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ABSTRAK

Untuk memenuhi kebutuhan perumahandosen dan pegaitvak Undana bekerja sama dengan
PT. Spison Brajo selakdevelopermembangun sebuah kawasan perumahan yang dibea nam
Perumahan Ume Malinan Permai. Mengingat dana yabgtuhkan cukup besar, perlu
dilakukan penyusunan studi kelayakan untuk menghinesiko kerugian di masa yang akan
datang.Tugas akhir ini bertujuan untuk mengetaklayakan proyek perumahan Ume Malinan
Permai terhadap aspek finansial. Untuk mengetatatergediaan jumlah tempat tinggal
digunakan perhitungan peluang pasar dan untuk nemgekelayakan dari segi finansial
digunakan perhitungan analisa uji kelayakan demgmmameter investasi yaitu NPV, IRR dan
PP.Setelah diadakan analisis, diperoleh kesimpudahwa peluang pasar pembangunan
perumahan Ume Malinan Permai sangat menjanjikaankabesarnya peluang pasaratket
potencia) di Kupang yaitu 58489 unit pada tahun 2018.Dapek ekonomi dengan biaya
investasi sebesar Rp. 9,536,722,200.00 dan pedaitunji kelayakan investasi dalam jangka
waktu 5 tahun menggunakan 4 asumsi penjualan bertisdnpulkan bahwa asumsi keempat
lebih besar dari 3 asumsi lainnya dengan nilai N§&besar Rp. 5,548,503,421,IRRsebesar
25.2112% dan PP selama 3 tahun. Peruméhmaa Malinan Permaiyang dilakukan oleh PT.
Spison Brajo dikatakan laydfeasible)direalisasikan dari aspek finansial.

Kata Kunci : studi kelayakan, peluang pasar, aspek finansial, perumahan

ABSTRACT

To fulfill the need of lecturer and staff’'shousitgndana in cooperation with PT. Spison Brajo
as the developer built a residential district naniéde Malinan Permai Housing. Because of the
huge funds required, feasibility studies need todbee to avoid the risk of losses in the
future.This final assesment aims to determine dasilbility of Ume Malinan Permai housing
project on the financial aspects. To know the alality of the number of dwelling, calculation
of market opportunities is used while to know thasibility in financial terms, due diligence
analysis calculation is used with the investmentapeeters, namely NPV, IRR and PP.After
been analysed, it is concluded that the market dppities of Ume Malinan Permai housing is
very promising because of the large market oppadtiesn (market potencial) in Kupang are
58489 units in 2018.From the economic aspect wi¢himvestment cost of Rp. 9,536,722,200.00
and the calculation of investment feasibility wghin a period of 5 years using 4 different sales
assumptions it has been concluded that the foudbumption is greater than 3 other
assumptions withNPV of Rp. 5,548,503,421,IRR &122% and PP for 3 years. Ume Malinan
Permai housing conducted by PT. Spison Brajo isilid@to be realized on financial aspects.
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PENDAHULUAN

Rumah adalah bangunan gedung yang berfungsi seteaggat tinggal yang layak huni, sarana
pembinaan keluarga, cerminan harkat dan martabatghp@inya, serta aset bagi
pemiliknya.Perkembangan teknologi pada bidang koksit yang semakin meningkat, iklim
perbankan yang mendukung serta pola hidup masyanab@ern yang ingin serba praktis dan
efisien, membuat bisnis di bidang properti semakminati.Sehubungan dengan meningkatnya
jumlah dosen dan pegawai di Undana setiap tahumaka pihak Undana bekerja sama dengan
PT. Spison Brajo selakievelopermmembangun sebuah kawasan perumahan yang dipekantuk
bagi dosen dan pegawai yang diberi nama Perumahan Malinan Permai. Perumahan Ume
Malinan Permai yang terletak di Jalan Timor Raya.Kii Desa Tanah Merah Kecamatan
Kupang Tengah Kabupaten Kupang ini sedang dilaksenaengan 2 jenis tipe perumahan,
yaitu tipe 33/130 sebanyak 80 unit dan tipe 55/280anyak 4 unit.Perumahan Ume Malinan
Permai dibangun secara khusus bagi para dosen efgawpi Undana, tetapi tidak menutup
kemungkinan bagi masyarakat umum untuk memiliki abnpada perumahan Ume Malinan
Permai.Mengingat dana yang dibutuhkan cukup besi@ndjangka waktu yang panjang, oleh
karena itu perlu dilakukan penyusunan studi kelagakvestasi secara cermat dan tepat untuk
menghindari resiko kerugian di masa yang akan datdan sebagai pedoman dalam
pengambilan keputusan apakah proyek perumahan dap@alan sesuai dengan yang
direncanakan atau tidak.

