BAB VI

PEMBAHASAN

6.1. Prospek Pemasaran

Dari data statistik Kota Yogyakarta, diperoleh data kekurangan rumah
pada tahun 1999 adalah 8.365 unit dengan tingkat pertumbuhan kebutuhan
perumahan 7,82 % per tahun. Sedangkan pada tahun yang sama didapatkan data
pembangunan perumahan sebanyak 5.513 umit. Karena tidak disebutkan
pertumbuhan pembangunan perumahan, maka dalam tugas akhir ini digunakan
pendekatan dari pertumbuhan rumah antara tahun 1997 - 1998 sebagai berikut:

a. Tahun 1997 =4.347 unit dan Tahun 1998 = 4.613 unit

_ A\
(46134347} 1 096 = 5,766 %
4613

b. Pertumbuhan =

Dari perhitungan dan data-data awal tersebut di atas, dapat diprediksikan
kebutuhan perumahan untuk 10 tahun yang akan datang seperti pada tabel 6.1.

Sasaran pemasaran adalah masyarakat berpenghasilan minimum Rp.
5.964.761 per-bulan untuk Tipe A3 116/117 dan Rp. 5.977.503 per bulan.
Lapisan masyarakat yang masuk kategori tersebut berdasarkan data statistik

adalah 0.93 % total penduduk kota Yogyakarta. Pada tahun 1999, kelompok
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6.2. Nilai Kelayakan Investasi

6.2.1 Tingkat Pengembalian Investasi (TPI)

Tingkat Pengambalian Investasi pada proyek perumahan ini berdasarkan

perhitungan TPI seperti pada tabel 4.12, didapatkan hasil sebagai berikut:

a.

pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1. dipercleh
Tingkat Pengembalian Investasi sebesar 81 % x Rp. 9.146,237.631.00 = Rp.
740845248111 nilai tersebut merupakan nilai sekarang  dengan
memperhitungkan tingkat bunga.30 % per tahun.

pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4. diperoleh
Tingkat Pengembalian Investasi sebesar 9] % x Rp. 8,565,577.377.00 = Rp.
7.794,675,413.07 _nilai  tersebut merupakan  nilai sekarang  dengan
memperhitungkan tingkat bunga 30 % per tahun.

pada penerimaan wang muka dan biaya proses pada bulan ke- 7. diperoleh
Tingkat Pengembalian Investasi sebesar 90 % x Rp. 8.021.781,060.00 = Rp.
7.219,602.954.00 “nilai  tersebut merupakan  nilai  sekarang dengan
memperhitungkan tingkat bunga 30 % per tahun.

pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke~ 12, diperoleh
Tingkat Pengembalian Investasi sebesar - 4 % x Rp. 7,190,984 760 .00 = Rp. -

287.639.390.40  nilai tersebut merupakan — nilai- sekarang dengan

memperhitungkan tingkat bunga 30 % per tahun.
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6.2.2. Tingkat Pengembalian Modal Sendiri

Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS) merupakan pengukuran

tingkat profitabilitas. Berdasarkan perhitungan TPMS seperti yang terlihat pada

tabel 4.12, maka dapat kita lihat nilait TPMS proyek perumahan ini berdasarkan 4

variasi waktu yang sama dengan perhitungan TP1. Maka akan didapatkan hasil

sebagai berkut:

a.

o

pada penertmaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1, diperoleh
Tingkat Pengembalian Modal Sendiri sebesar 142 % x Rp. 5.232.812.553.00 =
Rp. 7,430,593.82526 nilai tersebut merupakan nilai sekarang dengan
memperhitungkan tingkat bunga 30 % per tahun.

pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4, diperoleh
Tingkat Pengembalian Investast sebesar 136 % x Rp.;5.720.755.160.00 = Rp.
7.780,227,017.60 -~ nilai tersebut merupakan nilai  sekarang dengan
memperhitungkan tingkat bunga 30 % per tahun.

pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke- 7, diperoleh
Tingkat Pengembalian Investasi sebesar 137 % x Rp. 5.263.611,788.00 = Rp.
7,211,148 14956 _nilai  tersebut merupakan nilai  sekarang dengan
memperhitungkan tingkat bunga 30 % per tahun.

pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke- 12, diperoleh
Tingkat Pengembalian Investasi sebesar — 137 % x Rp. 4,565.205.418.00 =
Rp. — 6,299,983.476.84 nilai tersebut merupakan nilai sekarang dengan

memperhitungkan tingkat bunga 30 % per tahun.
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6.2.3. Titik Impas (Break Even Point)

Break Fven Point (BEP), perhitungan BEP pada 4 macam variasi waktu

vang berbeda telah dilakukan dan hasilnya seperti yang terlihat pada tabe! 4.13

dan 4.14, agar lebih cermat lagi dalam menghitung untung dan ruginya, maka

dilakukan variasi penjualan pada setiap waktu Break Even Point.

a.

