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ABSTRAK 

Implementasi infrastruktur yang mencakup investasi dalam jaringan pipa distribusi dan 

pembangunan reservoir di Telaga Mamay membutuhkan alokasi modal yang besar. PDAM Nabire 

dan anggaran dari APBD Pemerintah Kabupaten Nabire sebagai pemilik perusahaan tidak 

mencukupi untuk membiayai proyek tersebut sepenuhnya. Oleh karena itu, sumber pendanaan 

tambahan dalam bentuk pinjaman modal diperlukan untuk mendukung proyek ini. Penelitian ini 

bertujuan untuk mengevaluasi kepastian pendanaan modal dalam proyek distribusi air bersih oleh 

PDAM Tirta Adrian Nabire dengan melibatkan PDAM Tirta Adrian Kabupaten Nabire sebagai 

narasumber utama. Aspek-aspek kelayakan yang diteliti meliputi manajemen sumber daya manusia, 

aspek teknis, pelayanan, dan keuangan. Berdasarkan hasil pembahasan dan uji coba dalam 

penelitian ini, disimpulkan bahwa investasi proyek PDAM dalam Sistem Penyediaan Air Bersih 

memenuhi kriteria keuangan dengan biaya investasi sebesar 25 miliar rupiah, komposisi modal 6% 

(1,5 miliar rupiah modal PDAM dan 94% pinjaman sebesar 23,5 miliar rupiah), NPV sebesar 

51,038,234,444, dan IRR sebesar 21,90%. Selain itu, hasil analisis SROI menunjukkan bahwa 

proyek ini memiliki SROI Ratio sebesar 2,91. Artinya, setiap satu Rupiah yang diinvestasikan 

dalam proyek ini menghasilkan sekitar 2,91 Rupiah dalam nilai sosial bagi masyarakat. Dengan 

demikian, kesimpulan dari analisis ini menegaskan bahwa proyek infrastruktur air bersih PDAM 

Telaga Mamay memiliki dampak ekonomi dan sosial yang signifikan serta layak untuk 

dilaksanakan. 
Kata Kunci: Kelayakan investasi, distribusi air bersih. 

ABSTRACT 

The implementation of infrastructure, including investments in distribution pipe networks and 

reservoir development at Telaga Mamay, requires significant capital allocation. The PDAM Nabire 

and the budget from the Nabire Regency Government as the company owner are insufficient to fully 

finance the project. Therefore, additional funding in the form of capital loans is needed to support 

this project. This study aims to evaluate the certainty of capital funding in the clean water 

distribution project by PDAM Tirta Adrian Nabire, involving PDAM Tirta Adrian Nabire as the 

main information source. The feasibility aspects examined include human resource management, 

technical aspects, service, and finance. Based on the results of discussions and testing in this study, 

it is concluded that the investment in the PDAM project in the Clean Water Supply System meets 

financial criteria with an investment cost of 25 billion rupiahs, a capital composition of 6% (1.5 

billion rupiahs from PDAM's own capital and 94% loans totaling 23.5 billion rupiahs), NPV of 

51,038,234,444, and an IRR of 21.90% Furthermore, the SROI analysis results show that this 

project has an SROI Ratio of 2.91. This means that every one Rupiah invested in this project 

generates around 2.91 Rupiah in social value for the community. Thus, the conclusion of this 

analysis confirms that the Telaga Mamay PDAM clean water infrastructure project has significant 

economic and social impacts and is worthy of implementation. 
Keywords: Investment feasibility, distribution of clean water. 

 

PENDAHULUAN 

Kehadiran air (air bersih layak minum) merupakan elemen vital bagi kehidupan 

manusia, hewan, dan tumbuhan, tanpanya keberlangsungan hidup di planet ini akan 

terganggu (Goncharuk & Goncharuk, 2019; Maruyama et al., 2013). Peningkatan 

permintaan akan air bersih menjadi fenomena yang tidak terbantahkan saat ini, sejalan 

dengan pertambahan jumlah penduduk dan perbaikan taraf hidup masyarakat (Ehrlich & 
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Ehrlich, 2009). Upaya manusia untuk memenuhi kebutuhan pokok ini, baik secara efisien 

maupun terjangkau, menciptakan tantangan yang berkelanjutan. Salah satu solusinya 

adalah melalui pembangunan Perusahaan Penyediaan Air Minum (PAM), yang secara 

khusus dapat memenuhi standar kualitas, kuantitas, dan kelanjutan yang ditetapkan. 

Merangkum laporan yang dirilis oleh Badan Pusat Statistik (BPS) (lihat Gambar 1.) 

sepanjang tahun 2019 – 2020, databoks.co.id (2021) melaporkan bahwa terjadi penurunan 

yang signifikan, akses air minum layak pada warga Papua. Gambar 1. menujukkan terjadi 

penurunan secara berturut-turut sebesar 31,82% pada tahun 2019 dan 30,23% pada tahun 

2020. 

 
Gambar 1. “Persentase Rumah Tangga yang Miliki Akses Air Minum Layak di Papua 

Tahun 2016 – 2020” (databoks.katadata.co.id) 

Berikutnya laporan yang dirilis oleh databoks.katadata.co.id (2023) (lihat Gambar 

2.) menunjukkan bahwa “hanya 65% rumah tangga di Papua yang memiliki akses sumber 

air layak minum pada tahun 2022”. 

