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to external factors. Furthermore, this study analyzes the development of
the project to avoid risks that may occur, ranging from the development of
project development to sales. In the sale of this apartment is done using
SWOT analysis that is useful to find out the strengths, weaknesses, threats,
and opportunities of apartment sales. Then the results obtained can be
continued well. According to the strength and opportunity of the strategic
location of apartment development in sales, more marketing strategies that
will achieve sales targets.
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PENDAHULUAN

Jumlah pertumbuhan penduduk dimuka bumi ini semakin hari semakin
bertambah. Begitupun dengan pembangunan, dengan penduduk yang meningkat
permintaan terhadap pembangunan juga semakin meningkat, terutama
pembangunan tempat tinggal. Tempat tinggal merupakan salah satu kebutuhan
pokok manusia, namun dibeberapa kota besar sulit sekali untuk membangun sebuah
hunian tempat tinggal, dikarenakan kepadatan penduduk dan keterbatasan lahan.
Pembangunan apartemen bisa menjadi salah satu solusi untuk mengatasi
permasalahan keterbatasan lahan untuk tempat tinggal. Pembangunan apartemen
dinilai bisa untuk mengatasi keterbatasan lahan karena tidak memakan lahan yang
banyak tapi bisa menyediakan hunian yang cukup banyak.

Pada masa saat ini sudah banyak sekali proyek pembangunan apartemen dan
penjualannya pun sudah meningkat, karena sudah banyak penduduk yang memilih
apartemen untuk tempal tinggalnya, namun ada juga yang menjadikan apartemen
sebagai aset investasi properti. Dengan harga yang lebih rendah dibandingkan
perumahan dan bebas dari ancaman banjir, serta kebanyakan apartemen memiliki
lokasi yang cukup strategis dan menyediakan fasilitas yang memudahkan
pemiliknya seperti kebanyakan apartemen yang menyediakan supermarket, ATM,
sport hall, dan lainnya. Maka dari itu peminat apartemen dari masa ke masa semakin
meningkat. Tingginya angka peminat apartemen menjadi peluang untuk para
pengusaha untuk membuat apartemen dan menjualnya dengan system pembayaran
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cash ataupun kredit. Akan tetapi pada pembangunan apartemen juga memiliki
banyak kendala seperti adanya batas ketinggian bangunan, kekuatan bangunan,
serta pada proses pembangunan juga sering terjadi kendala biaya pembangunan
yang jauh dari perkiraan, oleh karena itu tidak jarang sekali saat proses
pembangunan proyek apartemen mengalami pemberhentian secara tiba — tiba yang
disebabkan oleh faktor internal maupun faktor eksternal dan karena masalah
tersebut bisa menyebabkan kerugian yang cukup besar.

Untuk menghindari masalah — masalah yang mungkin akan terjadi dalam
proyek pembangunan dan penjualan apartemen, maka perlu dilakukan manajemen
risiko dan analisis SWOT. Pada manajemen risiko bisa dimulai dari tahapan awal
pembangunan dilihat berdasarkan perhitungan waktu proses pengerjaan dan biaya
yang harus dipenuhi serta dana yang akan dikeluarkan untuk tahap penyelesaian
yang akan dilakukan oleh pihak manajemen pembangunan. Kemudian untuk
melihat strategi pada penjualan apartemen dapat dilakukan menggunakan analisis
SWOT. Adapun SWOT yang merupakan Strengths, Weaknesses, Opportunities,
dan Threats atau yang memiliki arti kekuatan, kelemahan, peluang dan ancaman
(Terry Hill & Roy Westbrook, 1997).

METODE PENELITIAN

Penelitian ini merupakan penelitian yang menggunakan metode kuantitatif
dan kualitatif agar didapatkan hasil terhadap strategi dari proyek pembangunan dan
penjualan apartemen, dan pada aspek penelitian perlu diketahui dan dilakukan hal
apa yang menjadi pendukung penelitian.

Risiko dan Manajemen Risiko

Risiko adalah potensi kerugian akibat terjadinya suatu peristiwa (event)
tertentu. Risiko juga dapat dianggap sebagai kendala/penghambat pencapaian suatu
tujuan. Dengan kata lain, risiko adalah kemungkinan yang berpotensi memberikan
dampak negatif kepada sasaran yang ingin dicapai (lkatan Bankir Indonesia,
2015:6).

