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ABSTRAK

envebabkan mcningkalny:d kubuluh;m akg
di pusat Kota di Jalan Cipocok Jay, DQ‘S..
Tingkat 11 Serang, menawarkan huni;l
82 unit rumah type 90, dan 45 ypj; { '1
an proyek / investasi pengembay ¢

a1k inegr m
Laju pertumbuhan penduduk Kota Serang yans fflt\.!:f:.f:t?iL.-ual\
rumah. Proyek Perumahan Taman Pinus Rcs:drcm&. \fl ‘]‘: S
Cipocok Jaya, Kecamatan Cipocok Jaya :lxcll‘"l’t" € T tine 2,
sebanyak 328 unit rumah yang terdiri dari 189 rurlut 1u|n"”’ R avik i
rameh 120 dan 12 unit rumeh type 130 [L]ilm::ul::it:thui ap:.lkilll komposisi bangunan pada pm)’ck‘r;
?e::::: hian 1}1)1?);11:‘?:::11%: eclli‘:'u[:‘l::?l];::ll?l]%;%’l)ll]:ll:ll l'}‘iitlllt:;\l{esid::!lc e sudah ”P“"]El-lt Se::::;ai(t;ﬁ?:as;lc;::]:\h,t:ian Pt

s LTl = 172 . <

;Eajian SkeIl):\rakunEpmveE atau investasi ini membahas blc{wf‘ﬂpla =’Z};Ll‘ui::' u;;spel-; sreicabl Llenz;; ’r:::;iﬂde
simpleks, aspek pasar dengan metode deskriptif kualitatit ddn.dsp [[E)dc estimasi. Evaluasi ini menggun I(:.de
AHP@mdwmmfﬁwmdenwmﬂdma%mkﬁmmmddgﬁfjﬁQTm[Rmm(ATRLn@;mﬁémlifn
R S (-””'W"‘;fif-:f";}_{Rem;?; (‘IRR) dengan MARR 15%. Penelitigy li]:e
(NPV), Benefit Cast Ratio (BCR), dan /nternal Rate o ype. 90, dan type 120 masing_masjm:

T 5 Aot ah untuk type 72, :
me ilkan jumlah komposisi optimal rumah un ' ! : . Bl
berr'll%rl;?:h l40j‘ 95:40; dalr)1 25 uniE Analisis finansial berdasarkan komposisi r‘"}:_’h ;et;s;t.but Mmenghasijiay

i} N . > = _Current Ratio schesar h:}z,._.().ﬂ . Aeid Test Raﬁo

nilai Net Working Capital sebesar RP.19.982.161.975,- i i Lo
sebesar 236.91‘.’/% serlI:l Net Present Value (NPY) scbesar Rp.. [?:-80]['5‘32%80.3:4 .~ » Nilai Benefit Cosy Ratiy
(BCR) sebesar 1,107 dan Nilai /nternal Rate of Return (IRR) sebesar 16,2070 .

Kata kunci : Evaluasi, optimasi, NWC, CR, ATR. NPV, BCR, IRR

Permasalahan lingkungan (pengelolaan dan

PENDAHULUAN ShEe pengelo.
Kota adalah merupakan perkembangan dari penaqganan) serta tingkat kriminalitas Yang
suatu  wilayah yang terjadi akibat dari tinggi mr?nyebabkan pcmma!lan sebaiknya
penumpukan penduduk dengan berbagai didesain/dirancang secara apik dan khusus,

terutama mengenai perancangan/ perencanagn

Kegiatan baik kegiatan yang bersifat ekonomi, '
perumahan dan lingkungan dengan berbasis

politik maupun budaya yang makin lama

berkembang makin besar. Pertumbuhan  green technologi  selain  memperhatikan
penduduk yang pesat akan mempengaruhi keindahan, kesejukan, kenyamanan, kesehatan
perkembangan suatu kota. perekonomian kota. dan keamanan serta kekuatan konstruksinya.