Studi Kelayakan

Studi kelayakan proyek adalah penelitian tentangataidaknya satu proyek (biasanya
merupakan proyek investasi) dilaksanakan dengarhabgr (Husnan dan Suwarsono,
2000).Tujuan dilakukannya studi kelayakan adalankumenghindari keterlanjuran penanaman
modal yang terlalu besar untuk kegiatan yang teenymlak menguntungkan (Husnan dan
Suwarsono, 2000). Ada lima tujuan pentingnya medaku studi kelayakan usaha vyaitu
(Mulyadi, 2011):

a. Menghindari resiko kerugian

b. Memudahkan perencanaan

c. Memudahkan pelaksanaan pekerjaan
d. Memudahkan pengawasan

e. Memudahkan pengendalian

Peluang Pasar

Peluang pasar merupakan sasaran penjualan yaatadirya terdapat permintaate(nandg dan
penawarangupply yang ingin dipenuhi. Pendekatan terhadap peramperumahan dilakukan
dengan melihat pertambahan jumlah penduduk damjgeiga dihitung pertambahan jumlah
rumah tangga di daerah tersebut. Berdasarkan geatean jumlah rumah tangga didapatkan
estimasi permintaan akan perumahan.Untuk mengekahenisediaan jumlah rumah tinggal pada
tahun 2014-2018 di Kupang, maka dilakukan perampliaatah rumah tinggal berdasarkan dari
data pihalReal Estate Indones(®El) pada tahun-tahun sebelumnya.

Langkah-langkah peramalan yang dilakukan yaitu:|ysidi, 2011)

a. Menentukan tujuan peramalan. Tujuan peramalan ladalstuk menentukan jumlah
ketersedian rumah tinggal tahun2014, 2015, 20167 2@&n 2018.

b. Menentukan jumlah rumah tangga setiap tahunnyaalgie dengan menentukan besarnya
laju jumlah penduduk.Perhitungan laju jumlah penduehenggunakan rumus:
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r= {(g)(t) -1 }x 100 (1)

Dimana:

r =laju pertumbuhan penduduk

Pt = Jumlah penduduk pada tahun ke-t

Po= Jumlah penduduk pada tahun dasar

t = selisih tahun Pt dengan Po
Dari perhitungan laju jumlah penduduk dapat dipgrobesarnya jumlah penduduk pada
tahun 2013-2018, dan besarnya jumlah rumah tangga perkiraan asumsi sebesar 30%
yang membutuhkan perumahan.

Cc. Memilih metode peramalaiMetode peramalan yang digunakan adalah sebagai berikut:

1. Metode kuadratis
Fungsi peramalan : Y = a + bx +%cx 2)
Di mana:
Y = data hasil peramalan
a&b= konstanta persamaan
X = periode waktu

2. Metode siklis
27X
Fungsi peramalan : ¥ =a + b smn ﬂ_’ﬂ J + C cos (22\5 (3)

n

Di mana:
n= jumlah data
d. Menghitung SEE$tandard Error of Estimation

(4)

Di mana:

Y = data aktual

Y’ = data peramalan

N = banyaknya periode
f = derajat kebebasan

e. Pengujian hipotesa. Pengujian hipotesa dilakukagale mencari SEE yang terkecil yaitu
metode peramalan kuadratis dan siklis.

Ho : SEE siklis< SEE kuadratis (5)

H;: SEE siklis > SEE kuadratis (6)

Uji statistik Friung= | _SEEame | @)
| SEE

kuadratiz /

f. Verifikasi peramalan. Tujuan dilakukannya prosesifikasi adalah untuk mengetahui
apakah yang telah ditentukan dapat mewakili datg ykan diramalkan.
1. Menghitung rata-rata rentang bergerak:
MR = ZIMR (8)
Di mana: i

MR = Moving Range
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N = Waktu

2. Membuat peta rentang bergerakVing range

Tujuan membuat petaoving rangeadalah untuk mengetahui apakah ada data gahg
of controhtau tidak dengan menggunakan ketentuan:

- SumbuY =R

- Sumbu X = periode n

- Batas Kendali Atas (BKA) = 2.66 x MR
- Batas Kendali Bawah (BKB) =-2.66 x MR

- PlotMR untuk setiap periode

Aspek Finansial

Aspek finansial merupakan aspek yang digunakankumienilai rencana investasi dalam suatu
proyek. Dalam pembangunan perumahan Ume Malinamd&eanengeluarkan beberapa biaya
yaitu biaya investasi serta biaya operasional.iseta, ada pendapatan yang diperoleh dari
biaya penjualan perumahan. Semua biaya investaga bperasional dan pendapatan disajikan
dalam suatu aliran keuangan yang diselgh flow.

Aliran Kas (Cash Flow)

Menurut Giatman (2011), aliran kasaéh flow)adalah tata aliran uang masuk dan keluar per
periode waktu pada suatu perusah&ash flowterdiri dari:

a. Cash-in(uang masuk), umumnya berasal dari penjualan pratiukmanfaat terukubénefij

b. Cash-outluang keluar), merupakan kumulatif dari biaya-bie@s) yang dikeluarkan

Biaya investasi

Menurut Giatman (2011), biaya investsi merupakaaydiyang ditanamkan dalam rangka
menyiapkan kebutuhan usaha untuk siap beroperagjadebaik. Dalam menentukan jumlah

investasi secara keseluruhan disesuaikan dengga Yy@ang dikeluarkan selama masa investasi,
yaitu mengenai biaya investasi awal dan biaya mkeiga.

