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ABSTRACT

Residential developers are a field of construction project work that uses many
project management applications. A good housing arrangement is not only an attraction
for prospective buyers/customers, but also gives an aesthetic impression that provides
comfort for its residents. Residential projects generally involve all areas of expertise in
project management. Spatial planning, architecture, building structures, public and
social infrastructure, electricity and water sanitation networks and good managerial and
financial capabilities. As a developer, it's good to have a comprehensive understanding
of what is required to be implemented and provided as a developer.

In this journal the author wants to provide knowledge and insight to all
people, especially business actors in the field of housing development | construction
contractors in general. Starting from land planning, allocation of land use, procurement
of facilities/infrastructure, calculation of praject unit prices and marketing plans. The
method used in the implementation of housing projects is to make a feasibility analysis
that starts from the calculation of investment ROI, PI, PBP, NPV and IRR.

Keywords: housing developer, project feasibility, ratio, ROI, PI, PBP, NPV and IRR

I. PENDAHULUAN

Ada beberapa konsep untuk dapat menjadi pengembang perumahan. Ada yang
hanya punya konsep, tetapi tidak punya modal, ada yang punya modal tetapi tidak faham
konsepnya, ada yang punya modal, punya konsep tetapi tidak faham membuat analisa
kelayakan proyeknya, ada pula yang mengatakan menjadi developer perumahan itu tidak
harus ada modal, tidak harus ada konsepnya, yang penting ada lahannya, dll. Itu semua
benar dan sah-sah saja. Namun, perlu diingat bahwa menjadi seorang developer itu
diperlengkapi dengan beberapa pengetahuan, diantaranya ; ilmu desain ( arsitektur ),
kemampuan analisa peluang dan studi kelayakan proyek, ilmu konstruksi yang memadai,
ilmu pemasaran ( melihat pangsa pasar ), aspek geologis dan peruntukan lahan ( aspek
hukum dan peraturan yang berlaku ), manajemen proyek ( analisa biaya/RAB,

pengendalian proyek, tata ruang dan sebagainya.
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Developer perumahan aﬁlah salah satu bidang usaha atau bisnis yang cukup

populer di Indonesia. Menurut Peraturan Menteri Dalam Negeri Nomor 5 Tahun 1974,
salah satu ketentuan meaadi developer adalah penyediaan dan pemberian tanah untuk
keperluaan perusahaan. Pasal 5 ayat 1, mendefinisikan bahwa developer adalah suatu
perusahaan dalam bidang pembangunan perumahan dari berbagai jenis dalam jumlah
yang besar, diatas suatu areal tanah yang akan merupakan suatu kesatuan lingkungan
pemukiman, yang dilengkapi dengan sarana prasarana lingkungan dan fasilitas-fasilitas
sosial yang diperlukan masyarakat yang menghuninya”.

1. Syarat mejadi developer perumahan adalah ;

1) Mempunyai lahan, yaitu lahan yang akan digunakan untuk membangun sebuah
proyek perumahan. Ini bisa bila belum punya lahan prilﬁi bisa kerjasama dengan
pihak pemilik lahan dengan cara konsinyasi lahan. ( Konsinyasi adalah kondisi
dimana pemilik barang mengirimkan barang pada orang lain yang dipercaya untuk
menjualnya, tanpa adanya perpindahan hak milik )

2) Memahami Aturan Luas Pengembangan, yaitu mematuhi segala peraturan
Pemerintah, terkhusus Pemerintah Daerah setempat kaitan dengan Dinas PUPR dan
Badan Pertanahan Nasional ( BPN ). Karena terkadang antara Pemerintah di daerah
A tidak selalu sama dengan kebijakan di daerah B, walaupun secara ketentuan dari
pusat berlaku sama. Hal ini umumnya berkaitan dengan legalitas proyek, luas lahan
minimal dan ketentuan-ketentuan lain yang mengikat.

3) Utamakan lahan yang sudah bersertifikat hak milik ( SHM ), bila konsinyasi dengan
pemilik lahan, lahan yang sudah berstatus SHM.

4) Lahan bisa diurus IMB atau syukur bila IMB bisa diterbitkan segera.

2. Beberapa perijinan yang wajib diketahui adalah ;

1) Izin Prinsip, yaitu ijin yang dikeluarkan oleh BAPPEDA setempat, terkait persetujuan
prinsip bahwa lokasi tersebut digunakan untuk perumahan dengan syarat-syarat yang
harus dipenuhi oleh developer.

2) Izin Pemanfaatan Tanah ( IPT ), yaitu merupakan izin dikeluarkan oleh Badan

Pertanahan Nasional (BPN). IPT ini memuat penggunaan tanah dari pekarangan

menjadi perumahan.
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3) Izin Site Plan, ijin diperoleh dari Dinas Kimpraswil (Pemukiman, Prasarana, dan
Sarana Wilayah) dari Dinas PUPR khususnya bidang Kimpraswil akan memeriksa
kesesuaian komposisi lahan untuk komersial dan untuk fasos/fasum.

