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2.2

BAB ||

TINJAUAN PUSTAKA

Pengertian Proyek

Proyek adalah suatu kegiatan sementara yang bsdaggdalam jangka
waktu terbatas, dengan sumber alokasi sumber dayentu dan dimaksudkan
untuk melaksanakan tugas yang sasarannya telahsHa dengan jelas. Setiap
proyek mempunyai tujuan yang berbeda-beda misgleyabuatan rumah tinggal,
jembatan ataupun instasi pabrik, dapat pula beprpduk hasil penelitian dan
pengembangan. Dalam proses mencapai tujuan tertdahtditentukan batasan,
yaitu besarnya biaya anggaran yang dialokasikaiwghserta mutu yang harus
dipenuhi. (Gray at.al, 1993)

Sumber-sumber yang dipergunakan dalam suatu prdgelt berbentuk
barang-barang modal, tanah, bahan-bahan setendahbghan-bahan mentah,
tenaga kerja dan waktu. Sumber-sumber tersebutgisgbaatau seluruhnya,
dipergunakan pada masa sekarang untuk memperotedfitogang lebih besar di

masa yang akan datang. (Gray at.al, 1993)
Pengertian Perumahan

Menurut UU No. 4 Tahun 1992 tentang Perumahan damékiman,
perumahan berada dan merupakan bagian dari permnkiperumahan adalah
kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungamptt tinggal atau
lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasadamasarana lingkungan (pasal
1 ayat 2).Pembangunan perumahan diyakini juga mam@udorong lebih dari
seratus macam kegiatan industri yang berkaitan atermgdang perumahan dan
permukiman (Sumber: Kebijakan dan Strategi Nasiofdrumahan dan

Permukiman Departemen Permukiman dan Prasarana uKeranm).
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Studi Kelayakan

Menurut DR. Suad Husnhan, MBA yang dimaksud dendanis
kelayakan proyek adalah penelitian tentang daplakitiya suatu proyek
(biasanya merupakan proyek investasi) dilaksanatangan baik dan
berhasil. Pengertian keberhasilan ini mungkin ditkhn agak berbeda-
beda. Ada yang menafsirkan dalam artian yang leblyatas, ada juga yang
mengartikan dalam tafsiran yang lebih luas.Artiseang lebih terbatas,
terutama dipergunakan oleh pihak swasta yang leb#éngutamakan

manfaat ekonomi dari suatu investasi.

Sedangkan bagi pihak pemerintah atau lembaga naiit pr
pengertian menguntungkan bias diartikan yang lklzik, misalnya manfaat
penyerapan tenaga kerja, pemanfaatan sumber dayg welimpah,
penghematan devisa, ataupun penambahan devisa wggeglukan

pemerintah.

Analisis kelayakan finansial pada dasarnya dikergkan dalam
usaha mencari suatu ukuran yang menyeluruh yanat ada@nggambarkan
tingkat kelayakan proyek, dalam analisis kelayafkasnsial proyek dilihat
dari sudut lembaga atau individu yang menanam mgdatlalam proyek

atau yang berkepentingan langsung dalam proyek.

Tujuan analisis finansial adalah efisiensi finahdari modal yang
ditanam dilihat dari sudut perorangemyate Selain itu juga untuk
menghindari adanya keterlanjuran dalam penanamaselma@ng terlalu
besar untuk kegiatan yang ternyata tidak menguk@mgbagi pihak
investor. Pada analisis kelayakan finansial,

Yang harus diketahui dalam studi kelayakan proykhktad sebagai berikut:
1. Ruang lingkup (bidang) kegiatan proyek.

