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ABSTRAK

Rumah merupakan salah satu kebutuhan pokok disamping sandang dan pangan, seiring dengan
tingkat pertumbuhan penduduk yang terus mengalami peningkatan, maka meningkat pula kebutuhan akan
rumah. Denpasar merupakan salah satu kota terbesar di wilayah Indonesia Timur, kepadatan penduduk di
Denpasar mencapai 7.535 jiwa/km?, tingkat kepadatan yang begitu tinggi ini memberikan pengaruh yang
sangat signifikan bagi nilai properti yang ada di Denpasar. Kenaikan harga yang terus tumbuh positif
memberikan peluang keuntungan bagi investor properti di Denpasar, dibandingkan dengan data nasional
kenaikan nilai properti sebesar 1,68% pada triwulan 1-2020. Tujuan pada penelitian ini untuk menganalisis
kelayakan investasi perumahan di Daerah Denpasar dari aspek finansialnya melibatkan perhitungan
parameter kelayakan finansial dengan metode deterministik, seperti NPV, BCR, IRR, dan BEP. Adapun
hasil analisis pemilihan skema pembiayaan terbaik menggunakan metode zero one didapat skema dengan
bobot skema pembayaran termin. Skema Pembayaran Termin memiliki nilai NPV sebesar
Rp9.554.407.905, BCR sebesar 1,4551, IRR sebesar 75,23%, dan waktu pengembalian modal berdasarkan
analisis Discounted Payback Period yaitu pada tahun ke-2 bulan ke-5 dan hari ke-27. Skema pembayaran
termin mempunyai keunggulan bobot total 37% dibandingkan dengan skema yang lain yaitu skema kerja
sama lahan mempunyai bobot 30%, skema bagi hasil mempunyai bobot 26% dan skema pinjaman bank

yang mempunyai bobot 7%.

Kata kunci : Investasi, skema pembiayaan, analisis biaya
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FEASIBILITY ANALYSIS OF HOUSING DEVELOPMENT
INVESTMENT WITH DIFFERENT FINANCING SCHEMES IN THE
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ABSTRACT

The house is one of the basic needs besides food and clothing, along with the population growth
rate which continues to increase, the need for housing also increases. Denpasar is one of the largest cities
in Eastern Indonesia, the population density in Denpasar reaches 7,535 people/kmz, this high density has
a very significant effect on property values in Denpasar. Price increases which continue to grow positively
provide profit opportunities for property investors in Denpasar, compared to data on an increase in
national property values of 1.68% in the first quarter of 2020. The purpose of this research is to analyze
the feasibility of housing investment in the Denpasar area from a financial perspective, involving the
calculation of financial feasibility parameters using deterministic methods, such as NPV, BCR, IRR, and
BEP. The results of the analysis of the best financing selection scheme using the zero one scheme method
are obtained with the payment term weighting scheme. The Term Payment Scheme has an NPV value of
IDR 9.554.407.905, a BCR of 1,4511, an IRR of 75,23%, and the payback period is based on the Discounted
Payback Period analysis, which is in the 2nd year, 5th month and 27th day. The term payment scheme has
a total weight advantage of 37% compared to other schemes, namely the land cooperation scheme has a

weight of 30%, profit sharing scheme has a weight of 26% and a bank loan scheme has a weight of 7%.
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Rumah merupakan salah satu kebutuhan pokok disamping sandang dan
pangan. Seiring dengan tingkat pertumbuhan penduduk yang terus mengalami
peningkatan, maka meningkat pula kebutuhan akan rumah. Kebutuhan akan rumah
harus dipenuhi dengan syarat-syarat sebagai rumah sehat dengan didukung
lingkungan yang bersih, indah, dan nyaman, sehingga penghuni akan merasa aman
dan tentram untuk tinggal dirumah tersebut. Kebutuhan akan perumahan akan terus
meningkat seiring dengan peningkatan jumlah penduduk (konsumen) dan
pendapatan perkapita. Jadi di masa yang akan datang peranan industri perumahan
dan pemukiman dalam mendorong ekonomi nasional menjadi semakin penting.
Maka dari itu, pemilihan kawasan industri perumahan sangat penting untuk
menjalankan investasi yang layak pada nantinya.

Kota Denpasar adalah ibu kota Provinsi Bali, Indonesia. Denpasar merupakan
kota terbesar di Kepulauan Nusa Tenggara dan kota terbesar kedua di wilayah
Indonesia Timur setelah Makassar. Pertumbuhan industri pariwisata di Pulau Bali
mendorong Kota Denpasar menjadi pusat kegiatan bisnis, dan menempatkan kota
ini sebagai daerah yang memiliki pendapatan per kapita dan pertumbuhan tinggi di
Provinsi Bali. Kota Denpasar memiliki total luas wilayah 127,8 km2 dengan
populasi sebesar 962.900 jiwa. Hal ini berarti kepadatan penduduk di Denpasar
mencapai 7.535 jiwa/km? [2]. Tentu saja tingkat kepadatan yang begitu tinggi ini
memberikan pengaruh yang sangat signifikan bagi nilai properti yang ada di
Denpasar. Kenaikan harga yang terus tumbuh positif memberikan peluang
keuntungan bagi investor properti di Denpasar. Dibandingkan dengan data nasional
kenaikan nilai properti sebesar 1,68% (Year on Year) pada triwulan 1-2020,
Denpasar mencatat harga properti residensial primernya tumbuh sebesar 0,22%
juga masih lebih baik. Kenaikan yang positif ini juga diimbangin oleh permintaan
yang baik. Kinerja penjualan properti residensial primer tercatat cukup baik yakni

