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ABSTRAK

Nama : Achmad Kadhafi Sapiic
Program studi : Magister Manajemen
Judul : Analisis Kelayakan Bisnis Perumahan Sederhana

De Green Terraces di Kalisuren Bogor

Kebutuhan masyarakat atas tempat tinggal, khususnya rumah sederhana
semakin meningkat pada beberapa tahun terakhir ini. Dengan membaiknya
kondisi ekonomi dan kemudahan menambil kredit pemilikan rumah, membuka
peluang bagi Perumahan De Green Terraces untuk mengembangkan usahanya
dengan membangun perumahan sederhana. Daerah yang dinilai cocok untuk
mengembangkan perumahan sederhana adalah kawasan pingiran kota Jakarta,
daerah Kalisuren Bogor memenuhi kreteria sebagai lokasi pengembangan. Hal-hal
yang dipertimbangkan dalam strategi pengembangan usaha perumahan De Green
Terraces adalah aspek lingkungan makro dan industri, aspek pemasaran, aspek
operasi dan aspek keuangan. Hasil pertimbangan adalah keputusan layak atau
tidaknya pengembangan bisnis yang akan dilakukan oleh Perumahan De Green
Terraces.

Kata kunci : Perencanaan bisnis, aspek lingkungan makro, aspek lingkungan
industri, aspek pemasaran, aspek operasi, dan aspek keuangan
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ABSTRACT

Name : Achmad Kadhafi Sapiie
Study Program : Magister Manajemen
Judul : Business Feasibility Analysis of Low-Cost Housing

Project De Green Terraces at Kalisuren Bogor

The needs of people’s for housing, especially low-cost houses increased in
recent years. With the improvement of economy and the ease of mortgage
process, opened the opportunities for Perumahan De Green Terraces to develop its
business by building low-cost houses. Areas considered suitable for developing
low-cost housing project is at the outskirts of Jakarta, kalisuren-Bogor meets the
criteria as the location for the project. Aspects that needs to be considered in
developing business development strategy for Perumahan De Green Terraces are
the macro and industry, marketing, operational and financial aspect. Result
consideration is the final decision whether the business development will be
suitable to be carry out by Perumahan De Green Terraces.

Key Words : Business Plan, macro environment aspect, Industry environment
aspect, Marketing aspect, operational aspect and financial aspect.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Saat ini kebufuhan masyarakat akan rumah tinggai yang nyaman, aman
dan dengan harga yang terjangkau sangat tinggi terutama di daerah perkotaan
seperti Jakarta dan Bogor. Akan tetapi dengan semakin padatnya daerah perkotaan
maka harga tanah teciah melambung tinggi sehingga sulit dijangkau oleh
masyarakat dengan penghasilan menengah kebawah. Salah satu altematif yang
dapat ditawarkan adalah dengan membangun perumahan sederhana di pinggiran
kota Jakarta yang harga tanahnya masih relatif lebih murah.,

Berdasarkan pertimbangan tersebut maka Perumahan De Green Terraces
melihat peluang ini untuk mengembangkan perumahan sederhana di kawasan
pinggiran Jakarta. Pada awalnya Perumahan De Green Terraces merupakan
perumahan yang membuat perumahan tipe fownhouse, dan telah menghasilkan
dua perumahan di kawasan Gandul-Cinere dan Legoso-Ciputat. Untuk proyek
sclanjutnya Perumahan De Green Terrace ingin mencoba membuat perumahan
sederhana dengan melihat adanya permintaan yang besar untuk jenis perumahan
tersebut.

Perumahan terscbut akan dibangun di kecamatan Tajur Halang Kabupaten
Bogor Propinsi Jawa Barat diatas tanah seluas 27.379 m2 Pemilihan lahan
tersebut dikarenakan letaknya yang strategis karcna berada di pinggiran kota
Jakarta dan juga dekat kepada kota Bogor. Pertimbangan lain juga dikarenakan
harga tanah yang masih relatif murah di kawasan tersebut, sehingga sangat sesuai
untuk dikembangkan menjadi perumahan sederhana.

Dengan menggarap usaha ini secara serius maka diperkirakan peluang
keuntungan yang dapat diraih cukup besar. Sebelum proyck pembangunan
perumahan ini dimulai maka periu dibuat perencanaan bisnis untuk keperluan
penilaian kelayakan pengembangan usaha ini sekaligus dapat digunakan sebagai

pedoman untuk pelaksanaan pembangunan Perumahan.
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1.2 Perumusan Masalah

Dalam pengembangan usaha ini, masalah yang akan dihadapi oleh
Perumahan De Green Terraces adalah apakah pengembangan usaha dengan
membangun proyek perumahan sederhana layak untuk dilaksanakan sebagai

strategi usaha Perumahan De Green Terraces.
1.3 Tujuan penelitian

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengkaji layak atau tidak
pengembangan usaha Perumahan De Green Terraces dengan melihat aspek
lingkungan makro dan industri, aspek pemasaran, aspek sumber daya manusia,

aspek operasional, dan aspek keuangan.
1.4 Manfaat Penulisan

Manfaat dari penulisan ini adalah untuk menambah wawasan bagi setiap
orang yang tertarik dengan bisnis pengembangan perumahan dan mengetahui
kelemahan serta kelebihan dari bisnis ini. Tulisan ini juga diharapkan dapat
memberi masukan khususnya bagi generast muda untuk membentuk suatu usaha
atau bisnis sebagai alternatif karier yang menjanjikan. Dengan tulisan ini penulis
juga ingin mengajak pcmbaca memahami besarnya prospek bisnis pengembangan
perumahan bagi masyarakat menengah kebawah, sekaligus membantu masyarakat

berpenghasilan rendah untuk memiliki rumah sendiri.
1.5 Ruang Lingkup

Agar penelitian lebih terfokus, maka ruang lingkup yang akan dibahas
meliputi :
a. Pasar yang dituju adalah kawasan Jabodetabek.
b. Usaha yang dimasuki adalah industri perumahan sederhana.
c. Aspek yang menjadi pertimbangan dalam kelayakan pengembangan usaha ini

dibatasi pada tiga aspck yaitu pemasaran, operasi dan keuangan.

Universitas Indonesia

Analisis kelayakan ..., Achmad Kadhafi Sapiie, FE Ul, 2010




1.6 Metode Penclitian

Dalam menyelesaikan business plan ini, penelitian yang akan dilakukan

akan menggunakan cara:

o Library Research

Yaitu dengan mengumpulkan serta menyusun rangkaian konsep yang logis dan
sistematis yang akan memberikan pandvan pada proses eksternal perusahaan,
serta analisa dan formulasi strategi. Cara yang ditempuh adalah dengan membaca
texthook, laporan dan artikel, maupun berita yang relevan dengan penelitian.

e Wawancara dan Diskusi

Yakni dengan melakukan wawacara dan diskusi dengan pekerja proyek
perumahan serta pengusaha di bidang ini.

s Analisis

Dengan memanfaatkan temuan-temuan yang didapatkan dari hasil wawancara dan
penggamatan, maka akan dilakukan analisis yang akan menghasilkan bentuk
strukfur organisasi yang tepat, sistern informasi dan pengendalian kinerja

manajemen.

1.7 Sistematika Pembahasan
Hasil dari penulisan ini akan disajikan ke dalam lima bab yang saling
terkait satu sama lain. Dalam bagian ini, akan diterangkan secara singkat ist dari

masing-masing bab. Adapun isi dari masing-masing bab adalah sebagai berikut.

Bab 1 Pendahuluan

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang masalah, perumusan masalah, ruang
lingkup sebagai batasan penulisan, fujuan dan manfaat penulisan, metode
penelitian, dan sistematika penulisan yang menjelaskan bagian-bagian pokok

penulisan tesis ini.
Bab 2 lLandasan Teori

Bab ini berisi kutipan dan sumber-sumber pustaka yang menjelaskan sejumiah

pengertian istilah dalam business plan ini, konsep-konsep analisis strategi, konsep
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pemasaran mulai dari analisis pasar sampai tcknik pemasaran, konsep sumber

daya manusia, manajemen operasi, dan perencanaan keuangan.
Bab 3 Gambaran Umum Perusahaan

Bab ini akan menjelaskan bagaimana gambaran umum perusahaan, meliputi

definisi industri perumahan, sekilas tentang perusahaan, dan profil pesaing.
Bab 4 Analisis dan Pembahasan

Dalam bab ini akan dilakukan analisis dari data-data yang telah dikumpulkan
yang meliputi analisis aspek lingkungan makro dan industri, aspek pemasaran,

aspek sumber daya manusia, aspek operasi, dan aspek keuangan.
Bab 5 Kesimpulan dan Saran

Bab ini merupakan bab penutup yang berisikan kesimpulan yang diambil dari
uraian-uraian pada bab-bab sebelumnya. Sebagai penutup dari hasil analisis akan
diberikan saran mengenai kelayakan dari pengembangan usaha yang akan

dilakukan Perumahan De Green Terraces.
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BAB2
TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Pengembangan Usaha

Menurut Perrault & McCarthy (1999) pengembangan usaha (product
development) adalah menawarkan suatu produk baru atau produk yang sudah di
tingkatkan untuk keadaan pasar saat ini. Hal-hal yang perlu dipertimbangkan
dalam strategi pengembangan usaha adalah kemampuan perusahaan, kekuatan

pesaing, kebutuhan pasar, peluang, tujuan perusahaan dan keuangan perusahaan.
2.2 Perencanaan Bisnis

Menurut Longenecker & Moore (2001) perencanaan bisnis (business plan)
adalah dokumen tertulis yang menguraikan ide yang mendasari pertimbangan
pendirian bisnis, serta hal-hal yang menunjang pendirian suatu bisnis. Terdapat
beberapa istilah lain yang sering digunakan oleh orang-orang berhubungan
dengan perencanaan sebuah usaha atau proyek, atau perencanaan berkembangnya
sebuah perusahaan. Istilah tersebut antara lain adalah Studi Kelayakan dan
Corporate Plan.

Studi Kelayakan (Feasibility Study) adalah dokumen tertulis yang berisi
hasil studi terhadap suatu rencana sebuah usaha atau sebuah proyek. Corporate
Plan adalah rencana tertulis yang berisi pernyataan tentang misi, kebijakan,
strategi dan tujuan perusahaan yang disiapkan untuk membangun kerangka kerja
antar divisi-divisi atau unit-unit bisnis schingga mereka dapat menyiapkan
rencana kedepan (Kotler, 2003).

Perencanaan bisnis akan digunakan oleh pihak-pihak yang berkepentingan
scbagai dasar untuk menyetujui atau menolak sebuah rencana bisnis. Pihak-pihak
yang akan mengunakan perencanaan bisnis termasuk didalamnya calon investor
dan manajemen perusahaan. Bagi calon investor, perencanaan bisnis berguna
untuk memperoleh gambaran yang jelas mengenai prospek investasi mereka, serta

keselamatan modal yang akan ditanamkan. Sedangkan bagi manajemen
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perusahaan, perencanaan bisnis merupakan pedoman bagi manajemen untuk

menjalankan rencana yang telah dibuat dalam perencanaan bisnis tersebut.
2.3 Aspek-aspek Perencanaan Bisnis

Proses analisis dari tiap-tiap aspek yang terdapat dalam suatu perencanaan
bisnis akan saling berkaitan satu dengan yang lain. Hasil analisis yang terintegrasi
dengan baik akan memberikan gambaran secara terperinci sehingga memudahkan
dalam mengambil keputusan, Dalam membuat business plan, aspek-aspek yang
akan di analisis adalah aspek strategis, pemasaran, sumber daya manusia, operasi,

dan keuangan.
2.3.1 Aspek Lingkungan Makro dan Industri

Aspek lingkungan makro dan industri merupakan faktor-faktor cksternal
yang akan mempengaruhi arah perusahaan dalam menentukan direksi, tindakan

dan juga struktur organisasi dan proses internalnya.
2.3.1.1 Lingkungan Makro

Menurut Pearce dan Robinson (2009) yang termasuk ke dalam lingkungan

makro perusahaan adalah:

o Aspck Ekonomi

Aspek ekonomi dari negara tempat berusaha (Indonesia) akan menentukan pola
konsumsi dari penduduknya. Analists ekonomi perlu dilakukan terhadap tren-tren
ckonomi yang akan mempengaruhi industri perumahan.

» Aspek Sosial _

Di dalam aspek sosial, analisis dilakukan untuk mengetahui faktor-faktor sosial
apa saja yang akan menentukan konsumen dalam memilih suatu produk.

e Aspek Politik

Kondisi politik suatu negara akan mempengaruhi permintaan dan penawaran
suatu produk. Peraturan dan perundang-undangan yang merupakan produk politik
juga dapat menjadi faktor pendorong maupun ancaman bagi perusahaan di masa

depan.

Universitas Indonesia

Analisis kelayakan ..., Achmad Kadhafi Sapiie, FE Ul, 2010




= Aspek Teknologi

Analisis aspek teknologi penting dilakukan untuk mengetahui perkembangan
teknologi yang akan mempengaruhi industri. Teknologi baru dapat secara
signifikan meningkatkan produktivitas atau mengurangi biaya yang timbul.

e Aspek Ekologi

Hubungan antara perusahaan dengan lingkungan sekitarnya perlu dianalisis untuk

menjaga keberlangsungan bisnis.

2.3.1.2 Lingkungan Industri

Di dalam lingkungan industri ada beberapa aspek yang akan menentukan
menarik atau tidaknya suatu industri. Porter (1985) mengemukakan konsep
competitive strategy untuk menganalisis persaingan dalam suvatu industri
berdasarkan lima aspek utama yaitu:
a. New Entrant
Faktor-faktor penghambat bagi pendatang baru untuk masuk ke dalam svatu
industri mencakup: skala ekonoii, diferensiasi produk, kecukupan modal, biaya
peralihan, akses ke saluran distribusi, ketidak unggulan biaya independen dan
kebijakan pemerintah.
b. Industry Competitors
Tingkat persaingan akan dipengaruhi oleh: tingkat pertumbuhan industri,
karakteristik produk, difcrensiasi produk, kekuatan brand, kapasitas dan hambatan
keluar.
c. Subtitutes
Produk subtitusi merupakan ancaman karena memiliki fungsi yang sama seperti
poduk yang ditawarkan perusahaan. Ancaman ini akan ditentukan oleh harga yang
ditawarkan barang subtitusi, biaya untuk beralih dan kecenderungan konsumen
terhadap barang subtitusi.
d. Buyers
Pembeli dapat mempéﬁgaruhi perusahaan dengan kekuatan tawar-menawar yang
mereka miliki seperti: volume pembelian, switching cost pembeli. informasi yang

dimiliki dan adanya produk subtitusi.
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e. Supplier
Kekuatan tawar-menawar pemasok akan dipengarvhi oleh: jumlah pemasok,

swilching cost, adanya barang subtitusi dan volume pembelian.

New Entrants

Industry
Compelitors

Suppliers ——H v gl Buyers

Rivaky among
Existing Finn

Substitutes

Gambar 2.1 Porter’s Five Forces Model

Sumber: Porter {1985}

2.3.2 Analisis SWOT

Analisis SWOT merupakan salah satu alat yang dapat digunakan untuk
mengetahui kekuatan dan kelemahan perusahaan kita serta untuk menunjukan
kesempatan dan ancaman yang mungkin terjadi dari luar perusahaan. Dengan
mengetahui kekuatan dan kelemahan perusahaan maka kita dapat merancang
strategi berdasarkan kekuatan perusahaan kita serta memperbaiki kelemahan yang
ada. Dengan mengetahui ancaman dan kesempatan kita dapat membuat strategi
untuk mencegah ancaman tersebut dan bagaimana perusahaan dapat mengambil
langkah tercepat untuk meraih kesempatan yang ada.

Menurut Gamble & Thompson (2009) keuntungan utama yang didapatkan

melalui analisis SWOT adalah:
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¢ Mengambil kesimpulan dari gambaran yang diperoleh dari analisis SWOT
mengenai kondisi keseluruhan perusahaan

+ Menyesuaikan strategi perusahaan dengan kekuatan sumber daya yang dimiliki
dan pelvang yang ada di pasar, memperbaiki masalah yang problematik dan

bertahan terhadap ancaman-ancaman cksternal yang mengkhawatirkan.
2.3.3 Model Strategi

Setelah melakukan analisis lingkungan makro dan indutri serta analisis
SWOT langkah yang akan dilakukan selanjutnya adalah menentukan strategi apa
yang perlu dijalankan berdasarkan atas hasil analisis yang telah dilakukan
sebelumnya. Model strategi yang umum digunakan ada tiga, yaitu : Porter’s
generic strategy, BCG matrix dan GE/McKinsey model. Dari ketiga strategi
diatas, akan dipilih mode! strategi mana yang akan digunakan sebagai analisis

bagi Perumahan De Green Terraces.
2.3.3.1 Porter’s Generic Strategy

Strategi ini merupakan suatu model strategi yang diciptakan oleh Michael
Porter. Menurut Porter (1980) bahwa dalam suatu pasar, pasti akan selalu ada
perusahaan yang lebih unggul. Pemilihan langkah yang harus diambil oleh
perusahaan dalam suatu kompetisi di pasar adalah suatu dasar penciptaan teori
Competitive generic strategies. Terkait dengan biaya yang ditimbulkan, suatu
perusahaan dapat mengambil bread market scope dan membidik berbagai
segmen yang ada di (ialamnya atau narrow marke! scope vyaitu dengan fokus

kepada segmen tertentu saja.