Sumber Dana

Menurut Yacob (2009), sumber pembiayaan untuk meirnekebutuhan biaya investasi awal
dan biaya modal kerja dapat dilakukan mealui dusab&u, yaitu sumber yang berasal dari dalam
perusahaan dan sumber dari luar perusahaan. Suabetalam perusahaan adalah modal yang
berasal dari investor sendiri atau modal yang dotimatas penjualan saham, sedangkan sumber
dari luar perusahaan adalah modal yang berasabaaki atau lembaga keuanga lainnya.

M etode Ekuivalensi
Metode adalah metode yang digunakan dalammenghikiesgmaan nilai uang dari suatu waktu
ke waktu yanglain. Konsep ekuivalensi mengarakda $ejumlah uang yang berbeda dibayar
pada waktu yang berbeda dapat menghasilkan nilgigama (ekuivalen) satu sama lain secara
ekonomis. (Giatman, 2011).
a. Hubungarpresentdengarfuturg(P/F), adalah untuk mencari P bila diketahui Ban n:
L
(1+i)"

P=F atau P =F (P/F,i,n) (11)

b. HubungamresentdengarannualP/A), adalah untuk mencari P bila diketahui Adan n:
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oA (141 _ .
P= A—i(1+i)” atau P=A (P/A,i,n) (12)
c. Hubungampresentdengararithmatic gradient(P/G), adalah untuk mencari P bila diketahui
G, i, dann:

boc {(1+i)y—-in-1 ]
' 20+ latau P = G (P/G,i,n) (13)
d. Hubunganpresentdengangeometric gradientadalah untuk mencari P bila diketahui g, i,

dan n: I-(1+g)"(14i)™
P=A,l———~——

i-g (14)
Uji Kelayakan Investasi

Uji kelayakan investasi merupakan perhitungan saisalinvestasi yang menjelaskan apakah
kegiatan investasi tersebut akan memperoleh kegatundalam jangka panjang atau
tidak.Terdapat berbagai metode dalam menguji kkkyaguatu investasi, antara lain: (Giatman,
2011)

Net Present Value (NPV)

Net Present Value (NPVadalah suatu metode menghitung nilai bersibttQ pada waktu
sekarang fresent.Suatu proyek dikatakan layak bila NPV > 0. Jikacana investasi tersebut
dinyatakan layak, maka direkomendasikan untuk ddakkan investasi itu, namun jika ternyata
tidak layak (NPV < 0), maka rencana tersebut tidisdkomendasikan untuk dilanjutkan.

NPV = ZCF; (FBP), (15)
Di mana: =
CF =Cash flowutuh penefit+ cosy).
FBP = Faktor bungRresent
Umur ekonomis dari suatu proyek.

n

t Periode waktu.

Internal Rate of Return (IRR)

IRR adalah tingkat pertumbuhan rata-rata uang yhingestasikan dimanaet cash flondari
hasil investasi, diinvestasikan kembali untuk usasebut.IRR adalah nilai suku bunga (i)yang
membuat NPV dari proyek sama dengan nol. IRR ddjaeiggap sebagai tingkat keuntungan
atas investasi bersih dari suatu provek asal sb&asfit bersih yang diwujudkan bernilai positif.

IRR=i; + ¢ (i: —1is) (16)
NPV1-NPV2
Di mana:
IRR =Internal Rate of Return

NPV1 = NPV yang benilai positif (+)
NPV2 = NPV yang bernilai negatif (-)
i1 = suku bunga positif (+)

iz = suku bunga negatif (-)
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Discounted Payback Period (PP)

Periode pengembalian ataliscountedpayback perioddalah jangka waktu yang diperlukan
untuk mengembalikan modal/investasi dengan memasukkiaktor bunga dalam
perhitungan.Periode pengembalian biasanya dinyatalkéam jangka waktu pertahun.Dalam
metodediscounted payback perif'nhi rencana investasi dikatakan layak jika<kn (umur

investasi). k{m:_ =3 CF, (FBP), 2 0
= (a7)
Dimana :
k = Periode pengembalian

CFt = Cash flowperiode ke t
FBP = Faktor bunggresent

HASIL DAN PEMBAHASAN

Peluang Pasar
Rekapitulasi pembangunan perumahan di KabupateKoi@nKupang dapat dilihat pada Tabel.