4) Izin P%Banjir, yaitu izin petunjuk teknis dari Dinas PUPR/ Kimpraswil yang memuat
syarat ketinggian kawasan dari titik tertinggi banjir rata-rata di kawasan tersghut, yang
tujuannya untuk memastikan bahwa lokasi proyek yang akan dibangun bebas dari
banjir.

5) Izin Pengeringan, yaitu apabila lokasi proyek bersertifikat sawah, maka developer
wajib mengurus izin pengeringan yang dikeluarkan oleh Dinas Pertanian setempat.

6) Izin Ketinggian Bangunan, ﬂ'tu bilamana lokasi proyek berdekatan dengan bandara,
maka wajib untuk memiliki izin ketinggian bangunan yang diterbitkan oleh pengelola
bandara setempat.

) Izin Mendirikan Bangunan B ), yaitu ijin Mendirikan Bangunan (IMB) terdiri dari
dua jenis, yakni IMB induk yang dikeluarkan oleh pemilik lahan induk dan IMB pecah
adalah IMB yang sudah diatasnamakan pada konsumen.

II. METODE

Tempat dan Waktu Penelitian

Penelitian ini dilakukan pada rancangan Proyek Pembangunan perumahan kota
Mandiri *“ Green Rekanza Jombang “ yang dikelola oleh PT. Revifa Perkasa Jaya, selaku
developer personal di Kabupaten Jombang.
Teknik Pengumpulan Data

Teknik pengumpulan data dalam penelitian ini adalah menganalisa rencana
anggaran biaya global proyek PT. Revifa Perkasa Jaya ( developer personal ) di Jombang,
guna melakukan analisa kelayakan proyek dengan menerapkan teori ekonomi teknik
untuk mengetahui tingkat kelayakan proyek secara ekonomis melalui rasio RO!, PI, PP,
NPV, IRR dan ARR dan manajemen proyek konstruksi untuk mengetahui efektivitas
proyek dalam pelaksanaan konstruksinya.
Kajian Pustaka

Adapun kajian pustaka dalam penelitian ini adalah studi library dengan
menganalisa artikel, jurnal serta buku-buku teknik sipil yang relevan dengan jurnal ini.
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Metode Pelaksanaan Penelitian

Dalam penelitian ini, penulis focus pada beberapa metode studi kelayakan ;

1. RAB Global dan RAB Operasional

2. Analisa Perencanaan Anggaran Global ( RAB pemanfaatan lahan dan operasional
proyek ). Analisa perencanaan anggaran global ( RAB global ) dan analisa
perencanaan anggaran operasional adalah analisa untuk mengetahui seluruh
komponen biaya dan alokasi pemanfaatan lahan yang bertujuan untuk mengetahui
harga satuan lahan matang per m dikali luas lahan/kavling per unit dan harga satuan
bangunan per m? dikali luas bangunan sesuai tipe rumah per unit. Dari hasil analisa
ini akan diketahui HPP tanah dan bangunan per unit, sehingga akan dijadian acuan
untuk menetapkan harga jual rumah per unit serta untuk memperlihatkan proyeksi
profit per unit rumah yang akan dijual. Dari analisa ini sudah dapat memperlihatkan
proyeksi HPP, taksiran harga jual dan profit keseluruhan proyek perumahan yang
akan dibangun.

3. ROI (Return on investment )

ROI (Return On Invesment) adalah rasio yang menunjukan proyeksi profit yang bisa

dicapai oleh perusahaan, berapa dana yang diperlukan diinvestasikan, serta untuk

mengukur keuangan secara aktual dari efektivitas proyek dengan melihat proyeksi

pendapatan ( omzet ) dan proyeksi laba yang akan diperoleh. Standard ROI yang ideal,

harus di atas bunga deposito yaitu 5%.

Rumus : ROI = (total penjualan - investasi) : investasi x 100%
PI ( Profitable Index )

Indeks profitabilitas merupakan metode pengukuran rasio nilai sekarang dari arus investasi di

masa depan terhadap jumlah investasi awal. Nilai PI yang lebih besar dari 1,0 dianggap sebagai

investasi yang baik.

Kelebihan Profitability Index adalah :

- Memberikan percentage future cash flows dengan cash initial

- Sudah mempertimbangkan cost of capital

- Sudah mempertimbangkan time value of money

- Mempertimbankan semua cash flow

Kekurangan Profitability Index adalah :
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- Tidak memberikan informasi mengenai return suatu project.

- Dibutuhkan cost of capital untuk menghitung Profitability Index.

- Tidak memberikan informasi mengenai project risk.

- Susah dimengerti untuk dijadikan indicator apakah suatu project memberikan value kepada

perusahaan.

