.ub.ac

2.1 PENGERTIAN

=

h

o

e BAB 11

(%o ]

= TINJAUAN PUSTAKA
[ = T8

(=B

-

Berikut ini dijelaskan pengetian tentang Studi Kelayakan dan Rumah Susun

é

UNIVERSITAS




.ub.ac

5
>
h
o
-
[Z o]
o
[ = 18
L L. 3. 4. 5.
b Memantau Pengkajian Kerangka Studi
Peluang Pendahuluan acuan kelayakan ;O
¢ Pasar « Formulasi gagasan ¢ Pasar
2. ¢ éﬁkﬂif ‘ ¢ Lingkup kerja ¢ Tilkm‘l dan b
H . onomij ¢ Jaawal aan blayd
Melihat « Finansial ¢ Finek
keperluan « AMDAL

é

UNIVERSITAS




.ub.ac

repository

2.2 ASPEK PASAR DAN PEMASARAN
Pengertian Pasar menurut Stanton (dalam Subagyo, 2008:63) adalah

“pertemuan antara permintaan dan penawaran jenis produk atau jasa sehingga

tercapai  kesepakatan dalam transaks dangkan “Pemasaran adalah
mengantarkan barang da epat, ditempat yang

tepat, pada waktu komunikasi

» biaya pemasaran.
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b. Penawaran
Penawaran adalah produk yang tersedia dan siap untuk memenuhi
kebutuhan manusia. Dalam hal penawaran produk, hal yang perlu diamati
adalah sebagai berikut:
» Besarnya penawaran saat ini dan potensi yang akan datang
» Besarnya kapasitas produksi terpasang
» Jumlah produk sejenis yang tersedia untuk dijual
2.2.2 Peluang Pasar
Berdasarkan analisis.-permintaan dan penawaran, jumlah permintaan dan
jumlah penawaran pada periode tertentu akan mempunyai selisih (excess). Jika
jumlah permintaan lebih besar dibandingkan dengan jumlah penawaran, disebut
excess demand. Sebaliknya, jika jumlah penawaran lebih besar dibandingkan
jumlah permintaan, disebut excess supply. Peluang pasar muncul apabila jumlah
permintaan lebih besar dibandingkan jumlah penawaran atau terjadi excess
demand Subagyo (2008:84).
Jadi, dalam hal ini yang perlu dikaji meliputi:
1. Sasaran pangsa pasar yang ingin diraih.

2. Komposisi marketing mix.

2.3  ASPEK FINANSIAL

Dalam proses pengkajian kelayakan proyek atau investasi dari aspek
keuangan dan ekonomi, pendekatan konvensional yang dilakukan adalah dengan
menganalisis perkiraan aliran kas keluar (outflow) dan masuk (inflow) selama
umur proyek atau investasi berlangsung. Langkah berikutnya adalah menganalisis
aliran kas tersebut dengan memakai metode dan kriteria yang telah dipakai secara
luas untuk memilah-milah mana yang dapat diterima dan mana yang ditolak
(layak atau tidak layak). Langkah terakhir ini sangat menentukan karena pada
akhirnya akan menentukan penilaian; apakah usaha.tersebut menguntungkan atau
tidak.

Pada studi kelayakan dibahas mengenai proyeksi arus kas dan analisa

kelayakan investasi. Berikut penjelasannya:
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2.3.1 Aliran Kas Proyek (Investasi)
Aliran kas proyek memberikan gambaran mengenai jumlah dana yang

tersedia setiap saat yang dapat digunakan untuk berbagai kebutuhan operasional

pemasukan dan pengeluaran

encanaan
g- struks

. 4
E hada
-
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Tabel 2.1 Daftar Biaya Komponen Kegiatan Pembangunan Gedung
Gedung Negara

Klasifikas | TIDAK SEDERMANA |
(BRI nEUan rupehy

— BIAYS BLAYA L e
O g PERENCANAMN  MANAJEMEN
RONSTHUKS  ROHESUKE w e

1 z 3 'l

1270000000  4B540540 4022440 XXI0ND0 25400480 1384200480 13,77088.20
1275000000  48TA7TSD 403AZES0 3MA3250 25405750 13ES7STS0 | 13,R26SE7S50
2,800,000.00 488,857 &0 405 07 06 335 564.80 255 60T 45 1324547412 13,880,029 86
12,05000000 49053550 4063400 IMASET0  SSe25470 1400010470 | 1383348830
1200000000 49221240 S0TTTTE0 3ATAISD0  2SEHOD20  140SEBB020 13,08650680