Tabel 1. Pembangunan Perumahan di Kupang

Tahun Jumlah Pembangunan Satuan
2010 156 Unit
2011 177 Unit
2012 277 Unit
2013 263 Unit

SumberREI Nusa Tenggara TimurTahun 2014

Peluang pasar bagi pembangunan Perumahan Ume M&i@enai dilakukan dengan melihat
kecenderungan permintaan tempat tinggal pada naaspakan datang di daerah Kabupaten dan
Kota Kupang. Pendekatan terhadap permintaan peamatilakukan dengan melihat
pertambahan jumlah penduduk dan selanjutnya dipipertambahan jumlah rumah tangga di
daerah tersebut. Dengan menggunakan angka perldedmsar 30% dari jumlah rumah tangga
tersebut yang membutuhkan rumah, diperoleh jumiaimh tangga yang membutuhkan tempat
tinggal pada tahun 2013-2018 yang dapat dilihaapgabel.

Tabel 2. Proyeksi Jumlah Rumah Tangga yang
Membutuhkan Rumah Tinggal di Kabupaten dan Kotadgfgp

Proyeksi Jumlah Rumah Tangga yang
Tahun Membutuhkan Rumah Tinggal
2013 50036
2014 51667
2015 53354
2016 55100
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2017 56907
2018 58778

Berdasarkan perkiraan perhitungan proyeksi jumiahah tangga yang membutuhkan rumah
tinggal di atas dapat diketahui bahwa kebutuham#tringgal di wilayah Kupang masih sangat
besar. Hal ini sangat membuka peluang bagi PT.o8dgajo untuk membangun perumahan
Ume Malinan Permai ini.Untuk mengetahui ketersedjaanlah rumah tinggal pada tahun 2014-
2018 di wilayah Kupang, maka dilakukan peramalanign rumah tinggal berdasarkan dari data
REI pada tahun-tahun sebelumnya yang tersaji patlal . sebelumnya.Hasil peramalan jumlah
rumah tinggal tahun 2014 (x=5), tahun 2015 (x=8huh 2016 (x=7), tahun 2017 (x=8) dan
tahun 2018 (x=9) adalah sebagai berikut:

Fungsi peramalannya adalah:
Y = 218,25 — 60,56in (2’”‘) + 43cos (Z”X)

n n

2014 :Y =261, 2015:Y =174 ;2018 : Y =289 18QY = 148 ; 2017 :Y = 219

Tabel 3.Peluang Pasar Perumahan di Kupang

Tahun Demand Supply Market Potencial
2014 51667 261 51406
2015 53354 174 53180
2016 55100 148 54952
2017 56907 219 56688
2018 58778 289 58489

Berdasarkan perkiraan kebutuhan bagi para tenagdidde dan kependidikan di Universitas
Nusa Cendana Kupang serta masyarakat umum daphattdvahwa kebutuhan akan tempat
tinggal sangat besar. Sehingga potensi pasar pguban perumahan Ume Malinan Permai
masih sangat terbuka lebar mengingat pembangumampbkan yang dibangun oleh Developer
yang tergabung dalam REI di Nusa Tenggara Timuurbeinemenuhi kebutuhan rumah di
Kupang.Apabila pada perhitungan dalam menentukkrapg pasar terjadi tidak adanya peluang
pasar Market Potencigl bagi perumahan Ume Malinan Permai, maka perlayapenambahan
target penjualan perumahan selain untuk para teedgéatif dan tenaga kependidikan di
Universitas Nusa Cendana sehingganandyang dihasilkan lebih besar yang berdampak adanya
peluang pasaMarket Potencigl yang lebih besar pula.

Aspek Finansial

I nvestas

Jangka waktu investasi Perumahan Ume Malinan Peyaiaii 5 tahun sejak beroperasinya perumahan
ini pada tahun 2013. Pada Investasi, ditentukaralvakvariabel yang akan mempengaruhi perhitungan
cash flow serta kelayakan investasi, seperti biaya investasal, sumber modal, aliran kas
masuk/pendapatan, tingkat suku bunga, dan alirakddaar/pengeluaran.

Biaya Investas Awal

Biaya investasi awal dibagi menjadi dua bagianuybiflya kebutuhan investasi dan biaya modal
kerja.Total biaya investasi awal perumahan Ume MalinamBeadalah sebagai berikut:

Biaya Kebutuhan Investasi : Rp. 920,358,20M0
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Biaya Modal Kerja : Rp. 6,566,364,000.00
Total Biaya Keseluruhan Investasi : Rp. 9,338,200.00

Sumber Biaya

Sumber dana untuk biaya kebutuhan investasi meampatodal sendiri dari developer sebesar
Rp. 2,970,358,200. Biaya modal kerja direncanakakitay 55% merupakan modal sendiri

sebesar 3,611,500,200 dan 45% merupakan modaln@njadari kredit bank sebesar Rp.

2,954,863,800 dengan tingkat suku bunga didapatiartingkat bunga acuan dari Bank Rakyat
Indonesia (BRI) per Desember 2013 sebesar 13%.