Minimnya akses masyarakat Indonesia, khususnya masyarakat di provinsi Papua 

Tengah terhadap pasokan air bersih layak minum berdampak pada keberlanjutan kehidupan 

masyarakat di kabupaten Nabire. Oleh karena itu perlu dukungan dari berbagai pemangku 

kepentingan untuk menghadirkan perusahaan yang mampu menyediakan pasokan air bersih 

layak minum dan mendistribusikannya kepada masyarakat di kabupaten Nabire. 

Perusahaan air minum ini bertujuan tidak hanya untuk memberikan pelayanan kepada 

masyarakat, tetapi juga untuk mencapai profitabilitas guna mendukung pembangunan 

daerah dan kemajuan perusahaan. Karena air merupakan kebutuhan dasar, permintaan akan 

sambungan air bersih terus meningkat seiring dengan pertumbuhan populasi dan 

perkembangan ekonomi. 

PDAM TIRTA ADRIAN merupakan perusahaan milik pemerintah daerah 

kabupaten Nabire yang berfokus memenuhi kebutuhan air bersih layak minum bagi 

masyarakat di Kabupaten Nabire. Namun demikian perusahaan ini mengalami sejumlah 

tantangan yang harus diselesaikan, seperti mencari lingkungan daerah aliran sungai (DAS) 

baru. Laporan yang disampaikan oleh direktur PDAM Tirta Adrian melalui dialog terbuka 

dengan warga Nabire pada 7 Maret 2024, di studio Pro 1 RRI Nabire, menyatakan bahwa 

lingkungan DAS yang selama ini menjadi sumber air bersih telah mengalami kerusakan 

yang disebabkan sejumlah faktor lingkungan, selain itu peralatan yang ada pada saat ini 

tidak memadai untuk mendistribusikan air bersih layak minum kepada warga Nabire 

(https://www.rri.co.id/daerah/583541/buruknya-lingkungan-penyebab-keruhnya-air-pdam- 

dimusim-penghujan). Oleh karena itu PDAM TIRTA ADRIAN telah merencanakan 

pembangunan infrastruktur jalur distribusi perpipaan dan lahan reservoar (tandon) yamng 

bersumber dari DAS yang baru sebagai solusinya. 

Hasil peninjauan dan perencanaan yang dilakukan oleh PDAM TIRTA ADRIAN 

dengan sejumlah pemangku kepentingan menunjukkan bahwa proyek pembangunan 

infrastruktur berupa jalur distribusi perpipaan dan lahan reservoar (tandon) dalam intake 

Telaga Mamay merupakan solusi bagi masyarakat di distrik Nabire, Teluk Kimi, dan 

Nabire Barat untuk mengatasi keterbatasan pasokan air bersih. Pemilihan lokasi ini 

berdasarkan kriteria Kementerian Kesehatan. Selain itu hasil peninjauan yang dilakukan 

http://www.rri.co.id/daerah/583541/buruknya-lingkungan-penyebab-keruhnya-air-pdam-
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oleh PDAM TIRTA ADRIAN juga menunjukkan bahwa Telaga Mamay memiliki debit air 

hingga 355 liter per detik. Lebih lanjut, secara teknis, proyek ini bisa dilakukan (feasible). 

Proyek ini memberikan dampak yang signifikan pada tiga distrik (Nabire; Teluk Kimi; dan 

Nabire Barat) dengan jumlah penduduk sebanyak 17 ribu jiwa atau sekitar 3.400 Keluarga 

(dengan asumsi 1 keluarga berisi 5 orang) (BPS Nabire, 2022). Berdasarkan hasil 

perhitungan rencana anggaran dengan sejumlah pihak internal dan eksternal untuk 

melaksanakan proyek ini diperoleh estimasi nilai investasi yang dibutuhkan sebesar 25 

Milyar Rupiah. 

Merujuk estimasi nilai investasi yang dibutuhkan oleh PDAM TIRTA ADRIAN, 

diperhatikan bahwa nilai tersebut relatif besar dengan tingkat pengembalian investasi yang 

mungkin memakan waktu. Hal ini disebabkan oleh modal mandiri yang terbatas yang 

dimiliki oleh PDAM TIRTA serta penyertaan modal yang bersumber dari APBD 

Pemerintah Kabupaten Nabire yang tidak mencukupi. Secara ekonomis, jumlah konsumen 

yang menjadi target perusahaan juga relatif kecil yang dapat memperpanjang periode 

pengembalian modal. Oleh karena itu, kolaborasi antara pemerintah daerah dan sektor 

swasta. Kolaborasi antara pemerintah daerah dan sektor swasta menjadi strategi untuk 

mengoptimalkan pelayanan publik. Namun, mendapatkan investor dari sektor swasta 

bukanlah hal yang mudah. Secara rasional dan ekonomis, investor akan 

mempertimbangkan besaran keuntungan finansial yang akan diperoleh dari investasi 

mereka (Mukherjee & De, 2019). Oleh karena itu selain melakukan analisis investasi 

konvensional seperti net present value; internal rate of return; payback period; profitability 

indek; accounting rate of return; dan return on investment, PDAM TIRTA ADRIAN juga 

harus menyertakan analisis perencanaan investasi yang turut mempertimbangkan 

perhitungan atau analisis manfaat sosial seperti, social return on investment analysis; cost- 

benefit analysis, yang dapat dijadikan pertimbangan oleh investor di sektor swasta, selain 

manfaat berupa moneter, ketika berinvestasi pada proyek yang diusulkan oleh PDAM 

TIRTA ADRIAN. 