Dalam competitive generic sirategies terdapat tiga stratcgi utama yaitu
strategi differentiation, overall cost leadership dan focus. Strategi differentiation
dijalankan perusahaan jika perusahaan memiliki sumberdaya yang cukup banyak
sehingga mampu memenuhi permintaan konsumen yang relatif berbeda-beda.
Perusahaan dapat meraih keunggulan bersaingnya melalui kemampuan dalam
memenuhi permintaan yang berbeda tersebut. Strategi ini biasanya diambil saat
pasar sudah sesak oleh tawaran para perusahaan, sehingga untuk stand out

tawaran perusahaan membutuhkan keunikan diantara berbagai tawaran yang ada.

Unjversitas Indonesia

Analisis kelayakan ..., Achmad Kadhafi Sapiie, FE Ul, 2010




10

Kekurangannya adalah jika perusahaan tidak memiliki sumberdaya yang cukup

banyak, maka proses pemenuhan permintaan konsumen yang variatif justru akan

mematikan perusahaan,
COMPETITIVE ADVANTAGE
Lower Cast Differentiation
Cost Leadership Differentiation
Broad Targe!
COMPETITIVE
SCOPE
Cost Focus Differentiation Focus
Hammow Tanget

Gambar 2.2 Three Generic Strategies
Sumber: Porter (1985)

Overall cost leadership adalah satu strategi yang menuntut perusahaan
untuk bisa menekan biaya dibandingkan kompetitornya. Strategi ini
membutuhkan efektivitas operasi perusahaan yang sangat tinggi. Contchnya
adanya scrap atau rework tidak dapat ditolerir oleh perusahaan jika menjalankan
.strategi ini. Keberhasilan perusahaan menjalankan strategi ini akan menciptakan
competitive advantage perusahaan terhadap para pesaingnya. Kekurangan strategi
ini adalah kemungkinan peniruan yang dilakukan oleh kompetitor. Adanya
perubahan permintaan konsumen yang cenderung fluktuatif akan membahayakan

keefektivitasan operasi perusahaan.

Strategi focus sebenarnya adalah suatu penyempurnaan dari kedua strategi
yang telah ada. Biasanya perusahaan kecil atau perusahaan yang baru memasuki
pasar menggunakan strategi focus-low cost atau focus-differentiation dengan
tujuan agar perusahaan lebih memusatkan kemampuan dan sumberdaya yang

dimiliki dalam usaha memasuki pasar yang telah digarap oleh pesaing sebelumnya
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ataupun dalam mempertahankan eksistensinya di dalam pasar dan meraih

keunggulan bersaing.
2.3.3.2 BCG matrix

BCG matrix adalah model porlofolio pertama yang ditemukan oleh Boston
Consulting Group. Model ini biasa digunakan sebagai bahan pertimbangan para
pengambil keputusan terhadap strategic business unit (SBU) atau produk mana
yang masih bisa dipertahankan dan mana yang sebaiknya dihentikan. Kotler
(2003) menjelaskan bahwa di dalam mode!l BCG matrix ini terdapat empat
kuadran yaitu cashcow, question marks, dogs dan strar. Market atau industry
growth rate adalah pertumbuhan industri atau pasar per tahun di tempat masing
masing SBU berada. Kemudian relative market share adalah pangsa pasar dari
masing-masing SBU terhadap pangsa pasar pesaing terbesar. Angka yang
dilingkari menunjukkan proporsi pendapatan yang dihasilkan dan lokasi masing-

masing SBU.

Kuadran pertama yaitu strar berisi SBU yang menjadi pemimpin dalam
pasar dalam pertumbuhan tinggi. Implementasi bagi perusahaan adalah SBU-SBU
yang masuk ke dalam kuadran sfers mendatangkan vang bagi perusahaan namun
perlu didukung oleh dana yang tidak sedikit karena persaingan dengan SBU

peusahaan lain.

Question marks berisi SBU yang bukan menjadi market leader dalam
pasar dalam pertumbuhan tinggi. SBU di dalam kuadran ini membutuhkan
tambahan sumberdaya untuk menjadi stars, jika tidak sebaiknya SBU ini
dihentikan. Karena menurut BCG, semua SBU harus bisa diupayakan menjadi

stars meski jika hanya melayani segmen tertentu.

Kuadran berikutnya adalah cash cows vyang berisi SBU-SBU yang
menjadi market leader tapi berada di dalam pasar yang pertumbuhannya lambat.
Pasar dengan pertumbuhan lambat diisi oleh konsumen yang setia terhadap suatu
brand tapi juga sensitif terhadap harga. SBU yang termasuk dalam cash cows
dianggap sebagai penghasil pendapatan perusahaan, yang didapat dari
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penghematan biaya dari economies of scale, scope and experuence dan juga iklim

persaingan di pasar.

Kuadran yang terakhir adalah dogs, berisi SBU yang bukan menjadi
marke! leader dipasar yang pertumbuhannya lambat. Peraturan dari BCG adalah
seluruh SBU yang bukan merupakan market leader di pasar dengan pertumbuhan
lambar sebaiknya meninggalkan pasar tersebut karema tidak akan mendapat

keuntungan.

Stars )
Question Marks

20%
| @

*
14% . .

% -

=2
=1
P
=
=
g 10% L—§
= Cash Cow Dogs
E
8%
=
6%

. &
- @ O

=] F & & & X X & =
A s S oo oo =] o
Relative Market Share
Gambar 2.3 BCG Matrix

Sumber: Kotler (2003)

2.3.3.3 GE atau McKinsey Model

GE atau McKinsey model merupakan suatu model yang diciptakan oleh
General electric dan McKinsey yang pada awalnya bertujuan untuk memperbaiki

BCG matrix pendahulunya. Menurut Kotler (2003) Perbedaannya dengan BCG
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matriks adalah jika BCG matrix hanya memperhitungkan dua faktor yaitu marker
growth dan market share maka GE atau McKinsey model mempertimbangkan
faktor-faktor market attractiveness dan business strength sesuai keputusan
pihak manajemen yang selanjutnya akan diplot ke dalam sembilan kuadran

dengan aplikasi strategi yang berbeda.

BUSINESS STRENGHTS

5.00 Strong Medium Wealk

High

3.687

233 r———— -

MARKET ATTRACTIVENESS
Medium

Low

R R F R e e
5.00 3.67 233

Gambar 2.4 GE/McKinsey Matrix
Sumber: Kotler (2003)

Market attractiveness menunjukkan bagaimana suatu perusahan cocok
untuk berada di pasar tertentu dan seberapa mudah perusahaan untuk mencapai
tujuan dengan peluang-peluang yang tersedia di pasar tersebut. Kemudian
business strength adalah suatu faktor pembanding yang menunjukkan sejauh
mana perusahaan akan sukses di suatu pasar jika dibandingkan dengan
pesaingnya. Posisi lingkaran menunjukkan strategi yang diambil perusahaan

apakah invest, manage selectively atau divest. Tanda panah menunjukkan
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perkiraan gerakan lingkaran, yang mana suatu SBU atau produk yang dimiliki
perusahaan, dimasa mendatang bisa meningkat atau bahkan menurun.

Inti model ini adalah kesuksesan suatu perusahaan di pasar tidak hanya
bergantung pada kekuatan perusahaan itu saja tetapi pada kesempatan untuk
tumbuh dan menghasilkan keuntungan yang tersedia di pasar itu. Kombinasi

keduanya akan menentukan keberhasilan suatu perusahaan.
2.4 Aspek Pemasaran

Kotler (2003) mengemukakan bahwa pemasaran memiliki inti konsep
yang dimulai dari adanya kebutuhan, keinginan dan permintaan. Analisis pasar
dilakukan untuk mengetahui berapa besar permintaan pasar, serta pasar mana
vang dapat diukur.

Analisis pasar sangat penting dilakukan pertama kali sebelum menentukan
implementasi pcmasaran yang akan diterapkan dalam menjalankan bisnis. Dimana
hasil dari analisis pasar tersebut dapat membantu perusahaan menentukan
langkah-langkah tepat yang harus di ambil dalam menerapkan strategi marketing
yang telah direncanakan sebelumnya.

Dalam setiap industri selalu ada peluang yang dapat diambil untuk
membuat keuntungan. Menurut Beltch dan Beltch (2009) peluang pasar adalah
suatu area dimana perusahaan melihat daerah tersebut sangat menarik untuk dituju
karena tingkat permintaan dan penawaran tidak terpenuhi sebelumnya sehingga
membuat perusahaan dapat bersaing didalamnya. Dalam hal ini analisis peluang
berperan dalam mengenalisis berbagai faktor eksternal untuk menemukan industri

mana yang tepat bagi perusahaan.

Menemukan industri yang tepat tidak serta merta membuat perusahaan
berhasil di masa depan. Menurut Beltch dan Beltch (2009) sangat dibutuhkan
penerapan daya saing yang tepat dari pihak perusahaan terhadap produknya untuk
bisa mengungguli para kompetitor. Analisis daya saing ini berguna dalam
menganalisis berbagai faktor internal yang dapat membantu perusahaan bertahan
dari terjangan para kompetitor, dimana menurut Porter terdapat dua hal yang
dapat dilakukan oleh perusahaan, yaitu: mengurangi biaya, atau melakukan

diferensiasi yang berbeda dari para pesaingnya.
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2.4.1 Target Market Selection

Pada akhirnya perusahaan harus dapat melakukan pemilihan target
terhadap pasar dan juga konsumen, setelah melakukan analisis peluang dan juga
analisis daya saing. Proses dalam menentukan target yang dituju terbagi menjadi

tiga bagian: segmenting, targeting, dan positioning.

a. Segmenting

Segmentasi adalah proses mengkotak-kotakan pasar (yang heterogen) ke
dalam kelompok “potential customer” yang memiliki kesamaan kebutuhan dan
atau kesamaan karakter yang memiliki respon yang sama dalam membelanjakan
uang (Kasali, 2001). Menurut Wenstein (1994), ada empat manfaat untuk sebuah
perusahaan melakukan segmentasi yaitu:

» Menciptakan produk yang sesuai dengan kebutuhan pasar.
o Menentukan strategi promosi yang efektif dan dengan biaya efisien
» Evaluasi kondisi pasar persaingan dalam rangka menentukan posisi pasar
perusahaan.
« Evaluasi strategi pemasaran perusahaan untuk memanfaatkan peluang dan
menghindari potensi terhadap ancaman.
b. Targeting
Targeting atau menetapkan target pasar adalah tahap selanjutnya dari
analisis segmentasi. Produk dari targeting adalah target market (pasar sasaran),
yaitu satu atau beberapa segment pasar yang akan menjadi fokus kegiatan
pemasaran. Menurut Rangkuti (2010) terdapat tiga cara menentukan segmen yang

- akan dituju, antara lain:

o Undifferentiated Marketing: Tidak melakukan perbedaan pada pasar.
Perusahaan melakukan strategi yang sama untuk seluruh pasar.

s Differentiated Marketing: Strategi dilakukan pada pasar yang berbeda-beda
tergantung segmen pasar yang akan dilayani.

o Concentrated Marketing: Bila perusahaan ingin fokus pada pasar yang relatif

sempit, tetapi memiliki potensi pasar yang sangat luas.
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c. Positioning

Positioning adalab strategi komunikasi untuk memasuki jendela otak
konsumen agar produk atau merek atau nama anda mengandung arti tertentu yang
dapat mencerminkan keunggulan terhadap produk atau merek atau nama lain
dalam bentuk hubungan asosiatif. Menurut Beltch dan Beltch (2009) terdapat
beberapa strategi positioning yang umumnya dipilih oleh perusahaan dalam
~menentukan posisinya di tengah pasar, yaitu posisi berdasarkan: atribut atau
karakteristik produk, harga atau kualitas, kegunaan produk, jenis produk,
pengguna, kompetitor, simbol-simbol, dan juga penentuan posisi kembali

{repositioning).

2.4.2 Bauran Pemasaran
Marketing mix adalah variabel-variabel yang dapat di kontrol oleh
perusahaan dalam memuaskan target pasar. Empat variabel dasar dalam marketing

mix adalah:

a. Product

Produk adalah bagian terpenting dalam suatu bisnis, baik itu berupa
barang maupun servis. Produk sendiri didefinisikan sebagai sekumpulan atribut
yang unik pada suatu produk atau jasa yang ditawarkan kepada konsumen.

Menurut Pelton, Strutton dan Lumpkin (2001), karakteristik penting yang harus

ada dalam suatu produk adalah:

e Fusion of attributes: produk yang ditawarkan haruslah beberapa kumpulan dari
atribut-atribut sehingga dapat diterima oleh konsumen.

» Product Evolution: produk yang ditawarkan secara berkesinambungan harus
melakukan pengembangan sesuai dengan kebutuhan pasar. Oleh sebab itu
perusahaan harus mampu unfuk menyesuaikan produknya dengan perubahan
permintaan pasar.

* Value Satisfaction: Produk yang ditawarkan harus dapat memberikan kepuasan
bagi konsumennya.

b. Place

Menurut Lovelock dan Wirtz (2006), tempat menunjukan dimana transaksi

penjualan terjadi, transaksi ini dapat berlangsung dengan tatap muka langsung
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dengan konsumen ataupun melalui perantara. Tujuan utama dari pemilihan tempat

adalah meminimumkan biaya dan memaksimumkan kepuasan konsumen.

c. Promotion
Kegiatan promosi diperlukan untuk menarik perhatian dari konsumen
terhadap produk atau jasa yang ditawarkan. Menurut Mullins, Walker dan Boyd

(2008), dalam mengembangkan rencana promosi dapat digunakan empat elemen

promosi yaitu:

e Advertising: ségala jenis bentuk presentasi atau promosi berbayar tentang
produk yang dijual yang bersifat tidak personal {melalui perantara media
tertentu).

e Personal selling: proses membantu dan meyakinkan satu atau lebih konsumen
untuk mengkonsumsi produk atau servis dengan komunikasi secara langsung
(tatap muka langsung).

e Sales Promotion: insentif yang diberikan dengan tujuan menstimulasi
pembelian suatu produk atau jasa, biasanya untuk jangka waktu pendek.

» Public Relations: Stimulasi yang tidak berbayar dan tidak personal untuk
mengkonsumsi suatu produk atau jasa dengan cara menyebarkan berita tentang
perusahaan di media.

d. Price

Penetapan harga merupakan kegiatan yang penting bagi perusahaan.

Penctapan harga yang kurang tepat dapat berdampak langsung padatingkat

keuntungan maupun pangsa pasar dari perusahaan. Hal-hal yang perlu

dipertimbangkan untuk menentukan harga adalah besar biaya produksi dan
penerimaan pasar. Menurut Nagie (1987) strategi yang dapat diterapkan dalam
penentuan harga termasuk:

o Skimming: menentukan harga yang tinggi diawal dan menurunkannya secara
berkala

* Market Penetration: menetapkan harga dengan harga yang rendah untuk
memperoleh pangsa pasar dengan cepat.

s Neutral Pricing: menetapkan harga dalam jangkauan yang diyakini konsumen

atau sesuai dengan economic value dari produk
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e Segmented Pricing: menerapkan harga yang berbeda untuk segmentasi yang
berbeda.

2.5 Aspek Sumber Daya Manusia

Dalam organisasi suatu perusahaan, salah satu aspek yang terpenting
adalah sumber daya manusia. Layak atau tidaknya suatu bisnis akan terlihat dari
ketersediaan sumber daya manusia yang dibutuhkan dalam pelaksanaan bisnis.
Dalam aspek sumber daya manusia ini akan dikaji mengenai perencanaan
kebutuhan SDM.

2.6 Aspek Operasi

2.6.1 Rencana Kerja
Menurut Ervianto (2005) dalam menyusun rencana kerja, perlu

dipertimbangkan beberapa hal sebagai berikut:

o Keadaan lapangan lokasi proyek, hal ini dilakukan untuk memperkirakan
hambatan yang mungkin timbul selama pelaksanaan pekerjaan

+ Kemampuan tenaga kerja, informasi detail tentang jenis dan macam kegiatan
yang berguna untvk memperkirakan jumlah dan jenis tenaga kerja yang harus
disediakan

» Pengadaan material konstruksi, harus diketahui dengan pasti macam, jenis, dan
jumiah material yang diperiukan untuk pelaksanaan pembangunan. Pemilihan
jenis material yang akan digunakan harus dilakukan diawal proyek, kemudian
dipisahkan berdasarkan jenis material yang memerlukan waktu pengadaan,
misalnya material pabrikasi biasanya tidak dapat dibeli setiap saat, tetapi
memerlukan sejumlah waktu untuk kegiatan proses produksi. Hal ini penting
untuk membuat jadwal rencana pengadaan tﬁaterial konstruksi.

¢ Pengadaan alat pembangunan, untuk kegiatan yang memerlukan peralatan
pendukung pembangunan harus dapat dideteksi secara jelas. Hal ini berkaitan
dengan pengadaan peralatan, jenis, Kkapasitas, kemampuan dan kondisi

peralatan harus disesuaikan dengan kegiatannya.
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o Gambar kerja, sclain gambar rencana, pelaksanaan proyek konstruksi
memer{ukan gambar kerja untuk bagian-bagian tertentu atau khusus. Untuk itu,
perlu dilakukan pendataan bagian-bagian yang memerlukan gambar kerja.

o Kontinuitas pelaksanaan pekerjaan, variasi yang ditimbulkan dari pembanding
rencana dan realisasi dapat digunakan scbagai bahan evaluasi untuk

menentukan rencana selanjutnya.