Aliran Kas Masuk/Pendapatan

Direncanakan investasi balik selama 5 tahun seja#taindikeluarkan (2013-2018). Harga jual

perumahan sebesar Rp. 95,000,000.00 untuk typarB&(d. 275,000,000.00 untuk type 55 pada
tahun pertama serta mengalami kenaikan 30% tiapntgfa.Dari penjualan seluruh unit

perumahan, maka didapat pendapatan dari sistenugbanjunit rumah type 33/130 dan type
55/200 adalah Rp. 13,745,512,000.00 + Rp. 2,211586200 = Rp.15,957,364,500.00

Aliran Kas Keluar/Pengeluaran
total biaya pengeluaran selama masa investasi:

Total Biaya Investasi sendiri :Rp. 6,581,898,00
Total Biaya Operasion&lMarketing: Rp.  696,804,000.00

Total Biaya Konstruksi :Rp. 6,566,364,000.00
Total Pajak :Rp. 2,297,655,000.00
Total Biaya Kredit Bank : Rp. 4,200,553,760.00
Total Seluruh Biaya Pengeluaran : Rp. 20,343,8560D

Per hitungan Cash Flow

Cash flowyang digunakan adalatesh flowtahunan. Untuk perhitungacash flovasumsi 1
selengkapnya dapat dilihat pada Tabel.

Tabel 4. EstimagCash FlowPerumahan Ume Malinan Permai Asumsi 1

Tahun/Periode

Komponen 2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018
INVESTASI Rp 6.581.858.400
KASMASUK
1. penjualan unit (lihat Ket. 1)
Type 33 Rp 1.520.000.004 Rp 1.976.000.00Rp 2.568.800.0Rp 3.339.440.00Rp 4.341.272.000
Type 55 Rp | re 357.500.cRp 464.750.00Rp 604.175.04Rp 785.427.540
1. Total kas masuk -|Rp 1520.000.000 | Rp 2.333.500.000 | Rp 3033550000 | Rp 3.943615.000 | Rp 5.126.699.500
KASKELUAR
1. Biaya Operasional & Marketing Rp 146.600.000 Rp 142.600.04Rp 139.000.04Rp 135.760.0Rp 132.844.000
2. Biaya Konstruksi
Type 33 Rp 1.203.168.004 Rp 1.203.168.00Rp 1.203.168.0Rp 1.203.168.0Rp 1.203.168.040
Type 55 Rp - |Rp 137.631.00Bp 137.631.0QRp 137.631.0qRp 137.631.000
3. Biaya Pajak Rp 518.931.300 Rp 518.931.3(Rp 518.931.3(Rp 518.931.34Rp 518.931.30
4.Kredit Bank
Bunga Rp 384.132.294 Rp 324.855.04Rp 257.871.84Rp 182.180.8Rp 96.649.910
Angsuran Pinjaman Rp 455.978.454 Rp 515.255.64&Rp 582.238.84Rp 657.929.94Rp 743.460.842
I1. Total kaskeluar Rp 2.708.810.0521 Rp 2.842.441.052 | Rp 2.838.841.052 | Rp 2.835,60L.052 | Rp 2.832.685.052
111 Net Benefit Rp (1.188.810.052)| Rp (508.94.052) Rp 194.708.948 | Rp 1.108.013.948 | Rp 2.294.014.448

S =Rp. 3.290.929 200

gAb=30% Rp. 5.124609.500
Rp. 3.943.615.000
Rp. 3.033.550.000

Rp. 2.333.500.000
Rp. 1.520.000.000

a 1 2 3 4 3

Rp.2.708.810.052 gy 2.842441.052 Rp.2.838.841.052 Rp.2.835.601.052 Rp.2.832.685.052

=130
L g Ac3=10%

I=Rp. 6.581.858.400
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Gambar 2. GrafilCash FlowAsumsi 1
Uji Kelayakan Investasi
Metode Net Present Value (NPV)

NPV =-1| + Abl['l-('H'E)n (']-"'D'n} + Ab{w] (P/F,I,n) -
i-g I-g

Acl (P/A,in) — Ac2 (PIA.i,n) (PIF,in) + Ac{é%} +S (PIF,in)

NPV = - 2,945,880,219. NPV negatif, maka investigsik layak dilaksanakan.

Metode I nternal Rate of Return (IRR)

Dengan menggunakan cara perhitungan NPV sebeludarya= 0.5%, diperoleh NPV sebesar
23,880,380. Maka,IRR = 0.6005% < i=13%. Maka itasistersebut tidak layak dilaksanakan.
M etode Discounted Payback Period (PP)

Dari perhitunganDiscounted Payback Periodiperoleh nilai positif pada n = 7 yaitu Rp.
717,355,517 sehingdaiscounted Payback Perid@P) adalah 7 tahun.Karena k > n (n=5) maka
perumahan tersebut tidak layak dilaksanakan.

Perbandingan Cash Flow
Cash Flow Asumsi 2

Dilakukan perhitungacash flowselama 5 tahun dengan menggunakan asumsi peruityagg
berbeda dari perhitungarash flowsebelumnya sebagai perbandingan perhitungan.t@eghn
cash flowselengkapnya dapat dilihat pada tabel.

