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KAJIAN MODEL KELAYAKAN FINANSIAL PADA INVESTASI PROYEK
PERUMAHAN DI PALEMBANG

ABSTRAKSI

Kebutuhan akan rumah di Palembang mengalami peningkatan seiiring dengan
pertambahan laju pertumbuhan penduduk setiap tahun. Menurut Badan Pusat
Statistik Sumatera Selatan laju pertumbuhan penduduk Kota Palembang per tahun
sebesar 1,76 %. Pemenuhan kebuiuhan akan ruman di Palembang tidak terlepas dari
peran swasta terutama bagi usaha pengembang (developer) dalam melaksanakan
pembangunan perumahan baik itu perumahan sederhana, menengah dan mewah.

Dalam pelaksanaan investasi proyek perumahan, banyak faktor yang akan
mempengaruhi keuntungan investasi tersebut di masa yang akan datang dan akan
dapat diperkirakan melalui studi kelayakan dari investasi tersebut. Faktor-faktor
tersebut termasuk kedalam aspek-aspek studi kelayakan investasi perumahan. Aspek-
aspek ini meliputi aspek pasar, aspek teknis dan aspek finansial.

Berdasarkan hasil penelitian pada proyek pembangunan perumahan menengah,
didapatkan komposisi biaya pada proyek perumahan A, B, C, D, E, F, G, dan H
memiliki komposisi biaya dengan rata-rata biaya pengembangan tanah sebesar
23,9375 %, biaya prasarana perumahan sebesar 10,75 %, biaya konstruksi rumah
sebesar 58,875 %, sarana sebesar 5,47 %, biaya pemasaran sebesar 0,97 % dari total
biaya 1 unit rumah. Sedangkan jumlah pinjaman rata-rata sebesar 52,285 % dan
jumlah pengeluaran pada tahun pertama dan pendapatan didapat dari
profit/keuntungan penjualan rumah sebesar 25 % dan 30 % dari total biaya. Pada
analisa aspek pasar dan aspek teknis faktor-faktor yang dikaji dinyatakan sangat
penting untuk ditinjau kecuali faktor segmen pasar yang dinyatakan kurang penting
untuk ditinjau.

Model kelayakan finansial pada investasi proyek pembangunan perumahan
menengah di Palembang menunjukkan proyek pembangunan ini layak untuk
dilaksanakan yang dinilai dari aspek finansial berdasarkan kriteria kelayakan
investasi Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR) dan Payback
Period (PP) yang memperhatikan nilai waktu dari uang. Nilai NPV rata-rata pada
penelitian ini sebesar Rp. 885.071.444,65, IRR rata-rata sebesar 48,505 %, PP rata-
rata selama 3,104 tahun dengan periode/waktu investasi selama 4,375 tahun. Dari
hasil analisa ini menunjukkan proyek pembangunan ini layak untuk dilaksanakan
karena nilai NPV > 0, IRR > discount rate 15 % per tahun, dan PP < periode
investasi.

Kata kunct : kelayakan finansial, investasi, perumahan
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Kebutuhan akan rumah di Palembang mengalami peningkatan seiiring
dengan pertambahan laju pertumbuhan penduduk sctiap tahun. Menurut Badan Pusat
Statistik Sumatera Selatan laju pertumbuhan penduduk Kota Palembang per tahun
sebesar 1,76 %. Pemenuhan kebutuhan akan rumah di Palembang tidak terlepas dari
peran swasta terutama bagi usaha pengembang (developer) dalam melaksanakan
pembangunan perumahan baik itu perumahan sederhana, menengah dan mewah. Hal
ini berarti akan menambah peluang investasi usaha pengembangan perumahan di
Palembang.

Usaha pengembangan perumahan merupakan suatu proyek yang memerlukan
biaya yang besar dan waktu yang lama, sedangkan penghasilan baru diperoleh pada
tahap penjualan yang terjadi pada periode yang akan datang (Limanto, 2007). Ini
berarti hal yang akan terjadi pada masa yang akan datang tidak dapat dipastikan pada
masa sekarang. Sehingga usaha pengembangan perumahan ini harus melalui analisis
yang cukup matang untuk dapat mengurangi risiko kegagalan. Untuk mengurangi
kegagalan dan meningkatkan kepastian keberhasilan proyek sangat ditentukan dari
segi perencanaannya. Salah satu tahapan terpenting dalam perencanaan adalah
penyelenggaraan studi kelayakan investasi.

Dalam pengembangan perumahan, kegiatan investasi meliputi tiga tahapan
yaitu studi kelayakan investasi, pengembangan perumahan, serta operasional dan
pemeliharaan. Studi kelayakan investasi merupakan suatu kegiatan yang mempelajari
secara mendalam tentang investasi yang akan dijalankan dalam rangka menentukan
layak atau tidak investasi tersebut dijalankan (Santoso, 2000). Studi kelayakan
investasi dapat ditinjau dari berbagai aspek. Aspek-aspek tersebut meliputi aspek
pasar, aspek hukum, aspek teknis, aspek finansial dan aspek Analisa Dampak
Lingkungan (AMDAL) (Soeharto, 1999).