Perkembangan ini akan  menimbulkan Permasalahan yang dihadapi developer dalam
konsekuensi meningkatnya kebutuhan manusia hal ini ialah menyesuaikan penyediaan Type-
terhadap perumahan sebagai salah satu type rumah yang cocok dengan kebutuhan dan
kebutuhan dasar manusia selain kebutuhan kKemampuan konsumen, agar tujuan developer
sandang dan pangan. dan  konsumen dapat terpenuhi dalam
Seiring dengan perkembangan tersebut, penyediaan pengembangan perumahan ini.

mengakibatkan tingginya mobilisasi dan Proyek investasi perumahan Taman Pinus
pertumbuhan di kota Serang menuju kota Residence sudah pasti memerlukan dana yang
hunian berlangsung dengan cepat. schingga sangat besar , sehingga diperlukan adanya
Kota Serang menjadi salah satu alternatif kajian kelayaan apakah proyek/investasi ini
lokasi pilihan untuk tempat hunian. mendatangkan keuntungan atau tidak, karena
Kawasan pe-rkot.aan selain menjadi tempat hal tersebut akan mempengaruhi tingkat
untuk bekerja juga menawarkan berbagai likuiditas perusahaan dalam jangka waktu

fasilitas yang lengkap yang dapat mendukung yang cukup lama,
perbagal aktivitas yang diinginkan yang  Banyak sebab yang mengakibatkan suaty
petkmtanidengan gaya hidup. proyek/investasi ternyata kemudian menjadi
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tidak  menguntungkan (gagal). Hal te
bisa disebabkan karena kesalahan perencanaan
dan Kesalahan dalam menaksir pasar yang
tersedia, Kesalahan dalam memilih lcku;ﬂngi
yang tepat untuk dipakai, kesalahan dalam
memperkirakan kebutuhan lenaga kerja dan
tersedianya tenaga kerja yang ada. Disamping
itu, bisa juga disebabkan  oleh faktor
lingkungan yang berubah, baik lingkungan
ckonomi, sosial, bahkan politik bisa juga
Karena sebab — sebab diluar dugaan, seperti
bencana alam pada lokasi proyek.
Untuk itulah  kajian kelayakan
investasi menjadi sangat penting. Semakin
besar bekal investasi, semakin penting
dilakukan bahkan untuk proyek — proyek yang
besar sering kali Kajian ini dilakukan dalam 2
tahap, yaitu: tahap pendahuluan dan
keseluruhan.

Dengan tingkat kelayakan investasi yang baik,
hal tersebut dapat menjaga kontinuitas serta
pengembangan  proyek selanjutnya
terjaga dan berkelanjutan.

rsebut

proyek/

tahap

dapat

Perumusan Masalah

1) Berapa unit komposisi optimal masing-
masing type rumah yang harus di bangun
dan terjual ?

Bagaimana aliran keuangan (cash flow)
pada proyek Pembangunan Taman Pinus
Residence ?

Bagaimana tingkat likuiditas perusahaan
berdasarkan  kriteria,  Ner Working
Capital, Current Ratio dan Acid Test
Ratio atau Quick Rasio ?

Bagaimana tingkat kelayakan investasi
pengembangan perumahan pada proyek
Pembangunan Perumahan Taman Pinus
Residence  berdasarkan  kriteria  Ner
Present Value (NPV), Internal Rate of

Return (IRR), serta Benefit Cost Ratio
(B/CR)?

2)

3)

4

Pembatasan Masalah

1) Penelitian hanya membahas mengenai
aspek-aspek dari segi konstruksi, investasi
dan pengalokasian modal/financial.
Analisis ekonomi didasarkan pada kriteria
penilaian  kelayakan investasi yang
meliputi : Ner Working Capital (NWC),
Current Ratio, ATR (Quick Rasio), Net
Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio

(B/C R), serta Internal Rate of Return
(IRR)

2)
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3) Kebijakan pemerintah  dan  peraturan
perpajakan  pemerintah  serta  Peraturan
Pemerintah  Daerah tetap  selama

penelitian dilakukan.

KAJIAN PUSTAKA

Pengertian permukiman secara jelas dan rinci
dapat Kkita temukan dalam Undang-Undang
Nomor 4 Tahun 1992 tentang Perumahan dan
Permukiman, yang mengandung pengertian
sebagai bagian dari lingkungan hidup di luar

kawasan lindung, baik berupa kawasan
perkotaan maupun pedesaan yang berfungsi
sebagai  lingkungan tempat tinggal atau

lingkungan hunian dan tempat kegiatan yang
mendukung perikehidupan dan penghidupan.

Pengertian Proyek

Proyek adalah suatu kegiatan sementara yang
berlangsung dalam Jangka waktu terbatas,
dengan alokasi sumber daya tertentu dan
dimaksudkan untuk melaksanakan tugas yang
sasarannya telah digariskan dengan jelas
(Soeharto, 1995).

Contohnya seperti Proyek Konstruksi , yaitu
suatu kegiatan yang hasil akhirnya berupa
bangunan/konstruksi yang menyatukan dengan
lahan tempat kedudukannya, baik digunakan
sebagal tempat tinggal atau sarana kegiatan

lainnya. Proyek konstruksi perlu  ditangani
secara sistematis.