Tabel 5. EstimadCash FlowPerumahan Ume Malinan Permai Asumsi 2

Komponen Tahun/Periode
2013 2013-2014 2014-2015 20152016 2016-2017 2017-2018
INVESTASI Rp 6.581.858.400
KASMASUK
1. penjualan unit (lihat Ket. 1)
Type 33 Rp 760.000.000 Rp 1.976.000.00Rp 3.853.200.000Rp 6.678.880.0Rp
Type 55 Rp -|Rp Rp 929.500.40Rp 1.208.350.00Rp
| Total kas masuk -|Rp 760.000.000 | Rp 1.976.000.000 | Rp 4.782.700.000 | Rp 7.887.230.000 | Rp
KASKELUAR
1. Biaya Operasional & Marketing Rp 146.600.00 Rp 142.600.04(Rp 139.000.04Rp 135.760.0(Rp 132.844.000
2. Biaya K ongtruks
Type 33 Rp 601.584.000 Rp 1.203.168.00Rp 1.804.752.040Rp 2.406.336.04(Rp
Type 55 Rp - |Rp Rp 275.262.(0Rp 275.262.00Rp -
3. Biaya Pajak Rp 518.931.300 Rp 518.931.3Rp 518.931.3Rp 518.931.30(Rp 518.931.3(0
4Kredit Bank
Bunga Rp 384.132.294 Rp 324.855.04Rp 257.871.84Rp 182.180.80Rp 96.649.910
Angsuran Pinjaman Rp 455.978.454 Rp 515.255.69Rp 582.238.84Rp 657.929.94Rp 743.460.842
I1. Total kaskeluar Rp 2107.226.052 | Rp 2704.810.052 | Rp 3578.056.052 | Rp 4.176.400.052 | Rp 1.491.886.052
111, Net Bengfit Rp (1.347.226.052)] Rp (728.810.052)] Rp 1.204.643.948 | Rp 3.710.829948 | Rp (1.491.886.052)
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Rp. 7.887,230.000
G Ab = 760,000,000 'y

g Ab=30% Rp. 4,782,700,000
S=Rp. 3.752.281.800

Ep. 1.976.000.000
Rp. 760,000,000

0 3l 2 3 4 Sy
—_— Rp. 1.491,886,052
Rp. 2.107.226,052 gy 3.704,810,052
Rp. 3,578.056,052

v
Rp. 4.176.400,052

I=Rp. 6.581.858.400 G Ac=0601,584.000

i=13% gAc3=10%
= o

Gambar 3. GrafilCash FlowAsumsi 2

Dilakukan pula uji kelayakan dengan 3 indikator rjiaketode Net Present Valu¢NPV),
Internal Rate of Returr{IRR) danPayback Period(PP) sebagai perbandingan perhitungan,
sehingga diperoleh:

a. NPV =5,216,139,452. NPV positif, maka investagalauntuk dilaksanakan.

b. IRR =24.6841% >i=13%. Maka dengan metode IRR iagsersebut layak dilaksanakan.

c. PP =3 tahun.Karena k < n (n=5) maka perumahaeletsayak dilaksanakan.

Cash Flow Asumsi 3

Cara perhitungan sama sepearéish flowasumsi 1 dengan perbedaan pada harga jual yang
mengalami kenaikan 45% tiap tahunnya sehingga tpedancash flowselengkapnya dapat
dilihat pada tabel.

Tabel 6. EstimagCash FlowPerumahan Ume Malinan Permai Asumsi 3

Komponen Tahun/Periode
2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018
INVESTASI Rp 6.581.858.400
KASMASUK
1. penjualan unit (lihat Ket. 1)
Type 33 Rp 1.520.000.004 Rp 2.204.000.040Rp 3.195.800.04Rp 4.633.910.04(Rp 6.719.169.5(0
Type 55 Rp -|Rp 398.750.40Rp 578.187.5((Rp 838.371.81Rp 1.215.639.219
1. Total kasmasuk -|Rp 1.520.000.000 | Rp 2.602.750.000 | Rp 3.773.987.500 | Rp 5.472.281.875 | Rp 7.934.808.719
KASKELUAR
1. Biaya Operasional & Marketing Rp 146.600.004 Rp 142.600.0QRp 139.000.0dRp 135.760.000Rp 132.844.000
2. Biaya Konstruksi
Type 33 Rp 1.203.168.004 Rp 1.203.168.04(Rp 1.203.168.04(Rp 1.203.168.040Rp 1.203.168.040
Type 55 Rp - |Rrp 137.631.40Rp 137.631.0(Rp 137.631.000Rp 137.631.040
3. Biaya Pajak Rp 518.931.30q Rp 518.931.30(Rp 518.931.3JRp 518.931.30(Rp 518.931.3¢0
4.Kredit Bank
Bunga Rp 384.132.294 Rp 324.855.049Rp 257.871.84Rp 182.180.8QRp 96.649.910
Angsuran Pinjaman Rp 455.978.454 Rp 515.255.64&Rp 582.238.84Rp 657.929.94Rp 743.460.842
1. Total kaskeluar Rp 2.708.810.052 | Rp 2.842.441.052 | Rp 2.838.841.052 | Rp 2.835.601.052 | Rp 2.832.685.052
111 Net Benefit Rp (1.188.810.052)| Rp (239.691.052) Rp 935.146.448 | Rp 2.636.680.823 | Rp 5.102.123.667
S=Rp.3.752.281.800
A
Rp. 7.934808.719
A
g Ab=45% Rp. 5.472.281.875
Fp. 3.733.987.300
Bp. 2.602.750.000
Ep. 1.52?000.00{]
° v i 1 i
v