Karakteristik investasi pembangunan perumahan memiliki dua kategori yaitu
kategori ekonomi dan fisik. Kategori ekonomi adalah faktor yang mempengaruhi
nilai investasi dan berkaitan juga dengan konsep nilai waktu dari uang (time value of
money). Dimana pembangunan perumahan terkait dengan kesiapan dari sumber daya
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yaitu pendanaan (modal pemilik dan kredit dari bank) dan tenaga kerja. Sedangkan
kategori fisik berupa tanah yang bersifat tetap dimana posisi tanah satu dengan lain
tidak bisa dipindahkan. Pengembangan di atas tanah dapat berupa usaha peningkatan
atas pemanfaatan tanah dengan mengubah tanah pada lahan tersebut dari bentuk
semula menjadi bentuk tanah yang sudah siap dibangun rumah di atasnya dan
pelaksanaan pekerjaan konstruksi untuk mendirikan rumah di atas tanah pada lahan
yang siap bangun termasuk pekerjaan infrastruktur (Fillmore, 1991).

Karakteristik ekonomi di atas dapat mempengarubi nilai investasi
pengembangan perumahan. Oleh karena it dalam melaknkan investas
pengembangan peruinahan diperlukan perhitungan terhadap kas keluar dan kas
masuk pada suatu jangka waktu dan dilakukan pada awal investasi. Kas keluar dan
kas masuk tersebut dibuat dalam bentuk model aliran keuangan.

Berdasarkan latar belakang di atas, maka perlu dilakukan kajian mengenai
model kelayakan finansial pada investasi proyek pembangunan perumahan di

Palembang.

1.2  Perumusan Masalah

Dalam pelaksanaan investasi proyek perumahan, banyak faktor yang akan
mempengaruhi keuntungan investasi tersebut di masa yang akan datang dan akan
dapat diperkirakan melalui studi kelayakan dari investasi tersebut. Sehingga
penelitian ini akan membahas mengenai aliran keuangan (cash flow) pada investasi
perumahan dan model kelayakan finansial pada investasi proyek perumahan kelas
menengah di Palembang.

1.3 Tujuan Penulisan
Sejalan dengan rumusan masalah di atas, maka tujuan penelitian ini adaiah :
1) Menentukan model aliran kevangan (cash flow) proyek pembangunan
perumahan kelas menengah di Palembang.
2) Menentukan model kelayakan finansial pada investasi proyek
pembangunan perumahan kelas menengah di Palembang.



1.4  Ruang Lingkup Penulisan

Ruang lingkup penulisan pada penelitian ini adalah sebagai berikut :

1. Objek Penelitian adalah pengembang proyek pembangunan perumahan
kelas menengah di Palembang.

2. Penentuan model aliran keuangan, meliputi aliran kas masuk terdiri dari
modal sendiri, pinjaman, dan pendapatan dari penjualan rumah.
Sedangkan aliran kas keluar terdiri dari biaya pengembangan tanah, biaya
konstruksi rumah, biaya sarana, biaya prasarana serta biaya pemasaran
rumah.

3. Penentuan model kelayakan finansial pada investasi proyek
pengembangan perumahan kelas menengah yang ditinjau, hanya meliputi:
a. aspek pasar, terdiri dari kajian terhadap sistem permintaan

perumahan, segmen pasar, tingkat kemampuan daya beli, penawaran,
dan pemasaran perumahan.

b. aspek teknis, terdiri dari kajian terhadap lokasi proyek, luas lahan
perumahan, dan desain perumahan.

c. aspek finansial, terdiri dari kajian terhadap biaya pengembangan
tanah, biaya pengembangan bangunan, biaya sarana prasarana, biaya
pemasaran rumah, pinjaman dan harga jual rumah.

4. Analisis kelayakan investasi untuk aspek finansial menggunakan kriteria
Net present Value (NPV), Internal Rate of Return {IRR), dan Payback
Period (PP).

1.5  Sistematika Penulisan
Tugas akhir ini dibagi menjadi lima bab dengan sistematika pembahasan
sebagai berikut:
a. Babl. Pendahuluan
Bab ini menjelaskan mengenai latar belakang, perumusan masalah, maksud
dan tujuan penulisan, ruang lingkup penulisan, dan sistematika penulisan.
b. Bab II. Tinjauan Pustaka
Bab ini menjelaskan mengenai teori-teori yang berhubungan dengan rumah
dan perumahan, studi kelayakan investasi proyek konstruksi, cash flow pada

investasi proyek perumahan dan kriteria penilaian kelayakan investasi.



c. Bab IIl. Metodologi Peneltian
Bab ini menjelaskan mengenai teknik pengumpulan data yang digunakan
yaitu melalui penyebaran kuesioner ke pengembang yang membangun
perumahan menengah. Penentuan model aliran keuangan dengan merinci
aliran keuangan pada investasi perumahan dan model kelayakan kelayakan
pada investasi proyek perumahan kelas menengah di Palembang dengan
menilai aspek pasar, aspek teknis, dan aspek finansial.

d. BabIV. Analisa dan Pembahasan
Bab ini akan membahas mengenai model kelayvakan finansial pada investasi
proyrk perumahan di Palembang dan model aliran keuangan (cash flow)
proyek pembangunan perumahan kelas menengah.

e. Bab V. Penutup
Bab ini berisi tentang kesimpulan yang diambil dari seluruh hasil tinjauan

serta saran yang perlu dari analisa dan pembahasan yang telah didapatkan.
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