Nilai Aliran Kas Masuk
PROFITABILITY INDEX ( PI )= x100%
Nilai Investasi

5. PP ( Payback Period )

Metode Payback Period (PP) adalah penilaian terhadap jangka waktu (periode)
pengembalian investasi suatu proyek atau usaha. Artinya berapa lama investasi tersebut
dilaksanakan sampai bisa kembali modal. Kasmir dan Jakfar (2012). Umur investasi yang
&al sekitar 3 hingga 5 tahun. ( Haryajid Ramelan ).

Rumusnya adalah Payback Period = n + (a-b) : (c-b) x 1 tahun.

6. NPV ( Nett Present Value )

Kriteria kelayakan penerimaan investasi menggunakan metode Net Present Value (NPV)
adalah suatu investasi yang diusulkan dinyatakan layak jika Net Present Value
(NPV)lebih besar dari >0 atau bernilai positif. Ada &kategori NPV

NPV Positif ( layak ), jika bisnis dijalankan akan untuk dijalankan dan mendatangkan
keuntungan berupa uang, sehingga analisis akan menyebutkan ide bisnis masuk dalam
rekomendasi untuk segera dimulai.

NPV Negatif ( tidak layak ),

Muncul jika bisnis yang dipilih tidak tepat atau tidak layak untuk dijalankan bahkan untuk
dimulai sekalipun. Jika dijalankan berpotensi mendatangkan kerugian.

NPV Noﬁka djalankan tidak mendatangkan keuntungan atau hanya bisa kembali modal.
Rumus : net present value = [Arus kas/ (1+i)At] — Investasi awal.

7. IRR( Internal Rate of Return )

IRR adalah metode mengukur kinerja dan profitabilitas suatu investasi. Bagi pemilik
modal investasi, metode ini untuk mengambil keputusan bisnis yang tepat. IRR yang ideal
yaitu harus lebih tinggi dari tingkat minimum ( disepakati kedua belah pihak ) yang dapat

diterima. Artinya jika disepakati tingkat minimum pengembalian 8%, maka tingkat IRR
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harus diatas 8%, bila hanya tembus 8% dianggap tidak produktif tidak ideal, namun bila

melebihi investasi dari 100%, justru dianggap tidak rasional.

Rumus : IRR =il + NPVI NPVI-NPV2 i2- il

ARR ( Average Rate of Return )

Accounting Rate of Return (ARR) adalah formula yang mencerminkan tingkat persentase

pengembalian yang diharapkan atas investasi atau aset, dibandingkan dengan biaya

investasiﬁ(al.

Rumus : Rate of Return = [Nilai awal (nilai saat ini-nilai awal)] x 100%

36
IIT. HASIL DAN PEMBAHASAN

A. Hasil Penelitian
1) RAB Global

PERHITUNGAN HARGA DASARTANAH
RENC ANA ANGGARAN BIAYA ( RAB Global / Induk )
Proyek Perumahan " Griya Rekanza Mojoagung " Jombang

;F Lahan
A

dekat handara )

URAIAN | VOL [SAT| HARGA | JUMLAH TOTAL
Pembelian Tanah
1 Lahan Perumahan 10000 m? 100.000 1.000.000.000
65% Komersial 6500 m? -
35% Fasos/Fasum 3500 m? -
100%
2 BPHIB Tanah 5% % 47.000.000
JUMLAH Rp 1.047.000.000
B |Legalitas & Perijinan 20
1 | ljin Prinsip BAPPEDA 1 Is 1.000.000 1.000.000
o | Jn Pemanfaatan Tanah ( PT) 1 Ls 3000000  3.000.000
dari BPN
lin Siteplan ( Dinas
2 PUPRYKimprasw il ) 1 s 3.000.000 3.000.000
ljin Peil Banjir { Dinas
3 PUPRYKimprasw il ) 1 s 3.000.000 3.000.000
4 | fin Pengeringan ( DISTANBUN ) 1 s 3.000.000 3.000.000
5 Izin Ketinggian Bangmnan { jika s 2.000.000
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Tabel 02 Alokasi Lahan E ektif

PERHITUNGAN HARGA DASAR BANGUNAN

RENCANA ANGGARAN BIAYA ( RAB Global / Induk )
Proyek Perumahan " Griya Rekanza Mojoagung " Jombang