2. Pihak-pihak pengelola.

3. Faktor - faktor penentu keberhasilan proyek.

4. Sarana dan fasilitas yang diperlukan proyek.



5. Hasil-hasil yang diharapkan dari proyek dan &iayang harus

dikeluarkan.
6. Akibat-akibat (dampak) dan manfaat proyek

7. Langkah-langkah (jadwal dan metode) yang dipearu untuk

menjalankan proyek.
Prakiraan Biaya Pembangunan

Biaya rencana pembangunan perumahan Mutiara AlagerRg. Terdiri
dari prakiraan biaya investasi yaitu prakiraan aigyembangunan perumahan
ditambah dengan biaya pengelolaan yang terdiri @éaya operasional dan

pemeliharaan rutin. Adapun rinciannya adalah sehmeydut:
1. Biaya Investasi
a. Biaya Pembangunan
1. Biaya Konstruksi

Meliputi biaya pembangunan yang akan dikeluarkatukun

proyek perumahan Mutiara Alam Regency yang direzlcam.
2. Biaya Perencanaan dan Supervisi

Biaya perencanaan meliputi, biaya studi kelayakandal,
dan perencanaan akhir. Untuk biaya supervisi mlifiaya

pengawasan konstruksi dan pengawasan keuangan.
3. Biaya Overhead Proyek

Merupakan biaya—biaya yang harus dikeluarkan sepert
biaya notaris, manajemen kantor pusat dan proyelabasuransi
dan biaya tak terduga lainnya. Biaya overhead diagan sebesar

10% dari sub total biaya.
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2. Prakiraan Biaya Pengelolaan
a. Biaya Operasional
Meliputi biaya pegawai, biaya administrasi dan keae kantor.
b. Biaya Pemeliharaan

Meliputi pemeliharaan proyek perumahan Mutiara AlRegency

periode 1 tahun.
Analisis Kelayakan Finansial

Analisis kelayakan finansial pada dasarnya dikemgkan dalam usaha
mencari suatu ukuran yang menyeluruh yang dapatggaenbarkan tingkat
kelayakan proyek, dalam analisis kelayakan findnsiayek dilihat dari sudut
lembaga atau individu yang menanam modalnya dalaoyegp atau yang
berkepentingan langsung dalam proyek. Tujuan asdlizansial adalah efisiensi
finansial dari modal yang ditanam dilihat dari sugherorangampfivate. Pada
analisis kelayakan finansial, komponen-komponen fa@ndan biaya yang
diperhitungkan adalah komponen yang secara finahsiat serta berpengaruh
pada ‘frivate return”, atau yang berpengaruh secara finansial dan lenggbagi
kepentingan investor. Sehingga dengan demikian aekamponen biaya akan
diperhitungkan. Untuk komponen manfaat, komponergyaersifat langsung saja

yang akan diperhitungkan.

Analisis kelayakan finansial pada dasarnya dikergkan dalam usaha
mencari suatu ukuran yang menyeluruh yang dapatggaenbarkan tingkat

kelayakan proyek. Secara umum metode yang semumadkan antara lain:
25.1. Metode Net Present Value (NPV)

Metode ini berusaha membandingkan semua komporsm loian
manfaat dari suatu proyek dengan acuan yang sanaza dgpat
diperbandingkan satu dengan yang lainnya . Dalamiriiaacuan yang
dipergunakan adalah besaran neto saatNet Present Value), artinya

semua besaran komponen manfaat dan biaya diubamdadsaran nilai



sekarang. Selanjutnya NPV didefinisikan sebagaisibebhntaraPresent

Value dari komponen manfaat d&mnesent Value dari komponen biaya.

Metode ini menghitung antara selisih nilai sekarangestasi
dengan nilai sekarang penerimaan-penerimaan kasihbeperasional
maupun terminatash flow dimasa yang akan datang. Untuk menghitung
nilai sekarang tersebut perlu ditentukan terlef@ihudu tingkat bunga yang

dianggap relevan..

Pada dasarnya tingkat suku bunga tersebut adaigkati bunga
pada saat ini menganggap keputusan investasi migsgisah dari
keputusan pembelanjaan ataupun waktu kita mulaigaitkan keputusan

investasi dengan keputusan pembelanjaan.