Sejumlah penelitian (Davies et al., 2019; Farr & Cressey, 2019; Rodin & 

Brandenburg, 2014) menjelaskan bahwa Social Return on Investment (SROI) adalah 

sebuah metode atau pendekatan analitis yang digunakan untuk mengukur nilai sosial dari 

suatu investasi atau program. Konsep SROI berfokus pada pengukuran dan penilaian 

dampak sosial yang dihasilkan oleh suatu kegiatan atau proyek, dengan cara yang mirip 

dengan cara mengukur return on investment (ROI) dalam konteks keuangan (Mathur, 

2016). SROI mengukur nilai sosial dengan menganalisis perubahan yang terjadi pada 

kehidupan orang-orang atau komunitas yang terlibat dalam suatu program atau investasi. 

Ini mencakup pengukuran dampak langsung maupun tidak langsung yang dihasilkan oleh 

kegiatan tersebut, seperti perubahan dalam kesehatan, pendidikan, kesejahteraan sosial, 

lingkungan, dan faktor-faktor lain yang mempengaruhi kualitas hidup (Buffett & Eimicke, 

2018; Davies et al., 2019; Epstein & Yuthas, 2017; Farr & Cressey, 2019; Hummels, 

2012). 

Melalui infrastruktur yang memadai, sumber air yang berkualitas dapat diakses oleh 

masyarakat, sehingga kebutuhan akan air bersih layak minum terpenuhi secara efektif. 

Investasi dalam peningkatan infrastruktur ketersediaan air minum bertujuan untuk 

memaksimalkan layanan dan keuntungan. Analisis investasi diperlukan untuk memastikan 

keberlanjutan operasional dan kontribusi terhadap pendapatan pemerintah. Dengan 

pertimbangan sumber daya dan ketersediaan modal, strategi penganggaran yang tepat 

menjadi kunci dalam mewujudkan proyek-proyek tersebut. Melalui kerjasama antara 

berbagai pihak, seperti pemerintah, perusahaan, dan masyarakat, diharapkan peningkatan 

akses terhadap air bersih dapat tercapai. Ini bukan hanya tentang pemenuhan kebutuhan 
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dasar, tetapi juga tentang menciptakan fondasi yang kuat untuk pembangunan yang 

berkelanjutan. 

Tingkat akses terhadap air bersih layak minum di Kabupaten Nabire, khususnya di 

distrik Nabire, Teluk Kimi, Nabire Barat dan sekitarnya, mengalami penurunan signifikan 

dalam rentang waktu 2019-2022, sebagaimana dilaporkan oleh Badan Pusat Statistik (BPS) 

dan databoks.co.id. Penurunan ini menunjukkan adanya tantangan dalam memenuhi 

kebutuhan dasar masyarakat akan air bersih. Selain itu, PDAM TIRTA ADRIAN, 

perusahaan penyedia air minum di Kabupaten Nabire, menghadapi beberapa kendala dalam 

memperluas infrastruktur penyediaan air minum layak, termasuk kurangnya sumber air 

yang memadai akibat kerusakan lingkungan serta keterbatasan modal mandiri dan 

penyertaan modal dari pemerintah daerah. Selain itu faktor lainnya yang turut 

memengaruhi penganggaran modal proyek distribusi air bersih layak minum yaitu: 

pembangunan pipa; instalasi pompa; pembangunan reservoir; instalasi dan operasional 

peralatan pengolahan air yang memenuhi standar kualitas; kondisi geografis; dan peraturan 

serta kebijakan; izin lingkungan dan persyaratan hukum lainnya. Oleh karena itu, 

permasalahan utama yang dihadapi adalah bagaimana meningkatkan akses terhadap air 

bersih layak minum di Kabupaten Nabire, khususnya di distrik Nabire, Teluk Kimi, Nabire 

Barat dan sekitarnya, melalui pembangunan infrastruktur air minum yang berkelanjutan 

oleh PDAM TIRTA ADRIAN yang dapat memberikan manfaat baik secara finansial dan 

sosial untuk memastikan keberlanjutan operasional proyek infrastruktur tersebut. 

METODE PENELITIAN 

Penelitian ini dimulai dengan analisis konteks proyek ketersediaan air bersih layak 

minum Teluk Kimi sebagai solusi keterbatasan pasokan air bersih di wilayah perkotaan, 

dan Kabupaten Nabire. Pipa distribusi utama Teluk Kimi memiliki diameter 93,37 inches. 

Fokus penelitian kemudian bergeser pada analisis anggaran modal untuk intake Telaga 

Mamay dari proyek Teluk Kimi, dengan tujuan menetapkan kriteria penerimaan anggaran 

modal untuk proyek tersebut. Pertanyaan utamanya adalah kapan proyek intake Telaga 

Mamay dapat dianggap sebagai investasi yang layak secara finansial. 

Langkah selanjutnya melibatkan pengumpulan data yang terbagi menjadi dua 

kategori: Data Sekunder dan Data Primer. Data sekunder mencakup data pelanggan, data 

populasi, rencana bisnis PDAM, data pipa eksisting, rencana pipa Umbulan, dan cakupan 

layanan listrik oleh PLN. Di sisi lain, data primer digunakan untuk menentukan tarif air 

bagi calon pelanggan, dengan mempertimbangkan faktor kesediaan membayar dan 

kemampuan membayar. Metode pengumpulan data primer mencakup observasi lapangan 

dan survei menggunakan kuesioner yang didistribusikan kepada calon pelanggan. 

Setelah data terkumpul, langkah berikutnya adalah identifikasi faktor biaya selama 

pembangunan intake Telaga Mamay dan faktor pendapatan setelah pembangunan selesai. 

