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ABSTRAK

Project Housing development has growing fast inaRbkru. It is not only in the central city
but also in the suburbs area. PT Tiga Berlian $ejahis developing housing project at JI.
Pekanbaru-Bangkinang, Rimbo Panjang, Kampar Regelftoy objective of this research is
Berlian Kuok sejahtera’s housing with 3 Ha area a4l housing units will be marketed. This
construction by using alternative is 30% equity @086 loan. The purpose of this thesis is to
determine investment feasibility of project housagyelopment Berlian Kuok Sejahtera with
indicator of investment feasibility using methodtNeFesent Value (NVP), Benefit Cost Ratio
(BCR), and Internal Rate of Return (IRR). Then,s#@rity level will be tested of investment,
interest rate, benefit, and cost. From the findrteians, the return on investment with a period
of 3 years can be fulfilled with a value of NPV R{d41.123.359,44, IRR amount to 20,42%,
and the BCR at 1,07. From the sensitivity analybisusing development Berlian Kuok
Sejahtera still feasible to limit investment castyeased to 11,32%, the interest rate increased
to 63,38%, the sensitivity of benefit decreased7r®4and sensitivity of cost increased by
136,34%.

Kata kunci: housing development, investment feasibility, BCR, IRR, NVP, sensitivity

1. PENDAHULUAN

Kota Pekanbaru merupakan kota yang dinamis darnegisajika dilihat dari letak geografisnya. Kota
Pekanbaru juga merupakan salah satu pusat pemukimdoelanjaan, pendidikan, pasar tradisional,ldian
sebagainya. Seiring dengan perkembangan tersemgakibatkan tingginya mobilisasi dan pertumbuhan di
Pekanbaru menuju kota metropolitan berlangsungadaggat.

Jumlah penduduk yang terus bertambah membutuhkéerskdiaan rumah yang cukup pula. Maka

ketersediaan tempat tinggal hunian sudah menjadibrjjas utama bagi masyarakat Kota Pekanbaru dan
sekitarnya. Menurut (Yendi, 2013), Ketua RREdl Estate Indonesia) Setiap tahunnya hampir 10.000 rumah

baru berdiri di Riau dengan mayoritas di Pekanb&ejalan dengan laju pertambahan penduduk dan
kenaikan pendapatan masyarakat, maka pengembamnggek gpoerumahan memiliki prospek bisnis yang

cerah dan menguntungkan.

Pembangunan perumahan bukan hanya di tengah kkémleu, namun sudah meluas ke pinggiran kota
Pekanbaru. Begitu pula di Kabupaten Kampar KeluraRambo Panjang Provinsi Riau memiliki prospek
yang menjanjikan untuk dikembangkan proyek perumakarena daerahnya yang sangat strategis
berdekatan dengan Kota Pekanbaru.

Saat ini,developer PT. Tiga Berlian Sejahtera sedang mengembangkama®gunan perumahan Berlian
Kuok Sejahtera. Perumahan ini merupakan salahpgatimahan yang dibangun di Jalan Raya Pekanbaru-
Bangkinang, desa Rimbo Panjang, kecamatan Tamlkabgpaten Kampar. Perumahan ini dibangun pada
lahan dengan luasan 3 Ha terdiri dari rumah tipsedfanyak 51 unit, tipe 40 sebanyak 60 unit, dzan48
sebanyak 30 unit. Jumlah total rumah yang akaradgbn di Perumahan Berlian Kuok Sejahtera ini ddala
141 unit.

Proyek investasi perumahan berlian Kuok Sejahtaramemerlukan dana yang cukup besar sehingga
diperlukan analisa apakah proyek ini mendatangkauntungan atau tidak. Sehingga perlu dianalisa

29



Annual Civil Engineering Seminar 2015, Pekanbaru
ISBN: 978-979-792-636-6

kelayakan investasi dan tingkat sensitivitas tesbagarameter-parameter yang mempengaruhi investasi
proyek tersebut, serta karakterisitik pembeli mmihah di perumahan Berlian Kuok Sejahtera.