Menurut Soebagyo (2008:211-212) nilai manfaat set@r(NPV)
merupakan metode analisis keuangan yang mempeahat&danya
perubahan nilai uang karena faktor waktu; proyekes kas dapat dinilai
sekarang (periode awal investasi) melalui pemotongkai dengan faktor
pengurang yang dikaitkan dengan biaya modal (ptasemmodal). Maka

dapat dituliskan rumusnya sebagai berikut :

Rumus dari NPV | Nyoman Pujawan adalah:

N P
P(i) = Z MG, 1%, ) oo (2.1)
t=0
dimana:
P(@) = nilai sekarang dari keseluruhan aliras pada tingkat bunga %
At = aliran kas pada akhir periode t
i = MARR
N = horizon perencanaan (periode)

Untuk mengetahui apakah rencana suatu investesehier layak
atau tidak, diperlukan suatu ukuran / kriteridetietu dalam metode NPV,

yaitu:
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NPV > 0 Artinya investasi akan menguntungkan / kayeaka

proyek itu dijalankan.

* NPV < 0 Artinya investasi tidak menguntungkan Akdayak

maka proyek ditolak.

« NPV = 0 Artinya investasi yang dilakukan tidak
mengakibatkan perusahaan untung ataupun merugi kadda
proyek dilaksanakan atau tidak dilaksanakan tidak
berpengarun pada keuangan perusahaan. Keputusas har
ditetapkan dengan menggunakan kriteria lain misalny

dampak investasi terhadap positioning perusahaan.

2.5.2. Metode Benefit Cost Ratio (BCR)

Benefit Cost Rasio merupakan salah satu alat esiakedayakan
investasi. Pada pokok bahasan ini akan dijelaskaa perhitungan dan
hasil akhirnya apakah layak atau tidak. Prinsipadasetode ini adalah
mencari indeks yang menggambarkan tingkat efedsififemanfaatan biaya
terhadap manfat yang diperoleh. Indeks ini dikeseddagai indek8enefit

Cost Ratio, yang secara matematis dirumuskan sebagai berikut:

B _ benefit (manfaat)
S he BRHH e
dimana:

BCR =Benefit Cost Ratio
NPB =Net present benefit
NPC =Net present cost

Untuk mengetahui apakah suatu rencana investask latau tidak

setelah melalui metode ini adalah :
* BCR >1 Artinya investasi layak maka proyek diterima

* BCR < 1 Artinya investasi tidak layak maka proyétoldk.
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« BCR = 1 Artinya investasi atau proyek impas makayek

dilaksanakan atau tidak berpengaruh.
253 MetodeInternal Rate of Return (IRR)

IRR ataulnternal Rate of Return adalah besaran yang menunjukkan
hargadiscount rate pada saat besaran NPV = 0. IRR digunakan dalam
menentukan apakah investasi dilaksanakan atau, tidgkk itu biasanya
digunakan acuan bahwa investasi yang dilakukanshkeih tinggi dari
minimum acceptable rate of return atau minimumadive rate of return
atau minimum atractive rate of return. Minimum gueble rate of return
adalah laju pengembalian mimimum dari suatu inwesteang berani
dilakukan oleh seorang investor. Dalam hal ini [&dpat dianggap sebagai
tingkat keuntungan atas investasi bersih dalam usymbyek, secara

matematis dirumuskan sebagai berikut:
> Rt i) = 0, (2.3)

Dimana:

NPV = Nilai sekarang Netto

Ft = Aliran kas pada periode t
lo = Investasi awal Proyek
N = Umur proyek tersebut

[ = nilai ROR dari proyek tersebut

Untuk mengetahui apakah suatu rencana investask latau tidak

setelah melalui metode ini adalah :
* IRR > Suku bunga maka suatu proyek dikatakan layak.
* IRR < Suku bunga maka proyek dinyatakan tidak layak

* IRR = Suku bunga maka proyek dinyatakan impas.