Rp.2.708.810.052 Ry 2842.441.052 Rp. 2.838.841.052 Rp 2.835.601.052 Rp. 2.832.685.052

1=Rp. 6.581.858.400 v
Rp- 038185 . g AcI=10%

Messah, Y. A., et.al., ”Studi Kelayakan Finansial Investasi Perumahan Ume Malinan Permai Kabupaten Kupang” 128



Jurnal Teknik Sipil Vol. IV, No. 2, September 2015

Gambar 4. GrafilCash FlowAsumsi 3

Perhitungan uji kelayakan pada asumsi 3 ini sanmgate perhitungan uji kelayakan pada
asumsi 1 di atas, sehingga nilai uji kelayakan dargjindikator adalah sebagai berikut:

a. NPV =235,646,103. NPV positif sehingga investagak untuk dilaksanakan.
b. IRR =13.6910% > i = 13% sehingga investasi layatkiki dilaksanakan.
c. PP =6 tahun >n (n=5) maka perumahan tersebut laak dilaksanakan.

Cash Flow Asumsi 4

Cara perhitungan sama seperash flowasumsi 2 dengan perbedaan pada harga jual yang
mengalami kenaikan 45% tiap tahun.Perhitungash flowselengkapnya dilihat pada tabel

Tabel 7. EstimasCash FlowPerumahan Ume Malinan Permai Asumsi 4

Kompanen Tahun/Periode
2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016 2016-2017 2017-2018
INVESTAS| Rp 6.581.858.400
KASMASUK

1. penjualan unit (lihat Ket. 1)

Type 33 Rp 760.000.00q Rp 2.204.000.00Rp 4,793.700.00Rp 9.267.820.04Rp

Type 55 Rp -|Rrp Rp 1.156.3T8( Rp 1.676.743.74Rp
. Total kas masuk -[Rp 760.000.000 | Rp 2.204.000.000 | Rp 5.950.075.000 | Rp 10.944.563.750 | Rp

KASKELUAR

1. Biaya Operasional & Marketing Rp 146.600.000 Rp 142.600.00Rp 139.000.04Rp 135.760.0QRp 132.844.000
2. Biaya K onstruksi

Type 33 Rp 601.584.000 Rp 1.203.168.00Rp 1.804.752.04(Rp 2.406.336.04(Rp

Type 55 Rp - |Rp Rp 275.262.00Bp 275.262.000Rp -
3. Biaya Pajak Rp 518.931.304 Rp 518.931.3(4Rp 518.931.34Rp 518.931.3(Rp 518.931.340
4K redit Bank

Bunga Rp 384.132.294 Rp 324.855.044Rp 257.871.84%Rp 182.180.80Rp 96.649.910

Angsuran Pinjaman Rp 455.978.454 Rp 515.255.64&Rp 582.238.84Rp 657.929.94%Rp 743.460.842
1. Total kaskeluar Rp 2.107.226.052 | Rp 2.704.810.052 | Rp 3578.056.052 | Rp 4.176.400.052 | Rp 1.491.886.052
111. Net Benfit Rp (1.347.226.052)| Rp (500.810.052)] Rp 2.372.018.948 | Rp 6.768.163.698 | Rp (1491.886.052)

Rp. 10,944,563,750
G Ab=760,000,000 4
gAb=45% Rp. 5,950,075,000
S=Rp.3.752.281.800
Rp. 2,204,000,000
Rp. 760.000,000
0 1 2 3 4 Sy
Rp. 1,491,886,052
Rp.2,107,226,052 Rp.2,704.810,052
S Rp.3,578,056,052

A
Rp. 4.176.400,052
I=Rp. 6,581,858.400 G Ac=601,584,000

=100
i— 139 gAc3I=10%

Gambar 5. GrafilCash FlowAsumsi 4

Perhitungan uji kelayakan pada asumsi 4 ini sanmgate perhitungan uji kelayakan pada
asumsi 2 di atas, sehingga nilai uji kelayakan dargjindikator adalah sebagai berikut:

a. NPV =5,548,503,421. NPV positif sehingga inveskagak untuk dilaksanakan.
b. IRR =25,2112% > i = 13% sehingga investasi layatkiki dilaksanakan.
c. PP =3tahun. Karena k < n (n=5) maka perumahaeliat layak dilaksanakan.