Anggaran Oprasional Proyek

Zin Mendinkan sangunan { 1MB
6 N 1 Is 3.000.000 3.000.000
IMB Induk 1 s 500.000 500.000
IMB Pecahan 74 unit 350.000 25.868.687
fin Lalin ( Gangguan Lalu Lintas
) dari Dishub 1 s 3.000.000 3.000.000
8 | Rekomendasi PLN 1 s 1.000.000 1.000.000
9 | Rekomendasi PDAM 1 Is 1.000.000 1.000.000
JUMLAH Rp 47.368.687
C | Biaya Pematangan Lahan
1 LGLand Clearing 15 s 350.000 5.250.000
Pengerasan Tanah Jalan
Perumehan  Siru | +20% 1 n# 25.000.000 25.000.000
JUMLAH Rp Rp 30.250.000
D | Biaya Fasilitas Umum
1 Jalan Utama 1800 ¢ 35.000 63.000.000
2 Saluran Lingkungan 600 m 30.000 18.000.000
4 Gorong-gorong ( = 0.3% ) 0 m 1.500.000 15.000.000
faiigll o renynaual
5 Borroban 1 ks 10000.000  10.000.000
& Gapura Perumahan 2 unit  10.000.000 20.000.000
JUMLAH Rp 126.000.000
E |Biaya Lain-lain n
3 Sumbangan Kemasyarakatan 500 Is 5.000.000 Rp 25.000.000
JUMLAH Rp 25.000.000
TOTAL BIAYA Rp 1.124.618.687
A DASARTANAH PER M? ( setelah pematangan ) Rp 173.018
Tabel01 RAB Global
Alokasi Lahan Efektif
Alokasi Lahan Produktif
Dimensi Kav | L P Luas m* | AlokasiLahan / Tipe
Tipe 36 7 x 11 =77 nt 6500 m? | 30% 1.950 | = | 25 | Unit
Tipe 52 8 x 11 =(88 nt 6500 nt | 40% | 2.600 | =| 30| Unit
Tipe 64 9 x 11 =(99 6500 mf | 20% | 1.300 | =| 13| Unit
Tipe 75 10 x 11 =[110 nt 6500 m? | 10% 650 | = 6 | Unit
L =Lebar P = Panjang 100% Jurriah Unit 74 Unit

NO URAIAN VOL SAT HARGA JUMLAH TOTAL
A |Biaya Pemasaran
1 Pembuatan Brosur 2.000,00 2.000,00 4.000.000
2 Fee Marketing ( 2.5% ) unit
Tipe 36 77 m? 25,32 unit 4.320.000,00 109.402.597
Tipe 52 88 m? 29,55  unit 7.592.000,00 224.309.091
Tipe 64 99 m? 13,13  unit 9.600.000,00 126.060.606
Tipe 75 110 m* 5,91 unit  14.400.000,00 85.090.909
Jumlah RP 548.863.203
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B Biaya Kantor 3,00 Than
1 ATK dan Ummum 366N bin 500.000,00 18.000.000
2 Transporiasi & Pulsa HP 36,00 bln 2.000.000,00 72.000.000
3 Telepaon, Listrik & FDAM 36,00 bln 750.000,00 27.000.C£0_
Jumlah RP 117.000.000
C  Gaji Karyawan PT
1 Direktur Utama 1 Org 36,00 Bin 3.000.000 108.000.000
2 Direktur Keuangan 1 Org 36,00  bin 3.000.000 108.000.000
3 Site Manager 1 Org 36,00 bin 3.000.000 108.000.000
4 Accounting 1 Org 36,00 bln 3.000.000 108.000.000
5 Aministrasi 1 Org 36,00 bln 2.343.000 84.348.000
5] Drafter 1 Org 36,00 bln 2.343.000 84.348.000
7 Kepala Marketing 1 Org 36,00 bln 2.500.000 90.000.000
Jumlah RP 690.696.000
D Biaya Fasilitas
1 Batas Kavling 74 unit 100.000 7.391.053
2 BP Meteran PDAM 74 unt 1.800.000 133.038.961
3 Permasangan Kilometer PLN 74 unit 280.000 20.694.949
a Jumlah RP 161.124.964
E Biaya Pelaksanaan Konstruksi
1 Tipe 36 25 unit 912 m? 1.500.000 1.367.532.468
2 Tipe 52 30 unit 1.536 e 1.700.000 2.611.818.182
3 Tipe 64 13 unit B840 m? 1.800.000 1.512.727.273
4 Tipe 75 5] 443 m? 2.100.000 930.681.818
LUAS TOTAL BANGUNAN 3.732 m? Fp 6.422.759.740
TOTAL BIAYA Rp 7.940.443.908
HARGA DASAR BANGUNAN PER M2 Rp 2.127.87
Tabel 03 Anggaran Operasional Proyek
PERHITUNGAN HARGA POKOK PRODUKS| DAN ESTIMASI HARGA JUAL ( HPP )
REMCANA ANGGARANBIAYA ( RAB Global / Induk )
Proyek Perumahan " Griya Rekanza Mojoagung " Jombang
Harga Dasar Harga Dasar / Unit
No | Luas Kavl | Tipe
Tanah Bangunan Tanah Bangunan
77 nf 36 173.018 2.127.871 13.322.406 76.603.356
2 |88 nf 52 173.018 2.127.871 15.225.607 110.649.293
2 |99 n 64 173.018 2.127.871 17.128.808 136.183.745
3 [110 |nf 75 173.018 2.127.871 19.032.009 159.590.326
) Harga Per Unit
Rasio Penentuan Harga Jual rga Fer N
HPP Profit Jual
Tipe 36| 70% 89.925.762 62.948.034 162.873.796
Tipe 52| 75% 125.874.899 94.406.175 220.281.074
Tipe 64| 80% 153.312.552 122.650.042 275.962.504
Tipe 75| 90% 178.622.334 160.760.101 339.382.435
Jumlah Unit Total Penjualan Total Biaya Total Profit
25 Unit 3.871.479.249 2.277.340.734 1.594.138.514
30 Unit f 6.508.304.455 3.718.031.117 2.789.273.338
13 Unit f 3.623.751.237 2.013.195.131 1.610.556.105
6 Unit f 2.005.441.662 1.055.495.612 949.946.050
TOTAL 16.008.976.602 9.065.062.595 6.943.914.007