12

25.4 Metode Payback Period

Yang dimaksud dengan periode pengembalian atakgangktu
pengembalian modal (Payback Period) adalah jangkektuw yang
diperlukan untuk mengembalikan modal suatu invesiéstung dari aliran
kas bersih (net). Aliran kas bersih adalah selg@mdapatan (revenue)
terhadap pengeluaran (expenses) per tahun. Pgrésdeembalian biasanya

dinyatakan dalam jangka waktu per tahun.

Metode ini pada dasarnya digunakan dengan mengettal gsumsi
bahwa komponen manfaat dan komponen biaya yangilkaa dari suatu
analisis kuantitatif pada dasarnya merepresentadikadisi ‘cash flow'.
Indeks ‘Payback Period’, yaitu suatu indeks yangggembarkan lamanya
waktu yang dibutuhkan agar total inflow sama dengéal outflow. Untuk
mendapatkan indeks ‘Payback Period’ dapat digundkancara, yaitu cara
grafis dan cara analisis. Cara grafis lebih mendigakan secara sederhana
dari kondisi cash flow yang ada dibandingkan dencaia analisis. Pada
cara grafis kondisi cash flow digambarkan dalamtudelkurva kumulatif
inflow dan outflow. Dari kedua kurva yang dimaksa#an diperoleh
Payback Periodnya, yaitu titik dimana kedua kuredéing berpotongan.
Kriteria Metode Payback Period.

Kriteria kelayakan:

» Proyek dikategorikan sebagai proyek yang layak iasa
pemulihan modal lebih pendek dari pada usia ekosiomi
proyek.

» Proyek dikategorikan sebagai proyek yang tidak Hgya
masa pemulihan modal lebih lama dari pada usiaakn

proyek yang bersangkuatan.

Kriteria ini memberikan indikasi atau petunjuk bahvproyek
dengan periode pengembalian lebih cepat akan Ieisbkai, dalam
memakai kriteria ini perusahaan yang bersangkutariu pmenentukan
batasan maksimum waktu pengembalian, berarti lewaitu tersebut tidak

dipertimbangkan.
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Dalam aliran kas ini nantinya selisih antara peati@p dan
pengeluaran pertahun atau aliran kas bersih tiapntaya berubah-ubah,
maka garis kumulatif aliran kas yang diperoleh Ridarus. Menurut |
Nyoman, 2004 untuk memperoleh nilai periode pengsiab dapat

menggunakan metode :

N7

0= AL, 1%, 8).oee (2.4)

t=1
Dimana :
P = Nilai sekarang/Modal yang ditanamkan sebeyaistasi awal
F = Nilai yang akan datang
At = Aliran kas pada tahun t
N’ = periode pengembalian yang akan dihitung
| = Suku bunga tiap periode
T =Tahunke —t
Keuntungan metode ini untuk mengevaluasi kelaygkapek adalah

a. Sederhana, menghitungnya tidak sulit dan membepleagertian yang

mudah tentang waktu pengembalian modal.

b. Untuk proyek yang memiliki resiko makin lama makimggi atau peka
terhadap likuidasi pada masa awal investasi, dend@pan
pengembalian modal selesai akan membantu keputketyakan

proyek tersebut.
Sedangkan keterbatasan dari metode ini adalah :

a. Tidak menggambarkan bagaimana situasi aliran kasds# periode

pengembalian selesai.

b. Tidak mempertimbangkan waktu dari uang, berartakidnengutip
prinsip dasar aspek ekonomi-finansial dalam memndiedfyakan suatu

proyek.
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c. Sulitnya menentukan periode pengembalian maksimum@ngy

diisyaratkan, untuk dipergunakan sebagai angka patibg.