Variasi penerimaan uang muka dan biava proses pada bulan ke-1 hasil
perhitungannya dapat dilihat dalam tabel 4.17. Nilai saldo 0 yang berarti pihak
pengembang proyek perumahan ini tidak mengalami keuntungan maupun
kerugian (impas) diperoleh ketika volume penjualan mencapai 11, 12097 unit
rumah, penerimaan dan pengeluaran sebesar Rp. 4.248.021.104.00. Pada
penjualan 11 unit rumah proyek masih mengalami kerugian sebesar sebesar
Rp. 3. 969.117,00 sedangkan pada penjualan 12 unit rumah proyek
mendapatkan keuntungan sebesar Rp. 28.841.505.00.

Variasi penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke- 4 hasil
perhitungannya dapat dilihat dalam tabel 4.18. Nilai saldo O vang berarti pihak
pengembang proyek perumahan ini tidak mengalami keuntungan maupun
kerugian (impas) diperoleh ketika volume penjualan mencapar 12.3240884
unit rumah, besarnya pendapatan dan pengeluaran adalah sebesar Rp.
4.707.591.631,00. Pada volume penjualan rumah sebanyak 12 unit proyek
masih mengalami kerugian sebesar Rp. 8.986.281,00. Pada volume penjualan
rumah sebanyak 13 unit proyek mulai mendapatkan keuntungan sebesar Rp.

18.741.589,00.



C.

Variasi peneriimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke- 7 hasil
perhitungannya dapat dilthat dalam tabel 4.19. Nilai saldo 0 vang berarti pihak
pengembang proyek perumahan ini tidak mengalami keuntungan maupun
kerugian (impas) diperoleh ketika volume penjualan mencapat 12.95767 unit
rumah, besarnya pendapatan dan pengeluaran adalah sebesar Rp.
4.949.606.711. Pada volume penjualan rumah sebanyak |2 unit proyek masih
mengalami kerugian sebesar Rp.23.652.221,00. Pada volume penjualan rumah
sebanyak 13 unit . proyek mulai  mendapatkan = keuntungan sebesar
Rp.1.045.607.,00.

Variast penerimaan‘uang muka dan biaya proses pada bulan ke- 12 hasil
perhitungannva dapat dilihat dalam tabel 4.19. Nilai saldo 0 vang berarti pithak
pengembang proyek perumahan ini tidak mengalami keuntungan maupun
kerugian (impas) diperoleh ketika volume penjualan mencapat 17,9917 umt
rumah, besarnya = pendapatan dan - pengeluaran  adalah  sebesar
Rp.6.872.536.253,00. Pada volume penjualan rumah sebanyak 17 unit provek
masth mengalami kerugian sebesar Rp. 15.813.644 00. Pada volume penjualan
rumah sebanyak 18 unit proyek mulai mendapatkan keuntungan sebesar Rp.

16.077.200,00,

6.2.4. Net Present Value

Perhitungan Net Present Value (NPV) pada proyek ini didasarkan pada

penjualan seluruh unit rumah (78 unit). Perhitungan dengan 4 macam varias

waktu penerimaan uang muka dan biaya proses dapat dilihat pada tabel 5.40.

120
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Penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1 diperoleh nilai NPV
sebesar 2.194.342.557. Nilai tersebut lebih besar dari pada 0 maka proyek
tersebut dapat dilaksanakan. NPV sebesar + 2.194.342.557 berarti bahwa
proyek mendapatkan keuntungan bersth setelah pajak (harga sekarang) sebesar
Rp 2.194.342.557 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang diperoleh lebih besr
dari pada cost of capital yang ditetapkan sebesar 30%
Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4 diperoleh nilai
NPV sebesar + 1.821.053.199, Nilai tersebut lebih besar dari pada 0 maka
proyek tersebut dapat dilaksanakan. NPV sebesar -+ 1.821:053.199 berarti
bahwa proyek mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)
sebesar Rp 1.821.053.199 atau dapat dikatakan bahwa hasi! yang
diperoleh lebih besr dari pada cost of capital yang ditetapkan sebesar 30%
Pada penerimaan wang muka dan biaya proses pada bulan ke-7 diperoleh nilai
NPV sebesar + 1.606.404.427. Nilai tersebut lebih besar dari pada 0 maka
proyek tersebut dapat dilaksanakan. NPV sebesar + 1.606.404.427 berarti
bahwa proyek mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)
sebesar Rp 1.606.404 427 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang diperoleh
lebih besar dari pada cost of capital yang ditetapkan sebesar 30%.
Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7 diperoleh nilai
NPV sebesar + 956.857.098. Nilai tersebut lebih besar dari pada 0 maka
proyek tersebut dapat dilaksanakan. NPV sebesar + 956.857.098 berarti bahwa