Pengertian Studi Kelayakan
Proyek/Investasi

Studi  kelayakan proyek adalah penelitian
tentang dapat tidaknya suatu proyek (biasanya
merupakan proyek investasi) dilaksanakan
dengan berhasil. Pengertian keberhasilan ini
mungkin bisa ditaksir berbeda-beda, ada yang
mengartikan dalam artian yang lebih terbatas,
terutama dipergunakan oleh pihak swasta yang
lebih berminat terhadap manfaat ekonomis
suatu investasi.

Sedangkan untuk pihak pemerintah, atau
lembaga non profit 2 pengertian
menguntungkan bisa dalam arti yang lebih
relatif mungkin dipertimbangkan berbagai
faktor, seperti manfaat bagi masyarakat luas
yang bisa berwujud penyerapan tenaga kerja,
pemanfaatan sumber daya yang melimpah dj
tempat tersebut dan lain sebagainya. (Umar
Husein, 2005).

Banyak sebab yang mengakibatkan suatu
proyek ternyata kemudian menjadi  tidak
menguntungkan (gagal). Hal tersebut bisa



disebabkan Karena kesalahan perencanaan dan
kesalahan dalam menaksir pasar yang tersedia
Kesalahan dalam memilih teknologi yang tepat
untuk dipakai, kesalahan (dalam
memperkirakan Kebutuhan tenaga kerja dan
tersedianya tenaga kerja yang ada.

Disamping itu, bisa juga disebabkan nlgh
faktor lingkungan yang berubah, baik
lingkungan ekonomi, social, bahkan politik
bisa juga karena sebab-sebab diluar dugaan,
seperti bencana alam pada lokasi proyek.
(Umar Husein, 2005). _
Manfaat studi  kelayakan proyek/investasi
yaitu: Untuk Investor, Kreditor, Manajemen
Perusahaan, Pemerintah dan Masyarakat, serta
Bagi Tujuan Pembangunan Ekonom.

Pengertian Investasi

Investasi adalah suatu usaha menanamkan
faktor produksi pada proyek tertentu.
Karakteristik dari suatu investasi, adalah
bahwa investasi umumnya memerlukan
pengeluaran saat ini untuk memperoleh
manfaat pada masa yang akan datang.

Manfaat ini bisa terwujud dalam bentuk uang
atau tidak, baik bagi investor, masyarakat atau
pemerintah. Pengeluaran modal tersebut
misalnya berbentuk pengeluaran untuk tanah.
mesin, bangunan, penelitian dan
pengembangan,  serta  program-program
latihan. (Umar Husein, 2005).

Pengertian Pemasaran

Pemasaran adalah sutau proses kegiatan yang
dipengaruhi oleh berbagai faktor sosial,
budaya, politik, ekonomi dan manajerial.
Akibat dari pengaruh berbagai faktor tersebut
adalah masing-masing individu  maupun
kelompok mendapatkan kebutuhan dan
keinginan dengan menciptakan, menawarkan,
dan menukarkan produk yang memiliki nilai
komoditas. (Kotler-Keller, 2008).

Studi aspek pasar dan pemasaran penting
artinya karena studi pasar akan memberikan
gambaran mengenai  informasi  tentang
pertimbangan dan minat konsumen dalam
memilih perumahan dan meramalkan jumlah
permintaan produk / rumah pada masa yang
akan datang.

‘Metode Yang Digunakan

Metode Kuadrat Terkecil (Least Square)

Y=a+bx

26

EXY
dan b= —

34
Q=" £X?

n

Aspek Teknis . 1
Jkni srupaka  suatu  aspe
Aspek teknis  meruj 1Spek yars

or snean  pProses pembane.
herkenaan dengt o [” ; i}\ "Ilmngu”ﬂ“
prn\‘ck.’tlaulm secara cknis dan
I)cnl,l':’l-"‘-'[‘““*i""")":1 setelah  proyek 'Crsuhul

selesai dibangun.
Berdasarkan analisis in1 pula dapat dike
rancangar awal penaksiran biaya j““‘-“ihs'
e L= % A o i : 8tz -l
termasuk biaya eksploitasinya. (Umar HUSt‘-iq
2005).

Aspek Sosial Dan Ekonomi

Perusahaan  selain  bertujuan Mencay
keuntungan yang sebesar-besarnya, i3 juga
hendaknya mengemnban misi SOsia]

kemasyarakatan, hal ini penting agar antary
dirinya dengan masyarakat dapat hidup Saling
menguntungkan.