2.6.2 Scheduling

Perencanaan merupakan bagian terpenting untuk mencapai keberhasilan
proyek konstruksi. Pengaruh perencanaan terhadap proyek konstruksi akan
berdampak pada pendapatan dalam proyek itu sendiri. Perencanaan adalah proses
pengambilan keputusan dari berbagai altematif yang mungkin, misalnya metoda
konstruksi yang tepatdan urutan kerjanya. Proses ini nantinya akan digunakan
sebagai dasar untuk melakukan kegiatan estimasi dan penjadwalan dan
selanjutnya sebagai tolak ukur untuk pengendalian proyek. Penjadwalan adalah
kegiatan untuk menentukan waktu yang dibutuhkan dan urutan kegiatan serta
menentukan waktu proyek dapat diselesaikan. Penjadwalan merefleksikan
perencanaan dan oleh sebab itu perencanaan harus dilakukan terlebih dahulu.

Rencana kerja yang paling sering dan banyak digunakan adalah diagram
batang (bar charts) atau gant charf. Bar charts banyak digunakan karena
sederhana, mudah pembuatannya dan mudah dimengerti. Bar charts adalah
sekumpulan daftar kegiatan yang disusun dalam kolom arah vertikal. Kolom
horizontal mecnunjukkan skala waktu. Saat mulai dan akhir dari suatu kegiatan
dapat terlihat dengan jelas, sedangkan durasi Kkegiatan digambarkan oleh
panjangnya diagram batang. Proses penyusunan diagram batang dilakukan dengan
langkah sebagai berikut :
o Daftar item kegiatan, yang berisi seluruh jenis kegiatan pekerjaan yang ada

dalam rencana pelaksanaan pembangunan.
o Urutan pekerjaan, dari dafiar item kegiatan tersebut diatas, disusun urutan
pelaksanaan pekerjaan berdasarkan prioritas ifem kegiatan yang akan

dilaksanakan terlebih dahulu dan kegiatan item kegiatan yang dilaksankan
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kemudian, dan tidak mengesampingkan kemungkinan pelaksanaan pekerjaan
secara bersamaan.

¢ Waktu pelaksanaan pekerjaan, adalah jangka waktu pelaksanaan dari selurch
kegiatan yang dihitung dari permulaaan kegiatan sampai seluruh kegiatan
berakhir. Waktu pelaksanaan pekerjaan diperoleh dari penjumlahan waktu

yang dibutuhkan untuk menyelesaian setiap item kegiatan.

2.6.3 Pengendalian (Controlling)
Kegiatan yang dilakukan pada tahap ini dimaksudkan untuk memastkan
bahwa program dan aturan kerja yang telah ditetapkan dapat dicapai dengan
penyimpangan paling minimal dan hasil paling memuaskan. Untuk itu, dilakukan
bentuk-bentuk kegiatan seperti :
¢ Supervisi : melakukan serangkaian tindakan koordinasi pengawasan dalam
batas wewenang dan tanggung jawab menurut prosedur organisasi yang
ditetapkan, agar dalam operasional dapat dilakukan secara bersama-sama olech
semua personal dengan kendali pengawas.

o Inspeksi: melakukan pemeriksaan terhadap hasil pekerjaan dengan tujuan
menjamin spesifikasi mutu dan produk sesuai dengan yang direncanakan.

o Tindakan koreksi : melakukan perubahan dan perbakan terhadap rencana yang

telah ditetapkan untuk menyesuaikan dengan kondisi pelaksanaan.

2.7 Aspek Keuangan
2.7.1 Perencanaan Keuangan

Pengelolaan. keuangan perusahaan secara efektif akan membutuhkan
rencana anggaran yang realistis. Kita dapat menyusun rencana tersebut dengan
cara menenfukan secara aktual start-up cost yaitu jumlah dana yang dibutuhkan
untuk memulai kegiatan bisnis, dan Operating cost yaitu dana yang diperlukan
untuk kegiatan operasional perusahaan (Rangkuti, 2010).

Laporan kecuangan yang yang perlu untuk diguﬁékan adalah Neraca,
laporan laba rugi dan laporan arus kas. Neraca adalah gambaran sesaat dari sebuah
bisnis yang menunjukan kepada pemilik nilai bisnis pada tanggal tertentu. Neraca

disusun dari persamaan dasar akuntansi yaitu harta sama dengan ekuitas ditambah
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kewajiban pemilik. Laporan laba-rugi (income statement) membandingkan
pengeluaran terhadap pendapatan untuk menunjukan laba bersih atau rugt
bersihnya. Laporan laba-rugi adalah gambaran bergerak yang mengambarkan
kemampuan perusahan dari waktu ke waktu. Laporan arus kas (statement of cash
Jlow) menunjukan perubahan modal kerja perusahaan dari awal tahun dengan

menunjukan sumber-sumber dana dan penggunaan dana itu,

2.7.2 Penentuan Asumsi

Menurut Rangkuti (2010) estimasi cash flow dari pendapatan dan biaya
harus ditetapkan sebelumnya pada satu titik waktu terientu dimana saat ini
terutama untuk pembangunan proyek yang bersifat jangka panjang sehingga
belum dapat diketahui dengan pasti nilai dari pendapatan yang akan diterima dan
biaya yang akan dikelvarkan untuk proyek baru tersebut, Maka dalam hal ini
asurusi yang berdasar sangat penting karena pemilihan asumsi pada dasarnya tidak
terlepas dari unsur peramalan dan ketidakpastian dengan kondisi yang akan terjadi
dimasa yang akan datang.

Bagi perusahaan yang bergerak dalam bidang apapun hingga saat ini
belum dapat memperkirakan secara pasti seberapa akuratkah asumsi yang
digunakna dalam melakukan suatu analisis. Maka yang akan dilakukan oleh
perusahaan dalam hal ini hanyalah memperkirakan asumsi tersebut senyata
munkin dengan kenyataan yang akan teriadi di masa yang akan datang. Dalam hal
ini unsur yang sangat menentukan diantaranya adalah bagaimana peramalan yang
dilakukan oleh peﬁ.i;sahaan. Terdapat empat Kriteria bagaiman metode suatu
peramalan dapat dilakukan:

* Time series method, metode ini menggunakan data historis sebagai dasar untuk
melakukan estimasi outcomes dimasa yang akan datang.

* Causal atau econometric methods, metode ini mengunakan asumsi yang
memungkinkan untuk dapat mengidentifikasi faktor utama yang akan berdampak
pada variabel yang sedang diramal. -
e Judgemental method, metode ini meramalkan keputusan atau pendapat dengan
mendirikan satu keputusan berdasarkan pada intuisi, opini dan estimasi

probabilitas.

Universitas Indonesia

Analisis kelayakan ..., Achmad Kadhafi Sapiie, FE Ul, 2010




22

* Other methods, metode ini menggunakan tolak ukur berdasarkan simulasi,

prediksi pasar, probabilistic dan ensemble forecasting.

2.7.3 Perhitungan Pulang Pokok
Rangkuti (2010} mengemukakan bahwa sebelum melakukan perhitungan
pulang pokok (break even analisis), perlu diketahui lebih dulu pengertian
mengenai total biaya (total cosf) , biaya tetap (fix cosf) dan biaya variabel
(variabel cost). Formulanya adalah sebagai berikut :
TC=FC+VC
Dimana :
s TC =total biaya
s FC = biaya tidak langsung atau biaya yang tidak berubah berapun produk
yang dihasilkan (gaji, sewa bangunan, asuransi, dli)
* VC = biaya langsung atau biaya yang bervariasi tergantung jumlah yang
dihasilkan (bahan baku, listrik, dlf).

Untuk mencapai kondisi break even:

Total Cost = Total Revenues

Rumus Break Even Point -

. Total biaya tetap
P (unit) = e Y UOYUIUUR Sk ol 774 4
BE ( ) Harga jual per unit—Biaya variabel per unit ( )

Total biaya tetap
N biaya varichel per uﬂlt"""'““""'"""""'"""""‘"‘"""""'"'"“"“““""“(2'2)
hargn jual

BEP (Rp) =~

2.7.4 Analisis Kelayakan Investasi

Analisis kelayakan investasi digunakan untuk menbuat keputusan apakah
suatu proyek sebaiknya diterima atau tidak, Metode yang akan dipakai termasuk
nilai bersih sekarang (net present value — NPV), periode pengembalian (payback
period — PP), periode pengembalian yang didiskon (Discounted Payback Period —
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DPP), tingkat pengembalian internal {internal rate of return — IRR) dan indeks
profitabilitas (rasio manfaat/biaya — PI}.

Dalam meiakukan analisis kelayakan investasi akan lebih baik jika
mengunakan arus kas bebas dibandingkan dengan arus kas biasa, karena arus kas
bebas memberikan sudut pandang investor. Arus kas bebas adalah jumlah vang
tunai yang tersedia dari operasi setelah investasi pada modal kerja operasional

bersih dan aktiva tetap.

2.7.4.1 Net Present Value - NPV
NPV adalah PV dari cash flows masa mendatang sctelah dikurangi PV dari
cost pada saat tanggal nol. Aturan dasar dalam perhitungan NPV:

¢ Menerima proyek jika NPV lebih besar dari nol

o Menolak proyek jika NPV lebih kecil dari nol

Kunci dari perhitungan NPV terdiri dari tiga atribut berikut ini:

1. NPV menggunakan cash flows. Cash flows dari proyek dapat digumakan
untuk berbagai keperiuan perusahaan (seperti: pembayaran, pembayaran
deviden, proyek capital budgeting tainnya).

2. NPV menggunakan semua cash flows dari proyek. Pendekatan lain
mengabaikan cash flows yang melebihi tanggal tertentu.

3. NPV men-discount cash flows. Pendekatan lainnya tidak memperdulikan fime

value af money dalam mengendalikan cash flows.

Adapun formula dari perhitungan NPV dari suatu investasi yaitu:

ct
NPV = Z}"ﬂm—Co ......................................................... (23)
dimana :
o Ct dimulai dari C1, C2...... Cn , merupakan ret cash flow mulai dari

tahun 1, 2 sampai dengan tahun ke k.

¢ Co adalah initial cost atau biaya investasi yang diperlukan.

s n adalah perkiraan umur proyek.

» k adalah tingkat rate of return yang terkait dengan investasi yang tclah
dikeluarkan atau dengan kata lain tingkat diskonto yang tepat; yaitu

tingkat pengembalian yang diisyaratkan atau biaya modal.
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2.7.4.2 Payback Period — PP
Menurut Rangkuti (2010) definisi payback period adalah suatu periode yang
menunjukan berapa lama modal yang ditanamkan dalam proyek tersebut dapat

kembali. Rumusnya adalah:

Initial Investment __ Lo
Annual cashinflow C

Payback Period (PP) =

Semakin pendek waktu yang diperlukan untuk pengembalian biaya
investasi, rencana investasi tersebut semakin menguntungkan. Atau dengan kata
lain semakin kecil waktu payback period, proyek tersebut semakin baik. Namun
metode ini memiliki beberapa kelemahan. Menurut Ross (2009), kelemahan dari
metode ini adalah :

a. Bahwa PP mengabaikan nilai waktu uang dan tidak mendiskonto arus kas
bebas ini kembali ke nilai sekarang,

b. Metode ini mengabaikan seluruh arus kas yang timbul setelah periode
pengembalian. Dikarenakan metode ini lebih berorientasi jangka pendek,
maka beberapa variabel jangka panjang biasanya diacuhkan.

c. Metode ini tidak mempertimbangkan bahwa adanya variabel lain yang timbul
bila memilih salah satu alternatif investasi lain, misalnya seperti tingkat
pengembalian bila perusahaan melakukan investasi di pasar modal, deposito,

dan lainnya.

2.7.4.3 Discounted Payback Period — DPP

Untuk memperoleh hasil analisis yang lebih akurat, kita sebaiknya
melakukan discount pada metode payback period (Rangkuti, 2010). Dengan
metode ini perhitungan dilakukan dengan cara membuat arus kas menjadi present
value terlebih dahulu, baru kemudian menghitung berapa lama arus kas yang

sudah dibuat menjadi present value untuk menyamai besar initial investment.

2.7.4.4 Internal Rate of Return — IRR
. Internal rate of return adalah rate yang menyebabkan NPV proyek
menjadi nol (Ross,1999).
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Perhitungan Internal Rate of return:

dimana :

» 1 = rate of return

+ (1 = investasi setelah satu periode yang akan datang

s Co = investasi awal

Pada umumnya, masalah yang sering kita hadapi dalam perhitungan IRR

adalah menentukan berapa besarnya nilai r pada kondisi NPV sama dengan nol.
Nilai r ini dapat diketahui dengan cara frial & error. Caranya adalah dengan
menentukan sembarang nilai r untuk dasar perhitungan discount rate, schingga
kita dapat menghitung nilai present value dari cash inflow. Apabila hasil
perhitungan present value cash inflow tersebut lebih rendah dari present value
cash outflow, maka tingkat bunga sebagai dasar perhitungan discount factor harus
diturunkan (Rangkuti, 2010).

PV(i2—i1)
PV postPVmag T Tt T e e e e e

IRR = i/ W 2.t

dimana :
» [RR adalah internal rate of return
s  PVpos adalah present value positif dengan discount rate tertentu yang
lebih rendah (il).
« PV neg adalah present value negatif dengan discount rate tertentu yang
lebih rendah (12).

2.7.4.5 Profitability Index — PI
Kriteria lain untuk mengukur rencana investasi adalah dengan

menggunakan metode Profitability Index. Rumusnya adalah sebagai berikut :

PV dari cash inflow

I = O ettt 2.7)

fnitial cash outlay

PV(C1)

Pl = po

Pada saat nilai P{ lebih besar daripada 1, rencana investasi tersebut akan memiliki

net present value positif. Rencana investasi kemungkinan dapat dilanjutkan
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apabila nilai PI sama dengan nol. Hal ini berarti bahwa total nilai present value
dari cash inflow selama umur proyek memiliki jumlah yang sama dengan biaya

investasi (initial investment) (Rangkuti, 2010).

2.7.4.6 Analisis Sensitivitas

Menurut Ross (2009), analisis sensitivitas adalah analisis yang
mengukur seberapa sensitif perhitungan NPV berdasarkan dari perubahan
dalam asumsi. Asumsi yang dimaksud adalah variabel untuk menghitung
NPV (contoh: discount rate). Analisis ini juga dikenal dengan analisis “what-
if” dan analisis “bop” (best, optimistic, dan pessimistic). Analisis ini sangat
berkaitan erat dengan perhitungan revenue dari suatu perusahaan. Adapun
asumsi yang sering digunakan dalam memperkirakan revenue adalah market

share, besarnya market yang ada, dan harga per unit.
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BAB 3
GAMBARAN UMUM PERUSAHAAN

3.1 Definisi Real Estat/Perumahan

Rumah merupakan jenis produk dari bisnis properti yang jumlahnya paling
besar. Hal ini dikarenakan rumah merupakan salah satu kebutuhan pokok dari
masyarakat.  Dengan semakin meningkatnya tingkat ckonomi dari masyarakat
serta semakin mudahnya proses kredit pemilikan rumah (KPR) permintaan
terhadap rumah semakin meningkat. Seiring dengan permintaan yang tinggi maka
semakin banyak produsen yang terjun dalam persaingan untuk menghasilkan
produk ini. Berbagai macam fasilitas ditawarkan untuk mendapatkan peminat
pembeli, fasilitas pendukung seperti taman bermain, fasilitas olahraga, sistem
keamanan yang handal dan fasilitas-fasilitas yang lain disiapkan olech
pengembang., Salah satu faktor yang sangat berpengaruh dalam persaingan
produk perumahan adalah lokasi yang strategis, dimana lokasi yang strategis akan

banyak diminati oleh calon pembeli sehingga harga pun akan semakin mahal.

Undang-Undang No. 4 tahun 1992 tentang perumahan dan Pemukiman dijeiaskan

bahwa yang dimaksud dengan :

e Rumah adalah bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal atau hunian
dan sarana pembinaan keluarga.

¢ Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat
tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasarana dan sarana
lingkungan.

® Pemukiman adalah bagian dari lingkungan hidup di luar kawasan lindung, batk
yang berupa kawasan perkotaan maupun pedesaan yang berfungsi sebagai
lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian dan tempat kegiatan yang

mendukung peri kehidupan dan penghidupan.
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3.2 Definisi Perusahaan Pengembang (Develaper)

Developer atau peruseihaan pengembang memegang peranan yang sangat
penting dalam pengembangan suatu kawasan menjadi suatu produk industri real
estat, hal ini dikarenakan bahwa pada umumnya ide pengembangan suatn
kawasan berasal dari developer yang kemudian melakukan berbagai studi
kelayakan untuk menentukan apakah ide pengembangan tersebut dapat
dilaksanakan. Dalam rangka pengembangan suatu kawasan developer bertindak
sebagai pemimpin -yang mempunyai ide dasar dan berfungsi untuk melakukan
koordinasi dengan berbagai pihak yang terlibat sechingga dapat dihasilkan suatu
produk industri real estat yang dapat memenuhi keinginan semua pihak, baik para

produsen, konsumen, maupun pemerintah.
Di dalam PSAK no.44 dijelaskan bahwa yang dimaksud dengan:

e Aktivitas pengembangan real estat adalah kegiatan perolchan tanah untuk
kemudian dibangun perumahan dan atau bangunan komersial dan atau
bangunan industri. Bangunan tersebut dimaksudkan untuk dijual atau
disewakan, scbagai satu kesatuan atau secara cceran (retail). Aktivitas
pengembangan real estat juga mencakup perolehan kapling tanah untuk dijual
tanpa bangunan.