proyek mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang) sebesar
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Rp 956.857.098 atau dapat dikatakan bahwa hasil vang diperoleh lebih besa

dari pada cost of capital yang ditetapkan sebesar 30%

6.2.5 Benefit Cost ratio
Benefit cost ratio (BCR) merupakan perhitungan apakah proyek tersebut dapat

memberikan mamfaat yang positip ataukah negatif bagi pengembang.

a. Dari hasil perhitungan, BCR = 32684 > | artinya proyek tersebut layak atau
dapat dikatakan bahwa proyek tersebut mendapatkan keuntungan dari segi
mvestasi yang ditanamkan, bagi pengembang,

b. BCR yang yang didapat dari segi ingkungan dan sosial untuk jangka waktu
10 tahun yang akan datang dengan memberikan nilai kontribusi mamfaat

sebesar Rp 12.402 983 331.00

6.3 Analisis Kelayakan Lingkungan

Sebagai dasar pemikiran bahwa musim hujan air cenderung mengalami
kelebihan air, sebagai-akibat akan timbulnya banjir. Sebaliknya pada musim
kemarau banyak daerah yang kekurangan air, bahkan kadang-kadang sungai yang
kita jumpai kering. Penyebab perubahan pola didua musim tersebut adalah
pembangunan dibidang fisik yang cukup pesat dan dengan skala yang cukup
signifikan.

Pembangunan di bidang fisik yang salah satunya adalah pembangunan
perumahan atau permukiman akan memerlukan lahan yang cukup luas. Perubahan
i akan mempengaruhi pola dan tata guna lahan yang ada. Sehingga apabila

selama ini terjadi keseimbangan antara tatanan alam. lingkungan  dengan




123
kemampuan daya resap air hujandan dapat menahan laju aliran air permukaan.,
menjadi tidak seimbang.

Adanya peningkatan voleme ru off. yang cenderung membawa sedimen
vang bisa mempengaruhi alur sungai yang tidak hanya mempengaruhi ingkungan
pemukiman tetapi juaga mempengaruhit kawasan sekitar sungai. Bagan run off
pada permasalahan banjir akibat pengembangan pemukiman beserta upaya
pengendalianya dapat dilihat pada bagan dibawah ini.

Masalah-masalah yang berkaitan dengan air hujan telah menjadi perhatian
pengembang dalam’ proyek perumahan “ini yang secara kongkrit diwnjudkan
dalam penataan fasilitas umum. lingkungan dan drainese. Hal ini sebagai
konsekuensi logis akibat banyaknya  air buangan yang harus dibuang atau
dialirkan pada kawasan tersebut, mengingat limbah domestik  inj bisa
menimbulkan polusi lingkungan. Namun disisi lain penambahan  fasilitas ini
berarti akan mempercepat aliran air kesungai, sehingga waktu kosentrasi banjir
menjadi semakain cepat. Semakin cepat waktu konsentrasi ini mengakibatkan
voleme aliran banjir juga bertambah.

Dengan adanya permasalahan tersebut maka untuk mengurangi dampak
negatif dari pengembangan permukiman dan masyarakat - pengguna pihak
pengembang perumahan di kawasan bantaran sungai harus menyediakan fasilitas-
fasilitas control run off. Fungsinya tentu untuk mengurangi cepatnya aliran atau

untuk memperlambat konsentrasi.
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6.4 Upaya Pengembalian Kualitas Lingkungan di Kawasan Sungai

Pthak pengembang perumahan di kawasan bantaran Sungai Code, Kota

Yogyakarta dalam upaya untuk mengembalikan kualitas ingkungan di kawasan

sungai melakukan langkah-langkah sebagai berikut:

I

!\)

Melakukan manajemen pencegahan bahaya banjir yang dikhawatirkan akan
mengancam perumahan dan permukiman di sekitarnya. Ada tiga tahapan
dalam pengelolaan banjir. yaitu:

a. tahap preventif yaitu tahap sebelum terjadinya banjir yang meliputi
kegiatan antara lain pengelolaan DAS dan sumber air. pencegahan bahya
banjir, penjinakan (mitigation) ancaman bahaya banjir dan kesiagaan
menghadapi bahaya banjir (temasuk pemukiman dan ruang) di sungai itu
sendin.