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kegig#éang hanya satu kali dilaksanakan dan umumnya
berjangka waktu pendek. Dalam rangkaian kegiateseleit, terdapat suatu proses yang mengolah sumber
daya proyek menjadi suatu hasil kegiatan yang lzebamgunan (Ervianto, 2002).

Perumahan merupakan kelompok rumah yang berfuegsigsi lingkungan tempat tinggal atau lingkungan
hunian yang dilengkapi dengan infrastruktur daasaidingkungan (UU No. 4, 1992).

Investasi adalah besarnya biaya pengeluaran ydayatkan oleh investor (pemerintah maupun swasta)
untuk pembelian barang/jasa yang diperlukan dakagiekan suatu proyek (Djamin,1993).

Ada beberapa metode yang digunakan dalam menganadlayakan investasi antara lain:

A. Net Present Value (NPV)

Merupakan analisis selisisi antara penerimaan daggluaran yang sudah dipresent-valuekan. Juritaim al
kas masuk dan kas keluar diakumulasikan selama wemgana, kemudian dihitung nilai bersihnya dan

diketahui selisih dari kas tersebut yang memaksadgang sama yaitu nilai sekarang (Prastiwi,20NB3i
Net Present Value dapat dihitung menggunakan persaifi).

NPV = NPV cost -NPVBenefit (1)
dengan:

NPV = Nilai sekarang bersih

NPV cost = Nilai biaya pengeluaran sekarang

NPV benefit = Nilai biaya pendapatan sekarang

B. Internal Rate of Return (IRR)

IRR adalah mencari suatu tingkat bunga yang akaryamakan jumlah nilai sekarang dari penerimaan yang
diharapkan diterima dengan jumlah nilai sekarangmengeluaran untuk investasi. IRR adadidrount rate
yang menjadikan NPV sama dengan nol. Untuk menggituilai IRR digunakan persamaan (2) berikut
(Prastiwi,2013):

_ (it (c0je
IRR _E?=ﬂ.:1+i}l‘_ ?:D.:1+e}f - (2)

dengan:

IRR = Arus pengembalian internal
(c)t = Aliran kas masuk tahun ke-t
(cO)t = Aliran kas keluar tahun ke-t

n = umur investasi
i =Discount rate
t = Tahun

C. MetodeBenefit Cost Ratio (BCR)

MetodeBenefit Cost Ratio adalah salah satu metode yang sering digunakamdahap-tahap evaluasi awal
perencanaan investasi atau sebagai analisis tamlmitlam rangka menvalidasi hasil evaluasi yanchtela
dilakukan dengan metode lainnya (Kodoatie,1995).

Nilai BCR dapat dihitung dengan persamaan (3) sab@agikut:

YEBenefit
Y.Cost (3)

BCR =

Untuk mengetahui bahwa apakah suatu rencana isvésfak atau tidak dengan metode BCR adalah Jika:
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BCR>1 maka investasi layafeésible)
BCR<1 maka investasi tidak layaknfeasible)

D. Analisa Sensitivitas

Analisa sensitivitas dibutuhkan dalam rangka meatgét sejauh mana dampak parameter-parameter
investasi yang telah ditetapkan sebelumnya bolehblad karena adanya faktor situasi dan kondisinsela
umur investasi, sehingga perubahan tersebut hasdikgn berpengaruh secara signifikan pada keputusan
yang telah diambil.

Parameter-parameter investasi yang memerlukan sanaensitivitas antara lain: investadienefit
(pendapatanyost (pengeluaran), dan suku bunga. Analisis sensiiwitmumnya mengandung asumsi bahwa
hanya satu parameter saja yang berubah, sedangtameqter yang lainnya diasumsikan relative tetédgnaa
satu persamaan analisis (Giatman,2005).

2. METODOLOGI

Lokasi penelitian terletak di Jalan Pekanbaru-Baraglg, Rimbo Panjang, Kabupaten Kampar, yaitu geoye
pembangunan perumahan Berlian Kuok Sejahtera ddangsan lahan 3 Ha.