Qelain dari aspek sosial, aspek ekonom;i -
perlu dikaji imbal baliknya yaitu, bahwg
investasi atau bisnis yang di rencanakay
hendaknya bermanfaat bagi pihak lain.

Aspek Lingkungan

Suatu pengkajian mengenal  Upaya 2Una
Pengelolaan Lingkungan (UKL) dan Upaya
Pemantauan Lingkungan (UPL) vang
dilakukan oleh PT. Kapota merupakay
mekanisme untuk mencegah segala perubahay
lingkungan yang disebabkan oleh kegijatay
pembangunan perumahannya.

Hal ini sesuai dengan kebijakan strateg
penggunaan green technologi di lingkungan
perumahan taman pinus residence yang
berbasis pada kualitas hidup masyarakat yang
berkelanjutan.

Seperti Penerapan Desain £CO Pada Kawasan
Perumahan, Penerapan Desain ECO Energy,
Penerapan Desain Instalasi Air ECO Green,
dan Penerapan Desain £CO Pada Unit Hunian,

Aspek Finansial

Suatu investasi merupakan kegiatan

menanamkan modal jangka panjang, akan
ditkuti oleh sejumlah pengeluaran lain yang
secara periodik perlu disiapkan.

Biaya-biaya yang akan diperhitungkan antara
lain: Biaya investasi (Investment cost), Biaya
operasional (Operation Cost), Biaya perawatan
(Maintenance Cost).



Metode  yang  digunakan dalam  mengkaji
kelayakan proyek/investasi yaitu

Tingkat  likuiditas

perusahaan  yang
meliputi
o NWC=CA-CL.
e CR=CA/CL, harus = 200%
o ATR (CA-Inventory)/(CL), harus =
100%

Proyeksi Keuangan

Net Present Value (NPV), adalah metode
menghitung nilai bersih (netto) pada waktu
sekarang (present). Asumsi present yaitu
menjelaskan  waktu  awal  perhitungan
bertepatan dengan saat evaluasi dilakukan atau
pada periode tahun ke-nol (0)
perhitungan cash flow investasi.
rumus

dalam
Dengan

NPV=PWB-PWC

Benefit Cost Ratio (BCR)

_ Y Benefit
BCR 3. Cost

Internal Rate of Return (IRR).

Pada metode Internal Rate of Return (IRR) ini
yang akan dicari adalah suku bunganya disaat
NPV sama dengan nol.

P C By By
IRR = Py e
Kemampuan ini disebut dengan /nrernal Rate
of Return (IRR), sedangkan kewajiban disebut
dengan Minimum Atractive Rate of Retuirn
(MARR). Dengan demikian suatu rencana
investasi akan dikatakan layak jika /RR =
MARR.

Analisis  sensitivitas, dibutuhkan untuk
mengetahui sejauh mana parameter-parameter
investasi yang telah ditetapkan sebelumnya
boleh berubah ( investasi. benefit, biaya
pengeluaran, suku bunga).

Metode AHP dan Metode Simpleks

AHP adalah prosedur yang berbasis matematis
vang menyatakan data kuantitatif maupun
kualitatif ke dalam bentuk kuantitatif’ dengan
cara melakukan perbandingan berpasangan
(Saaty, 1993).

Landasan Aksiomatik Analitycal Hierarchy
Process (AHP): Reciprocal Comparison,
Homogenity, Despendence, Expectation.
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Mectode Dasar AH? Yang Harus Dipahami
Decomposition,  Comparative  Judgement,
Svntehsis Qf Priovity, Logical Consistency
Pengambilan  keputusan  dalam  metode
(Analityveal — Hierarchy — Process) — AHP
didasarkan pada tiga prinsip pokok, yaitu
Penyusuan Hirarki, Penentuan Prioritas, dan
Konsistensi Logis.

Metode simpleks merupakan sudtu cara yang
lazim digunakan untuk menentukan kombinasi
optimal dari tiga variable atau lebih, dengan
terlebih dahulu menentukan mengenai fungsi

tujuan dan batasan-batasannya yang
penyelesaian akhirnya salah satunya
menggunakan  program QM (Quantily
Method).

METODOLOGI PENELITIAN

Suatu penelitian memerlukan proses yang
terkait satu sama lain secara sistemik dan
berkesinambungan, Dalam metodologi
penelitian ini diuraikan model dan langkah-

langkah penelitian yang dihadapi, guna
memberikan arah penelitian serta
mempermudah  dalam proses pemcahan

masalah/ pengolahan data.