» Perusahaan pengembang adalah perusahaan yang melakukan aktivitas
pengembangan real estat. Unit bangunan adalah unit properti perumahan dan
atau kemersial dan atau industri beserta kapling tanahnya.

* Proyek adalah semua unit bangunan yang dibangun pada suatu arca geografis,
termasuk Kapling tanah kosong untuk dijual.

¢ Unit real estat mencakup (1) unit properti perumahan dan atau komersial dan

atau industri beserta kapling tanahnya, dan (2) kapling tanah tanpa bangunan.
3.3 Definisi Rumah Sehat Sederhana

Rumah Sederhana Schat (Rs Sehat) yaitu rumah yang dibangun dengan

menggunakan bahan bangunan dan konstruksi sederhana akan tetapi masih
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memenuhi standar kebutehan minimal dari aspek kesehatan, keamanan, dan
kenyamanan, dengan mempertimbangkan dan.memanfaatkan potensi lokal
meliputi potensi fisik seperti bahan bangunan, geologis, dan iklim setempat serta
potensi sosial budaya seperti arsitektur lokal, dan cara hidup. Sasaran penyediaan
Rumah Sederhana Sehat yaitu bagi kelompok masyarakat yang berpenghasilan
rendah. Dalam pelaksanaannya pemenuhan penyediaan Rumah Sederhana Sehat
masih menghadapi kendala, berupa rendahnya tingkat kemampuan masyarakat
(Kepmen Kimpraswil No 403 Tahun 2002).

3.4 Sekilas Tentang Perusahaan

Perumahan De Green Terraces telah didaftarkan di Direktorat Jenderal
Hak Kekayaan Intelektual Departemen Hukum Dan Hak Asasi Manusia pada
tahun 2008 sebagai merek jasa yang meliputi: agen perumahan, agen tanah dan
bangunan pemukiman, real estate, dan agen penjualan rumah. Usaha ini dibentuk
oleh Achmad Kadhafi Sapiic dan Imam Hasm! Azis dengan tujuan untuk
memenuhi kebutvhan perumahan untuk sepala lapisan masyarakat. Organisasi
bisnis dart Perumahan De Green Terraces adalah persckutuan perdata. Kantor
pusat Perumahan De Green Terraces terletak di JI. Gunung Raya No. 55 Ciputat.

Pada Gambar 3.2 dapat dilihat strukiur organisasi Perumahan De Green Terraces.

DE
GREEN

Gambar 3.1 Logo De Green Terraces
Sumber: Perumahan De Green Terraces

Sebelum menyiapkan proyek perumahan sederhana De Green Terraces
Kalisuren, Perumahan De Green Terraces telah membangun dua perumahan

bertipe townhouse, yaitu Perumahan Gunung Raya Cluster di Ciputat dan De
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Green Terraces Gandul-Cinere. Dalam menjaga kepuasan konsumen, Perumahan
De Green Terraces selalu berusaha untuk menghasilkan rumah dengan desain
yang menarik, kualitas bangunan yang prima, serta harga yang kompetitif. Untuk
mengikuti selera konsumen saat ini maka tipe rumah yang dibangun oleh De

Green Terraces adalah tipe minimalis yang simpel dan modern.

Froject kmager
f 1
Bag. Keuangen fap. Fromea¥ Bug Akwickeraal
Azt Forsypran Dan Perifinen
KANTOR
____________________________________ A e ma ey s iy
LAPANGAN
Xite Maragrr
Eomngan Prope 4 Froysh
l |
Sl Predubal o hicd

Gambar 3.2 Struktur Organisasi Perumahan De Green Terraces
Sumber: Hasil Olahan

Sclama ini Indoncsia selalu mengalami kekurangan pasokan rumah
tinggal, khususnya rumah sederhana yang diperuntukan bagi masyarakat dengan
tingkat ekonomi rendah. Hal ini merupakan peluang bagi Perumahan De Green
Terraces untuk mengembangkan usahanya dengan membidik pasar perumahan
sederhana. Dengan adanya peluang tersebut maka Perumahan De Green Terraces
mencoba untuk memperluas usahanya dengan menyiapkan Perumahan De Green
Terraces Kalisuren yang menyediakan perumahan RSH maupun rumah sederhana

dengan harga yang telatif murah.
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3.5 Visi dan Misi
Tiap bidang usaha memiliki Visi dan Misi yang menjadi pedoman bagi
suatu usaha untuk berkembang. Begitu pula dengan Perumahan De Green

Terraces yang memiliki Vist dan Misi sebagai berikut:

s Visi

Menjadi salah satu perusahaan pengembang perumahan yang terbesar di daerah

Jabodetabek.

¢ Misi

a. Membangun perumahan yang sehat, asri, aman dan nyaman.

b. Memfasilitasi masyarakat berpenghasilan rendah untuk memiliki rumah yang
layak huni.

3.6 Profil Pesaing

Untuk melihat kondisi persaingan akan dilihat lima perumahan yang
sedang dikembangkan, dimana lokasi kelima perumahan itu berdekatan dengan
lokasi Perumahan De Green Terraces. Kelima perumahan itu mengembangkan
perumahan sederhana dengan luas tanah kurang dari 200 m? Dari lima pesaing
yang diteliti hanya dua perumahan yang memproduksi rumah tipe RSH, yaitu
Alam hijan parung dan Griya Kalisuren, tiga pesaing lainnya hanya
mengembangkan perumahan sederhana. pada gambar 3.3 dapat dilihat lokasi

masing-masing perumahan.

Tabel 3.1 Perbandingan Harga Jual Dengan Pesaing

Nama Alamat Luas Tanzhj Luas Banguman|Harga Jual
No. Perumahan Penmahan (o) {or) (Rp)
De Green Terraces |JI. Raya Kalisuren | 66-72 28-45 75-150 Jt

{ |Alam Hjau Parung  }JL Raya Kalsuren 60-80 22-36 65-140 It
2 |griya Kalisuren JL Raya Kalisuren 64-70 21-36 80-182 Jt
3 |Kalisuren Paradise  |JL Raya Bojonggede {  75-100 30-45 110-180 Jt
4 1Bumi Citra Lestan J1 Raya Pengasinan 81-84 30-36 156-174 1t
5 |Puri Asri Sawangan  |JL Raya Pengasiman | 99-188 38-47 195-217 it

Sumber: Hasil Olahan
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Gambar 3.3 Peta Lokasi Perumahan De Green Terraces

Sumber: hitp://maps.gooste.com
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BAB 4

ANALISIS DAN PEMBAHASAN

4.1 Analisa Lingkungan Makro dan Industri

Dalam melakukan usaha suatu perusahaan tidak hanya tergantung pada
faktor-faktor internal tapi juga akan dipengaruhi oleh faktor-faktor eksternal.
Walaupun faktor-faktor eksternal ini sifatnya di luar kendali dari perusahaan
namun akan mempengaruhi perusahaan baik mendorong kemajuan mauvpun akan
menghambat laju perusahaan. Oleh karena itu, setiap perusahaan harus melakukan
analisis eksternal dengan cermat untuk mengantisipasi implikasi yang dapat
timbul dari faktor eksternal perusahaan.

4.1.1 Aspek Lingkungan Makro

Dalam lingkungan makro hal-hal yang akan memberikan pengaruh besar
bagi suatu perusahaan adalah ekonomi, sosial, politik, hukum, teknologi, dan
ckologi. Analisis tiap-tiap aspek lingkungan makro ini adalah sebagai berikut:

a. Aspek Ekonomi

Peluang di dalam bisnis perumahan ini akan sangat terkait dengan kondisi
pereckonomian di Indonesia. Seiring dengan kondisi perckonomian yang baik
bisnis perumahan akan dapat betrjalan dengan baik dalam kondisi politik, hukum,
dan kebijakan publik yang sehat. Bisnis ini dapat mengalami pasang surut
mengikuti sikius ekonomi nasional serta situasi ekonomi moneter regional dan
internasional. Ada beberapa indikator ekonomi yang akan mempengaruhi bisnis
ini baik secara langsung maupun tidak langsung.

Pada 2010, output dunia diperkirakan akan naik sebesar 42  persen,
mengikuti kontraksi sebesar % persen pada 2009 (IMF, World Economic Ouilook,
2010). Berbeda dengan kondisi di awal tahun 2009, dipenghujung tahun 2009
telah muncul berbagai optimisme mengenai ekonomi dunia umumnya dan
ekonomi Indonesia khususnya. Berbagai indikator ekonomi makro telah mulai
menunjukkan adanya perbaikan dari ekonomi di negara besar dunia seperti

Amerika Serikat, Jepang dan Eropa. Demikian juga mulai terlihat indikator
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pulihnya sektor manufaktur di Cina dan India yang menunjukkan pasar ekspor
dunia mulai bangkit kembali.

Kinerja ekonomi Indonesia pada 2010 diprediksi mulai membaik. Hal ini
terlihat dari sgjumlah indikator ekonomi makro di dalam negeri yang
menunjukkan angka yang lebih optimistis dibandingkan dengan tahun 2009,
pemerintzh memproyeksikan pertumbuban ekonomi RI pada tahun 2010 berada di
kisaran 5,0-6,0% atau meningkat dibandingkan dengan asumsi dalam APBN 2009
sebesar 4-5%. Sedangkan defisit anggaran diproyeksikan 1,3% dari pendapatan
domestik bruto (PDB) (fnvestor Daily Indonesia, 2010).

Ada beberapa indikator ekonomi yang akan mempengaruhi keadaan industri
perumahan, diantarannya:
¢ Inflasi

Perkembangan inflasi pada bulan oktober mengalami penurunan sebesar
0.13% dibandingkan dengan inflasi bulan september 2010. Dengan perkembangan
tersebut maka inflasi kumulatif untuk tahun 2010 menjadi 4.82%, masih dibawah
target pemerintah untuk 2010 sebesar 5%. Perkembangan inflasi dalam 3 tahun
terahir cukup fluktuatif dimana pada tahun 2008 nilai inflasi year-on-year (Y-O-
Y} tercatat cukup besar yaitu 11,06. Tingkat inflasi yang besar itu dipacu oleh
krisis ekonomi dunia pada tahun tersebut. Pada 2009 Indonesia dapat menekan
inflasi hingga 2,78%, dan pada 2010 ini inflasi diperkirakan sebesar 5%. Untuk 2
tahun kedepan diperkirakan pada tahun 2011 inflasi berada di tingkat 5% dan
pada 2012 inflasi diperkirakan sebesar 4,5%. Dengan keadaan tingkat inflasi yang
cukup stabil untuk beberapa tahun ke depan maka hal itu mengindikasikan adanya
stabilitas pada harga-harga komoditi termasuk tingkat harga perumahan.
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Gambar 4.1 Pergerakan Nilai Inflasi 2010

Sumber: Bank Indonesia
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» Tingkat Suku Bunga

Perkembangan suku bunga SBI pada tiga tahun terakhir ini juga berubah-
ubah. Pada januari 2008 tingkat SBI berada pada tingkatan 8,00% dan mulai
menanjak hingga puncaknya mencapai 9,50% pada oktober 2008, setelah itu
bunga SBI terus menurun hingga mencapai 6.50% pada agustus 2009. Tingkat
SBI tercatat stabil pada tingkat 6.50 % hingga november 2010. Kondisi suku
bunga SBI yang stabil pada titik yang cukup rendah ini akan memberikan
kontribusi yang positif bagi penjualan perumahan. Keadaan ini dapat menurunkan
tingkat suku bunga KPR menjadi 11.50% Dengan demikian hal tersebut dapat
memacu penjualan rumah.
¢ Nilai tukar rupiah

Nilai tukar kurs rupiah terhadap Dollar US mengalami peningkatan
sepanjang tahun 2010 ini. Hal ini dapat telihat dari menguatnya nilai tukar rupiah
terhadap dollar US dari Rp 9.377/US$ pada awal januari 2010 menjadi Rp 8.966
pada 1 november 2010. Rupiah juga menguat terhadap Euro dimana pada awal
tahun posisi euro berada pada Rp 13.399,73/€ dan pada nopember ada di posisi
Rp 12.54702/€. Secara garis besar menguatnya nilai tukar rupiah terhadap mata
uang asing ini merupakan indikasi bahwa secara keseluruhan kinerja ekonomi
Indonesia sedang berjalan dengan baik dan banyak. Namun sudah tentu ada
beberapa faktor lain yang dapat mengakibatkan hal ini seperti kebijakan ekonomi
negara-negara lain serta masih tidak stabilnya ekonomi US dan Eropa setelah

diguncang krisis belum lama ini.
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Gambar 4.2 Pergerakan Kurs Transaksi — USD 2010

Sumber: Bank (ndonesia
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b. Aspek Sosial

Penanganan perumahan di kota-kota, termasuk Jakarta, tidak dapat
dipisahkan dari strategi menyeluruh penanganan perumahan di Indonesia yang
lebih berorientasi pasokan yang juga merupakan perwujudan strategi dasar

pembangunan Indonesia dengan pemerintah sebagai service provider.

Seiring dengan peningkatan kebutuhan masyarakat akan rumah, dirintis
pengembangan rumah sederhana di beberapa kota. Konsep rumah sederhana ini
kemudian diterapkan secara masal oleh Perumnas pada awal tahun 1980-an. Pola
penyediaan rumah ini adalah aplikasi dari strategi  pembangunan yang
berorientasi pasokan. Titik berat strategi ini adalah menyedizakan perumahan di
pasaran pada kemampuan provider, dimana pemerintah dan pengembang swasta
sebagai mitra kerja, sedangkan masyarakat hanya dilihat sebagai konsumen atau

objek.

Dengan adanya pembagian masyarakat menjadi kelas golongan atas,
menengah, dan bawah, maka dapat terlihat adanya kenampakkan karaktetristik
yang berbeda (gaya hidup, pola pikir, kemampuan financial , dsb). Oleh karena
itu pengembang perumahan harus mempertimbangkan karakter sosial yang

berbeda pula dalam memasarkan produk-produkoya.

Ada beberapa faktor sosial yang akan mempengaruhi masyarakat dalam
memilih tempat tinggal, diantaranya adalah faktor kepercayaan, nilai-nilai, sikap,
opini, budaya, gaya hidup, dan faktor-faktor lainnya. Perubahan-perubahan sosial
dalam masyarakat akan mempengaruhi pola pikir mereka akan produk-produk

hasil industri perumahan.

Dalam mengembangkan suatu pemukiman di kawasan tertentu tentunya
perlu memperhatikan masalah-masalah yang berhubungan dengan perubahan
sosial yang terjadi dalam masyarakat. Perubahan sosial yang begitu dinamik yang
dihasilkan oleh usaha tiap-tiap individu dalam masyarakat dalam memenuhi

kebutuhan dan keinginan untuk mencapai kualitas hidup yang lebih baik.
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C. Aspek Politik dan Hukum

Faktor politik dan hukum merupakan faktor yang sangat penting bagi
mekanisme perckonomian di Indonesia. Faktor politik yang tidak menentu akan
mempengaruhi  kepercayaan masyarakat unfuk berinvestasi. Pelaku usaha
pengembang perumahan akan sangat dipengaruhi oleh kebijakan-kebijakan
pemerintah. Beberapa peraturan pemerintah yang akan mempengaruhi lancarnya
industri perumahan termasuk penentuan suku bunga, pemberian subsidi KPR,
pengaturan tata ruang, tata hidrologi, pola transpotasi, dsb.

Faktor hukum yang diwakili oleh pemerintah memegang peranan sangat
penting dalam proses pengembangan suatu kawasan. Pemerintah akan bertindak
sebagai pengatur dalam industri perumahan dengan mengeluarkan berbagai
macam peraturan untuk mengatur pihak-pihak yang terlibat dalam industri
perumahan.

Berbagai macam afuran main berupa Undang-Undang, Peraturan
Pemerintah, Keputusan Presiden, Keputusan Menteri Peraturan Daerah dan
sebagainya mengatur berbagai macam kegiatan yang terjadi seperti pembebasan
tanah, izin lokasi, ketentuan pengembangan kawasan, kepemilikan tanah, izin
mendirikan bangunan, status kepemilikan, dan sebagainya.

Pada akhir tahun 2010 ini aspek hukum yang akan sangat mempengaruhi
industri perumahan kedepannya adalah pengesahan Peraturan Menteri Negara
Perumahan Rakyat nomer 14 tahun 2010, Peraturan terscbut mengatur tentang
pengadaan perumahan melalui kredit pemilikan rumah dengan dukungan fasilitas
pembiayaan perumahan. Di dalam peraturan tersebut diberikan kriteria pemberian
subsidi KPR seperti kelompok sasaran, nilai KPR yang diberikan dan suku
bunga yang diberikan.