Dari hasil perhitungan uji kelayakan Perumahan Wadinan Permai menggunakaash flow
dalam jangka waktu investasi selama 5 tahun demgamggunakan 4 asumsi yang berbeda
diperoleh nilai untuk tiap asumsi yaitu sepertigaiiihat pada tabel.
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Tabel 8. Perhitungan Nilai Uji Kelayakan Tiap Asums

NPV IRR PP Kelayakan
Asumsi 1| - Rp. 2,945,880,219 0.600b 7 tahur Tidak Layak
Asumsi 2| Rp. 5,216,139,452 24.6841 3tahun Layak
Asumsi 3| Rp 235,646,103| 13.6910 6 tahun Layak
Asumsi 4| Rp.5,548,503,421| 25.2112 3tahun Layak

Berdasarkan tabel perhitungan nilai uji kelayakan tlap asumsi di atas, maka disimpulkan
bahwa pembangunan perumahan layak untuk dilaksanddsagan 3 asumsi dinyatakan layak
dari 4 asumsi kelayakan serta analisis nilai ujakakan asumsi perhitungan keempat dengan
asumsi penjualan per tahun sebesar 10%, 20%, 30% uhtuk type 33 dan 50%, 50% dimulai
pada tahun ketiga untuk type 55 dengan 3 metodéesianaji kelayakan lebih besar daripada 3
asumsi lainnya, sehingga hasil perhitungan analigiskelayakan asumsi keempat yang
digunakan pada penelitian ini.Apabila terjadi kandlimana perhitungan uji kelayakan tidak
memenuhi persyaratan yang telah ditetapkan maka peéa peninjauan ulang. Solusi yang bisa
dipilih ialah dengan menaikkan harga jual rumahngiiaiti kondisi keuangan yang terjadi di
Indonesia mengingat tidak stabilnya kondisi keuandjadndonesia saat ini yang mengakibatkan
adanya perubahan nilai suku bunga serta perubakaga hbahan serta kebutuhan yang
diperlukan selama masa pembangunan perumahan.$elaipisa dengan menambah jangka
waktu masa investasi menjadi lebih lama sehingbakpdeveloper bisa memperbaiki strategi
yang bisa meningkatkan kualitas dan kuantitas geddlu Spison Brajo.

PENUTUP

Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukamatl diambil kesimpulan sebagai berikut:
a. Peluang Pasar

Peluang pasar proyek pembangunan perumahan Umeaddiiermai sangat menjanjikan
karena besarnya peluang pagawarket potencial)di Kabupaten dan Kota Kupang yaitu
51406 unit pada tahun 2014, 53180 unit pada talir5,254952 unit pada tahun 2016,
56688 unit pada tahun 2017 dan 58489 unit padanta@L8.

b. Aspek Finansial

Berdasarkan perhitungamash flowserta perhitungan analisis uji kelayakan invesfatam
jangka waktu 5 tahun dengan menggunakan 3 metddgakan serta 4 asumsi perhitungan
berbeda, menggunakan biaya investasi sebesar 33%,922,200.00 maka perumahan Ume
Malinan Permai yang dibangun oleh PT. Spison Blejak untuk dilakukan.Perhitungan uji
kelayakan pembangunan perumahan Ume Malinan Penaaggunakan asumsi keempat
yaitu dengan asumsi penjualan 10%, 20%, 30%, 40#kugpe 33 dan 50%, 50% dimulai
tahun ketiga untuk type 55, lebih besar daripadas@msi lainnya dengan nilai uji
kelayakan:

1. Net Present ValuNPV)sebesar Rp. 5,548,503,421.berarti NPV poai&iti NPV> 0
2. Internal Rate of ReturiRR)sebesar25.2112%> bunga pinjaman 13%.
3. Discounted Payback Perid®P) selama 3 tahun < masa investasi 5 tahun.
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Saran
Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan daipetrikan beberapa saran sebagai berikut:

a.

Penelitian ini hanya membahas aspek finansial gghirdiperlukan penelitian lebih lanjut
yang membahas aspek-aspek lain dari studi kelayghidm aspek pasar, aspek legalitas,
aspek teknik, aspek organisasi dan aspek manajemek mendapatkan keakuratan dari
penilaian kelayakan suatu proyek.

Penyusunan arus daneagh flowy sangat menentukan perhitungan, untuk itu dihamapk
ketelitian dalam mengestimasi pendapatan dan bjaygek serta ketelitian dalam
melakukan analisa perhitungan uji kelayakan inwgesta

Dikarenakan keterbatasan data yang diperoleh, m@sapembangunan perumahan di
Kupang hanya menghitung beberapa perumahan yandi &t#a dan Kabupaten Kupang,
sehingga perlu adanya penelitian yang lebih sped#n lebih lengkap.

Dapat dilakukan penelitian lanjutan untuk perumabiame Malinan Permai type 45 yang
sedang dalam pencarian lokasi menggunakan vanadtelde uji kelayakan lainnya.
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