Risiko bisa saja dicegah, dikurangi, dan bahkan dihilangkan dengan adanya
manajemen risiko. Manajemen risiko merupakan suatu tahapan yang dapat
membantu dan mengelola hal — hal yang menjadi penyebab terjadinya suatu hal
yang tidak diinginkan. Menurut Flanagan dan Norman (dalam Aisyaning Imansari,
2017), Manajemen risiko adalah cara untuk mengidentifikasi dan mengukur seluruh
risiko dalam suatu proyek atau bisnis sehingga dapat diambil keputusan bagaimana
mengelola risiko tersebut. Terdapat tahap — tahap dalam melaksanakan manajemen
risiko salah satunya yaitu tahap analisis risiko. Analisis risiko dapat digunakan
untuk menganalisis manajemen risiko pada proyek pembangunan dan penjualan
apartemen.

Analisis Risiko

Analisis risiko merupakan tahapan dari manajemen risiko yang berguna
untuk menentukan seberapa sering hal-hal atau peristiwa yang tidak diinginkan
terjadi dan seberapa besar dampak yang dapat ditimbulkannya. Dengan adanya
analisis risiko hal-hal yang tidak diinginkan tersebut dapat dikelola dan dihasilkan
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data untuk membantu dalam penanganan risiko. Analisis risiko dapat dilakukan
dengan metode kualitatif yaitu untuk memahami karakteristik dari suatu risiko, dan
metode kuantitatif untuk menentukan tingkat suatu risiko.
1. Analisis Risiko Kuantitatif
Analisis risiko kuantitatif merupakan metode analisis yang dilakukan
dengan cara menghitung dan memprediksi besarnya kerugian yang akan
ditimbulkan dari risiko yang kemungkinan akan terjadi.
2. Analisis Risiko Kualitatif
Analisis risiko kualitatif merupakan metode analisis yang dilakukan dengan
cara menilai atau mengamati dan menyusun berdasarkan dampak risiko yang
kemungkinan akan terjadi.

Pengumpulan data

Pada penelitian ini teknik pengumpulan data dilakukan dengan
menggunakan studi pustaka yaitu dengan mengamati serta mencari tahu data dan
hal — hal yang berkaitan dengan objek dan subjek penelitian melalui buku, artikel,
dan jurnal.

Waktu dan Biaya Proyek

Dalam sebuah proyek pembangunan waktu dan biaya merupakan hal yang
perlu diperhatikan, karena pada proyek pembangunan tentu diadakannya perjanjian
yang memuat anggaran biaya yang dikeluarkan dan juga target waktu
penyelesaiannya. Dengan mengetahui anggaran biaya dan juga target waktu
penyelesaiannya tentu dapat membantu pihak manajemen untuk menyusun strategi
dalan pembangunan sebuat proyek. Untuk menentukan biaya dan juga waktu dapat
dilakukan dengan menggunakan metode Earned value.

Metode Earned Value

Menurut Fleming & Koppelman (dalam Faridah, 2013), Dalam menentukan
biaya dan waktu pada pengelolaan sebuah proyek dapat digunakannya metode
Earned value. Metode earned value menyajikan tiga dimensi yaitu: penyelesaian
fisik dari proyek yang mencerminkan rencana penyerapan biaya, biaya actual yang
sudah dikeluarkana tau yang disebut dengan actual cost serta apa yang didapatkan
dari biaya yang sudah dikeluarkan atau yang disebut earned value, kemudian
dengan konsep earned value ketiga dimensi tersebut dapat dihubungkan antara
kinerja biaya dengan waktu yang berasal dari perhitungan varian dari biaya dan
waktu.