Peraturan baru ini diharapkan akan mendorong penjualan perumahan
sederhana dengan sistem pemberian subsidi yang lebih efektif. Dari sudut
pandang pengembang, peraturan ini juga akan memberikan keleluasaan untuk
meningkatkan mutu bangunan tanpa mengkhawatirkan akan batas harga jual RSH,
dengan dinaikannya batas harga penjualan dart Rp. 55.000.000,- menjadi Rp.
80.000.000,- .
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d. Aspek Teknologi

Dalam pengembangan suatu kawasan, faktor teknologi dapat dimanfaatkan
oleh pengembang perumahan sebagai suatu sarana untuk berinovasi. Pemanfaatan
tcknologi akan membantu produsen untuk meningkatkan kualitas produk,
menyempurnakan teknik pembangunan, mereduksi biaya, dan sebagainya.

Perkembangan teknologi konstruksi saat ini mengarah pada industrialisasi
pembangunan {Industrialization of construction), dimana hal ini mendorong
pengadaan produk real estat seperti perumahan secara cepat, bermutu, berjumah
banyak, serta dengan biaya yang rendah. Dengan perkembangan seperti ini maka
pengembang dapat menyediakan perumahan yang terjangkau bagi seluruh lapisan
masyarakat.
e. Aspek Ekologi

Saat ini permasalahan lingkungan merupakan topik yang peating bagi
masyarakat maupun pemerintah. Dalam mendirikan suatu usaha/bisnis pengusaha
perlu memperhatikan dampak-dampak yang dapat ditimbulkan vsahanya terhadap
lingkungan sekitarnya. Hal ini bisa menjadi sangat penting karena faktor ekologi
ini dapat menjadi hambatan bagi kelangsungan perusahaan. Banyak terdengar
perusahaan yang didemo oleh masyarakat di sekitar lingkungan usahanya maupun
terkena pinalti dari pemerintah terkait dengan masalah pencemaran lingkungan.

Oleh sebab itu perencanaan pengembangan perumahan harus berdasarkan
atas konsep yang berwawasan lingkungan dengan memperhatikan kelestarian
faktor lingkungan. Kawasan perumahan yang baik akan menjaga seluruh elemen
alam seperti udara, fanah dan air dengan baik, sehingga kescimbangan alam
tercipta dan dapat dimanfaatkan oleh seluruh makhiuk hidup. Dalam
mengembangkan Perumahan De Green Terraces perlu memperhatikan hal-hal
seperti penyediaan lahan hijau, pengaturan saluran air, penggunaan material yang
ramah lingkungan, penanggulangan sampah, dan hal-hal lain yang membantu

mengatasi masalah lingkungan.
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4.1.2 Aspek Lingkungan Industri

Untuk mengetahui kondisi lingkungan industri perumahan, khususnya di
kawasan Parung-Bogor maka dilakukan analisis industri dengan mengunakan
model five force tools analysis dari Michael Porter.
4.1.2.1 Ancaman Pendatang Baru ( Entry Barriers)

Beberapa rintangan masuk yang ada diantaranya adalah besarnya modal
yang dibutuhkan. Kemampuan dan pengalaman dalam mendesain dan
membangun rumaly menjadi hambatan berikutnya, hambatan terakhir adalah akses
ke pemerintah yang sangat penting untuk kelancaran pengurusan perizinan.

Pertumbuhan penduduk yang cukup tinggi disertai perckonomian yang
membaik disinyalir akan meningkatkan permintaan produk perumahan. Hal ini
akan mengakibatkan banyak developer properti baru yang akan tertarik untuk
memasuki bisnis ini. Sistem kerjasama diantara pengembang dengan pemilik
lahan yang banyak digunakan saat ini juga akan semakin meningkatkan jumlah
pemain baru dalam industri ini.
4.1.2.2 Daya Tawar Pemasok (Supplier power)

Perusahaan penyedia bahan bangunan di kawasan Parung dan Bogor dapat
dengan mudah ditemui dan dengan jumlah yang banyak. Tingkat persaingan para
supplier yang tinggi akan menguntungkan pihak pengembang. Pengembang dapat
dengan mudah berganti supplier yang memiliki harga penawaran yang lebih baik.
Dengan banyaknya pemasok maka kemampuan tawar-menawar dari pemasok
menjadi relatif rendah dan perusahaan pengembang yang membutuhkan bahan
baku dalam jumlah yang besar akan mempunyai kemampuan daya tawar yang
tinggi
4.1.2.3 Daya Tawar Pembeli (Buyer Power)

Pembeli atau konsumen akan mempunyai kekuatan dengan meminta
produk hunian yang memiliki kualitas lingkungan yang baik. Lingkungan yang
dikehendaki adalah lingkungan yang asri tertata dengan baik dan ramah
lingkungan. Produk perumahan juga dituntut untuk memenvhi syarat dari
konsumen seperti memiliki desain tertentu, material yang baik, serta layak huni.

Fasilitas angkatan umum juga merupakan tuntutan utama dari calon -

pembeli. Hal ini dituntut terutama bagi perumahan menengah kebawah dimana
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transportasi umum sangat diandalkan. Perumahan yang memiki akses kepada rute
kendaraan umum seperti bus dan oplet serta dekat kepada stasiun kereta api akan
menjadi keinginan mereka.

Perumahan De Green Terraces akan memproduksi perumahan dengan
fasilitas lingkungan yang baik dengan menyediakan fasilitas sosial seperti taman
bermain, jalan yang cukup lebar, blok-blok perumahan yang tertata rapih, serta
rumah ibadah. Selain itu perumahan De Green Terraces dilewati oleh angkutan
umum sehingga memudahkan transportasi bagi penghuninya.

Dengan masih tingginya tingkat kebutuhan akan perumahan sederhana dan
masih terbatasnya jumlah pengembangan akan meningkatkan daya tawar dari
penjual rumah. Namun pada akhirnya keputusan akan diambil oleh pembeli untuk
menentukan konsumsinya.
4.1.2.4 Ancaman Produk Subtitusi (Substitute availability)

Persaingan dari produk subtitusi bagi perumahan untuk tipe RSH adalah
rumah susun sederhana milik (rusunami) yang saat ini banyak dibangun.
Rusunami yang ditawarkan akan memiliki kelebihan dan kekurangan tersendiri
jika dibandingkan dengan perumahan yang dikembangkan pengembang, namun
hal itu juga akan dipengaruhi oleh rusunami yang dimaksud. Pemilihan konsumen
akan sangat dipengaruhi oleh lokasi, kualitas produk, dan tentunya harga yang
ditawarkan.

Selain itu produk subtitusi lain yang mungkin dipilih oleh konsumen
adalah rumah kontrakan, Banyak penduduk yang memilih untuk mencari rumah
kontrakan dengan biaya yang murah untuk meminimalisasi pengeluaran mereka.
Kelebihan dari rumah kontrakan adalah dapat dicari di daerah-daerah strategis
dengan biaya yang relatif terjangkau.

Mempertimbangkan lokasi di sekitar perumahan De Green Terraces maka
ancarman dari produk subtitusi dapat dibilang cukup rendah, hal ini dikarenakan
oleh tidak adanya proyek pembangunan rusunami di daerah parung. Dengan
adanya KPR maka konsumen dapat membeli rumah dengan cicilan yang cukup
rendah, hal ini dapat membuat mercka memutuskan untuk membeli rumah
dibandingkan dengan mengontrak karena dengan pengeluaran yang hampir sama

mereka dapat memiliki rumah dengan sistem KPR.
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4.1.2.5 Persaingan Industri (Internal Rivalry)

Saat ini Indonesia mempunyai backiog perumahan sebesar 8,5 juta unit
dan terus bertumbuh sebanyak 400.000 unit per tahun (Bisnis Indonesia). Di
dacrah Jawa Barat sendiri menurut data terakhir, kekurangan perumahan di Jabar
saat ini mencapai 1,077 juta rumah, dengan asumsi 2014 bebas kekurangan
perumahan, maka Jawa Barat dituntut untuk mampu membangun 300 ribu hingga
400 ribu rumah (Antara News Jawa Barat). Kebutuhan -akan perumahan yang
sebesar ifu tenfunya akan membuka peluang bagi pengembang untuk melakukan
investasi pada industri ini.

Masih besarnya kebutuhan akan perumahan dan masih terbatasnya
kemampuan pengembang untuk memenuh kebutuhan tersebut merupakan daya
tarik sendiri atas bisnis perumahan ini. Dengan jumlah demand jauh melebihi
supply terutama di dalam peromahan sederhana maka persaingan internal di
dalam industri ini menjadi cukup rendah.
4.1.2.6 Rangkuman dari Five Forces Analysis

Dari penjelasan yang telah dijabarkan diatas maka pcluang dalam
mengembangkan perumahan sederhana memiliki kesempatan besar untuk
berkembang. Rangkuman dari penjelasan mengenai five forces analysis tersebut
dapat dirangkum dalam tabel dibawah ini.

Tabel 4.1 Five Forces Analysis Pada Industri Perumahan Sederhana

Ancaman Pendatang Baru Sedang
Daya Tawar Pemasok Rendah
Daya Tawar Pembeli Tinggi
Ancaman Produk
L Rendah
Subtitusi
Persaingan Industri Rendah

Sumber: Hasil Olahan
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Dengan melihat kondisi industri perumahan berdasarkan five forces

analysis maka dapat disimpulkan bahwa industri ini sangat menarik. Hal-hal yang

perlu diperhatikan adalah ancaman pendatang baru yang tinggi dan kekuatan

pembeli. Untuk mengatasi hal tersebut maka dibutuhkan strategi marketing yang

tepat untuk menarik konsumen.

4.1.3 Analisis SWOT

Untuk melihat posisi perusahaan dibanding pesaing-pesaing yang ada

maka digunakan analisis SWOT untuk menetapkan langkah dan strategi yang

harus dilakukan Perumahan De Green Terraces untuk menghadapi pesaing.

a. Kekuatan (Strenght) :

Lokast terletak di kawasan yang masih asri sehingga dapat meningkatkan daya
tarik perumahan. Lokasi juga dilewati oleh kendaraan umum dan terletak tak
jauh dari jalan raya Pamung-Bogor yang merupakan akses yang
menghubungkan antara Bogor dengan Jakarta.

Perumahan D¢ Green Terraces telah menjalin hubungan baik selama ini
dengan beberapa kontraktor bangunan dan infrastruktur sehingga terbina rasa
saling percaya yang akan memudahkan proses pembangunan proyek.
Perumahan De Green Terraces memiliki kemampuan untuk merancang desain
rumah yang baik.

Dibandingkan dengan kompetitor disekitar lokasi Perumahan De Green

Terraces harga jual yang akan diterapkan lebih murah.

. Kelemahan (Weakness) :

Selama ini Perumahan De Green Terraces mengembangkan perumahan tipe
townhouse yang lebih ditujukan untuk golongan ekonomi menengah keatas.
Minimnya pengalaman dalam mengembangkan perumahan sederhana dapat
mempengaruhi proyek secara keseluruhan.

Untuk mengembangkan perumahan ke skala yang lebih besar lagi Perumahan

De Green Terraces memiliki masalah keterbatasan modal yang dimiliki.

. Peluang (Opportunity) :

Indikator perekonomian di Indonesia yang membaik dan masih tingginya
backlog kebutuhan perumahan akan meningkatkan permintaan untuk

perumahan.
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» Keluarmnya peraturan baru pemerintah mengenai subsidi KPR dan batasan harga
jual RSH dapat meningkatkan demand atas rumah tempat tinggal,

d. Ancaman (Threat) :

» Dengan semakin berkembangnya kawasan Parung akan menarik lebih banyak
kompetitor untuk mendirikan kawasan perumahan di sckitar lokasi Perumahan
De Green Terraces. Kemungkinan masuknya kompetitor besar yang memiliki
modal dan sumber daya yang jauh lebih kuat merupakan ancaman terbesar.

» Keadaan cuaca yang tidak menentu (curah hujan yang tinggi) dapat

menghambat proses pembangunan perumahan.

Dari analisis SWOT tersebut dapat disimpulkan bahwa pernintaan
terhadap rumah tempat tinggal khususnya rumah sederhana diperkirakan akan
meningkat kedepannya. Tingginya permintaan juga akan meningkatkan
persaingan yang ada. Dengan kondisi seperti itu maka dibutuhkan strategi yang

tepat untuk meraih konsumen dengan memanfaatkan kelebihan yang dimiliki.
4.1.4 Strategi Bisnis

Dari tiga model strategi yang dijelaskan pada bab dua yaitu Porter’s
generic strategies, BCG matrix dan GE/McKinsey model. Perumahan De Green
Terraces ini akan memakai model strategi Porter’s generic strategies. Pemilihan
pengunaan model strategi Porter’s generic strategies dikarenakan model ini
paling cocok untuk digimakan untuk menganalisis Perumahan De Green Terraces.
Dua model strategi yang lain yaitu BCG mairix dan GE/McKinsey model akan
lebih cocok digunakan untuk perusahaan besar yang inemiliki banyak unit bisnis
untuk memilih unit bisnis mana yang lebih menguntungkan.

Perumahan De Green Terraces akan memilih strategi cost leadership,
dimana perusahaan akan berusaha untuk memproduksi perumahan dengan biaya
yang rendah untuk memenangi persaingan. Unfuk dapat berproduksi dengan harga
yang rendah maka dibutuhan proses produksi yang cermat dan mampu
memperoleh sumber daya dengan harga yang rendah terutama tanah lahan yang

membutuhkan modal paling besar.
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4.2 Aspek Pemasaran
4.2.1 Target Market Selection
4.2.1.1 Segmentasi _

Dalam melakukan segmentasi maka perumahan De Green Terraces akan
mengelompokan segmen yang dituju dengan mengelompokannya berdasarkan
georafi dan demografi,

a. Geografi

Melihat dari lokasi perumahan De Green Terraces yang terletak di
kawasan Parung-Bogor maka secara geoprafis segmen yang diperkirakan akan
tertarik untuk memiliki rumah di perumahan De Green Terraces Kalisuren adalah
orang-orang vang beraktivitas di kawasan sekitar Parung, Bogor, Depok, dan
Selatan Jakarta, Perumahan De Green Terraces berjaran kuraug lebih 600 m dari
jalan raya Bogor-Parung, 20 km dari pusat kota Bogor, 5 km dari Depok, dan 17

km dari Jakarta selatan,

b. Demografi

Menentukan segmen melalui demografi maka akan melihat dari segi usia,
Jumlah pendapatan, dan kelas ekonomi:
« Usia

Usia dari konsumen yang dituju adalah mereka yang berusia 25-40 tahun,
dimana pada rentang usia ini konsumen telah memiliki pekerjaan dan sudah mulai
bekeluarga, Banyak dari mereka yang belum memiliki rumah dan masih dalam
keadaan mengontrak rumah maupun masih tinggal dengan orang tua. Seiring
dengan tumbuhnya keluarga mereka maka mereka akan menginginkan rumah
yang dimiliki mereka sendiri. Dalam menentukan batasan usia juga periu
mempertimbangkan jangka waktu pembayaran KPR yang rata-rata selama 15

tahun,

o Pekerjaan
Sesuai dengan tingkat pendapatan yang tergolong rendah maka jenis-jenis
pekerjaan yang akan dimiliki oleh konsumen yang dituju adalah buruh pabrik,

karyawan swasta dibawah tingkat manager, dan pegawai negeri tingkat rendah,
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+ Kelas Ekonomi

Sesuai dengan produk yang ditawarkan yaitu RSH dan RS yang memang
diperuntukan oleh pemerintah untuk masyarakat yang tergolong kurang mampu
maka segmen dari produk perumahan ini adalah masyarakat ekonomi menegah
kebawah. Masyarakat di dalam kelas ini cenderung bersifat price sensitive dalam
pengambilan keputusan pembelian, apalagi jika kualitas produk yang ditawarkan
cukup serupa. Mereka akan memiliki pertimbangan yang banyak dalam
menentukan pembelian apalagi dalam menentukan pembelian yang bersifat high
involvement seperti rumah.

Menurut Peraturan Menteri Negara Perumahan Rakyat Nomor 14 Tahun
2010 yang merupakan kelompok sasaran pemberian KPR Sejahtera Tapak adalah
Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) yang mempunyai penghasilan paling
banyak Rp. 2.500.000,- per bulan. Sedangkan untuk rumah non-subsidi maka
kelompok sasarannya adalah Masyarakat Berpenghasilan Menengah Bawah

{(MBM} yang mempunyai penghasilan paling banyak Rp. 4.500.000,~ per bulan.