Tabel 04 Perhitungan HPP
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RENCANA CASHFLOW ( PROYEKSI )
Proyek Perumahan " Griya Rekanza Mojoagung " Jombang
1 ESTIMASI PENDAPATAN
Tipe Rumah Jumlah Unit Harga Jual Jumlah Harga
Tipe 36 25 152.873.795,97 3.871.479.249
Tipe 52 30 220.281.073.85 6.508.304.455
Tipe 64 13 275.962.594,17 3.623.751.237
Tipe 75 6 339.382.435,13 2.005.441.662
TOTAL 74 16.008.976.602
2  BIAYA OPERASIONAL
Jenis Biaya Lahan Eektif Harga Satuan Total
TANAH 6.500,00 173.018 1.124.618.686,87
BANGUNAN 3.731,64 2.127.871 7.940.443.907 65
TOTAL 9.065.062.594,52
3 ESTIMASI PROAT
Tipe 36 25,32 62.948.034 1.594.138.514,10
Tipe 52 29,55 94.406.175 2.789.273.337,75
Tipe 64 13.13 122.650.042 1.610.556.105,14
Tipe 75 5,91 160.760.101 949.946.050,48
TOTAL 54,87 6.943.914.007 48
4 |PROFIT SHARING
INVESTOR B0% 6.943.914.007.48 4.166.348.404,49
OWNER | 40% 2.777.565.602,99

Tabel 05 Rencana Cash Flow

B. PEMBAHASAN - ANALISA KELAYAKAN BISNIS/PROYEK

1.

EDUSCOTECH: Scientific Journal of Educauon, mconomics, ana cngineering

Analisa RAB Global dan RAB Operasional

Berdasarkan uraian RAB Global ( Lahan ), diketahui seluasa 10000m?2, yang dikelola untuk
komersial perumahan dengan alokasi 63% = 6500 m? dan 35% = 3500 m?, digunakan untuk
lahan fasos dan fasum ( bisa digunakan untuk berbagai fasilitas umum dan sosial ). Dari
seluruh komponen biaya sesuai tabel, maka diketahui harga dasar tanah / lahan Rpl173.018
per m” dan biaya operasional proyek per meter bangunan sebesar Rp.2.127.871/m”. Alokasi
lahan produktif digunakan untuk membangun perumahan tipe 36/77 = 25 unit, tipe 53/88
= 30 unit, tipe 64/99 = 13 unit dan tipe 75/110 = 6 unit. Total Unit yang dibangun adalah
74 unit all tipe. Diketahui pula HPP tanah 36 luas 77m’ = Rp.13.322 406 dan bangunan
luas 36m* Rp.76.603.356, tanah t52 luas 88m°=Rp15.225.607 dan bangunan luas 52m’
Rp.110.649.239, tanah t64 luas 99m’=Rp17.128.808 dan bangunan luas 64m’
Rp.136.183.745 dan tanah t75 luas 110 m’ =Rp.19.032.009 dan bangunan luas 75m>
Rp.159.590.326.

ROI ( Return On Investment )

RETURN ON INVESTMENT { RoI ) Dari analisa ROI, diketahui total penjualan

Cash In : ( omzet ) Rp.16.008.976.602 , total biaya
Total Penjualan 16.008.976.602 .
cotoutd proyek Rp9.065062595 dan profit Rp.
Total Biaya 9.065.062.595 6.943.914 007

?"::I‘P e & 043914 007 ROI = ( omzet/investasi)/investasi x 100%
oL —————  ROI=77%

Kesimpulan - ROI

=> 5%, Investasi .
Alternatif rumus

mus :
ROI = ( (laba atas investasi / investasi awal) x

100 % atau ;ROI = (total penjualan - investasi)
L2y

Investasi Layak dikerjakan

Tabel 06 ROI
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Rumus : PROFITABILITY INDEX (PI):

Nilai Aliran Kas Masuk
PROFITABILITY INDEX ( PI )= x100%
Nilai Investasi
Kelayakan investasi menurut standar analisa ini adlh :
Jika PI > 1 ; maka investasi tsb dpt dijalankan (tidak layak)
Jika PI < 1 ; investasi tsb tidak layak dijalankan (layak)

Total Aliran Kas 16.008.976.602,00
Profitability Index ( PI) —16:008.976.602.00 , 440,

9.065.062.594,52
Profitabiity Index ( PI) 1,77

Tabel 07 ProFitability Index ( PI)
esimpulan :
Nilai PI yang lebih besar dari 1,0 dianggap sebagai investasi yang baik. PI diatas
menunjukan angka Profitabiity Index ( PI )sebesar 1,77, artinya melampaui dari PI =>1.0

atau sangat ideal. Layak untuk dikerjakan.