Analisis SWOT

Strength (kekuatan), Weakness (kelemahan), Opportunities (peluang), dan
Threats (ancaman) merupakan kepanjangan dari SWOT. Analisis SWOT
merupakan metode yang digunakan untuk mengamati suatu lingkungan, baik
internal maupun eksternal dan dapat dihasilkan suatu perencanaan strategi untuk
mengevaluasi kekuatan, kelemahan, peluang, dan ancaman suatu bisnis atau
proyek. Analisis SWOT juga dapat digunakan untuk mengidentifikasi faktor
internal maupun eksternal yang mendukung ataupun yang tidak mendukung suatu
bisnis atau proyek dalam mencapai tujuannya.
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1. Strength (Kekuatan)

Membantu dalam menilai kekuatan atau kelebihan yang dimiliki suatu
bisnis atau proyek dan dapat menghasilkan nilai yang positif atau
keuntungan.

2. Weakness (Kelemahan)

Membantu dalam menilai kelemahan atau kekurangan yang dimiliki
suatu bisnis atau proyek, dengan begitu kelemahan atau kekurangan dapat
ditutupi ataupun diubah dan dapat menghasilkan sebuah peluang.

3. Opportunities (Peluang)

Setelah melihat kelebihan serta kekurangan yang dimiliki oleh suatu
bisnis atau proyek tentu saja bisa menghasilkan peluang dalam mencapai
tujuannya.

4. Threats (Ancaman)
Membantu dalam menilai suatu hambatan atau ancaman yang akan
dihadapi dan dapat mengahalangi proses pencapaian tujuan dari suatu bisnis
atau proyek.

HASIL DAN PEMBAHASAN
Analisis Risiko

Pada penelitian ini analisis risiko dilakukan dengan berdasarkan studi
literatur, penelitian sejenis yang terdahulu, dan artikel, sehingga didapatkan dua
pembahasan yang akan dilakukan dalam proyek pembangunan serta penjualan
apartemen yaitu dengan membuat perencanaan estimasi waktu dan biaya
berdasarkan metode Earned Value dan melakukan strategi penjualan berdasarkan
analisis SWOT. Dalam menyelesaikan penelitian berikut tahapan yang dilakukan
pada penelitian.

Metode Earned
Analisis Risiko Value:
Kuantitatif Anggaran Biava
& Waktu
Rumiisan Identifikasi
Latar Belakang Masalah [ Risiko
Analisis SWOT:
Analisis Risiko . .
Kualitatif ™ Strategi
Penjualan

Gambar.1

Analisis Risiko Kuantitatif

Pada penelitian ini untuk menghitung besarnya biaya yang dikeluarkan dan
juga target waktu dalam penyelesaian pada sebuah proyek pembangunan apartemen
dapat digunakannya Metode Earned Value, yaitu dengan menggunakan analisis
indikator — indikator, analisis varians, analisis indeks performansi dan prakiraan
waktu dan biaya penyelesaian akhir proyek. Berikut ini merupakan tabel rumus
perhitungan analisis indikator, analisis varians, analisis indeks performansi dan
prakiraan waktu dan biaya penyelesaian akhir proyek:
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Tabel 1. Analisis Indikator-Indikator Earned Value

Id Rumus Perhitungan Keterangan
Akumulasi biaya
Planned Nilai Rencana Perminggu _yang sudah
Value BCWS = —— X Anggaran Rencana ditentukan untuk
(PV) Nilai Rencana Keseluruhan pengerjaan dalam
waktu tertentu
Earned Nilai Pelaksanaan Perminggu Akum1.11a51 dari
Value BCWP = — X Anggaran Rencana pengerjaan yang
(EV) Nilai Rencana Keseluruhan sudah diselesaikan
Kumulatif sampai
Actual periode perhitungan
Cost Py Nilai Pelaksanaan Perminggu % Andaaran Pelaksanaan kinerja atau jumlah
" Nilai Rencana Keseluruhan 99 biaya pengeluaran
(AC)
dalam waktu
tertentu
Keterangan:

BCWS = Budget Cost of Work Schedule
BCWP = Budget Cost of Work Performed
ACWP = Actual Cost of Work Performed

Tabel 2. Analisis Varians Earned Value

Id Rumus Keterangan
Schedule Variance Hasil menunjukkan tentang pelaksanaan
SV =EV-PV .
(SV) pekerjaan proyek
. v Menghitung penyimpangan antara BCWS
Cost Variance (CV) CV =EV-AC dengan BCWP