4.2.1.2 Targeting

Setelah melakukan proses segmentasi maka langkah selanjutnya adalah
untuk melakukan targeting. De Green Terraces akan menetukan target pasamya
yaitu pekerja berpenghasilan minimum dengan usia 25-40 tahun yang belum
memiliki rumah di daerah Bogor, Depok, dan Jakarta Selatan Selain melihat
scgmen pasar perseorangan, Segmen pasar corporate juga merupakan peluang
yang cukup baik. Banyak perusahaan-perusahaan yang memberikan karyawannya
tunjangan berupa rumah tinggal. Hal itu dapat menjadi peluang untuk melakukan

penjualan rumah dalam jumlah yang besar.
4.2.1.3 Positioning

Tujuan dari positioning adalah untuk membedakan tawaran perusahaan
dengan tawaran pesaingnya di dalam suatu pasar. Untuk memperkuat posisi
persaingan maka positioning yang ingin dibentuk oleb perumahan De Green
Terraces Kalisuren adalah perumahan sederhana dengan lingkungan yang asri,

lokasi yang strategis, model rumah minimalis dan dengan harga yang terjangkau.
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4.2.2 Bauran Pemasaran

Analisis bauran pemasaran mempunyai tujuan meninjau aspek pemasaran
dengan mengacu pada bauran pemasaran (marketing mix) yaitu product, price,

place, promotion.
4.2.2.1 Kebijakan Produk

Sesuai dengan segmen yang dilayani, yaitu terutama dari golongan
menengah kebawah, pengembang akan membuat tiga tipe rumah serta kios, sesuai
dengan kebutuhan yang bervariasi dari segmen yang dituju. Tipe rumah yang
disediakan tipe 28/66, tipe 36/72, tipe 45/72, serta kios tipe 21. Dari semua tipe
yang dikembangkan hal yang paling penting adalah biaya yang rendah (low cost).
Dikarenakan konsumen sangat sensitif oleh harga maka sebisa mungkin biaya
dapat ditekan hingga harga jual dapat dipertahankan serendah mungkin dengan
memperhitungkan margin keuntungan yang akan didapat.

Klasifikasi produk yang ditawarkan Perumahan De Green Terraces
adalah:

a. Tipe 28/66 dengan klasifikasi sebagai berikut :

Pondasi : Batu kalt

Struktur : Beton bertulang
Dinding : Batako diplester aci
Lantai : Keramik 30x30 cm
Kusen : Kayu borneo

Pintu utama : double teakwood
Pintu KM-WC : KT-PVC

Listrik : 900 watt

Air bersih 1 Sumur pantek dan mesin
Kloset : Jongkok

Plafond : Gypsum rangka holiow
Rangka atap : Baja ringan

Gentc;-lg : Asbes motif genteng
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b. Tipe 36/72 dengan klasifikasi sebagai berikut :

Pondasi
Struktur
Dinding
Lantai
Kusen
Pintu utama
Pintu
KM-WC
Listrik

Air bersih
Kloset
Plafond
Rangka atap
Genteng

: Batu kali
: Beton bertulang

; Bata merah dan batako diplester aci

: Keramik 40x40 cm

: Kayu borneo / aluminium
: double teakwood
: KT-Double triplek

: KT-PVC

: 900 watt
: Sumur pantek dan mesin
: Duduk

: Gypsum rangka hollow

: Baja ringan

: Beton

¢. LT/LB 45/72 dengan klasifikasi sebagai berikut :

Pondasi
Struktur
Dinding
Lantai
Kusen

Pintu utama
Pintu KM-WC
Listrik

Air bersih
Kloset
Dapur
Plafond
Rangka atap
Genteng

: Batu kali
: Beton bertulang

: Bata merah dan batako diplester aci

: Keramik 40x40 cm

: Kayu bomeo / aluminium
. double teakwood

: KT-Double triplek

1 900 watt

: Sumur pantek dan mesin
: Duduk

. Meja beton dan kitchen sink

: Gypsum rangka hollow

: Baja ringan

: Beton

47
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d. Kios 21-21 dengan klasifikasi sebagai berikut :

Pondasi : Batu kali

Struktur : Beton bertulang

Dinding : Bata merah dan batako diplester aci
Lantai : Keramik 30x30 cm
Kusen : Aluminium

Pintu utama : double teakwood

Pintu KM-WC  : KT-Double triplek
Listrik 1 900 watt

Air bersih : Sumur pantek dan mesin
Kloset : Duduk

Plafond : Gypsum rangka hollow
Rangka atap : Bajaringan

Genteng : Asbes

48

Walaupun produk rumah ditetapkan harus berbiaya rendah namun kualitas
produk harus dapat dipertahankan. Kualitas yang dijaga disini adalah kualitas
masing-masing produk yang sesuai dengan desain yang ditentukan, bahan
bangunan yang digunakan, serta pelayanan yang diberikan.

Lingkungan perumahan juga harus diperhatikan, infrasruktur seperti
jalanan dan saluran air serta fasilitas sosial seperti taman bermain dan rumah
ibadah ditata secara rapi untuk memberikan kesan pemukiman yang asri. Desain
rumah yang seragam untuk masing-masing tipe rumah akan memberikan kesan
teratur dan perumahan yang tertata dengan baik. Konsep sebagai perumahan yang
~ hijau didapat dari ditanamnya pohon-pohon dibagian- bagian perumahan seperti
sepanjang jalan utama perumahan. Kesan ifu juga didapat mengingat sekeliling
perumahan masih dikelilingi olek pohonan yang rimbun.

Selain produk secara fisik, pengembang juga memberikan pelayanan
kepada konsumen, baik sebelum pembelian, saat pembelian, dan setelah
pembelian. Sebelum pembelian pengembang akan memberikan informasi yang
jelas akan rumah. Saat pembelian pengembang produk serta pembiayaan
pembayaran akan menyiapkan segala seSuat.u yang diperlukan seperti pengurusan

dokumen hingga merespon keinginan konsumen. Setelah pembelian pengembang
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akan memberikan jaminan pemeliharaan rumah selama waktu yang telah
ditentukan.
4.2.2.2 Kebijakan Harga
Keputusan tentang harga jual perlu untuk mempertimbangan hal-hal
seperti harga jua! pesaing, biaya produksi dan margin keuntunpan yang
diinginkan, serta peraturan Pemerintah. Pertimbangan penetapan harga untuk RSH
bersubsidi telah ditetapkan di dalam Peraturan Menteri Negara Perumahan Rakyat
Nomor 14 Tahun 2010 di mana untuk mendapatkan KPR Sejahtera Tapak maka
ditentukan:
a. Nilai KPR paling banyak Rp. 50.000.000,- (lima puluh juta rupiah)
diberlakukan suku bunga paling tinggi 8,15% per tahun;
b. Nilai KPR paling banyak Rp. 60.000.000,- (enam puluh juta rupiah)
diberlakukan suku bunga paling tinggi 8,25% per tahun;
c. Nilai KPR paling banyak Rp. 70.000.000,- (tujuh puluh juta rupiah)
diberlakukan suku bunga paling tinggi 8,35% per tahun;
d. Nilai KPR paling banyak Rp. 80.000.000,- (delapan puluh juta rupiah)
diberlakukan suku bunga paling tinggi 8,50% per tahun;
Untuk penctapan harga jual Perumahan De Green Terraces menerapkan
strategi neutral pricing, yaitu menectapkan harga yang diyakini sesuai dengan
economic value yang diberikan oleh rumah yang dijual. Sebisa mungkin harga

ditetapkan dibawah harga pesaing jika memungkinkan.

Tabel 4.2 Harga Jual Perumahan De Green Terraces kalisuren

LUAS (M) JUMLAH | BOOKING | HARGA UANG NILAI
TANAR | BGN |. UNIT FEE JUAL MUKA KPR
66 | 28 94 | 1.000.000 | 75.000.000 | 3.000.000 | 72.000.000
72 | 36 65 1 1.000.000 | 135.000.000 | 5.000.000 | 130.000.000
72 ] 4 23 | 1.000.000 | 150.000.000 | 5.000.000 | 145.000.000
" 35x
Kios 25

6.0 1.000.000 | 100.000.000 | 5.000.000 | 95.000.000

Sumber: Hasil Olahan
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4.2.2.3 Kebijakan Tempat

Dalam bisnis properti lokasi memegang peranan yang teramat penting,
apalagi kini lahan dinilai sebagai komoditas yang terbatas. Lokasi yang strategis
akan menjadi keungulan kompetitif yang sulit untuk dikalahkan. Seperti istilah
populer yang sering kita dengar ketika sedang mencari tempat tinggal atau ternpat
usaha “lokasi, lokaéi, dan iokasi”. ltulah syarat terpenting dalam menentukan
pilihan.

Akan sangét banyak kriteria dalam menetukan sebuah lokasi dapat
dikategorikan sebagai strategis atau tidak namun hal yang paling mudah untuk
dilihat adalah dekatnya lokasi terhadap pusat aktivitas masyarakat. Perumahan
De Green Terraces ini terletak di Jalan Kali Suren Raya No.6 Bogor Jawa Barat.
perumahan De Green Terraces ini berjarak sekitar 600 m dari jalan raya Bogor
Parung dan memiliki akses yang cukup dekat ke tiga pusat aktivitas masyarakat
yaitu Bogor, Depok, dan Jakarta.

Kriteria lain yang dapat digunakan adalah tersediannya angkutan umum
yang dapat menghubungkan penghuni ke pusat-pusat aktivitas tersebut.
Perumahan De Green Terraces ini dilewati langsung oleh dua trayek angkutan
umum Yyaitu trayek Parung — Bojong Gede no 117 dan trayek parung — citayam no
111, Tak jauh dari lokasi (+5 km) terdapat stasiun kereta api Bojong Gede yang
terhubung ke Jakarta.

Untuk melayani calon konsumen, Perumahan De Green Terraces akan
menyiapkan kantor pemasaran yang sekaligus berfungsi yang terletak di lokasi
Perumahan yang akan dibuat. Selain itu untuk memudahkan konsumen, pelayanan
masalah administrasi juga akan dapat diurus di kantor pusat Perumahan De Green
Terraces di Ciputat. Kantor pemasaran di lapangan akan mengunakan bangunan
vang sudah ada di lokasi dan akan direnovasi sesuai dengan kebutuhan agar

tampak lebih representatif.
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Gambar 4.3 Layout Kantor Pemasaran De Green Terraces Kalisuren
Sumber : Hasil Olahan

4.2.2.4 Kebijakan Promosi
Kegiatan promosi yang dilakukan bertujuan untuk mempercepat penjualan
produk perumahan De Green Terraces. Dalam melaksanakan promosi tersebut De
Green Terraces akan menjalankan promosi dengan cara:
o Advertising
Perumahan De Green Terraces akan memuat iklan melalui media cetak (koran
dan majalah perumahan), media elektronik (memasang website, posting di
forum-forum dan ikian di situs perumahan) dan memasang spanduk, umbul-
umbul, signboard dan miniboard jalanan disekitar lokasi.
s Personal Selling
Promosi secara tatap muka langsung akan dilakukan dengan cara penjualan
langsung di kantor pemasaran, mengikuti pameran-pameran perumahan dan
dengan melakukan presentasi di perusahaan-perusahaan yang berlokasi di

dekat perumahan De Green Terraces.
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o Sales Promotion
Insentif yang akan diberikan untuk sales promotion termasuk pemberian
diskon atau potongan harga untuk beberapa pembeli pertama dan pemberian
hadiah langsung maupun undian berhadiah.

e Public Relations:
Untuk menjaga hubungan baik dengan konsumen rhaupun dengan warga
sekitar maka Perumahan De Green Terraces akan mengadakan acara syukuran
ketika akan memulai dan mengakhiri pembangunan proyek  dengan
mengundang masyarakat sekitar, konsumen dan anak yatim. Perumahan De
Green Terraces juga akan memberikan sumbangan kepada masyarakat sekitar
dalam bentuk donasi untuk rumah ibadah dan acara-acara yang diselengarakan

masyarakat sekitar.

Kegiatan promosi ini akan disesuaikan dengan target market yang telah
ditentukan. Sebelum melakukan kegiatan promosi akan ditentukan target yang
diinginkan, sehingga kita dapat menilai sukses atau tidaknya program yang
dijalankan. Program promosi tersebut juga harus disesuaikan dengan budget yang
tersedia untuk program promosi. Kegiatan-kegiatan tersebut juga harus dievaluasi
apakah telah memenubhi target yang diinginkan. Keberhasilan program promosi ini
akan dapat terlihat hasilnya dari banyaknya respon vang didapat dari calon
pembeli baik melalui telpon, sms, maupun kunjungan ke fapangan.

Dalam menjalankan program promosi, konsumen akan membutuhkan
keterangan yang jelas secbelum memutuskan untuk membeli rumah. Bentuk
rumah, fasilitas lingkungan yang ada, lokasi perumahan, spesifikasi rumah, dan
harga jual dan program KPR yang diterapkan akan membantu konsumen dalam
menentukan pilihan, Brosur perumahan merupakan rangkuman dari informasi-
informasi tersebut, oleh karena itu desain dan isi brosur yang akan dibagikan perlu

dirancang dengan baik.
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DE
GREEN
TERRACES
FARING DGO

Gambar 4.4 Brosur De Green Terraces Kalisuren
Sumber: Perumahan Dc Green Terracses

4.3 Aspek Sumber Daya Manusia (SDM)
4.3.1 Kebutuhan SDM

Sumber daya manusia merupakan aset yang sangat berharga untuk svatu
perusahaan. Untuk kelancaran suatu usaha maka dibutuhkan orang-orang yang
tepat untuk melakukan pekerjaan yang akan dilakukan. Jumlah pegawai De
Green Terraces akan disesuaikan dengan kebutuhan agar efektif dan efisien.
Untuk merampungkan proyek De Green Terraces Kalisuren diproyeksikan
kebutuhan pegawai adalah 11 orang. Perincian kebutuhan pegawai De Green

Terraces dapat dilthat pada tabel 4.3.
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Tabel 4.3 Kebutuhan SDM De Green Terraces

No Jabatan/ Tugss Jumlah
Pekerjaan _ Personil
| |Project Manager Bertanggmg jawab umtuk merencanakan Kesehmuhary
provek dan menetukan konatraktor yang ak
mengerjakan proyek. “1 1
2 |Konsultan Perencana Bertangpung jawab wduk membuat perencanaan
lengkap bak bidang arsitektur, sipil dan bidang kain
berkaian dengan kesehmuhan proyek. 1
3 |Manajer Keuangan Bertangpung jawab atas perencanaan keuangan proyek
dan bertugas untuk mencari dana keperhuan modal ]
4 [Manajer Pemasaran Berianggung jawab untuk merencanakan dan memastikang
terlaksanarniya vencana pemasaran yang tekh dibuat. 1
5 |Manager Adminstrasi dan perginan| Bertangmmg jawab untuk melakukan adminstrasi proyek
dan menguns segala perginan yang dibutuhken, 1
6 |Site Manager Bertanggung  jawab untuk  mengawasi  jatannya|
keseluruhan operasional proyek di lapangan 1
7 [Staf Kevangan Bertangmmg jawab untuk mencatat sehrsh penerimaan
dan pengeharan keuangan proyek. 1
8 |Staf Administrasi Proyek Bertangmmng jawab unfuk membuat laporan adminstrast
proyek. 1
9 { Staf Produks§ Bertanggung jawab untuk mengawasi pembangunan fisk
proyck dan mekiksanakan pengendatian mutw 1
10|Staf Pemasaran Bertanggung jawab wntuk mencari  Korsumen da.nﬂ
bertugas scbagai penghubung bagi korsumen yang telah
membell 2
Jumiah person] yang dibutuhkan 11

Sumber: Hasil olahaan

4.3.2 Kompensasi

Pemberian kompensasi bertujuan diantara lain untuk menarik karyawan
yang memiliki keahlian yang dibutuhkan, mempertahankan karyawan yang
berprestasi dan memotivasi karyawan agar lebih produktif. Pemberian kompensasi
untuk karyawan Perumahan De Green Terraces dibagi menjadi tiga jenis yaitu
gaji pokok (base compesation), Tunjangan dan Bonus.

Gaji pokok akan disesuaikan dengan jabatan dan tanggung jawab masing-
masing personel. Tunjangan yang diberikan adalah untuk keperluan transportasi,
makan dan tunjangan hari raya. Bonus akan diberikan jika karyawan dinilai baik
dalam melakukan pekerjaannya dan perusahaan berhasil mencapai profit yang

ditargetkan. Rincian kompensasi yang diberikan adalah sebagai berikut:
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Juniah  GzjiPokok Turgengan Total Biaya

Personl  perBulan  Transport per bulan per Tabun

[No. Jabatan/Pekerjaan {Orang) dan Makan (Rp) (13 Bulan)
1.|Project Marager i 4000000 200.000 4200000  54.600.000
2 |Konsultan Perencana 1 3500000 200000 3.700.000  48.100.000
3,|Manajer Keuangan 1 3.000.000 200.000 3.200.000  41.600.000
4, |Manajer Petmasaran 1 3.000.000 200.000 3200000 41.600.000
5,|Manajer Admistrasi dan Perjinan | 3.000.000 200.000 3200000  41.600.000
6.1S#e Manajcr 1 2500000 200.600 2.700.000  35.100.000
7.|Staf Kewangan Proyek I 1.500.000 200.000 1.700.000 22,100,900
8.|Staf Admirgstrasi Proyek 1 1500000 200.000 1.700.000  22.100000
9,|Staf Produlsi I 1.500.600 200.000 1.700.000  22.100.000
0,|stalMarketing 2 1500000 200.000 3.400.000  44.200.000
Total 11 28.700.000  373.100.000

Sumber: Hasil olahan

4.4 Aspek Operasi

4.4.1. Perencanaan

Sebelum memulai pembangunan proyek Perumahan De Green Terraces

a. Pengukuran awal — polygon untuk siteplan

untuk Perumahan De Green Terraces ini termasuk:

ini maka hal yang pertama kali perfu untuk dilakukan adalah tahap perencanaan.
Di dalam tahap perencanaan ini dipersiapkan segala sesuatu untuk memastikan

kegiatan pembangunan perumahan ini berjalan dengan baik. Tahap perencanaan

Pengukuran awal ini bertujuan untuk mendapatkan data yang diperlukan dalam

mencari koordinat titik-tittk pofygon. Pengukuran terscbut akan digunakan

untuk mengambar kembali permukaan bumi dalam bentuk siteplan.

b. Perencanaan siteplan

Dalam melakukan perencanaan sifeplan, konsultan perencana bertugas untuk

menggambar keseluhan kawasan yang akan dikembangkan dan merancang tata

letak dari kapling-kapling yang akan digunakan serta sarana dan prasarana

perumahan. Dalam merancang sifeplan ini akan perlu diperhatikan acuan-

acuan yang ditetapkan pemerintah seperti keharusan penyediaan fasilitas sosial

(fasos) dan fasilitas umum (fasum) yang harus disediakan oleh pengembang

sebesar 40% dari keseluruhan lahan. Selain dari acuan-acuan yang harus diikuti

perancangan siteplan juga harus memperhatikan aspek-aspek estetika dan
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ekonomi dalam perancangan. Rancangan siteplan untuk proyek Perumahan De
Green Terraces dapat dilihat dalam gambar 4.5.