Gambar : Bagan Alir Penelitan
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Aspek Finansial

Likwmditas

Tabel 3 Rasio Tingkat
~ Ne Kriteria On L Rasioid __ Keteranga
]’ Ner Working Capital (NWC) Rp. 19.982.161.975 Feasible Q
2 Current Ratio (CR) 252,20% Feasible, = 200% |
3. Acid Test Ratio (ATR) 236.91% Feasible, > 100%
Tabel 6 Estimasi opumasi pendapatan pcgiuulun rumah periode tahun 2016 s/d 2023

. : : _|
No | Tahun Uraian Pendapatan (Rp) Total Pendapatan s@
(Rp) \
1 2016 Penjualan rumah Type A 7 R8RS 2
.._FJ = - }pe . B-. C., D' ]-..883000.000 12'885000000 |
2 2017 Penjualan rumah Type A, B, C, D 17.842.000.000 =
3 2018 Penjualan rumah Type A, B, C, D = 640-000-0 30.727.000.000 |

4 2019 Penjualan rumah Type A, B, C, D ; .74 H00:090 59.367.000.000

- -’ ? bl 3 5- i - -
5 2020 Penjualan rumah Type A, B, C, D 8.000.900 95.113.000.000
- i 43. oy

6 2021 Penjualan rumah Type A, B, C, D S 138.418.000.00
7 2022 Penjualan rumah Type A, B, C. D 48.056.000.000 186.474.000.000_
8 | 2023 Penjualan rumah Type A B' =5 59.942.000.000 24@9@@_;
i 23.854.000.000 270.270.000.000
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ene oxt Ratio (BC'R) 1.76 F Feasible |
Fabel 9 Analisa Sensitivitas
N - o Pendapitan Letap numun braya — bi; Wi ying dibeloarkan meninghat 107
|° ___ Kriterig N T N _ Keterangan |
B Vet Present | alue (NPV) | Rp.83.617.805.839 Feasible (Pusitive) i
_ﬁ?__:_ !f_:tunm' i\:lh' of Re ‘urn (H\l{l 30.94 9% Feasible, - MARK I-
3 Benefit Cost Ratio (B( R) 1,78 | Feasible, > | Jl
I'abel 10
Analisa Sensitivitas
Pendapatan turun 10% dan biaya — biaya meningkat 10%
No Kriteria Nilai Keterangan
1. Net Present Vatue (NPV) Rp. 64.481.301.037 Feasible (Positive)

25 Internal Rate of Return 29%
(IRR)

Feasible, > MARR

3. Benefit Cost Ratio (BCR) | 1.60

Feasible, > |

PENUTUP

Berdasarkan hasil pengumpulan dan
pengolahan data serta analisis yang telah
dilakukan dapat disimpulkan bahwa -

Hasil perhitungan tingkat likuiditas
menunjukan feasibilitas dari perusahaan
baik dengan NWC adalah
Rp.19.982.161.975,-, Curent Ratio adalah
252.20%. serta Acid Test Ratio adalah
236.91%, serta Acid Test Ratio adalah
236.91%, schingga dari hasil tersebut
tingkat likuiditas perusaaah menunjukkan
kinerja yang sangat baik.

Hasil optimasi dengan program QOM,
komposisi optimal dari tipe rumah yang
dibangun adalah rumah tipe 72 (A)
sebanyak 140 unit (RP.80.500.000.000,-),
rumah tipe 90 (B) sebanyak 95 unit (Rp.
84.420.000.000,-) dan rumah tipe 120 (C)
sebanyak 40 unit (Rp.168.480.000.000.- )
serta rumah tipe 150 (D) sebanyak 25 unit
(Rp.44.500.000.000,-), dengan nilai optimal
sebesar Rp. 270.270.000.000,-, untuk
selama periode (Januari 2016 s/d 2023).
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3. Aspek pasar berdasarkan survei minat calon
konsumen pada type A sebanyak 28
responden, type B sebanyak 19, type C
sebanyak 8, dan type D sebanyak 3,
sedangkan pertimbangan Konsumen
terhadap  kriteria  pemilihan  rumah
berdasarkan AHP yaitu lokasi, sarana,
prasarana dan harga.

4. Berdasarkan hasil pengumpulan data dan
survey ke obyek penelitian, aspek teknis
perumahan Taman Pinus Residence telah
memenuhi kelayakan fasilitas perumahan
yang baik hal tersebut terlihat dari kondisi
infrastruktur public, keadaan/kondisi tanah
perumahan, perencanaan dan pengelolaan
lingkungan serta aksesibilitas yang tersedia.
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