Pada penelitian ini, metode yang digunakan untukdapatkan data adalah metode survei (pendekatan
kualitatif) yang dibagi ke dalam 2 tahap, yaituvairawal preliminary survey) dan survei detaildgtailed
survey). Survei awal dilakukan untuk mengetahui situasi #eadaan yang ada di lokasi objek penelitian,
yaitu membandingkan kondisi nyata yang ada di lgpandengan yang ada pada gambar perencanaan.
Sedangkan survei detail dilakukan untuk penyemmmnédari survei awal agar hasil penelitian yang
diperoleh lebih akurat dari yang sebelumnya dan gigemtifikasi komponen-komponen yang menjadi
data/informasi penting untuk kepentingan peneljt&arta membagikan lembar Kuesioner kepada responde
yang merupakan pelanggan.

Data yang digunakan dalam penelitian ini berupa gaitmer dan sekunder . Data primer diperoleh melal
pengamatan langsung oleh peneliti dari hasil waasenduesioner, dan dokumentasi lapangan. Kuesioner
pada penelitian ini diisi oleh pelanggan perumaBariian Kuok Sejahtera yang terdiri dari 20 respamd
Sedangkan data sekunder dari literatur, Undangag)dseraturan pemerintah/ daerah, bunga komedsial,
tingkat inflasi.

3. HASIL DAN PEMBAHASAN
Analisa Biaya M odal

Biaya modal ¢apital cost) total keseluruhan proyek pembangunan PerumahdiaB&uok Sejahtera adalah
jumlah biaya langsung (konstruksi) dan biaya takgtaing. Adapun total biaya investasi pembangunan
perumahan Berlian Kuok Sejahtera akibat adanyadinf6,46% (Inflasi, 2015) meningkat sebesar Rp.
19.743.446.787,80.

Konsep Pengembangan Perumahan

Perumahan Berlian Kuok Sejahtera dibangun padanlaluas + 3 hektar yang mana dibagi menjadi 3 tipe
rumabh, yaitu rumah tipe 36,40, dan 48 dengan laasah berturut-turut adalah 126m28n%, dan 144rh
Konsep pengembangan perumahan Berlian Kuok Segatiteencanakan sebagai berikut.
1. Tahap pertama
biaya pengadaan lahan sebesar Rp. 6.187.442.240,00.
2. Tahap kedua
pembangunan rumah yang direncanakan 35% dari pekekeseluruhan pembangunan rumah, yaitu
sebesar Rp. 4.464.962.953,91.
3. Tahap ketiga
pembangunan rumah yang direncanakan 35% dari pekekeseluruhan pembangunan rumah, yaitu
sebesar Rp. 4.753.433.906,60.
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4. Tahap keempat

pembangunan rumah yang direncanakan 30% dari pekekeseluruhan pembangunan rumah, yaitu
sebesar Rp. 4.337.607.687,29.

Analisa Arus Kas Masuk (Pendapatan)

Didapat dari penjualan unit rumah, biaya adminsgstraiaya kelebihan tanah, dan biaya hook (biayagu
yang dikenakan kepada pembeli unit rumah sejak sersdn terima berlangsung. Penjualan unit rumab yan
diharapkan semua unit rumah terjual dalam wakah8r masa investasi dengan persentase penjualah ada
tahun pertama terjual 35%, tahun kedua terjual 3884, tahun ketiga terjual 30% (Lihat Tabel 1). Bsos
pelunasan pembayaran diasumsikan dalam masa 3 tahun

Dari hasil perhitungan diperoleh nilai pendapatari genjualan unit rumah adalah pada tahun ke-llasen
Rp. 9.387.000.000,00 tahun ke-2 senilai Rp. 10.227.000.000,06an tahun ke-3 senilai Rp.
8.820.500.000,0@adi, total pendapatan adaRh. 28.434.500.000,00.

Tabel 1. Penjualan Unit Rumah Per Tahap

Tipe Jumlah Tahap Tahap Tahap
rumah unit I Il Il

36 51 18 18 15
40 60 21 21 18
48 30 11 11 8
Total 141 50 50 41

Analisa ArusKasKeluar (Biaya Pengeluaran Tahunan)

1) Biaya listrik dan telepon

Total biaya listrik dan telepon sebesar Rp 10.188.@7 per tahun

2) Biaya sewa kantor

Total biaya sewa kantor sebesar Rp 50.100.000,0tpen

3) Gaji karyawan

Total gaji karyawan sebesar Rp 100.542.333,30gbemt

4) Biaya pemasaran

Biaya pemasaran diasumsikan sebesar 5% dari paadapaunan dapat dilihat pada Tabel 2.