Teridentifikasinya sejumlah faktor tersebut maka dilakukan perhitungan anggaran modal 

untuk menentukan besarnya investasi yang diperlukan. Perhitungan tersebut mencakup 

perhitungan net present value (NPV) dan internal rate of return (IRR). Hasil perhitungan 

kemudian dianalisis melalui analisis sensitivitas untuk mengevaluasi kepekaan investasi 

terhadap perubahan variabel yang memengaruhi. 

Berikutnya dilakukan perhitungan social return on investment (SROI) yang 

bertujuan untuk mengevaluasi dampak sosial yang dihasilkan oleh investasi dalam Sistem 

Penyediaan Air Minum Teluk Kimi, khususnya terkait dengan implementasi intake Telaga 

Mamay. Dalam konteks ini, SROI bertujuan untuk: 

a. Mengidentifikasi dan mengukur dampak sosial positif yang dihasilkan oleh proyek, 

seperti peningkatan akses air bersih bagi masyarakat, peningkatan kesehatan 

masyarakat karena akses air bersih yang lebih baik, dan peningkatan produktivitas 

ekonomi karena pengurangan waktu yang dihabiskan untuk mencari air. 
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b. Menilai nilai-nilai sosial dari dampak tersebut secara kuantitatif, mengukur nilai-nilai 

tersebut dalam unit yang dapat diukur, seperti nilai ekonomi dari kesehatan yang 

meningkat atau nilai produktivitas yang dihasilkan. 

c. Membandingkan nilai-nilai sosial yang dihasilkan dengan biaya investasi yang 

dikeluarkan untuk proyek, sehingga dapat menilai efisiensi dan keberlanjutan investasi 

dari perspektif sosial. 

d. Memberikan pemahaman yang lebih komprehensif tentang dampak proyek secara 

keseluruhan, tidak hanya fokus pada return on investment finansial, tetapi juga 

memperhitungkan aspek-aspek sosial dan lingkungan yang terliba. 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Penelitian ini fokus pada pengembangan sistem intake Telaga Mamay sebagai 

bagian integral dari proyek pembangunan Sistem Penyediaan Air Minum (SPAM) 

Regional Teluk Kimi di Kabupaten Nabire. Jalur distribusi perpipaan dari intake Telaga 

Mamay menjadi pusat perhatian dalam analisis ini. Mulai dari titik tapping pipa utama 

Teluk Kimi hingga melintasi sungai Kimi, sistem intake Telaga Mamay menjadi elemen 

kunci dalam penyediaan air. 

Dalam konteks investasi, terdapat beberapa data yang relevan untuk menghitung 

penambahan investasi aktiva tetap pada PDAM Tirta Adrian Kabupaten Nabire. Nilai 

investasi yang diperlukan mencapai Rp 25.000.000.000,00, keseluruhannya dibiayai 

melalui pinjaman dari Bank Pembangunan Daerah Papua. Dengan suku bunga pinjaman 

sebesar 5% per tahun, masa tenggang waktu pengembalian pokok pinjaman dan bunganya 

diperhitungkan selama 14 tahun. 

Jadwal pembayaran pinjaman pokok beserta bunganya dimulai pada tahun 2024 dan 

berlangsung hingga tahun 2038. Informasi lebih lanjut mengenai kinerja keuangan 

terdokumentasi dalam Lampiran Laporan Keuangan tahun 2020-2022. Dengan demikian, 

penelitian ini menyoroti aspek vital dari infrastruktur air di Kabupaten Nabire, 

menghubungkan analisis investasi dengan keberlanjutan layanan air bagi masyarakat 

setempat. 

Aspek Keuangan 

Pendapatan Intake Telaga Mamay 

Pendapatan berasal dari dua sumber utama: pendapatan non-air dan pendapatan air. 

Pendapatan non- air terdiri dari biaya instalasi fisik perpipaan untuk pemasangan baru 

sesuai dengan klasifikasi tertentu. Sementara itu, pendapatan air melibatkan penjualan air 

sesuai dengan tarif yang telah ditentukan untuk layanan pengambilan di Telaga Mamay. 

Tarif air minum untuk SPAM Teluk Kimi telah disepakati dalam perjanjian antara PDAM 

dan PDAB, yakni sebesar Rp 5.199,- per meter kubik untuk tahun pertama. Pembayaran 

atas tarif air minum dilakukan secara bulanan, dihitung berdasarkan volume pesanan dalam 

meter kubik dikalikan dengan tarif yang telah disepakati. Minimum pembayaran ditetapkan 

sesuai dengan volume pesanan minimum dalam meter kubik, juga dikalikan dengan tarif 

yang telah disepakati dalam perjanjian. 

Air Tidak Berekening (Non Revenue Water) 

Selama dua tahun terakhir, data pada Tabel 8 hingga Tabel 10. menunjukkan 

perhitungan jumlah tingkat air tidak berekening merujuk data Non Revenue Water (NRW) 

dalam total jaringan pipa yang terhubung di PDAM Tirta Adrian Nabire. 
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Tabel 1. NRW Tahun 2019 

 
Sumber: Data PDAM Tirta Adrian 

Tabel 2. NRW Tahun 2020 

 
Sumber: Data PDAM Tirta Adrian 

Tabel 3. NRW Tahun 2022 

 
Sumber: Data PDAM Tirta Adrian 

Dalam tiga tahun terakhir, PDAM kabupaten Nabire mencatat tingkat kebocoran air 

(NRW) yang signifikan, berkisar antara 10,34% hingga 8,18%. Detail total NRW tertuang 

dalam Tabel 11, menunjukkan tantangan yang masih dihadapi dalam mempertahankan 

ketersediaan air yang optimal. 
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Tabel 4 NRW Tahun 2019, 2020, dan 2022 