b. rehabilitasi stabilisasi lereng di kedua bagian alur sungai dengan
membangun talud. Konstruksi talud menyesuaikan dengan spesifikasi
teknis dan dimensi talud yang sudah ada di alur sungai sebelumnya yang
dibangun oleh Departemen Pekerjaan Umum pada tahun 1992

Pembuatan sumur resapan di tiap unit perumahan yang dibangun. Salah satu

cara yang ditempuh developer untuk mengurangi meningkatnya run off

dikawasan pemukiman “adalah melalui pembuatan sumur resapan yvang
berfungsi untuk menambah supali air tanah, sehingga pada musim kemarau
masih ada tampungan air yang cukup. Pada umumnya masyarakat cenderung
menggunakan air tanah dibanding air permukaan, oleh sebab itu pemafnfaatan

sumur resapan ini cukup tepat. Dasar perencanaan sumur resapan adalah
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berdasarkan luasan bidang pada penutupsan seperti jalan, atap maupun
tempat-tempat yang sulit meresapkan air. Volume sumur resapan harus
disesuaikan dengan volume air hujan yang jatuh diatas penutupan lahan tadi.
Pembuatan kolam penampung air yang pada prinsipnya sama dengan sumur
resapan, hanya bedanya pada kolam penampung in1 bersifat lebih terbuka
dengan tujuan menampung air hujan yang tidak bisa dialirkan dan berpotensi
menjadi genangan dan banjir. Konstruksi kolam ini adalah berupa sebuah
galian atau lubang dan dipasangi pelindung tebing, bisa dari anyaman bambu
atau bahan lainya. Pengaliran air hujan dilakukan dengan pemamfaatan
saluran air yang ada, dibuat secara khusus dan dibuatkan saringan untuk
mencegah sampah masuk atau ikt mengalir. Perencanaan ukuran kolam
disesuaiakan dengan daya tampung air yang diijinkandan tentunya disesuaikan
dengan intensitas hujan masing masing daerah. Disamping itu, ukuran kolam
dan bentuknya dibuat disesuaikan engan tata letak dan keberadaan lahan.
Pengolahan air limbah sistem terpusat yang terdiri dari sambungan rumah
tangga dan non rumah tangga, jaringan pengumpul, sistem penggelontor dan
Instalasi Pengolahan. Air Limbah (IPAL) vang mengolah air limbah yang
dikumpulkan dari jaringan tersebut. Jaringan air limbah dibuat terpisah dari
jaringan drainase. Kemiringan rata-rata pipa induk hanya 0,5 % dan pipa
lateral 0,45 %. Padahal dalam evaluasi YUIMS/YUDP Dinas Tata Kota
Yogyakarta, sistem pengolahan limbah yang diterapkan ini membuat jaringan

air limbah dengan sistem penggelontor yang menggunakan air sungai ketika
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kondist pembersihan sendiri tidak tercapai. Sebelum adanya operast IPAL ini
hampir semua limbah yang terkumpul dibuang langsung ke Sungai Code.
Dalam pengamatan di lapangan dan disesuaikan dengan Kawasan Konservasi
Sempadan Sungai Code — Rencana Umum Tata Ruang Kota (RUTRK)
Yogyakarta 1994-2004, lokasi dibangunnya perumahan sebenamya 30 9%
arealnya masuk dalam sempadan sungai. Tetapi 1jin pengembangan lokasi ini
dikeluarkan oleh pemerintah daerah dan bahkan sudah mendapatkan Surat

Bebas Banjir dari Departemen Pekerjaan Umum DIY pada tahun 1998,
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Besarnya  dana vang  dunvestasikan dalam provek i adalah Rp.
9.146.237.631.00. Bunga deposito vang diperhitungan adalah 11 % per tahun
selama 10 tahun.

Hastl dart deposito FO whun X 01T X Rp. 8.565,577.377 00,

Rp. 9422 155 1470

helavakan mvestast dengan vang didepositokan. nka provek melakukan
pemulihan dava dukung choloei Kawasan dan memperhattkan pemeliharaan
Imekungan:

Nelavakan - Neuntangan - Deposito

= Rpad 1.020.968.962.00 ~ Rp. v 422 135 114.70
SR S98.853 847.00

Hasit ini menunjukkan bahwa keuntungan lebib besar dari deposito.

sehingea provek e favak. meskipun dengan memasukkan brava operasional dan

pemchtharaan ingkuncan kavwasan bantaran sungar selama 10 s.d 18 tahun,