Tabel 2. Perhitungan Biaya Pemasaran

Tahun Biaya pemasaran(Rp.)
2013 469.350.000,00
2014 511.350.000,00
2015 441.025.000,00

5) Biayaestate management
Biaya estate management per tahun dapat dilihat pada Tabel 3 sebagai terik

Tabel 3. Perhitungan Biayzstate Management

Tahun Biayaestate management (Rp.)
2013 23.467.500,00
2014 25.567.500,00
2015 22.051.250,00

6) Biaya pengembalian pinjaman

Jadi, total pengeluaran proyek perumahan Berliaokk$ejahtera selama masa investasi adalah sebpsar R
1.975.172.850,00.
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Analisa Kelayakan I nvestas

Pada analisa kelayakan investasi perumahan Bétliak Sejahtera diperoleh nilai IRR 20,42%, BCR 1,07
dan NPV sebesar Rp. 2.141.123.359,44 dengan mamykana biaya pengeluaran terhadap pemasukan (lihat
Tabel 4).

Tabel 4. Aliran Kas

Tahun 2012 2013 2014 2015

Tahun ke 0 1 2 3

Biaya investasi 6.187.442.240,00 4.464.962.953,91 4.753.433.906,604.337.607.687,29
Iﬁrﬁ}éman (Rp)  4.331.209.568,00 3.125.474.067,74 3.327.403.734,623.036.325.381,10
Pembayaran 5.803.618.027,54 5.803.618.027,54 5.803.618.027,54
pinjaman (Rp)

Pendapatan (Rp) 9.387.000.000,00 10.227.000.000,00 8.820.500.000,0
Pengeluaran (Rp) 653.604.700,00 697.704.700,00 623.863.450,00
Net Cash Flow (1.856.232.672,00) 1.590.288.386,29 2.299.647.800,4 1.091.736.216,27
(DRiggount Factor 1,00 0,88 0,79 0,70

PV (Rp) (1.856.232.672,00) 1.413.589.676,70 1.817.005.B16,4 766.761.238,31
NPV Rp.2.141.123.359,44

BCR 1,07

IRR 20,42%

Analisa Sensitivitas

Tabel 9. Hasil Penilaian Parameter Analisa Seritsifv

No  Parameter Analisa Nilai
Sensitivitas
1 Investasi Rp. 21.979.178.365,57 bertambah 11,32%
2  Tingkat Suku Bunga 20,42% Bertambah 63,38%
3  Benefit (Pendapatan) Rp. 25.742.940.028,26 Berkurang 9,47%
4  Cost (Pengeluaran) Rp. 4.668.149.737,25 bertambah 136,34%

Analisa Sensitivitas

Terhadap Investasi

Terhadap Suku Bunga

Terhadap Benefit

Gambar 1. Tingkat sensitivitas proyek perumahatideKuok Sejahtera

Survey Terhadap Pembeli Unit Rumah

Hasil survey terhadap pembeli unit rumah pada Paham Berlian Kuok Sejahtera dapat dilihat sebagai
berikut:
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1. Alasan para responden membeli unit rumah pada RéramBerlian Kuok Sejahtera dapat dilihat pada
Gambar 2 sebagai berikut.

M Lokasi
10% 10% 0% Strateg's
H Harga
Terjangka
V]
80% M Kenyama

nan

Gambar 2. Alasan Responden Membeli Unit Rumah

2. Tipe rumah yang banyak diminati para pembeli ddpiiat pada Gambar 3 sebagai berikut.

Tipe Rumah yang Banyak

% Dibeli
o 35%  Htipel6/12
6
Htipeso/12
8
o W tipeds/14
4

Gambar 3. Tipe Rumah Yang Banyak Dibeli

3. Pendapat para responden tentang harga jual unéhrierlian Kuok Sejahtera yang ditawarkan dapat
dilihat pada Gambar 4 sebagai berikut.

