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3.1 UMUM
Studi ini dilakukan untuk mengidentifikasi faktor-faktor apa saya yang

berpengaruh terhadap kelayakan in : ; onstruksi gedung rusunawa.

Pendekatan studi yan
adalah melalui tahapa
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3.2 TAHAP PENGUMPULAN DAN ANALISA DATA
3.2.1 Jenis dan Sumber Data

Data yang dikumpulkan dalam studi ini meliputi data sekunder dan data
primer. Data Sekunder berupa:

e Data statistik tentang jumlah mahasiswa tingkat I dari luar daerah yang
sedang menyelesaikan studinya di Politeknik Negeri Malang. Data ini
diperoleh dari Sub Bagian Akademik Politeknik Negeri Malang.

o  Inflation rate. Data ini digunakan untuk menghitung besar harga sewa

e  Harga produk. Data_ini digunakan untuk menghitung besar biaya
investasi proyek.

Sedangkan data primer yang dibutuhkan dalam studi ini berupa:

e Tingkat kemampuan orang tua mahasiswa ditinjau dari sudut pandang
pekerjaan dan penghasilan.

e Besar rata-rata biaya kost para mahasiswa.

e Informasi biaya operasional pada ‘ ‘proyek: sejenis. Sebagai data

pembanding dalam penentuan besar biaya operasional rusunawa.

3.2.2 Populasi, Sampel dan Teknik Pengambilan Sampel

Studi pengumpulan data primer ini menggunakan pendekatan kuantitatif
dengan metode penelitian survey, yaitu penelitian yang mengambil sampel dari
suatu populasi dan menggunakan kuesioner sebagal alat pengumpul data yang
utama. Populasi merupakan keseluruhan obyek penelitian sebagai sumber data
yang memiliki karakteristik tertentu di dalam suatu penelitian, dan sampel

merupakan himpunan bagian dari populasi yang menjadi obyek sesungguhnya.

Populasi (universe) dalam penelitian ini adalah mahasiswa luar daerah
Malang dari Politeknik Negeri Malang tingkat I di 14 jurusan yang ada yakni
sebanyak 1222 mahasiswa. Untuk mendapatkan sampel yang - dapat
menggambarkan dan mencandrakan populasi, maka dalam penentuan sampel
penelitian ini digunakan rumus Slovin (dalam Umar, 2004:108) sebagai berikut:

n= -
1+N e-
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= ukuran populasi
etidaktelitian karena kesalahan

dapat ditolerir.

idaktelitian

. Pertanyaan-p

sudah ditentukan terlebih dahulu namun responden tetap diberi

kesempatan memberikan jawaban yang lain.

3.2.3  Uji Distribusi Sampling Proporsi
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3.2.3 Lokasi dan Waktu Penelitian
Lokasi penelitian ini berada di dua lokasi yaitu Kampus I dijalan Veteran

PO. BOX 04 Malang dan Kampus II di Jalan Soekarno Hatta No.08 Malang.

Masing-masing di ambil secara pro al berdasarkan banyaknya jumlah

mahasiswa dari 2 lokasi tersebu

Data yang telah diperoleh diolah secara sistematis, sehingga menghasilkan

informasi yang relevan dengan tujuan studi. Informasi inilah yang akan digunakan
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sebagai salah satu dasar penentuan variabel kelayakan pada studi ini (Lihat Tabel
3.1).

Menjelaskan tentang aspek-aspek dalam studi kelayakan dan prasyarat apa
saja yang dibutuhkan sangat penting dilakukan untuk mengantisipasi semua
kerugian dan kesalahan yang disebabkan oleh faktor-faktor tersebut, sehingga
tujuan untuk mengetahui apakah proyek akan mendatangkan keuntungan atau
kerugian terpenuhi. Dengan kata lain, untuk memperkecil tingkat resiko kerugian

dan memastikan bahwa investasi.yang akan dilakukan memang menguntungkan.

Untuk lebih memahami aspek-aspek diatas, berikut dijelaskan secara sekilas

tujuan dan materi setiap aspek yang akan dibahas.

3.3.1 Evaluasi Aspek Pasar dan Pemasaran

Kajian yang dibahas dalam.aspek ini bersumber dari disiplin ilmu
pemasaran. Konsep dan teori yang digunakan untuk menelaah dan menganalisa
kondisi bisnis yang menjadi objek studi dalam aspek ini diambil dari marketing.
Sebagaimana dalam konsep marketing mix (8P bauran pemasaran sinergis),
kegiatan pemasaran meliputi. product, ‘place, price, promotion, positioning,
process, physical evidence, and people, yang akan dikaji dalam aspek pasar dan
pemasaran. Ada perbedaan orientasi dalam tujuannya. Kajian aspek pasar dan
pemasaran bertujuan untuk mengetahui keadaan objek di ‘masa lalu dan saat ini,
sedangkan tujuan pemasaran dalam ilmu marketing adalah untuk mengendalikan

pasar di waktu yang akan datang (market driven).

Materi yang akan dibahas dalam aspek ini, antara lain:
a. Permintaan
b. Penawaran
c. Peluang pasar
Data-data yang diperlukan dalam mendukung analisa ini, antara lain:
» Data permintaan dapat diperoleh dari- sumbernya, yaitu mahasiswa.
Pengumpulan data primer menggunakan 2 teknik, yaitu (1) teknik

questionaire, yaitu teknik pengumpulan data dengan menggunakan
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daftar pertanyaan: menyebar kuesioner yang berisi pertanyaan tentang
kemauan dan minat untuk menyewa, mengumpulkan kembali, dan
mengolahnya. Kuesioner disebar hanya pada mahasiswa yang berasal
dari luar Kota Malang, hal ini didasarkan pada objek studi yang akan
menyewa, yakni berasal dari luar Malang; (2) teknik observasi langsung,
yaitu cara pengambilan data dengan menggunakan mata tanpa ada
pertolongan alat standar lain untuk keperluan tersebut: melihat proyek
sejenis yang sudah berjalan pada institusi yang ada di kota malang,
identifikasi jumlah.penghuninya, tiap tahun bagaimana minat mahasiswa
terhadap rusunawa, dan sebagainya.
» Data penawaran, bersumber dari kuantitas produk sejenis yang
ditawarkan institusi lain, maupun jumlah produksi yang dihasilkannya.
3.3.2 Evaluasi Aspek Finansial
Aspek ekonomi dan keuangan membahas tentang kebutuhan modal dan
investasi yang diperlukan dalam pendirian/pengembangan rusunawa, kemudian
merangkumnya dalam bentuk laporan keuangan (neraca, laba/rugi, dan cash flow),
dan menganalisanya untuk menentukan kelayakan usaha tersebut. Tujuan analisa
dalam aspek keuangan adalah untuk mengevaluasi keseluruhan pembahasan tiap-
tiap aspek yang membutuhkan dana dan modal kerja ke dalam analisa investasi
yang ditinjau dari titik impas (break even point), net present value (nilai sekarang
bersih), rate of return (tingkat pengembalian), pavback period (waktu
pengembalian) dan benefit cost ratio (Perbandingan Manfaat dan Biaya). Materi
yang akan dibahas meliputi:
Perkiraan biaya investasi

a
b. Perkiraan neraca

~

Perkiraan laba-rugi

o

Analisa kelayakan investasi