Tabel 3. Analisis Indeks Performansi

Id Rumus Keterangan
Menujukkan besarnya perkerjaan
Schedule Performance EV yang mampu diselesaikan terhadap
Index (SP]) SPI' = PV satuan pekerjaan yang
direncanakan
Cost Performance Index _EV Menunjukkan nilai yang diperoleh
(CP]) CPI = AC terhadap biaya yang dikeluarkan

Tabel 4. Prakiraan Waktu dan Biaya Penyelesaian Akhir Proyek

Id Rumus Keterangan
Estimate To Complete ETC = (BAC —EV) Prakiraan biaya untuk
(ETC) B CPI pekerjaan tersisa
Estimate At Complation _ Prakiraan biaya total
(EAQC) EAC = AC+ETC akhir pengerjaan proyek
ATE x SPI i
Time Estimated (TE) TE = aTE + (op — ATEXSPD Prakiraan waktu
SPI penyelesaian proyek

Ket:

BAC = Budgeting At Complation
ATE = Actual Time Expended
OD = Original Duration
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Analisis Risiko Kualitatif
Pada penelitian ini digunakan analisis SWOT untuk mengetahui Kekuatan,

Kelemahan,

Peluang serta Ancaman pada penjualan apartemen.

Dalam

menganalisis digunakan IFAS (Internal Factor Analysis Summary) dan EFAS
(External Factor Analysis Summary) untuk mengetahui faktor — faktor apa saja
yang berpengaruh dan dihasilkan strategi penjualannya.

Tabel 5. IFAS dan EFAS

IFAS (Internal Factor Analysis Summary) | EFAS (External Factor Analysis Summary)
Strength Weakness Opportunity Threat
1. Harga relatif 1. Kurangnya 1. Prospek 1. Adanya
rendah pemasaran bisnis kompetitor
2. Keamanan 2. Biaya promosi semakin
dan Privasi dan bersinar
3. Fasilitas periklanan 2. Menjadi
lengkap 3. Biaya pusat
4. Pelayanan perawatan perbelanjaan
memuaskan gedung dan
5. Bebas polusi 4. Rentan keramaian
suara terhadap
6. Lokasi bencana alam
Strategis seperti gempa
7. Nilai bumi
investasi
lebih cepat
naik
Tabel 6. Strategi SWOT
Strategi SO Strategi WO Strategi ST Strategi WT
1.Harga yang dapat 1. Meningkatkan 1. Selalu 1. Memberikan
bersaing dan volume menunjukkan jaminan
menyediakan penjualan keunggulan yang keamanan serta
fasilitas yang dengan dimiliki oleh kenyamanan
lengkap serta menawarkan bangunan kepada
menawarkan bangunan apartemen, yang konsumen untuk

pelayanan yang
memuaskan dapat
meningkatkan daya
tarik masyarakat
dan juga
meningkatkan
penjualan

2.Letak lokasi
strategis yang
berada di tengah
kota yang menjadi
pusat perbelanjaan
dan keramaian
dapat menambah
nilai jual serta nilai
investasi lebih
cepat meningkat
dan tentunya
prospek bisnis
semakin bersinar

dengan fasilitas
yvang lengkap
serta bangunan
tahan terhadap
gempa

Fokus kepada
target konsumen
yang dituju agar
meminimalisir
biaya promosi

kompetitor atau
pesaing tidak
memilikinya
seperti
menyediakan
fasilitas yang
lengkap dengan
pelayanan yang
memuaskan

tinggal
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KESIMPULAN

Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan, maka dapat ditarik simpulan
bahwa pembangunan akan lebih baik jika perhitungan pembangunan diprediksi
terlebih dahulu dengan menggunakan metode Earned Value yang dimana dapat
memberikan gambaran terhadap perhitungan biaya dan juga estimasi waktu. Dalam
strategi penjualan apartemen ditentukan menggunakan Analisis SWOT, dan dalam
menganalisis dibagi menjadi dua yaitu, IFAS (Internal Factor Analysis Summary)
dan EFAS (External Factor Analysis Summary). Kemudian didapatkan gambaran
strategi yang bertujuan untuk meningkatkan minat pembeli sehingga target terhadap
penjualan apartemen akan tercapai bahkan akan meningkat.
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