12,850,000.00 493,887,110 a0a,1e.56 F|EGAAD ZETEADAS 1411058762 14,040,780.36
13, 000,005.00 495, 56000 41054000 HOE0.00  FREB0L0 14820000 | 14,005 &R0
13,050,000.00 497,231 .10 41191890 MIZI06.30  ZEEBIE30 1421THEE.3D 14,147 Z22.70
13,100,000.00 498,500 40 4135620 MEIIVED TES 48885 14 ZTIE46.52 14,200 579,46
13,1 50,000,000 S0, 567 20 414 57210 MIATLID O BMO0A0F0 14EERI20FD | 14,254,100.30

13,200,000.00 502,233.50 416,04E.40 M4 57280  ZE0,TOEE0 14 ZTESBAGD | 14,307 51520
13,260 000,00 S0, 087 S0 41741806 MEAE2ED 2N IMEOE T ARZES0A2 | 14, 060524.06
13, 300, 00 ) S5, 550 50 418, Al HEEIDAD  EIO56.80 14ASEI068D 1441433720
13,350,000.00 E07,219.90 420,180,110 MTEITFD  EIETETFO | 14 53905ETD | 14,857,724.30
13,800 00,00 S08,07840 421 5 2 MEMAED IS T4 SEE0052 | 14,821 1Ea6

13,450,000.00 510,535,110 A22 A8 A0 ASOASTAD FEIANE30  14E4TIIRED | 14,574 50070
13,500,000.00 E12,190.00 24 25000 331.Z70.00 ZE4.420.00 14,00 870,00 14,627 220,00
13,550,000.00 510, B43,10 425 5k 58 AEEINI0D FSOR0BE 4 THAREE | 14681 25300
13, 600,000.00 515,404 40 A28 555 A ASEAM 20D FESEIS20 14EEI1520 | 14,734 E3080
13, 650,000.00 317,143 50 428 34E 10 354 258.70 ZEE 238,70 14 550 728,70 14,787 2@8z2.30

1370000000 08,780 D 4207008 AGTO6BD  FEHIAE 14562 14841 ET BG
13,750,000.00 520,437 50 431 =250 356 812.50 SET 43750 14252853750 14,834 527.50
13, B00,500.00 S22,0m &= LHERRLE L] ASTHEND 2R 0A280 15025280 | 14,BaB 000 20
13, 850,000.00 ST 43137728 ASHMATD FEE2536 1 S0mEaI20E | 15,007 36800
13,800,000.00 525,364 40 43512560 3E0A3.20 HESME20 151370520 15,054, 700,80

13, 850,000.00 27,0030 43647690 WEIN A0 FEANZ30  15IER223D | 1500600870
14, 00,0000 528,640 .00 437 At 68 WEZI000 ITOIEEES  15EEASIAE | 15,161 34666
14,050 000,00 230,275 10 439,174 80 352 417.30 270 868.30 152590 418.30 15,214 860,70
14,1 0000000 31,006 A 480520 40 HASII2D I SATE0 15 MIATIRD | 15,267 26880
14,150,000.00 533,530 .50 441 ZEE. 78 WESENTTD ETRIRAZE ASETSIOE 15,321 270946

N, 200,500.00 305, 16860 443210040 BEET000  ZTZEBGEH0 15407660 | 1507456720
14, 250,000,000 8,707 50 444 550 50 TR0 ETRAATE0 15SMMTSD | 15427 EET.50
4,300,000.00 538,423 50 445 2a g 358 282.80 ZTE BG4 155EE 1G22 15,281,141.86
14, 350,000.00 S0, 04T 2 447 232110 BHENMTD 20070 15SMER0TD | 15,53 42000
14, 400,000.00 41,670 40 LLLE ATILGR2D  EFTAS63R0  15EES20320 | 15567 EEA0

14,850,000.00 343,281,110 443 200 66 JTE.NA5.30 ZTEG22.8S 15,718 718,62 15,640 525.36
14, 50000000 S44,810.00 451240000 ATIE00D ZNR00000 15 FTR2A000 | 156842000
14, 550,000,000 546,527.10 452 57240 AT433.80 FTEEISE0 15EEETIAND | 15,T4TAT4TI
14,600,000.00 48, 142 40 a53,50d 35 JM285.20 Z7T.185.85 15523252 15,800, 723,46
14, BED S00.00 S48, 755 20 A55.23.10 IMEATETD  ZNTThATD 15ERRT2ATD | 1585350500