4. PP ( Payback Period )
PP PAYEACK PERIOD ) Rumus untuk menghitung PP ada dua, yaitu ;
5 Y PR sesmee 1. PPuntuk aliran omzet ( cash flow ) tunggal

1 320173582 320179532 .

:  meemas  wmesssw| 2. PPuntuk aliran omzet ( cash flow ) yang beragam

3 640,359 064 1.440 807 894

4 640.358.064 2081.166.958
Bulanke- 12022021 § 320178582 2401 346 490

&

7

&

8ooMBG 2881615788 Analisa yang penulis gunakan disini adalah

BA0350.064 3521974852

Bume- lScamizl 8 denamaa dooeadlist menggunakan data aliran omzet ( cash flow ) yang
Gl tacemel 1 mimme smesesn|  Deragam.
Bulanke - 19022021 12 480.280. 298 576323 577
EEID- 20022021 13 320179.532 6083 411,109
ke- 21022021 14 320178582 6.403.590.641 . . . .
be- z0aEvet 15 4mEm8 585385953 Berdasarkan analisa PP, diketahui ( lihat progress target

Bulanke- 23022021 16 480.280. 298 7364129237 . . .
Bumbe- 24022021 17 AS02M.08  7AM3N653 cash flow di Tabel 07 PI ), komulatif maksimum omzet

Bulanke- 25022021 18 3201TRSE BABASTADET

Bulanke 26022021 19 G030 404937131 cash flow a-b Rp.8.804.937.131 dan komulatif

Bulanke 27022021 20 320170582 0125116663

el B aime s minimum omzet cash flow d-¢ Rp.9.125.116.663 (

0032021 22 480.280. 298 9925565493
Susnier i I Sosmo e setara lebih sedikit dari nilai investasi awal ). Artinya
mﬁ. osmaoa 26 wmimems nesswes|  titik balik modal/titik impas sudah dicapai. Dari data
he - 06032021 27 480.268.298 12166822218 . . . . I . . .
Slnie. orowenel 3 TSR 4870170 pada tabel ini, diketahui titik impas dicapai pada bulan
ke- 08032021 29 640350064 13127380814 . .
gumte cossmo 3 smimae warseass|  ke-19 dan 20 sedangkan bulan ke-21 sudah mulai profit.
Bulanke- 10032021 31 640.358.064  14.087 899410 . j
ISR 1o 2 OIS MAGGITRMMZ Riil balik modal pada bulan ke -19.96 ( ke-20 ) atau
T el R e Rl setara dengan 1,7 tahun. Ada surplus waktu pengerjaan
b s s s = proyek dari masa manfaat investasi 36 bulan ( 3 tahun
Maza Manizat hwestasi| bulan 00
{(Paticdorpap e ), t(PP) 1996 bulan = 16,04 bulan atau setara 1 3 tahun
PaypackPerod R e —mnsss  masa profit. Kesimpulan :
Paybach Peicd Budan 2 1838 Investasi Layak diterima, karena PP dicapai kurang dari
Tahun ke 1.7

masa manfaat asset dan karena pengembalian modal
kurang dari masa manfaat proyek yang ditargetkan 36
bulan, bisa dikembalikan pada bulan ke 19,96 bulan =
5. NPV (Nett Present Value ) 16,04 bulan atau setara 1,3 tahun

Tabel 08 PP { Payback Period )
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Aliran Kas 16.008.976.602,00
Investasi Awal 9.065.062.594,52
Target Arus Kas NPY NP Discount Rate
( interpolasi )
NP1 2000 3.201.795.320 2.897.552.326 11%
NPV2 55% 8.804.937.131 7.211.103.074 11%
NPV3 25% 4.002.244.151 2.066.311.425 11%
Total Penerimaan Kas 16.008.976.602 13.074.066.825
Investasi Awal 9.065.062.595
NPV 100% 4.009.904.231
NPV NP Discourt Rate
( actual /bank)
NPV 20% 3.201.795.320 2.964.625.297 8%
NPV2 55% 8.804.937.131 7.548.814.413 8%
NPV3 25% 4.002.244.151 3.477.110.443 8%
Total Penerimaan Kas 16.008.976.602 13.690.550.153
Investasi Awal 9.065.062.595
NPV 4.625.487.558

Dari analisa NPV ( discount rate interpolasi/diharapkan 11% / tahun ), diketahui
NPV (tahun ke-1) masing sebesar 3.201.795.320 ,NP 2.897.55.326, discount rate
/ suku bunga diharapkan ( investor ) 11%, NPV2 ( tahun ke-2 ) 8.804.937.131, NP
7.211.103.074, discount rate / suku bunga diharapkan ( investor ) 11%, dan NPV3
( tahun ke-3 ) 4.002.244.151, NP 2966311425 ;sehingga total NPV
4.009.904.231.