 
Sumber: Data PDAM Tirta Adrian 

Tingkat kebocoran fisik dalam jaringan pipa eksisting yang belum teratasi menjadi 

penyebab utama masalah. Untuk mengatasinya, jaringan pipa intake Telaga Mamay 

dianggap sebagai entitas baru yang tidak terhubung dengan sistem pipa lama. Dalam 

penilaian ini, toleransi terhadap fluktuasi tingkat air tidak melebihi 4%, berdasarkan 

pengalaman perusahaan sejenis di Indonesia. Penggunaan pipa HDPE baru sepanjang 664 

km mampu membatasi tingkat kehilangan air (NRW) hingga 4%, dengan asumsi stabil 

dalam 25 tahun. Konsekuensinya, volume air yang tidak terjual diestimasi dalam Tabel 3. 
Tabel 5 Jumlah Volume Air Tidak Berekening 

 
Selanjutnya, ketika tingkat kehilangan air tersebut dikonversikan menjadi harga jual 

air minum, Telaga Mamay dapat mengidentifikasi nilai total air curah yang sudah terbeli 

namun tidak terjual, seperti yang tercatat dalam Tabel 13. 
Tabel 6 Harga Air Tidak Berekening 

 
Sumber data: PDAM Tirta Adrian (2023) 

Namun, implikasi dari tingkat NRW yang tinggi ini adalah pengurangan potensi 

pendapatan. Volume air yang seharusnya bisa dijual secara maksimal tidak tercapai karena 

adanya faktor NRW. Hal ini tercermin pada Tabel 10, di mana pada tahun pertama 

seharusnya terjadi penjualan tambahan sebesar Rp 432,014,400 dari volume air 124.416 

m3. Namun, karena sebagian volume air tersebut tergolong dalam kategori air yang tidak 

terjual, potensi pendapatan tersebut tidak terwujud. Demikian pula pada tahun kedua dan 

seterusnya, di mana penjualan tambahan seharusnya dapat tercapai, namun terhalang oleh 

volume air yang tidak terjual. 

Komposisi Modal dan Pinjaman 

Membangun intake Telaga Mamay, diperlukan biaya sebesar 25 miliar Rupiah. 

PDAM Tirta Adrian hanya mampu menyediakan 6% dari total biaya investasi, yakni 1,5 

miliar Rupiah, yang masih jauh dari cukup. Oleh karena itu, untuk selisihnya, perlu 

dilakukan pinjaman modal dari bank atau sumber lainnya. Pinjaman ini penting untuk 

memperkuat modal dalam proyek tersebut. 

Investasi proyek di distrik Nabire akan berlangsung selama 25 tahun sesuai dengan 

kontrak penyaluran air minum curah dengan PDAB. Kemampuan modal PDAM hanya 

mencapai 6% dari biaya investasi, sehingga sisanya sebesar 23,5 miliar Rupiah akan 

dipinjamkan. Alternatif ini diperlukan karena keterbatasan anggaran PDAM Tirta Adrian 
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Kabupaten Nabire. Terkait dengan bunga pinjaman, diasumsikan sebesar 5%, mengacu 

pada “Perpres Nomor 46 Tahun 2019”. Pinjaman dan pembayaran cicilannya terdapat pada 

Tabel 15 dan grafik 4.1. Dari Tabel 14 dan grafik 4.1, terlihat bahwa pada tahun pertama 

terdapat pinjaman sebesar 23,5 miliar Rupiah, dengan kewajiban pengembalian mulai 

tahun ke-1 hingga ke-14 sebesar 1,76 miliar Rupiah. Jaringan pipa dan aksesoris di intake 

Telaga Mamay memiliki beragam dimensi diameter dan panjang pipa. Jenis pipa yang 

digunakan antara lain HDPE untuk pipa yang ditanam di bawah tanah, dan pipa steel untuk 

yang tidak ditanam di bawah tanah (expose). 
Tabel 7 Komposisi Modal dan Pinjaman 

 
Sumber: PDAM Tirta Adrian (2023) 

 
Gambar 1. Skema Pinjaman 

Tabel 8 

Skema Pinjaman dan Bunga Pinjaman 5% Selama 14 Tahun 

 
Sumber: Data Diolah (2023) 

Analisa Biaya 

Dalam satu tahun, investasi proyek jalur Utama SPAM Nabire akan mengalami 

persiapan dan pelaksanaan konstruksi. Biaya awal konstruksi, sebesar 23,5 milyar rupiah, 

dianggarkan pada tahun pertama. Namun, perbedaan dalam kuota pasokan air 

mengakibatkan variasi biaya operasional antara tahun pertama, kedua, dan seterusnya. 

Detail biaya operasional dan pemeliharaan untuk tahun pertama dan kedua dapat dilihat 

pada Tabel 16 dan Tabel 17. Pendanaan konstruksi dihitung berdasarkan Harga Standar 

Perusahaan (HSP) tahun 2017 dari PDAM Kabupaten Nabire. Rincian biaya konstruksi 

tersedia dalam lampiran 2, yang mencakup detail dari setiap item biaya konstruksi (1-14). 
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Tabel 9 

Biaya Operasional Pemeliharaan Tahun ke-1 

 
Sumber: PDAM Tirta Adrian (2023) 

Tabel 10 

Biaya Operasional Pemeliharaan Tahun ke-2 

 
Sumber: PDAM Tirta Adrian (2023) 

Analisa Pendapatan 

Pendapatan mengalir dari dua arah, yakni pendapatan non-air serta pendapatan air. 