11%
! 17% M 5angat

Mahal
H Mahal

M Sangat
Murah

55%

Gambar 4. Pendapat Responden Tentang Harga JuaHRum
Sumber: Hasil Kuisioner

4. Pendapat para responden tentang fasilitas yangligssn pada Perumahan Berlian Kuok Sejahtera
dapat dilihat pada Gambar 5 berikut.

Hlya

M Kurang
W Cukup
HTidak

Gambar 5. Pendapat Responden Tentang Fasilitas Diardiakan Pada Perumahan Berlian Kuok Sejahtera

5. Alasan responden membeli sebuah unit rumah di ReramBerlian Kuok Sejahtera dapat dilihat pada
Gambar 6 sebagai berikut.
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0% 25%
H Tempat
‘ Tinggal/Hunian

| M Disewakan
u Investasi
55% 20%
Gambar 6. Alasan Responden Membeli Rumah

6. Penghasilan/ pendapatan perbulan dari para respatabat dilihat pada Gambar 7 sebagai berikut.

79% 14%
‘ b M<1juta
Y ELS Ut
i 5-10 juta
3 M>10juta
Gambar 7Penghasilan/pendapatan Responden Per bulan

7. Pendapat responden mengenai pembangunan perunahayal di Kabupaten Kampar dapat dilihat
pada Gambar 8 sebagai berikut.

M Sctuju
M Kurang Setuju

M Tidak Setuju

0

Gambar 8Pendapat Responden Mengenai Pembangunan Perunwhaga.di Kabupaten Kampar

Harapan para responden setelah membeli unit rumd&emimahan Berlian Kuok Sejahtera adalah pada
tahun-tahun berikutnya harga rumah di PerumahalieBdfuok Sejahtera meningkat.

4, KESIMPULAN

Setelah dilakukan analisa aspek finansial yandhtdlaraikan pada bab pembahasan, maka dapat diambil
kesimpulan sebagai berikut.

1. Hasil analisis parameter kelayakan investasi sdaaaasial untuk kombinasi yang dipilih yaitu denga
modal 30% dan pinjaman 70% mendapatkan mmiefit Cost Ratio (BCR) sebesar 1,0Wet Present
Value (NPV) sebesar Rp. 2.141.123.359 Mternal Rate of Return (IRR) sebesar 20,42%, dimana dari
hasil perhitungan menunjukkan bahwa pembangunamadran Berlian Kuok Sejahtera layak dibangun
dari sisi analisa finansialnya.

2. Dari hasil perhitungan analisa sensitivitas, dagiaimpulkan bahwa investasi proyek pembangunan
perumahan Berlian Kuok Sejahtera akan menjadi layzdbila biaya investasinya berkisar antara Rp.
19.743.446.787,80 sampai Rp. 21.979.178.365,57 esambah sebesar 11,32%, tingkat suku bunga
berkisar antara 12,50% sampai 20,42% atau menirgkgta 63,38%, penentuan pendapatan tahunan
berkisar antara Rp. 28.434.500.000,00 sampai Rjg42®40.028,26 atau berkurang hingga 9,47%, dan
tingkat sensitivitas terhadap pengeluaraBosf) berkisar antara 1.975.172.850,00 sampai Rp.
4.668.149.737,25 atau bertambah 136,34%.
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3. Karakteristik dari pembeli unit rumah di perumatizerlian Kuok Sejahtera adalah pembeli dominan
berumur 25-50 tahun dengan pendapatan rata-raégaefd - 10 juta) rupiah per bulan dengan rata-rat
berdomisili di Kabupaten Kampar.

Saran

Berdasarkan kesimpulan dan hasil penelitian yatah teilakukan maka saran yang dapat disampaikan

terhadap Pembangunan perumahan Berlian Kuok Seadalah sebagai berikut.

1. Untuk penelitian selanjutnya dapat dilakukan amakelayakan investasi dengan kombinasi modal
berbeda.

2. Diharapkan penelitian selanjutnya melakukan andtisiayakan investasi terhadap perumahan jenis
berbeda.

3. Diharapkan penelitian selanjutnya perlu dilakukesdiksi dan memperhitungkan analisis risiko.
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