4,700,000.00 E51,367 50 456 552 40 ITT.ERA.BD ZTE.280.80 155221080 15,807 203.20
14, P50 000,00 352,877 50 a7 i 16 IRAIZED  ZRNRenE  6OGE0BZ | 15860 AMG
14, B00000.00 354,565 60 A58 21440 ATRT0BBD  ITRIR4E0  EDERI8ABD | 1801365520
4,850,000.00 EGE,191.90 460 53210 350.783.70 e a02.70 16,148 832,70 16,066, 57€.30
14,800 500.00 357, 78640 a6 B0 26 WEVAGT20  AMOAITHE 1620008452 | 16,120000 46

Sumber: Pedoman Teknis Pembangunan Gedung Negara, 2007
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2) Biaya Konstruksi Fisik

Biaya konstruksi fisik adalah besarnya biaya yang dapat digunakan
untuk membiayai pelaksanaan konstruksi fisik bangunan gedung negara
yang dilaksanakan oleh pemborong secara kontraktual dari hasil
pelelangan, penunjukan langsung, atau pemilihan langsung.

3) Biaya Manajemen Konstruksi

Biaya manajemen konstruksi ialah besarnya biaya maksimum yang
dapat digunakan untuk membiayai kegiatan manajemen konstruksi
pembangunan. bangunan gedung negara, yang dilakukan oleh konsultan
manajemen konstruksi secara kontraktual dari hasil pelelangan,
penunjukan langsung, atau pemilihan langsung.

Besarnya nilai biaya manajemen konstruksi maksimum dihitung
berdasarkan prosentase biaya manajemen konstruksi terhadap nilai biaya
konstruksi fisik bangunan yang tercantum dalam Tabel 2.1.

4) Biaya Pengawasan Konstruksi

Biaya pengawasan konstruksi: adalah 'besarnya biaya maksimum
yang dapat digunakan untuk membiayai pengawasan pembangunan
bangunan gedung negara yang dilakukan oleh konsultan pengawas
secara kontraktual dari hasil pelelangan, penunjukan langsung, atau
pemilihan langsung.

Besarnya nilai biaya pengawasan maksimum dihitung berdasarkan
prosentase biaya pengawasan konstruksi terhadap nilai konstruksi fisik
bangunan yang tercantum dalam Tabel 2.1.

5) Biaya Pengelolaan Proyek

Biaya pengelolaan proyek adalah besarnya biaya maksimum yang
dapat digunakan untuk membiayai kegiatan pengelolaan proyek
bangunan gedung negara. Besarnya nilai biaya pengelolaan proyek
maksimum dihitung berdasarkan prosentase biaya pengelolaan proyek
terhadap nilai konstruksi fisik bangunan yang tercantum dalam Tabel

2.1.
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6) Biaya Operasional Bangunan
Biaya operasional yang meliputi antara lain : gaji karyawan, tagihan
listrik, tagihan telepon, tagihan air, tagihan hotspot, pemeliharaan dan
perawatan.
b. Cash Inflow

Aliran pendapatan (revenue) menurut Soeharto. (1999:109) adalah
“perkiraan dana yang masuk sebagai hasil penjualan/pendapatan sewa dari
hasil unit usaha yang bersangkutan”.

Terdapat beberapa sumber = yang dapat menjadi pendapatan bagi
operasional yang berasal dari pengelolaan fungsi-fungsi publik yang
mendatangkan benefit. Namun jika bertujuan untuk memberikan pelayanan
publik secara lebih baik, maka pembebasan beberapa biaya untuk
kepentingan publik juga dapat diberikan karena akan berdampak secara
tidak langsung terhadap kenyamanan penghuni.