255 Analisis Sensitivitas

Apabila suatu rencana proyek sudah diputuskan utitaksanakan
dengan didasarkan pada perhitungan-perhitungaam eestuasi (NPV,BCR,
dan IRR), namun didalam kenyataannya tidak tertkrpungkinan terjadi
kesalahan-kesalahan dalam perhitungan yang disabalbitenaikan-
kenaikan harga baik pada saat proyek mulai dikajamaupun proyek
pada saat mulai berproduksi, misalnya karena naikrarga bahan untuk

produksi, meningkatnya biaya pemeliharaan peralatan

Dari contoh tersebut maka akan mengakibatkan bjagaluksi
meningkat. Semuanya ini menyebabkan akan berkuyanbenefit yang
diharapkan semula. Dengan adanya kemungkinan-kedmarg tersebut
berarti harus diadakan perhitungan kembali untukgatahui sejauh mana
dapat diadakan penyesuaian-penyesuaian sehubungagard adanya
perubahan harga tersebut, tindakan menganalisis bdemersebut

dinamakan analisis sensitivitas (I Nyoman, 2004).

Tujuan analisis sensitivitas adalah untuk melinpd gang akan
terjadi dengan analisis proyek jika ada kemungkipamubahan dasar-dasar
asumsi dalam perhitungan biaya dan manfaat. Kadat@am penentuan
nilai-nilai untuk biaya dan manfaat masih merupagarkiraan ¢stimate),
sehingga nantinya tidak akan sama dengan nilai sisyamg telah dibuat

pada waktu perencanaan.

Tujuan lainnya adalah untuk mengurangi resiko kerugang akan
ditanggung sehingga dapat menunjukkan beberapaktmd pencegahan
yang harus diambil sehingga dapat menghindari kenugang akan terjadi

nantinya.

Perubahan-perubahan yang terjadi dalam dasar peghi biaya
produksi atauputbenefit memperlihatkan keuntungan-keuntungan sebagai
berikut :
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a. Kenaikan dalam biaya konstruksi, misalnya kenaikkemga tanah,

kenaikan harga peralatan, dan harga-harga bahairiksi.

b. Kenaikan biaya operasional dan pemeliharaan alahaiken

administrasi dan umum, kenaikan gaji karyawan.
c. Terjadi perubahan pelaksanaan pekerjaan.

Untuk mengetahui faktor yang mempengaruhi sengisyidalam

hal ini ada beberapa faktor yang harus ditinjaamniain sebagai berikut:
a. Suku bunga.
b. Analisa kas proyek.

2.5.5.1 Suku bunga

Menurut Karl dan fair (2001: 635) suku bunga adalah
pembayaran tahunan dari suatu pinjaman dalam bewadentase
pinjaman yang diperoleh dari jumlah bunga yang riie tiap
tahunnya dibagi dengan jumlah pinjaman. Jika subfank
mempunyai suatu suku bunga yang rendah maka pemiakan
lebih cenderung untuk melakukan pinjaman ke bargebit.

2.5.5.2 Analisa Kas Proyek

Cash flow (aliran kas) merupakan “sejumlah uang kas yang
keluar dan yang masuk sebagai akibat dari aktivitasisahaan
dengan kata lain adalah aliran kas yang terdiri diran masuk
dalam perusahaan dan aliran kas keluar perusatexta lserapa

saldonya setiap periode.
A. Untuk Cash In (jumlah dana yang masuk) terdiri atas:

1. Penjualan perumahan
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B. Untuk Cash Out (jumlah dana yang keluar) terdiri ~ atas:

1. Biaya operasional

2. Modal Investasis

Dalam laporan cash flow (arus dana) dapat diketahui

beberapa hal diantaranya adalah:

a)

b)

d)

Mengetahui dana yang masuk ataupun keluar setiapdpe

waktu.

Dapat diketahui biaya total yang diperlukan untuk
pembangunan proyekotal development cost).

Dapat menganalisa investasi dengan menggunakseannal
Rate Return (IRR), Net Present Value (NPV), Benefit Cost
Ratio (BCR) serta waktu pengembalian mod&aypack
Period).

Dapat mengetahui jumlah keuntungan perusahaan sampa
dengan proyek selesai.