. Perencanaan cut & fill _

Sebelum melakukan pekerjaannya, kontraktor cut & fill perlu untuk melakukan
perencanaan pekerjaan dimana keadaan kontur tanah di {apangan akan
dianalisis dan disesuaikan dengan sifepian tata kontur (lampiran 6) yang telah
disiapkan. Dari hasil perencanaan akan diperoleh volume pekerjaan dan biaya
yang akan timbul.

. Perencanaan infrastruktur

Infrastruktur pendukung untuk perumahan De Green Terraces seperti jalanan,
saluran dan jembatan harus dibuat agar dapat tercipta perumahan yang baik.
Gambar perencanaan infrastruktur dapat dilihat pada lampiran 8, 10, {1 dan 12
. Perencanaan listrik

Untuk keperluan penyediaan aliran listrik maka perlu dibuat perencanaan akan
kebutuhan apa saja yang diperiukan untuk mendapatkan sambungan listrik.

. Perencanaan bangunan

Di dalam perencanaan bangunan akan dilakukan pengambaran desain dari tipe-
tipe produk yang akan dijual, desain dari masing-masing bangunan yang dapat

dilihat di lampiran 2-5.
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Gambar 4.5 Rancangan Siteplan De Green Terraces Kalisuren
Sumber: Perumahan De Green Terraces

4.4.2 Perizinan

Untuk membangun suatu perumahan akan ada beberapa perizinan yang
perfu didapatkan agar kelangsungan pembangunan proyek perumahan ini dapat
berjalan dengan lancar. Adalah tugas dari bagian administrasi dan perizinan untuk
mempersiapkan segala dokumentasi dan persyaratan yang dibutuhkan untuk
mendz-lpatkan perizinan yang diperlukan. Rincian izin-izin yang periu

dipersiapkan dapat dilihat pada tabel 4.5 dihalaman berikut
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Tabel 4.5 Rincian Perizinan Yang Dibutuhkan

=
o

lzin-lzin Yang Dibutuhkan

Izin prinsip

Izin lokasi

Izin perencanaan + IMB induk

Rekomendasi PDAM

Rekomendasi PLN

SK kehyakan nvestasi

Analisa dampak lingkungan

Aspek tata guna tanah

Peil banjir

Pengesahan site plan

SPH untuk penerbitan SK kanwil BPN (SHGB Induk)
AJB & pemecahan sertifikat hak milik + roya
IMB mxduk (total lias né bgn)

13
14 jIMB pecahan (jumikah total unit bangunan) o konsumen
Sumber: Hasil Olahan

00 |~ 1S U | fwe [N

=
(=]

KR

4.4.3 Pelaksanaan

Dalam tahap pelaksanaan keglatan pembangunan fisik proyek akan
dijalankan. Dalam menjalankan tahap pelaksanaan int pengembang akan menjalin
kerjasama dengan beberapa kontraktor yang bertindak sebagai pelaksana

pembangunan. Tahap pelaksanaan ini terdiri dari:

* Persiapan lahan awal
Di dalam persiapan lahan awal kegiatan yang dilakukan termasuk melakukan
pembersihan lahan dari tanaman dan sampah scrta bekas bangunan yang tidak
terpakai. Setelah itu dikerjakan pemasangan pagar pengaman proyek di posisi-
posisi tertentu, pembangunan bedeng untuk pekerja proyek, dan pembangunan
pos pengaman. Di lokasi proyek terdapat dua bangunan yang dahulunya
merupakan tempat tinggal penjaga tanah seluas 30 m? serta bekas gudang
penyimpanan seluas 100 m? kedua bangunan tersebut akan digunakan oleh
pengembang scbagai kantor pemasaran dan sebagai gudang penyimpanan
material. Agar kantor pemasaran tampak representatif maka akan dilaksanakan
renovasi untuk memperbaiki bangunan yang dahulunya merupakan rumah

penjaga tanah tersebut.
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Cut & Fill

Pekerjan Cut & Fifl atau pematangan lahan adalah bertujuan untuk membentuk
lahan sesuai dengan siteplan atan gambar perencanaan yang telah dibuat di
dalam tahap persiapan.

Jalan lingkungan dan saluran

Setelah kontur tanah telah terbentuk maka langkah selanjutnya adalah
melakukan pekerjaan jalan lingkungan dan saluran sesusi dengan gambar
rencana.

Pintu Gerbang, Pos Jaga, dan Fasilitas

Pekerjaan pembangunan pintu gerbang dibutuhkan sebagai penanda bahwa di
lokasi tersebut merupakan kawasan perumahan. Pembangunannya di awat
proyek bertujuan untuk meyakinkan konsumen akan kesunguhan pengembang
dalam pelaksanaan pembangunan perumahan ini.

Pembangunan Fisik Rumah

Pembangunan fisik rumah akan dilaksanakan oleh kontraktor yang akan
ditunjuk oleh pihak pengembang. Kerjasama dengan kontraktor ini akan
mengunakan metode kontrak-selesai (completed-contract method) yaitu
pembayaran akan dilakukan apabila pekerjaan telah selesai dilakukan.
Pekerjaan pembangunan rumah ini akan dilaksanakan ketika konsumen telah
membayar lunas vang muka yang telah ditetapkan dan pihak Bank scbagai
penyedia fasilitas KPR telah memberi persetujuan pemberian kredit kepada
konsumen terscbut, Tahapan pembangunan rumah merupakan tahapan yang
memerlukan proses detail, sehingga diperlukan prosedur kerja yang tertata
rapih. Dalam pembangunan kerjasama dengan kontraktor sangat dibutuhkan
untuk memastikan kualitas serta ketepatan waktu pembangunan karena hal itu
merupakan tolak ukur kredibilitas dari pengembang.

Pekerjaan pengalian sumur dan pemasangan pompa

Setelah pembangunan fisik rumah selesai maka pengalian sumur serta
pemasangan pompa perlu segera dilaksanakan sebelum konsumen menempati

rumah.
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» Pekerjaan pengadaan Jaringan dan Sambungan Listrik
Pekerjaan pengadaan listrik akan dilakukan oleh pihak PLN dan harus
diselesaikan sebelum rumzh dapat ditempati.
* Pekerjaan Landscape
Yang dimaksud dengan pekejaan landscape adalah pekerjaan penghijauan di
" kawasan perumahan. Pekerjaan landscape yang akan dilakukan termasuk
pembuatan taman lingkungan dan penanaman rumput dan pohon di sekeliling

- kawasan perumahan. Area tata penghijavan dapat dilihat di lampiran 9.

4.4.4 Pengendalian

Salah satu kegiatan yang akan sangat mempengaruhi hasil akhir proyek
adalah pengendalian (controlling). Tujuan utama dari pengendalian ini adalah
untuk meminimalisasi segala bentuk penyimpangan yang dapat terjadi selama
proses berlangsungnya proyek. Sasaran dan tujuan proyek seperti optimasi kinerja
biaya, muty, dan waktu harus memiliki format standar dan kriteria sebagai alat

ukur, sehingga dapat mengindikasikan pencapaian kinerja proyek.

4.4.4.1 Pengendalian Waktu dan Biaya

Proyek Perumahan De Green Terraces diproyeksikan akan selesai dalam
dua tahun dengan asumsi tidak ada kejadian luar biasa seperti force majeure yang
menghambat pembangunan proyek. Penjadwalan untuk pelaksanaan proyek
secara keseluruhan untuk Perumahan De Green Terraces dapat dilihat di gambar
4.8, Untuk pembangunan rumah tipe 28/66, 36/72 dan kios membutuhkan waktu
selama tiga bulan. Untuk rumah tipe 453/72 akan memakan waktu selama empat
bulan. Rincian kebutuhan biaya (RAB) untuk masing-masing tipe rumah dapat
dilihat pada lampiran 1. Time Schedule untuk pengerjaan masing masing tipe
produk dapat dilihat pada gambar 4.6 — 4.9 dimana bobot masing-masing
pekerjaan diambil berdsasarkan biaya yang dibutuhkan sesuai dengan RAB yang
telah disepakati.
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* Kios Tipe 21/21
N, .
Unan
Babot 1 H 6 7 ] oz
A (Pekerfzan Persiapan 04
B |Pekerfzan Pondasi 10,75%
C |Pekerpaan Dinding 32,14%
D | Pekerjasn Atap dan Plafond | 17,95%
E |¥ckerpan Kmen dan Finm 12,90%4
F [Bekerjaan Lantai . 8.42%
G |Pelerjaan Saniter §,19%
i1 |Pekerjann lestatasi Listrik 237%
1 |Pekerjaze Pengecatan 2.27%
J |Pekerjann akhir 4,57%
Totx! Bobat F 00, 00%
Gambar 4.6 Jadwal Pelaksanaan Pembangunan Kios Tipe 21721
Sumber: Hasil Otahan
« Rumah Tipe 28/66
No . Minern
traiaa Bobot | 1 | 2 51617 10} 112
A |PEKERJAAN PERSIAPAN 03T%
B [PEKERIAAN PONDASI 1A%
|PEKERJAAN DINDING 37.31%
D (PEKFRJAAN ATAP DAN FLAFOND | 18,51%
E PEKERJAAN KHSEN, INTUDANJ|  8.75%
F  |PEKERJAAN KOMPONEN 1,02%
G |PEKERJAAN LANTAI T67%
il |PEKERJAAN SANTTER 5.60%
1 |PEKERJAAN INSTALASI LISTRIK | 2,09%
4 |PEKERIAAN PENGECATAN 4,96%|
K |PEKERJAAN AKHIR 125%
Totat Bobot 100,00%
Gambar 4.7 Jadwal Pelaksanaan Pembangunan Rumah Tipe 28/66
Sumber: Hasil Olahan
+ Rumah Tipc 36/72
hi Uraiaa Mingen
Bobat | 1 2 51 6 9 {Miialgiz
A |PERERIAAN PERSIAPAN 0.23%
B {PEKERIAAN PONDASI 12,54%
C |pPEKIRIAAN DODING 31,49%
D | PERERIAAN ATAP 19,07%
E [PENERIAAN FLAFOND §54%
F [PBORIAAN KISEN, PIVTUDANS2DELA_{ 10,16%]
G |FERERIAAN KOMPONEN 4,73%
H | PFRERIAAN LANTAL T04%
1 {PERIRIAAN SANITER 312%
J [PERIRIAAN DSTALASI LISTRIK 1A%
K [PESERIAAN PENGHCATAN £39%
L |rBaRrrus s 2,66%
| ot Bote 100%)

Gambar 4.8 Jadwal Pelaksanaan Pembangunan Rumah Tipe 36/72
Sumber: Hasil Olahan
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» Rumah Tipe 45/72

* s L
Bad |1 |2 [3[als s )e|o]w|ulu]na]ulis]ns
A [PERERIAAN PERSAPAN %
B (STRERIAAN PONDAST 1%
¢ (PRI AN ORDG B
D | PRSRIAANATAP 11%
E [PRERIAAN FLAROND 627%
F [PERERJAAN KEBEN, PINTU DAN JENDELA B32%
G [PBERIAAN SDAPONIN 045%
H [FEERIAAN LANTA 70%
1 [rromiN sz 348%
1 |PERGRIAAN NSTALASILETRIK 1%
K [PERERIAAN PENGECATAN 4U1%
L PERIRJAAN ANTHR 8%
Total Babot 100,008

Gambar 4.9 Jadwal Pelaksanaan Pembangunan Rumah Tipe 45/72
Sumber: Hasil Olahan

Setclah mengetahui proyeksi biaya dan waktu penyelesaian dari masing-
masing kegiatan, untuk keperluan pengendalian pada saat pelaksanaan periu
dibuat laporan-laporan rutin. Bentuk dari pelaporan proyek diusahakan dengan
prinsip mudah dibaca, sederhana, dan sesuai kebutuhan. Laporan yang perlu
dibuat termasuk:

» [aporan progres pembangunan

Yaitu laporan progres pembangunan yang telah dilakukan dalam jangka
waktu yang ditetapkan. Laporan ini dibuat agar kemajuan aktual masing-masing
kegiatan dapat diketahui. Hal ini akan memudahkan proses pengendalian jadwal
waktu yang akan sangat memengaruhi durast proyek secara keseluruhan.

» Laporan progres biaya

Penjadwalan waktu untuk proyek biasanya dikaitkan dengan aliran biaya
selama proyek berlangsung seperti pembelian material, sewa alat, biaya
operasional kantor, dan lainnya. Informasi yang didapat dari laporan ini akan

digunakan sebagat masukan untuk proscs penjadwalan keseluruhan.

Universitas Indonesia

Analisis kelayakan ..., Achmad Kadhafi Sapiie, FE Ul, 2010




63

uBlR|() [1S8H 2quing

USANSI[EY] SIBIII], UIAIL) o(J 404 UBRUESHE[I] [BMPEL (1'p 18qUIED

oo B (T O |
b |0 gy | v eiuoseprinwmdy ey | §
bl |9 | I e O A ey | §
[iB | 6 [eses - sy |
| (| enyev{sleggmymdyg |
A i mrmyey | ¢
TR I (" iy mpden] wligy | ¢
Lo T TR e ey | §
Cora W [ R RN e E
3 1 | T ey | |
L o e e 3 = e e Y e e
R || S I ]
il il

Universitas (ndonesia

., Achmad Kadhafi Sapiie, FE Ul, 2010

Analisis kelayakan ..



64

4.4.4.2 Pengendalian Mutu

Pengawasan kualitas merupakan prosedur standar yang digunakan sebagai
pedoman kerja pengawasan di lapangan. Pengawasan ini dibutuhkan agar kualitas
bangunan baik infrastruktur maupun bangunan sesuai dengan spesifikasi teknis
bangunan standar yang telah ditetapkan. _

Untuk tiap-tiap pekerjaan yang akan dilakukan maka bagian produksi di
lapangan bertugas untuk memantau kegiatan yang dilakukan dari bahan baku yang
digunakan hingga tingkat kerapihan pekerjaan. Jika ditemukan penyimpan.gan
maka kesalahan tersebut harus segera diperbaiki.

Pada saat rumah diserahkan kepada konsumen, seringkali konsumen
kurang puas dengan hasil pekerjaan yang dilakukan dan menyampaikan komplain
pada pihak developer. Berdasarkan jenisnya, komplain yang diterima dapat dibagi

menjadi:

e Komplain fisik bangunan rumah
e Komplain keterlambatan pembangunan rumah
¢ Komplain masalah legal

e Komplain Keuangan

« Komplain FASUM

Komplain yang diterima harus dengan segera ditindaklanjuti dan dengan
segera memberikan solusi penyelesaian schingga masalah tidak menjadi berlarut-

larut.

4.5 Aspek Keuangan

4.5.1 Asumsi Dasar
Asumsi yang digunakan Perumahan De Green Terraces adalah sebagai berikut:

¢ Perencanaan keuangan yang disusun merupakan proyeksi keuangan untuk
jangka waktu dua tahun. Proyek akan dimulai pada Januari 2011 dan
selesai pada Desember 2012

e Perhitungan proyeksi keuangan mengabaikan inflansi.
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e Sumber pemodalan berasal dari modal pribadi (69,50%) dan kredit
konstruksi (30,50%).

e Tidak ada kenaikan harga dari rumah yang ditawarkan.

o Tingkat suku bunga kredit konstruksi adalah sebesar 15,50%.

o Tingkat diskonto diasumsikan sama dengan cost of equity sebesar 15,50%.

¢ Pajak yang dikenakan adalah 5% dari nilai penjualan rumah sesuai dengan
PP-71 Tahun 2008.

4.5.2 Kebufuhan Dana

Kebutuhan dana untuk menyelesaikan proyek perumahan ini dalam waktu
dua tahun diproyeksikan sebesar Rp. 7.606.962.127-, Dana awal yang dibutuhkan
untuk membiayai proyek ini terbagi atas dana untuk keperluan investasi sebesar
Rp. 5.007.061.660,- dan dana untuk keperluan modal kerja sebesar Rp.
2.599.900.467,-. Alokasi pengunaan dana awal dirangkum pada tabel 4.6.