Beberapa sumber . “pemasukan / di kawasan . rusunawa dapat
dikelompokkan dalam beberapa sumber pemasukan antara lain:

1. Biaya sewa hunian kamar
2. Sewa dan retribusi kantin
3. Retribusi penggunaan lahan parkir
Pada dasarnya besar harga sewa-dipengaruhi oleh besarnya biaya produksi
pada tahap pembangunannya. Disamping biaya produksi terdapat juga biaya
operasional dan pemeliharaan (operational and maintenance cost) yang turut
mempengaruhi besarnya surcharge ( iuran pelayanan umum yang biasanya
dibebankan oleh pengelola kepada penghuni rumah susun) di rumah susun
sederhana sewa.
2.3.2 Konsep Nilai Waktu Dari Uang
Pada umumnya masalah finansial atau arus kas suatu investasi mencakup
periode waktu yang cukup lama; bertahun-tahun, sehingga perlu diperhitungkan
pengaruh waktu terhadap nilai uang. (Soeharto, I, 1995)
Untuk melakukan ekivalensi nilai uang menurut I Nyoman P, 2004 perlu

diketahui tiga hal yaitu :
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1. Jumlah uang yang dipinjam atau diinvestasikan
2. Periode / waktu peminjaman atau investasi
3. Tingkat bunga yang dikenakan
Dalam menilai kelayakan proyek, komsep nilai waktu dari uang ini
sangatlah penting. Faktor-fakto /\ ala engevaluasi proyek

adalah nilai yang
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B. Discounting Factor (Df)

Penggunaan discounting factor (Df) adalah kebalikan dari compounding
factor (Cf), bila dalam Cf yang dinyatakan adalah nilai saat ini dikemudian hari,
maka pada persoalan dari Df adalah kita mencari berapa nilai uang dikemudian
hari (F), nilainya saat ini (P), ini berarti kita mendiskonto nilai uang dikemudian

hari dengan tingkat bunga (i) yang berlaku saat ini. Secara aljabar dapat di

tuliskan :
P=F/(1+i)" (2-2)
Dengan :
Df = 1/(1 + )" (2-3)

Tingkat bunga (i) yang digunakan discounting factor ini dinamakan
discount rate, dengan perkataan lain Df adalah bilangan yang dipakai untuk
mengalikan atau mengurangi suatu jumlah di waktu yang akan datang, berapa
nilai saat ini.

2.3.3 Analisa Kelayakan Investasi

Keputusan untuk melakukan investasi yang menyangkut sejumlah besar
dana dengan harapan mendapatkan keuntungan bertahun-tahun dalam jangka
panjang, seringkali berdampak besar bagi kelangsungan usaha suatu unit produksi.
Oleh karena itu, sebelum mengambil keputusan jadi tidaknya suatu investasi,
salah satu syarat terpenting adalah mengkaji Aspek finansial Aspek ini didasarkan
pada landasan yang lebih luas yaitu melihat biaya, dan manfaat proyek dari sudut
kepentingan sosial atau masyarakat secara menyeluruh.

Secara garis besar terdapat beberapa teknik dan metode analisis keuangan
untuk investasi yang dipakai, termasuk penyesuaian-penyesuaian yang diperlukan,
antara lain adalah:

A. Nilai Manfaat Sekarang (/Net Present Value, NPV)

Menurut.. Soebagyo (2008:211-212) nilai manfaat sekarang  (NPV)
merupakan metode analisi keuangan.yang memerhatikan adanya perubahan nilai
uang karena faktor waktu; proyeksi arus kas dapat dinilai sekarang (periode awal
investasi) melalui pemotongan nilai dengan faktor pengurang yang dikaitkan

dengan biaya modal (persentase tunggal).
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Ditulis dengan rumus menjadi:
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Ip = investasiawal proyek

n= Umur proyek yang diharapkan

i = Tingkat suku bunga (discount rate)
t= Waktu

Indikasi usulan proye ebagai berikut :

d rate of return-

1. Simple Payback period yaltu Metode payback perzod yang mengabaikan
‘nilai waktu’ dari uang, tidak memperhitungkan suku bunga ( i = 0% ).

Rumus yang digunakan = -P + Z At (2-6)

t=1
2. Discounted payback period yaitu: Metode payback period yang
memperhitungkan ‘nilai waktu’ dari uang dengan memperhitungkan suku

bunga (1=1%).

Rumus yang digunakan = -P + Z At (P/F,i%,t) (2-7)
=1
Dengan :
P = Nilai Sekarang/Modal yang ditanamkan sebagai investasi awal.
F = Nilai yang akan datang.
At = Alian kas pada tahun n.

é
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n = Jangka waktu/Umur teknis.
i = Suku bunga tiap periode.
t = Tahun Ke -

Didalam menganalisis periode pengembalian dapat dimasukkan faktor-
faktor seperti modal kerja, depresiasi, dan pajak. Hal.ini akan menghasilkan angka
yang lebih realistis.

