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ABSTRAK

Di Indonesia saat ini sedang gencar melaksanakan pembangunan pada segala sektor
demi mewujudkan sektor ekonomi yang kuat dan stabil sehingga dapat
mengembangkan perekonomian nasional. Proyek investasi pada umumnya akan
memerlukan dana yang cukup besar serta akan mempengaruhi perusahaan dalam
jangka waktu yang cukup panjang, sehingga diperlukan adanya suatu analisis investasi
untuk menentukan tingkat keuntungan dan tingkat kelayakan dari investasi tersebut.
Adapun dalam penelitian ini, penulis memilih daerah Lovina karena di daerah ini
sedang menjamurnya pembangunan perumahan, dari alasan tersebut apakah investasi
pada daerah Lovina layak sehingga terjadi maraknya pembangunan di daerah ini.
Penelitian ini menganalisis kelayakan investasi dari aspek finansial dengan
memperhatikan indikator Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), dan
Benefit Cost Ratio (BCR) serta mengetahui waktu yang dibutuhkan untuk
pengembalian modal dengan metode Discounted Payback Period (PBP), dan analisis
sensitivitas. Dari hasil analisis investasi dengan indikator NPV, BCR, dan IRR dapat
disimpulkan bahwa investasi Perumahan Taman Wira Lovina, Buleleng layak dengan
nilai NPV Rp 105.038.999,23 > 0, nilai BCR 1,019 > 1, nilai IRR yang diperoleh yaitu
9,138% > MARR yaitu 8%. Break Event Point pada tahun ke-3. Sedangkan hasil dari
analisis sensitivitas diperoleh bahwa perumahan ini masih layak pada keadaan biaya
naik 10%, manfaat tetap dan dinyatakan tidak layak pada keadaan biaya tetap, manfaat
turun 10% dan biaya naik 10%, manfaat turun 10%.

Kata kunci : Investasi, Kelayakan, Perumahan
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ABSTRACT

Indonesia is currently aggressively implementing development in all sectors in order
to realize a strong and stable economic sector so as to develop the national economy.
Investment projects in general will require considerable funds and will affect the
company in a fairly long period of time, so an investment analysis is needed to
determine the level of profit and the feasibility of the investment. As for this research,
the author chose the Lovina area because in this area housing development is
mushrooming, from this reason whether investment in the Lovina area is feasible so
that there is rampant development in this area. This study analyzes the feasibility of
investment from a financial aspect by considering the indicators of Net Present Value
(NPV), Internal Rate of Return (IRR), and Benefit Cost Ratio (BCR) and knowing the
time needed to return capital with the Discounted Payback Period (PBP) method, and
sensitivity analysis. From the results of investment analysis with NPV, BCR, and IRR
indicators, it can be concluded that the investment in Taman Wira Lovina Housing,
Buleleng is feasible with an NPV value of Rp 105,038,999.23> 0, a BCR value of 1.019
> 1, the IRR value obtained is 9.138%> MARR which is 8%. Break Event Point in year
3. While the results of the sensitivity analysis obtained that this housing is still feasible
in the state of costs up 10%, the benefits remain and declared not feasible in the state
of fixed costs, benefits down 10% and costs up 10%, benefits down 10%.

Keywords: Investment, Feasibility, Housing
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BAB |
PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang

Di Indonesia saat ini sedang gencar melaksanakan pembangunan pada
segala sektor demi mewujudkan sektor ekonomi yang kuat dan stabil sehingga
dapat mengembangkan perekonomian nasional. Dengan itu pembangunan pada
lingkup nasional maupun provinsi mengarah pada peningkatan kesejahteraan
masyarakatnya. Investasi pada sektor properti merupakan salah satu upaya
pemerintah dalam merealisasikan tujuan mendorong pertumbuhan ekonomi. Dalam
melakukan investasi properti perlu dilakukan perencanaan dengan sangat matang
agar para pengembang memperoleh keuntungan yang tinggi dan mendapatkan nilai
tambah produk dengan tetap pada benang merah memenuhi kebutuhan primer dan
dapat memberikan fasilitas kepada konsumen.

Kebutuhan primer masyarakat semakin mengalami peningkatan salah
satunya yaitu kebutuhan papan atau rumah. Dengan keadaan ekonomi masyarakat
yang berbeda-beda menyebabkan terjadinya perbedaan selera dan keinginan akan
perumahan dari masyarakat tersebut. Sebagian masyarakat menginginkan
perumahan yang lebih baik serta sedikit lebih mewah dengan gaya arsitektur
modern. Dalam menentukan lokasi perumahan harus diadakan perencanaan secara
menyeluruh karena lingkungan perumahan memiliki karakteristik sosial yang
kompleks pada lingkungan pemukiman tersebut. Masalah sosial, ekonomi, budaya,
dan rumah akan membentuk menjadi satu kesatuan dengan penghuninya. Selain
mempertimbangkan hal tersebut, perlu juga mempertimbangkan bagaimana harus
mendukung pengembangan wilayah yang menunjang rencana total, daerah maupun
nasional. Sehingga rumah, perumahan, dan pemukiman menjadi salah satu faktor
yang mempengaruhi karakter suatu bangsa tersebut.

Kabupaten Buleleng merupakan kabupaten yang terletak di utara Pulau Bali
yang terkenal dengan destinasi wisatanya. Berdasarkan Badan Pusat Statistik
Kabupaten Buleleng jumlah penduduk pada tahun 2020 adalah 664.000 jiwa.[1]
Dengan jumlah penduduk tersebut, kebutuhan lahan sebagai tempat tinggal akan

menjadi lebih terbatas. Daerah produktif pada suatu wilayah menjadi alasan bagi



masyarakat luar untuk mencari penghasilan dan menetap. Dengan demikian
perancangan dan perencanaan harus disiapkan dengan matang untuk

pembangungan perumahan agar mencapai tujuan dan target pasar.