masih menunjukkan peningkatan dari penjualan triwulan 1V-2019, dengan



peningkatan penjualan untuk tipe besar. Metode penjualan mayoritas
memanfaatkan fasilitas KPR yaitu 69,54% [3]. Kenaikan nilai properti dan tingkat
penjualan yang positif ini tentu memberikan gambaran betapa baiknya iklim
properti di Kota Denpasar.

Investasi di bidang properti termasuk perumahan umumnya memerlukan
dana yang cukup besar dan jangka waktu pengembalian yang cukup panjang. Study
kelayakan investasi properti sangat diperlukan untuk mengurangi resiko akibat
kesalahan dalam berinvestasi yang dapat memberikan dampak negatif atau
kerugian. Pada penelitian ini untuk menganalisis kelayakan investasi perumahan di
Daerah Denpasar dari aspek finansialnya melibatkan perhitungan parameter
kelayakan finansial dengan metode deterministik, seperti NPV (Net Present Value),
BCR (Benefit Cost Ratio), IRR (Internal Rate of Return), dan BEP (Break Even
Point). Pada penelitian sebelumya Putera, Dewi & Nugraha menunjukan bahwa
investasi perumahan di Kota Denpasar dapat dikatakan layak ditinjau dengan
parameter Nilai Net Present Value (NPV) vyang didapat sebesar Rp.
417.393.944.138,-. Nilai Benefit Cost Ratio (BCR) yang didapat sebesar 1,4999.
Nilai Internal Rate of Return (IRR) yang didapat sebesar 24,51% sedangkan nilai
IRR yang ditentukan oleh pihak developer sebesar 10% [4].

Dengan kenaikan nilai properti yang meningkat tentunya harga lahan di
Denpasar kian melonjak. Atas dasar hal tersebut develpoer mencari cara untuk
mensiasati modal yang besar. Berdasarkan informasi tersebut ingin dilakukan
penelitian investasi properti di daerah Denpasar dengan skema pembiayaan yang
berbeda, baik kerja sama dengan modal pinjaman bank, dengan modal sendiri,
dengan kerja sama dengan pemilik lahan, dan bahkan dengan menyewa lahan dan
dan menjual bangunan di atasnya. Untuk pengembilan keputusan skema yang mana
yang terbaik, penelitian ini menggunakan metode zero one yang bertujuan untuk
menentukan urutan prioritas fungsi-fungsi. Dengan demikian developer dapat

memilih skema pembiayaan terbaik.



1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan diatas, maka permasalahan

yang dapat diangkat pada penelitian ini adalah sebagai berikut :

1.3

1.4

1.

Berapa nilai investasi perumahan dengan berbagai skema pembiayaan bila
ditinjau dari NPV, IRR, BCR dan BEP?

. Skema pembiayaan mana yang terbaik yang mengacu pada beberapa

kriteria pada investasi perumahan di daerah Denpasar?
Bagaimana analisis sensitivitas skema pembiayaan yang terbaik pada

investasi pembangunan perumahan di daerah Denpasar?

Tujuan Penelitian

Adapun tujuan penelitian ini sesuai dengan rumusan masalah diatas adalah :

1.

Untuk mengetahui nilai investasi perumahan dengan berbagai skema
pembiayaan bila ditinjau dari NPV, IRR, BCR dan BEP.

. Untuk mengetahui skema mana yang terbaik yang mengacu pada beberapa

kriteria pada investasi perumahan di daerah Denpasar.
Untuk mengetahui nilai sensitivitas dari skema pembiayaan yang terbaik

pada investasi pembangunan perumahan di daerah Denpasar.

Manfaat Penelitian

Dalam penulisan penelitian ini haruslah bermanfaat bagi lingkungan sekitar

seperti penulis, institusi, masyarakat, pemerintah dan lain-lain, Adapun manfaat

yang didapat dari penelitian ini adalah :

1. Bagi Penulis

Penelitian ini dapat dijadikan sebagai bahan penerapan ilmu dan teori
yang telah dipelajari dan didapatkan selama masa perkuliahan tentang
ilmu ekonomi, manajemen, dan estimasi biaya dalam keadaan yang
sesungguhnya, sehingga penelitian ini mampu memberikan informasi

tentang nilai kelayakan investasi secara nyata di lapangan.

. Bagi Institusi Politeknik Negeri Bali

Penelitian ini dapat dijadikan sebagai acuan atau referensi dalam
penilaian kelayakan investasi selanjutnya khususnya dibidang teknik

sipil.