Keuntungan metode ini untuk mengevaluasi kelayakan proyek adalah :

a) Sederhana, menghitungnya tidak sulit dan memberikan pengertian yang
mudah tentang waktu pengembalian modal (capital recovery).

b) Untuk proyek yang memiliki resiko makin lama makin tinggi atau peka
terhadap likuidasi pada masa awal investasi, dengan kapan
pengembalian modal selesai akan membantu keputusan kelayakan
proyek tersebut.

Sedangkan keterbatasan dariimetode ini adalah

a) Tidak menggambarkan bagaimana situasi aliran kas sesudah periode
pengembalian selesai.

b) Tidak mempertimbangkan waktu dari uang, berarti tidak mengutip
prinsip dasar aspek keonomi-finansial dalam mengkaji kelayakan suatu
proyek.

c) Sulitnya menentukan - periode- - pengembalian maksimum yang
diisyaratkan, untuk dipergunakan sebagai angka pembanding.

Evaluasi ini memberikan indikasi atau petunjuk bahwa proyek dengan
periode pengembalian lebih cepat akan lebih disukai oleh para investor.
D. Perbandingan Manfaat dan Biaya (Benefit Cost Ratio)

Untuk mengkaji kelayakan proyek sering digunakan pula kriteria yang
disebut benefit cost ratio-BCR. Penggunaannya amat dikenal dalam mengevaluasi
proyek-proyek -untuk kepentingan umum atau sektor publik. Dalam hal ini
penekanannya ditujukan kepada manfaat (benefit) bagi kepentingan umum dan
bukan keuntungan finansial perusahaan. Adapun rumus yang digunakan adalah

sebagai berikut:
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Nilai sekarang benefit (PV)B
Nilai sekarang biaya  (PV)C

BCR= (2-8)

Dengan :

BCR = Perbandingan manfaat terhadap biaya (benefit-cost ratio)

(PV)B = Nilai sekarang benefit

(PV)C = Nilai sekarang biaya

Adapun kriteria BCR akan memberikan petunjuk sebagai berikut:

» BCR>1 Usulan proyek diterima

» BCR <1 Usulan proyek ditolak

» BCR=1 Netral
2.3.4 Analisis Uji Sensitivitas

Apabila suatu rencana proyek sudah diputuskan untuk dilaksanakan
dengan didasarkan pada perhitungan-perhitungan serta didasarkan evaluasi (NPV,
IRR, dan BCR) namun dalam kenyataannya tidak tertutup kemungkinan terjadi
kesalahan-kesalahan dalam . perhitungan yang ' disebabkan  kenaikan-kenaikan
harga baik pada saat proyek mulai dikerjakan maupun pada saat proyek mulai
berproduksi.

Dari contoh tersebut maka akan mengakibatkan biaya produksi meningkat.
Semuanya ini akan menyebabkan benefit yang diharapkan. Dengan adanya
kemungkinan-kemunkinan tersebut berarti-harus diadakan perhitungan kembali
untuk mengetahui sejauh mana dapat diadakan penyesuaian- penyesuaian
sehubungan dengan perubahan harga tersebut, tindakan untuk menganalisis
kembali dinamakan analisis sensitivitas.

Tujuan analisis sensitivitas adalah untuk melihat apa yang akan terjadi
dengan analisis proyek jika ada kemungkinan perubahan dasar-dasar asumsi
dalam perhitungan biaya dan manfaat. Karena dalam penentuan nilai-nilai untuk
biaya dan manfaat masih dalam perkiraan (estimate), sehinggga nantinya tidak
akan sama dengan nilai asumsi yang telah dibuat pada waktu perencanaan.

Tujuan lainya adalah untuk mengurangi resiko kerugian yang akan
ditanggung sehingga dapat menunjukkan beberapa tindakan pencegahan yang

harus diambil sehiungga dapat menghindari kerugian yang akan terjadi nantinya.
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Perubahan-perubahan yang terjadi dalam dasar perhitungan biaya produksi
ataupun benefit memperlihatkan keuntungan-keuntungan sebagai berikut :

a. Kenaikan dalam biaya konstruksi, misalnya kenaikan harga tanah, kenaikan

harga peralatan dan harga-harga b
b. Kenaikan biaya operasi an administrasi, dan

kenaikan harga

q=1-p
Untuk menentukan hasil pengujian data, apakah data itu dapat diterima

atau ditolak dengan rumus :
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