Proyek investasi pada umumnya akan memerlukan dana yang cukup besar
serta akan mempengaruhi perusahaan dalam jangka waktu yang cukup panjang,
sehingga diperlukan adanya suatu analisis investasi untuk menentukan tingkat
keuntungan dan tingkat kelayakan dari investasi tersebut. Adapun dalam penelitian
ini, penulis memilih daerah Lovina karena di daerah ini sedang menjamurnya
pembangunan perumahan, dari alasan tersebut apakah investasi pada daerah Lovina
layak sehingga terjadi maraknya pembangunan di daerah ini. Selain iu daerah
Lovina memiliki letak yang strategis. Untuk dari segi akses lokasi sangat strategis
yakni 9 km ke Kota Singaraja, 10 km ke Kota Seririt, 100 km ke Bedugul. Serta
tempat masih tergolong asri karena dekat dengan persawahan, bukit, dan pantai.
Penelitian ini menganalisis kelayakan investasi dari aspek finansial dengan
memperhatikan indikator Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR),
dan Benefit Cost Ratio (BCR) serta mengetahui waktu yang dibutuhkan untuk
pengembalian modal dengan metode Discounted Payback Period (PBP).

1.2  Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang tersebut, adapun rumusan masalah yang akan
dibahas yaitu :

1. Bagaimanakah kelayakan membangun perumahan di daerah tersebut

bila ditinjau dari NPV, IRR, dan BCR ?

2. Berapakah lama waktu yang dibutuhkan agar terjadi titik impas atau

Break Event Point (BEP)?
3. Bagaimanana analisis sensitivitas pada investasi pembangunan
perumahan Taman Wira Lovina, Buleleng ?
1.3  Tujuan

Adapun tujuan dari penulisan skripsi ini yakni bersumber dari apa yang
telah dirumuskan pada rumusan masalah yaitu :

1. Menentukan tingkat kelayakan investasi pada perumahan tersebut,

dengan meninjau dari NPV, IRR, dan BCR
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1.5

2. Menentukan waktu pengembalian modal pada investasi perumahan ini.

3. Menentukan sensitivitas pada pembangunan perumahan Taman Wira
Lovina, Buleleng.

Manfaat

Manfaat dari penelitian ini adalah sebagai berikut :

1.

Menambah wawasan bagi mahasiswa terhadap analisis investasi
perumahan.

Memberikan pertimbangan kepada calon investor yang ingin
menanamkan modal atau berinvestasi pada bidang properti.
Memberikan informasi dan acuan bagi pengusaha properti dalam

pemilihan investasi.

Ruang Lingkup

Adapun ruang lingkup dan batasan masalah dari penelitian ini, antara lain :

1.

Perumahan Taman Wira Lovina, Buleleng merupakan lokasi yang akan
dipilih sebagai lokasi penelitian.

Analisis kelayakan investasi pembangunan kawasan perumahan Taman
Wira Lovina, Buleleng hanya ditinjau dari aspek finansial saja.
Analisis terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan empat kriteria
investasi, yaitu : NPV, BCR, IRR, dan PBP.

Modal awal investasi ini terdiri dari modal sendiri dan modal pinjaman.
Modal sendiri sejumlah Rp 1.935.995.187,5 dan modal pinjaman Rp
3.000.000.000,00

Kondisi ekonomi dalam keadaan stabil, artinya tidak terjadi krisis
ekonomi yang menyebabkan ketidakstabilan pasar.

Jumlah unit yang dijual sesuai dengan asumsi masing-masing model

investasi.



5.1

BAB V
KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan

Dari hasil analisis kelayakan investasi Perumahan Taman Wira Lovina,

Buleleng dapat disimpulkan beberapa hal sebagai berikut :

1.

5.2

Dari hasil analisis investasi dengan indikator NPV, BCR, dan IRR dapat
disimpulkan bahwa investasi Perumahan Taman Wira Lovina, Buleleng layak
dengan nilai NPV Rp 105.038.999,23 > 0, nilai BCR 1,019 > 1, nilai IRR yang
diperoleh yaitu 9,138% > MARR yaitu 8%

Dari hasil analisis kelayakan investasi dapat disimpulkan bahwa Discounted
Paybcak Period pada investasi Perumahan Taman Wira Lovina, Buleleng
mencapai titik Break Event Point pada tahun ke-3

Dari hasil analisis sensitivitas diperoleh bahwa investasi pada pembangunan
Perumahan Taman Wira Lovina, Buleleng masih layak pada keadaan biaya
naik 10%, manfaat tetap dan dinyatakan tidak layak pada keadaan biaya tetap,
manfaat turun 10% dan biaya naik 10%, manfaat turun 10%.

Saran

Adapun saran yang dapat disampaikan oleh penulis yaitu sebagai berikut :

Calon investor sebelum melakukan investasi sebaiknya melakukan pra studi
kelayakan investasi ini dengan tujuan dapat mengetahui kelayakan kemampuan
investasi dan pengembangan investasi dalam memberikan keuntungan dari
modal investasi yang diberikan.

Dalam tujuan merealisasikan analisis finansial sesuai dengan asumsi, maka
perlu dilakukan upaya pemasaran yang baik agar properti dapat terjual dengan

target yang telah direncanakan.
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