Pendapatan Non- air adalah hasil dari biaya langganan baru saat pelanggan memasang 

sambungan baru, tidak terkait dengan penjualan air. Jika seluruh rumah tangga, bisnis, dan 

industri di layanan tersebut memasang sambungan baru, pendapatan non-air tahun pertama 

dan kedua dapat dihitung sesuai dengan Tabel 18 dan Tabel 19. 
Tabel 18 

Non-Air (Pasang Baru) Tahun Ke-1 

 
Sumber: PDAM Tirta Adrian (2023) 
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Tabel 11 

Non-Air (Pasang Baru) Tahun Ke-2 

 
Sumber: PDAM Tirta Adrian (2023) 

Sementara itu, pendapatan dari penjualan air bersih didasarkan pada tarif air minum 

yang berlaku. Tarif tersebut mengacu pada periode sebelumnya, dari tahun 2017 hingga 

2020, sebagaimana tercantum dalam lampiran 3.1 tarif air minum PDAM. Tarif progresif 

dari tahun pertama hingga tahun ke-25 tertera dalam lampiran 3.2. Pada tahun pertama, 

pasokan air mencapai 100 liter/detik (lihat Tabel 20), setara dengan 3.110.400 m3/tahun. 

Dengan asumsi bahwa seluruh pelanggan di Distrik Teluk Kimi mengkonsumsi air dengan 

batasan toleransi NRW 4%, penjualan maksimum hanya mencapai 2.985.984 m3/tahun, 

seperti yang tercantum dalam Tabel 12. Pendapatan dari penjualan dihitung berdasarkan 

Tabel 13. 
Tabel 12 

Kuota Harga Beli Air 

 
Tabel 13 

Penerimaan Penjualan Air 

 
Sumber: PDAM Tirta Adrian (2023) 

Pendapatan penjualan ini berlaku hingga akhir masa kerjasama pelayanan pada 

tahun ke-25. Harga jual air minum setiap tahun disesuaikan dengan tarif yang berlaku, 

dengan memperhatikan komposisi progresif volume konsumsi air per bulan sesuai 

kelompok pelanggan. 

Kas Masuk dan Kas Keluar 

Mengawali pembangunan sistem distribusi air bersih, diperlukan sejumlah modal 

untuk memulai konstruksi. Biaya awal yang dikeluarkan pada tahun pertama berbeda 

dengan biaya yang terjadi pada tahun-tahun berikutnya. Tahun pertama mencakup biaya 

pembebasan lahan dan konstruksi awal. Pada tahun kedua, biaya tersebut meliputi 

pembelian air curah sebesar 100 liter per detik, bersama dengan biaya operasional dan 

pemeliharaan sistem. Kemudian, pada tahun-tahun berikutnya, biaya pembelian air 

meningkat menjadi 200 liter per detik, dengan biaya operasional dan pemeliharaan yang 
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tetap. Dana untuk modal PDAM dan pinjaman digunakan untuk menutupi biaya yang 

timbul dari tahun ke tahun, seperti yang tercantum dalam Tabel 14. 

Tabel 14 Kas Keluar 

 
Sumber: Data Diolah (2023) 

 

Grafik 1. Pola Pengeluaran Kas 

Grafik 1 menunjukkan pola pengeluaran kas dari tabel tersebut. Pada tahun 

pertama, pengeluaran kas mencakup pembayaran pinjaman sebesar 1,76 miliar rupiah dan 

biaya operasional sebesar 703 juta rupiah. Dari tahun kedua hingga tahun ke-14, pola 

pengeluaran serupa dengan pembayaran pinjaman dan biaya operasional yang tetap. 

Namun, mulai tahun ke-15 hingga tahun ke-25, pengeluaran kas menurun karena tidak ada 

lagi kewajiban pembayaran pinjaman. 

Pada tahun pertama, penerimaan kas meliputi pinjaman, sedangkan pendapatan dari 

penjualan air dan layanan non-air dimulai dari tahun kedua hingga tahun ke-25. Pendapatan 

non-air terutama terjadi pada tahun pertama dan kedua, terkait dengan pemasangan baru 

oleh pelanggan. Selanjutnya, pendapatan dari penjualan air mulai meningkat seiring dengan 

konsumsi pelanggan yang bertambah dari tahun ke tahun. Hal ini disebabkan oleh 

penyesuaian tarif progresif berdasarkan penggunaan air bulanan dan kelompok pelanggan, 

tanpa memperhitungkan inflasi. Ini penting karena inflasi dapat memengaruhi tarif air 

curah dan akhirnya mempengaruhi arus kas. Oleh karena itu, pendapatan dari penjualan air 

diperkirakan tetap stabil selama periode tersebut, dengan peningkatan bertahap tanpa 

adanya inflasi. 
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Jadi, sumber penerimaan kas melibatkan pinjaman pada awalnya, diikuti oleh 

pendapatan non-air pada tahun pertama dan kedua, serta pendapatan dari penjualan air dari 

tahun pertama hingga tahun ke-25. 

Net Cash Flow 

Dalam proses investasi, mengalirnya kas masuk dan keluar adalah kuncinya. Net 

cash flow, yang adalah perbedaan antara jumlah kas yang keluar dan masuk, menjadi 

penanda vital bagi keseluruhan kesehatan investasi. Dimulai sejak tahap awal investasi 

hingga masa berakhirnya, net cash flow menjadi indikator penting bagi arus keuangan. 