Dari analisa NPV ( discount rate aktual sesuai bunga deposito bank 8% / tahun ),
diketahui NPV1(tahun ke-1) masing sebesar 3.201.795.320 , NP 2.964 625297,
discount rate / suku bunga diharapkan ( investor ) 8%, NPV2 ( tahun ke-2 )
8.804.937.131, NP 7.548.814413, discount rate / suku bunga diharapkan
( investor ) 8%, dan NPV3 ( tahun ke-3 ) 4.002.244.151, NP
2966311.425sehingga total NPV 3.117.110.443, sehingga total NPV
4462 487.595.

6. IRR ( Internal Rate of Return )
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PERHITUNGAN IRR ( Inte mal Rate of Return )

INVESTASI AWAL (9.065.062.595) IRR IRR per bulan
Bulan ke - 08/02/2021 1 320.179.532 IRR per & bulan -25% IRR Aktual'bin 6%
Bulan ke - 09/02/2021 2 480.269.298 IRR per 1 tahun -6% IRR Aktual'bin T5%
Bulan ke - 10/02/2021 3 640.359.064 IRR per 1,5 tahun -1% IRR Aktual'bin -53%
Bulan ke - 11/02/2021 4 640.359.064 IRR per 2 tahun 2% IRR Aktual’bin 39%
Bulan ke - 12/02/2021 5 320.179.532 IRR per 2,5 tahhun 3% IRR Aktualbin -33%
Bulan ke - 13/02/2021 6 480.269.298 IRR per 3 tahun 4% IRR Aktualbin -25%
Bulan ke - 14/02/2021 7 640.359.064 IRR Aktual'bin -19%
Bulan ke - 15/02/2021 8 480.269. 298 IRR Aktual'bin -15%
Bulan ke - 16/02/2021 9 640.359.064 IRR Aktual'bin -11%
Bulan ke - 17/02/2021 10 320.179.532 IRR Aktual'bin -10%
Bulan ke - 18/02/2021 11 320.179.532 IRR Aktual'bin -8%
Bulan ke - 19/02/2021 12 480.269.298 IRR Aktual'bin -6%
Bulan ke - 20/02/2021 13 320.179.532 IRR Aktual'bin -5%
Bulan ke - 21/02/2021 14 320.179.532 IRR Aktual'bin -5%
Bulan ke - 22/02/2021 15 480.269.298 IRR Aktual'bin -3%
Bulan ke - 23/02/2021 16 480.269.298 IRR Aktual'bin -2%
Bulan ke - 24/02/2021 17 480.269.298 IRR Aktual'bin -2%
Bulan ke - 25/02/2021 18 320.179.532 IRR Aktual'bin -1%
Bulan ke - 26/02/2021 19 640.359.064 IRR Aktual'bin 0%
Bulan ke - 27/02/2021 20 320.179.532 IRR Aktual'bin 0%
Bulan ke - 28/02/2021 21 320.179.532 IRR Aktual'bin 0%
Bulan ke - 01/03/2021 22 480.269.298 IRR Aktual/bin 1%|
Bulan ke - 02/03/2021 23 640.359.064 IRR Aktual/bin 1%|
Bulan ke - 03/03/2021 24 480.269.298 IRR Aktual/bin 2%
Bulan ke - 04/03/2021 25 320.179.532 IRR Aktual/bin 2%
Bulan ke - 05/03/2021 26 320.179.532 IRR Aktual/bin 2%
Bulan ke - 06/03/2021 27 480.269. 298 IRR Aktual/bin 2%
Bulan ke - 07/03/2021 28 320.179.532 IRR Aktual/bin 5
Bulan ke - 08/03/2021 29 640.359.064 IRR Aktual/bin 3%)
Bulan ke - 09/03/2021 30 320.179.532 IRR Aktual/bin 3%|
Bulan ke - 10/03/2021 31 640.359.064 IRR Aktual/bin 3%|
Bulan ke - 11/03/2021 32 320.179.532 IRR Aktual/bin 3%)|
Bulan ke - 12/03/2021 33 320.179.532 IRR Aktual/bin 3%)|
Bulan ke - 13/03/2021 34 320.179.532 IRR Aktual/bin 3%)|
Bulan ke - 14/03/2021 35 480.269.298 IRR Aktual/bin 3%|
Bulan ke - 15/03/2021 36 480.269.298 IRR Aktual/bln 4%
PENDAPATAN BERSIH RATA-RATA 444.693.795 IRR Total 38%

asumsi, acuan dalam
Sepenuhnya harus dievaluasi secara berkala 38%
sesual progress proyek.

Tabel 09 IRR ( Internal Rate of Return )

melaksanakan proyek.