3. Bagi Masyarakat dan developer

Diharapkan mampu menjadi referensi serta dapat diaplikasikan dalam
penilaian kelayakan investasi properti dengan berbagai skema

pembiayaan.

. Bagi Pemerintah

Diharapkan mampu menjadi media referensi dalam mempertimbangkan
kerjasama pendanaan untuk pembangunan infrastruktur Indonesia yang

terkait pada bidang properti.

1.5 Ruang Lingkup dan Batasan Masalah

Dalam penyusunan proposal ini terdapat penelitian dengan ruang lingkup

serta batasan masalah sebagai berikut :

1.

Objek pada penelitian ini sudah tersedia dan bertempat di Desa Pedungan,
Kecamatan Denpasar, Kota Denpasar.

Analisis kelayakan yang dilakukan terhadap investasi pembangunan
perumahan hanya berdasarkan aspek finansial dan pasar.

Analisis kelayakan dilakukan dengan parameter kelayakan investasi NPV
(Net Present Value), BCR (Benefit Cost Ratio), IRR (Internal Rate of
Return), dan BEP (Break Even Point).

Skema pembiayaan yang digunakan vyaitu: (a) Pinjaman bank; (b)
Pembayaran termin; (c) Kerja sama lahan; (d) Bagi hasil.

Untuk mencari skema pembiayaan yang terbaik dengan menggunakan
metode Zero One dengan kriteria sebagai berikut: (a) Laba terbesar; (b)
BEP tercepat; (c) IRR tertinggi; (d) Skema yang sering digunakan.

Ada 8 (delapan) parameter yang diteliti dalam analisis sensitivitas dan
menggunakan persentase yang berbeda, yaitu:

a) Biaya tetap, manfaat turun 10%.

b) Biaya naik 10%, manfaat tetap.

¢) Biaya naik 10%, manfaat turun 10%.

d) Manfaat naik 10%, biaya turun 10%.

e) Biaya tetap, manfaat turun 20%.



f) Biaya naik 20%, manfaat tetap.
g) Biaya naik 20%, manfaat turun 20%.
h) Manfaat naik 20%, biaya turun 20%.



BAB V
SIMPULAN DAN SARAN

5.1 Simpulan

Berdasarkan hasil analisis kelayakan investasi pembangunan perumahan
dengan skema pembiayaan yang berbeda di daerah Denpasar, dapat disimpulkan
beberapa bal sebagai berikut:

1. Berdasarkan hasil analisis kelayakan investasi dengan metode deterministik,
didapat skema Pinjaman Bank memiliki nilai NPV sebesar Rp2.615.448.502,
BCR sebesar 1,1095, IRR sebesar 20,77%, dan waktu pengembalian modal
berdasarkan analisis Discounted Payback Period yaitu 3,623 tahun. Skema
Pembayaran Termin memiliki nilai NPV sebesar Rp3.911.200.456, BCR
sebesar 1,1731, IRR sebesar 36,60%, dan waktu pengembalian modal
berdasarkan analisis Discounted Payback Period yaitu 3,223 tahun. Skema
Kerja Sama Lahan memiliki nilai NPV sebesar Rpl1.479.434.249, BCR
sebesar 1,0750, IRR sebesar 119,99%, dan waktu pengembalian modal
berdasarkan analisis Discounted Payback Period yaitu 1,466 tahun. Skema
Bagi Hasil memiliki nilai NPV sebesar Rp1.616.123.980, BCR sebesar
1,1247, IRR sebesar 126,39%, dan waktu pengembalian modal berdasarkan
analisis Discounted Payback Period yaitu 1,351 tahun.

2. Berdasarkan hasil analisis pemilihan skema pembiayaan terbaik
menggunakan metode zero one didapat skema dengan bobot skema
pembayaran termin mempunyai keunggulan bobot total 37% dibandingkan
dengan skema yang lain yaitu skema kerja sama lahan mempunyai bobot
30%, skema bagi hasil mempunyai bobot 26% dan skema pinjaman bank
yang mempunyai bobot 7%.

3. Dari hasil analisis sensitivitas didapatkan bahwa investasi pembangunan
perumahan dengan skema pembayaran termin di daerah Denpasar ini masih

layak pada keadaan biaya tetap manfaat turun 10%, biaya naik 10% manfaat
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tetap, manfaat naik 10% biaya turun 10%., dan manfaat naik 20% biaya turun

20%
5.2 Saran

Dalam penulisan dan analisis penelitian ini tentunya masih terdapat banyak
kekurangan dan keterbatasan, oleh karena itu saran atau rekomendasi yang dapat
diberikan adalah sebagai berikut:

1. Dalam pengumpulan data sebaiknya lebih banyak bersumber dari ahli atau
praktisi yang berpengalaman sehingga mendapatkan data input real yang
presisi agar dapat didistribusikan secara empiris.

2. Skema pembiayaan modal pada penelitian ini hanya ada 4 saja, skema
pembiayaan lain seperti penyewaan lahan dan pembiayaan modal investasi
oleh investor dengan perbandingan tertentu dapat dianalisis dalam penelitian

selanjutnya.
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