Pengeluaran modal sendiri, ditandai dengan net cash flow negatif sebesar 60 miliar pada 

awal investasi, merupakan bagian dari tahap awal yang wajar. Sedangkan, net cash flow 

yang terus negatif dari tahun ke tahun, mulai dari tahun pertama hingga tahun kesembilan, 

menggambarkan dinamika investasi terhadap modal yang ditanamkan. Tabel 15 

menampilkan secara rinci net cash flow ini, mencerminkan perjalanan yang kompleks 

namun penting dalam mengelola investasi. 
Tabel 15 

Net Cash Flow 

 
Sumber: Data Diolah (2023) 

Net Present Value (NPV) 

Total present value dari arus kas yang di-diskontokan memberikan nilai Net Present 

Value (NPV). NPV adalah ukuran yang menilai apakah arus kas yang di-diskontokan 

dengan tingkat diskonto tertentu (diasumsikan 7,5%, sejalan dengan suku bunga pinjaman 

bank yang berlaku) layak untuk investasi. Hasil NPV dari tabel DCF, seperti yang 

tercantum dalam Tabel 24, menunjukkan bahwa proyek PDAM Nabire memiliki NPV 

positif sebesar 18,380,495,079. Analisis ini menegaskan bahwa proyek PDAM Nabire 

layak untuk dilanjutkan berdasarkan kriteria keuangan, karena tingkat pengembalian yang 

diharapkan melebihi tingkat diskonto yang diterapkan. 
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Tabel 16. Net Present Value (NPV) 

 
Sumber: Data Diolah (2023) 

Internal Rate of Return (IRR) 

Nilai IRR sebesar 26.65% diperoleh dari Net Cash Flow, sebagaimana terlihat 

dalam Tabel 17. 

Tabel 17. Internal Rate of Return 
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Analisis Sensitivitas 

Diperlukan analisis sensitivitas terhadap proyek PDM Nabire untuk mengukur 

kepekaan terhadap perubahan atau kesalahan dalam penganggaran modal. Salah satu faktor 

yang diuji adalah penurunan jumlah serapan pelanggan sebesar 10%. Dari Tabel 18., hasil 

sensitivitas menunjukkan NPV positif sebesar 14,819,979,790. Artinya, proyek ini layak 

dilaksanakan karena tingkat pengembalian melebihi tingkat diskonto yang diharapkan. 

Tabel 18. Analisis Sensitivitas Terhadap NPV 

 

Sumber: Data Diolah (2023) 

Nilai IRR yang diperoleh dari analisis sensitivitas adalah sebesar 24.38% (lihat 

Tabel 19), mengkonfirmasi bahwa proyek ini layak untuk dilaksanakan. Selanjutnya, 

kenaikan biaya operasional dan pemeliharaan sebesar 10% juga menjadi perhatian. 
Tabel 19. Analisis Sensitivitas Terhadap IRR 

 
Sumber: Data Diolah (2023) 
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Selain itu, analisis juga mencakup peningkatan biaya operasional dan pemeliharaan 

sebesar 10%. Hasil dari Tabel 20 menunjukkan NPV positif sebesar 16,622,432,579. Ini 

menegaskan bahwa proyek ini layak dilakukan dari segi keuangan karena tingkat 

pengembalian melebihi tingkat diskonto yang diharapkan, dengan IRR sebesar 25.10% 

(lihat Tabel 21). 
Tabel 20. Analisis Sensitivitas 

 
Sumber: Data Diolah (2023) 

Tabel 21. 

Analisis Sensitivitas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sumber: Data Diolah (2023) 
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Analisis sensitivitas terhadap jumlah serapan pelanggan penting untuk memahami 

batasan toleransi terhadap penurunan jumlah pelanggan. Dengan demikian, proyek ini 

dapat dilaksanakan dengan keyakinan bahwa keberhasilannya masih dapat dipertahankan 

dalam skenario kurangnya serapan pelanggan. 

Analisa Social Return On Investment (SROI) 

Menghitung SROI (Social Return on Investment), langkah pertama adalah 

mengidentifikasi dampak sosial yang dihasilkan oleh proyek infrastruktur air bersih. 

Berdasarkan informasi dari sejumlah literatur, dampak sosial tersebut meliputi: 

a) Pengurangan jumlah kasus diare. 

b) Peningkatan kesejahteraan ekonomi masyarakat akibat pengurangan biaya pengobatan 

dan hilangnya produktivitas. 

c) Peningkatan akses dan kualitas air bersih bagi rumah tangga. 

Setelah mengidentifikasi dampak sosial, kita bisa mulai menghitung SROI dengan 

langkah-langkah berikut: 

a) Pengurangan Jumlah Kasus Diare: 

• Estimasi biaya pengobatan dan hilangnya produktivitas untuk kasus diare. 

• Estimasi jumlah kasus yang dihindari berkat proyek infrastruktur air bersih. 

• Hitung nilai total pengurangan biaya pengobatan dan hilangnya produktivitas. 

b) Peningkatan Kesejahteraan Ekonomi 

• Estimasi nilai peningkatan kesejahteraan ekonomi masyarakat akibat akses yang 

lebih baik terhadap air bersih. Misalnya, nilai produktivitas tambahan yang 

dihasilkan oleh masyarakat karena tidak sakit. 

c) Peningkatan Akses dan Kualitas Air Bersih 

• Estimasi nilai penghematan biaya jangka panjang dalam pengobatan penyakit 

terkait air kotor. 