Berdasarkan analisa menggunakan Excel, diketahui;

Rumus :
S IRR per 6 bulan -25%

0= NRV= Zm -5 IRR per | tahun -6%
IRR per 1,5 tahun -1%
IRR = tingkat pengembalian internal IRR per 2 tahun 20,
NPV = niki bersih di masa sckarang

Ct = arus kas masuk bersih selama periode 1 investasi ($) IRR per 2,5 tahhun 3%
C0 = modal awal investasi($h) IRR per 3 tahun 4%
t = periode investasi

IRR Positif Total 38%

Kesimpulan: Jika proyek dilaksanakan, maka
kemampuan untuk mengembalikan investasi sebesar

7. ARR ( Accounting Rate of Return )

140
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Dari hasil analisa, diketahui laba
total ( brutto ) sebesar sebesar
Rp.6.943.914.007 dikenakan pajak
badan PT perseraogan sebesar 0,5%
Rp34.719.570, sehingga laba bersih
setelah pajak sebesar
Rp.6.909.194 437.
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Total Laba Usaha : 6.943.914.007
PPH 21 PT Perseorangan 34.719.570
Laba Bersih 6.909.194 437
Investasi Awal 9.065.062.59%4 52
ARR 76,22%

Tabel 10 ARR ( Accounting Rate of Return )

V.KESIMPULAN
1. Kesimpulan

Tentu sebagai pelaku usaha dibidang pengembang perumahan, wajib
membuat analisa kelayakan bisnis, sehingga dapat dicapai profit secara
optimal dengan menggerakan seluruh sumber daya yang ada. Sebagai
pengembang/developer perumahan wajib membuat analisa bisnis dengan
tepat. Dimulai dengan membuat analisa rancangan rencana anggaran biaya
eksekusi lahan, termasuk seluruh elemen biaya yang mungkin muncul diluar
perijinan proyek. Perlu diketahui, bahwa analisa perencanaan anggaran biaya
antara daerah A, B atau C tidak selalu sama, tergantung kebijakan daerah
setempat. Sehingga sangat perlu dijajaki secara cermat. Diluar itu,
kemungkinan ada biaya lain yang muncul, jika misal ; lahan milik pihak lain
( kerjasama ), ini berarti ada biaya MoU dengan pemilik lahan, pada uraian
anggaran yang bersifat lumpsum ( Is ) masih bisa diminimalisir sesuai hasil
aktual di lapangan. Terutama biaya perijinan, umumnya bervariatif di setiap
daerah. Biaya konstruksi sesuai tipe rumah yang dibangun bisa dibuat ls,
namun sebaiknya sebagai developer, harus menyiapkan RAB konstruksi
secara utuh untuk setiap unit tipe bangunan, fasos dan fasum, sehingga
diperoleh hitungan biaya yang relatif mendekat angka sebenarnya dan jika
menggunakan jasa kontraktor, sebaiknya memberikan BQ Rab, sehingga bisa

menjadi bahan pertimbangan manajemen.
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2. Saran

a)

b)

)

Bagi pelaku usaha properti / developer perumahan

Ada baiknya dalam membuat perencanaan perumahan harus membuat
analisa kelayakan bisnisnya, supaya tahu potensi lahan yang akan
dikembangkan untuk dijadikan perumahan. Analisa yang perlu dilakukan,
mulai dari analisa lahan, status lahan, perijinan yang diperlukan hingga
analisa rasio kelayakan bisnis berupa analisa ROI, PI, PP, NPV, IRR dan
ARR. Kelayakan proyek ini sangat berguna pelaku usaha sebagai
developer. Analisa aspek hu]ﬁl ( perijinan proyek ) ini untuk menjaga
kelangsungan proyek agar tidak diganggu oleh oknum yang tidak
bertanggung jawab, sedangkan analisa kelayakan bisnis sangat diperlukan
terutama bagi pelaku bisnis perumahan menggunakan modal pihak ketiga,
investor, donatur atau perbankan, walaupun hal ini tidak selalu difahami
oleh pemilik modal.

Bagi kalangan akademisi dan mahasiswa

Jurnal ini sangat menunjang mata kuliah teknik sipil, terutama mata kuliah
ekonomi teknik, mata kuliah geologis, mata kuliah desain arsitektur,
matakuliah analisa biaya ( RAB ), matakuliah struktur konstruksi dan mata
kuliah yang relevan lainnya.

Aspek pemasaran menjadi tolok ukur keberhasilan dalam mewujudkan
kelayakan bisnis perumahan

Sebagai perusahaan pengembang perumahan, hal yang tidak kalah penting
adalah faktor pemasaran. Sebagus apapun teknik analisa kelayakan bisnis,
jika lemah pada faktor penjualan, maka tetap hasilnya tidak akan optimal.
Oleh karena itu dalam membangun perumahan sangat penting
menyiapkan SDM pemasaran yang handal, karena menjual perumahan
memiliki karakteristik yang berbeda dengan produk lainnya. Butuh orang
yang mampu berkomunikasi dengan baik dalam  merekrut calon
konsumen schingga perumahan bisa terjual sesuai progress pemasaran
yang sudah ditetapkan oleh owner/manajemen proyek atau pengembang

perumahan.
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