• Perkirakan nilai tambahan dari pengurangan risiko terhadap penyakit yang 

disebabkan oleh akses yang lebih baik dan kualitas air yang lebih baik. 

Setelah itu, total semua nilai dampak sosial yang diidentifikasi. Setelah memiliki 

data total nilai dampak sosial, selanjutnya membaginya dengan biaya investasi awal untuk 

proyek infrastruktur air bersih untuk mendapatkan SROI ratio. Berikut perhitungan SROI 

(lihat Tabel 30) dengan menggunakan data BPS Papua tahun 2017 tentang “jumlah kasus 

penyakit menurut Kabupaten/Kota”. 
Tabel 22 

Estimasi Biaya Pengobatan dan Produktivitas Ekonomi 

Tahun (1) 

Jumlah Kasus 

Diare di Nabire 

(2017) 

(2) 

Estimasi Biaya 

Pengobatan 

(Rupiah) 

(3) 

Estimasi Biaya 

Hilangnya 

Produktivitas per 

Hari 
(Rupiah) 

(4) 

Estimasi 

Durasi Sakit 

Diare (Hari) 

(5) 

Total Biaya 

(Rupiah) 

= (1x2)+((1x(3x4)) 

2017 3.105 750.000 150.000 3 3.726.000.000 

Sumber: Data Diolah 

Selanjutnya adalah estimasi perhitungan SROI dalam peningkatan kesejahteraan 

ekonomi (lihat Tabel 31). Estimasi nilai tambahan dari peningkatan kesejahteraan ekonomi 

masyarakat akibat akses yang lebih baik terhadap air bersih. Hasil perhitungan 

menunjukkan nilai sebesar Rp13.600.000.000. 
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Tabel 23 Estimasi Peningkatan Kesejahteraan Ekonomi 
Tahun (1) 

Estimasi Jumlah 

Keluarga yang 

Membeli Air Bersih 

dari Layanan Mobil 

Tangki 

(2) 

Estimasi Tarif 

Berlangganan 

Air PDAM per 

30 hari 

(Rupiah) 

(3) 

Estimasi Biaya 

Tarif Membeli 

Air Tangki 1200 

liter per tiga (3) 

hari 
(Rupiah) 

(4) 

Selisih Tarif 

Berlangganan air 

PDAM dengan 

air Tangki 1200 

liter per 30 hari 

(5) 

Total Peningkatan 

Kesejahteraan 

Ekonomi per 30 

hari (Rupiah) 

= (1)x(4) 

2022 17.000 200.000 100.000 800.000 13.600.000.000 

Jika proyek pembangunan infrastruktur air bersih layak minum PDAM Tirta Adrian 

membutuhkan waktu kurang lebih lima (5) bulan, maka biaya yang dikeluarkan oleh 

17.000 keluarga di Nabire selama 5 bulan sebesar = Rp13.600.000.000 x 5 = 

Rp68.000.000.000. 

Berikutnya adalah menghitung estimasi nilai peningkatan akses dan kualitas air 

bersih. Nilai penghematan biaya pengobatan jangka panjang dan nilai tambahan dari 

pengurangan risiko penyakit. Diasumsikan terjadi penurunan kasus diare yang signifikan di 

sepanjang tahun 2025 (setelah proyek infrastruktur air bersih selesai dibangun). Jika tahun 

2017 didapati kasus sebanyak 3.105 masyarakat yang terkena diare, maka tahun 2025 kasus 

menurun signifikan menjadi 1.000 kasus per tahun. Ini artinya terjadi penghematan biaya 

pengobatan sebesar: 

Penghematan biaya pengobatan 

(3.105 – 1.000) kasus x Rp500.000/orang = Rp1.052.500.000 

Dengan demikian estimasi SROI ratio yang dihasilkan adalah: 

SROI Ratio = Total Nilai Dampak Sosial / Biaya Investasi Awal Proyek SROI Ratio = 

Rp72.778.500.000 / Rp25.000.000.000 

SROI Ratio = 2,91 

Dengan SROI ratio sebesar 2,91, kita dapat menyimpulkan bahwa setiap satu 

Rupiah uang (Rp1) yang diinvestasikan dalam proyek infrastruktur air bersih menghasilkan 

sekitar 2,91 Rupiah (Rp2,91) dalam nilai sosial bagi masyarakat. Ini menunjukkan bahwa 

proyek tersebut memiliki dampak sosial yang signifikan dan memberikan nilai yang baik 

bagi masyarakat. 

KESIMPULAN 

Berdasarkan hasil pembahasan dan uji coba dalam penelitian ini maka dapat 

disimpulkan bahwa investasi proyek PDAM yaitu pembangunan Infrastruktur Penyediaan 

Air bersih menurut kriteria keuangan dapat diterima untuk dilakukan dengan 

memperhatikan biaya investasi 25 milyar rupiah, komposisi modal 6 % (Rp 1,5 M) modal 

PDAM dan 94 % (Rp 23,5M) pinjaman diperoleh NPV Rp 18,380,495,079 dan IRR 

26.65%. 

Selain itu hasil analisis SROI menunjukkan bahwa proyek ini memiliki SROI Ratio 

sebesar 2,91. Artinya, setiap satu Rupiah yang diinvestasikan dalam proyek ini 

menghasilkan sekitar 2,91 Rupiah dalam nilai sosial bagi masyarakat. Dengan demikian, 

kesimpulan dari analisis ini menunjukkan bahwa proyek infrastruktur air bersih PDAM 

Telaga Mamay memiliki dampak ekonomi dan sosial yang signifikan serta layak untuk 

dilaksanakan. 
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