Tabel 4.6 Kebutuhan Dana Investasi dan Modal Kerja

Investasi sebagai start up cost
Perencanaan 41.974.160
Perizman 779.237.500
Tanah 4.106.850.000
Perlengkapan kantor 79.000.000
Total Investasi 5.007.061.660

Modal Kerja

Biaya Opcrasi 2.599.900.467
Total 7.606.962.127

Sumber: Hasil Olahan

Kebutuhan dana invetasi terbesar adalah untuk membeli tanah sebesar Rp.

4.106.850.000,-. Rincian kebutuhan biaya investasi adalah:

a. Biaya Perencanaan

Biaya perencanaan adalah sebesar Rp. 41.974.160,- dengan perincian pada tabel
4.7.
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- Volume | Satnam |Harga Satuan| Biaya Dikeluarkan
[No. Keterangan Pekesi Uit ®n) ®n)

1 | Pengnkoran awal - polygon hnar miuk siteplan 27379 | m? 500 13.689.500
2 | Perencanasp siteplan 27379 | 500 13.689.500
3 { Perencanasn cut & IATVERS 40 1.095.160
4 { Perencanaan infrastroktur 1k 1.000.000 1.000.000
5 | Petencanaan ik 1|k 1.000.000 1.000.000
6 1 Perencanaan bangunan 3 [bpe 500.000 1.500.000
7 1 Gambar 3 demensi Ilbm 1.000.000 3.000.000
8 | Bestek/gambar kerja unt rumah, mffa, toko, phn & 3| tipe 1.000.600 3.000.000
9 | Design brosur + standing bannier + Spanduk J 1|k 4.000.000 4.000.000

Total Biaya Perencanaan 41.974.160

5

urnber: Hasil Olahan

b. Biaya Perizinan

Biaya perizinan yang akan dikeluarkan untuk Perumahan De Green

Terraces adalah sebesar Rp. 779.237.500,- dengan perincian masing-masing biaya

pada tabel 4.8.
Tabei 4.8 . Perincian Biaya Perizinan
Vohone | Satusn [Harga Sgiuanf Biaya Dikeluarkan

Mo, Keterangan Pekerjoan| Uit ®p) ®p)

A |{fin lokasi & pengesakan site plan 158.084.500
1 |ljin ponsip 2738 o' 1.000 27.379.000
2 |lin lokasi 21319 1.000 27.379.000
3 |ljin perencanaan + [(MB nduk 27.379| m 100 2.737.900
4 |Rekomendasi PDAM I] b 2.500.000 2.500.000
5 |Rekomendasi PLN Il k 2.500.000 2.500.000
6 {SK kelayakan investasi (Bappeda) 21379] of 500 13.689.500
7 {Analisa dampak lingkungan (AMDAL) 273791 of 1.000 27.379.000
8 |Aspck tata guna larah 27379 of L.000 27.379.000
9 {Pci banjir 1| & 2.500.¢00 2.500.000
10 |Pengesahan site plin 273791 wo? 900 24.641.100
B |HGB Induk 453.258.000
1 |SPH untuk penerbitan SK kanwd BPN (SHGB Induk} 27379 of 2.000 54.758.000
2 |AJB & pemzcahan serifikat hak milk + roya 207 | it

Rumeh T 28/66 94] i 1.500.000 141.000.000
Rumah T 36/72 65| umit 2.500.000 162.500.000
Rumah T 45772 23| unt 2,500.000 57.500.000
Kios 2121 250wt 1.500.000 37.500.000

C |IMB 111.685.000
I |IMB nduk (to1al kas mf ben) 63971 o 5.000 31.985.000
2 |IMB pecahan (furnlah total unit bangunan) W konsume 207} uni

Rumah T 28/66 94| unit 300.000 28.200.000
Rumah T 36/72 65| uni 500.000 32.500.000
Rumah T 45/72 23| it 500,000 11.500,000 |
Kios 2121 23 ik 300.000 7.500.000°
4.2 fiin laindain 56.210.000
1 {Jasa notars (Swat pevianjian notarks + cover nole dif i{ & 25.000.000 25.000.000

2 |IMB induk (total kas m bgn) 1| & 25.000.000 25.600.000

3 |IMB pecahan (jumish total unit barguman) W Konsunngd 207} uni 30.000 6.210.000
Total Biaya Perifinan 779237500

Sumber: Hast] Olahan
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¢. Biaya Pembelian Tanah
Biaya investasi yang paling besar adalah untuk keperluan pembelian tanah
seluas 27.379 m? sebesar Rp. 4.106.850;-.
Tabel 4.9 Perincian Biaya Pembelian Tanah

Volume | Satuan |Margs Satuan} Blaya Dikeluarkaa
Pekerjann)  Unit (Rp) (Rp)
1 [Pembayaran pembekan tanah dasar 21379 o 150,000 4,106.850.000
Sumber: Hasil Olahan

Neg.| Keterungan

d. Biaya Perlengkapan Kantor
Biaya untuk peralatan kantor adalah sebesar Rp. 79.000.000,- dengan rincian
sebagai berikut ;
Tabel 4.10 Perincian Biaya Perlengkapan Kantor

Volure | Satuan  [Harga Satuan] Binys Dikebuarken

o sy Peleguaa| _ Uat | @®p) @p)
1 |Kankor di bkasi k 5.000.000 5,000.000
2 [Furnitue 1{ k 5.000.000 5,000,000
3 [Komputer + priter 3| b 5.000.000 15.000.000
4 [Motor operasioaal 2w 12.000.000 24.000.000
5 [Marketing kit (brosu, Scr,bancr, spanduk & 1mbul) 1| & 30,000.000 30,000,000
Total Bixya Pembelian Peralatan Kantor 79.060.000

Sumber: Hasil Olahan

Rincian umur manfaat dari perlengkapan kantor yang merupakan aktiva

tetap Perumahan De Green Terraces adalah sebagai berikut :

Tabel 4.11 Perincian Umur Manfaat dan Nilai Penyusutan

Perlengkapan Kantor
No Nilai Aset | Umuer Manfaat{ Penyusutan per Tabun
Rp) (Tahun) Rp)
1 |Kantor di Lapangan 5.000.000 2 2,500.000
2 {Fumifure 5.000.000 5 1.000.000
3 |Komputer + Prinicr 15.000.000 5 3.000.000
4 |Molor operasional 24.000.000 5 4.800.000
5 |Marketing kit 30.000.600 2 15.000.000

Sumber: Hasil Olahan

4.5.3 Proyeksi Biaya Operasi

Untuk menyelesaikan proyek ini dalam wakiu dua tahun maka biaya
operasi yang timbul termasuk biaya pembangunan fisik proyek, biaya administrasi
dan umum dan biaya kompensasi pegawai. Masing-masing biaya operasi yang

timbul adalah:
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a. Biaya pembangunan fisik proyek

Biaya pembangunan fisik yang akan timbul adalah sebesar Rp.
9.861.683.800,-. Biaya-biaya tersebut diperuntukan untuk delapan pekerjaan yang
terangkum pada tabel 4.12.

Tabel 4.12 Perincian Biaya Pembangunan Fisik Proyek

Voloue | Sstusn |Hargs Satean] Bisya Dikeluarkan
No. Ksternogan Pekecjaza) Ut ®p) ®p)
A |Persiapan Lahan Awal 22.500.000
1 |Pembersian bxhan awal dari pohon/akarit 1| & 2.000.000 2.000.000
2 |Panbersinn hinn dar bekas bang fganti nugi pengzrap 1] & 5,000,000 5.000.000
3 [Pagar seng pénganmn proyvek posisi  prerhang proyel b} s 5.000.000 £.000.000
4 |Bedeng tdang dan gdang material ing, stk & rck | & 10,000,000 10.000.000
5 [Pos proyek + p 1| s 500.000 500.000
B [Lacd Cienring, Cut & FILL dan Tump 264.380.800
1 |Pek. Land cloaring 27,379 m' 20 5.475.800
2 lpek. Cu & 0 16427 ot 15.000 245.405.000
3 {direksi ket bag Tekzdk di bokasi + swrk/K WH Meter 1 ] 12.500.00¢ 12,500.000
C |Jalan ingkunsan dan xal 652.303.00
1 |Kupasan badan jshin dims#e t = 25cm 5614 of 2.000 11,228,000
2 |Perd jalanbaupeeaht = 30 cm 2.611 nr 25.000 63275000
3 [Saluran st kika samping jaku 2611 | w 55.000 143.605.000
4_|Sahxan batu kafi + ph decker crossing jabn ol o 500.000 175.000.000
§ |Lapisan sidu dintas bati pecah 2.611 m 15.000 39.165.000
6 |Fikshag: aspat 2601 o 000 78,330.000
7 {K sisi kilka +suling? {Jzhe ubarm) L0 m 45.000 4,500,000
8 |Paving block 100 ' 80.000 B.000.000
9 |Tump Jisasi Labi 150 nt 250.000 37.500.000
10 | Snkuran batu kali moregu kali percbuangan 300| o 55.000 16.500.000
11 | Jermimtan perghubung 80 1.000.000 80,000,000
D | Pigtu Gerbmog + Pos Jaga + Fasilitax 28,000,004
! 1Pty gerbang mosuk & kekar ¢ = 2m & welcome arca 1 urst 25.000.000 25.000.000
4 [Pos jaga uk. 2.5 x 2.5 m + porkersan ingh sekitar 1] 3.000.000 3,000,000
E | Pembang Fuik Banguman Runib 2.219.500.000
1 {Hargs pernbangunan aemh 207 ot
a|Rurah T 28766 94 i 28.000.000 2.632.000.000
b|Rummh T 3672 65| uni 5+4.000.000 3.510.000.000
¢.|Rearth T 4572 23 s 67.500.000 §.552.500.000
d.}JKns 21721 25 i 21.000.000 525.000.000
F |Air Bersib (sumur + pompa} 144.900.000
For um rurmaly 700.000
Galivy surmur kol 12-16m 207 unk 250.000 51.750.000
Casing pipn kergknp 207 una 150.000 31,050,000
Pompa oir bstrik 125 watt 207 urnk 300.000 52,100.000
G [Listrik FLN 496300.000
1 [Pengadaan jasingan dan sumbungan stk
n| Tiang lsizk beton + pics - jariopan T 28 itk 2.500.000 70,000.000
b\ K abel T™ 850 m' £0.000 GB.000.006
e Gardv/itiane + rumah i 1 k 15.000.000 15.000,000
d.| Traly Bstrik 250 KVA 1 T 85.000.000 B5.000.000
©.| Torg bstrik belon + accessones - jaringan TR 6] ux 1800.000 10.800,000
E}obel JTR 850 m 43.000 40.800.000
g |Jasa korgud konsultan ARLI] 207 it 150.000 31.050.000
h|Samburean nemh (SR} 207 ua 750.000 155.250.000
tlAghk d. perimn, dok i, janmen 1 k 18.008.000 18.000.000
j-{Lampu tuvan 4| bk 600.000 2,400.000
I |Laodscape 17.000.000
L [Periengkapan taeran bemuain amk-amk 1| & 5.000.000 5.000.000
2 [Rurgut Peogt -
Rumput &1 - byon 2500 ' 2.500 5.250.000
3 {Paton di berm dan tamn -
Palgn pergarah (jenis palm dly 150 | bty 50.000 7.500.000
Potun pelindung/peredub depan kaviing (jens rimbun) 750 Mg 25.000 5.250,000
pehon boi2 1 13 2.000.000 2.000.000
Total Binyx Pembapgonan Fisik Prayek 2.861.683.500

Sumber: Hasil Olahan
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Tabel 4.13 Perincian Biaya Administrasi dan umum

- Volume Satoan Harga Satumn] Bays Dike kiarkan

No. Ketcmngun Pekerjpan Unit Rp} ®Rp)
A |Persormbia / SDM 03,600,000
1 |Gap, iurangan, do THR 76] bn 28.700.000 746200000
7 |Bocans stafkaryawan 2 bubn gafi {scwni trge) Il b 57.400.000 57.400.000
B [Biaya Opemasionsl Kastor 172.600.000
1 |Liswik, welpon, Ecopy, dapnr, df 4} bh 1.000.000 24,000 000
2 |BBM & sarvice kendarzomn bermotoe 24} th 1,600,000 24.000.00¢
1 |Bays pembeckaan data | & akad kredt 24| th 500.000 12.000.000
4 |Birya Pory 24| bl 2,191,667 52.600.000
5 |Baya Peeusmzran 2| bh 1.000.000 24,600,000
6 |Baya K Lirygkungan 24| bl 1,500,000 36.000.000
C |Bizya Penymutan 17.600.000
1 {&andor di Lapaang 24| th 708313 5.000.000
2 {Furiure #] bh $3.333 2,000,000
3 {Komputer + prioier 24| bk 250,000 6.000.000
1 {Motor operasioml 24| bk 400.000 9,600,000
5 [Markating Kit 25} bh 12.500.000 300.000.000
Tots] Opernsional Kantpr 993,800,000

Sumber: Hasil Olahan

Kebutuhan sumber daya manusia untuk Perumahan De Green Terraces

dapat beroperasi adalah sebanyak 11 orang. Perhitungan biaya gaji dalam rincian

biaya gaji pegawai termasuk gaji pokok, tunjangan transport dan makan dan THR

sebesar 1 bulan gaji. Sehingga perhitungan total biaya gaji menjadi 13 bulan.

Tabel 4.14 Perincian Biaya Gaji Pegawai

Jumiah  Gaji Pokok  Tunjangan Total Biaya

Personl  per Bulan  Transport per budan per Tahun

No. JabatanPekerjaan {Orang) dan Makan (Rp) {13 Bulan)
1,|Project Manaper I 4000000 200.000 4200000  54.600.000
2| K onsukan Perencana 1 3,300,000 200.000 3.700.000  48.100.000
3 Manajer Keuangan 1 3000000 200.000 3.200.060 41600000
4| Manajer Pemasaman 1 3.000000 200000 3.200.000  41.600.000
5 {Manajer Adminktrasi dan Perjinan I 3.000.000 200.000 3.200.000  41.600.000
6,[Site Manajer I 2500000 200.000 2,700,000  35.100.000
7.|Staf K euangan Proyek 1 1500000  200.000 1.700.000  22.100.000
8,|51af Administrasi Proyck 1 1300000 200000 1.7¢G0.060  22.100.000
9,|Staf Produksi 1 £500.000 200.000 1.700.000  22.100.000
10,1staf Marketing 2 1500000 200,000 3400000 44,200,000
Total Il 28 700.000 373.100.000

Sumber: Hasil Olahan

Universitas Indonesia

Analisis kelayakan ..., Achmad Kadhafi Sapiie, FE Ul, 2010




70

4.5.4 Sumber Dana

Untuk mendanai proyek ini maka Sumber dana berasal dari modal sendiri
yang didapat dari setoran investor dalam Perumahan De Green Terraces,
sedangkan sisanya didapat dari pinjaman bank. Sumber dana secara lengkap

adalah sebagai berikut:
a. Dana Sendiri (Equity)

Dana sendiri (equity) yang akan dikeluarkan untuk proyek perumahan ini
adalah sebesar Rp. 5.286.962.127,- yang sebagian besar digunakan untuk investasi
awal sebesar Rp 5.007.061,660,- dan untuk keperluan pendanaan operasi proyek
sebesar Rp. 279.900.467,-.

b. Pinjaman Bank

Untuk keperluan pembiayaan atas bangunan, prasarana dan sarana maka
dilakukan pinjaman terhadap Bank dengan mengambif Kredit konstruksi dengan
plafon kredit sebesar Rp. 5.800.000.000,-. Yang harus dikembalikan dalam waktu

2 tahun. Adapun rincian pendanaan yang diberikan oleh bank adalah sebagai

berikut:
Tabel 4.15 Perincian Pemberian Kredit Konstruksi

o : Pembiayaan N :

Ipe Unit m B S Pembiayaan per unit Jurnkah
28166 94| 15.000.000 4.000.000 2.500.000 21.500.000 | 2.021.000.000
36/72 65) 30.000.000| 4.500.000 2.500.000 37.000,000 1 2.405.000.0600
45772 23] 35.000.000 4.500.000 2.500.000 42.000.000 966.000.000
2 25] 10.000.000 4.000.000 2.500.000 16.500.000 412,500.000
jml 207} 90.000.000 | 17.000.000| 10.000.000 5.804.500.000
Pembukatan 5.800.000.000

Sumber: Hasil Olahan

Pencairan kredit dapat dilakukan pertama kali sebesar 20%, dan pencairan
berikutnya berdasarkan penilaian prestasi fisik pembangunan dan disesuaikan
dengan kebutuhan pengembang. Sumber pengembalian kredit adalah dari
penjualan tumah baik melalui KPR maupun tunai. Pengembalian pokok kredit

dibayarkan dari hasil penjualan rumah sebesar 120% dari pembiayaan per uvnit,
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yang langsung akan dipotong ketika dilaksanakan akad kredit, jumlah potongan
per tipe produk adalag sebagai berikut:
Tabel 4.16 Perincian Potongan Pembayaran Pokok Kredit

Potongan Kredit konstruksi
tipe 120%
28/66 25.800.000
36/72 44.400.000
45/72 50.400.000
21721 19.800.000

Sumber: Hasil Olahan

Diproyeksikan kebutuhan dana yang akan dibiayai oleh pengambilan
kredit adalah sebesar Rp. 2.320.000.000,- dengan biaya bunga sebesar 15,5% per
tahun. Jumlah pelunasan pokok dan bunga kredit konstruksi adatah sebesar Rp.
2.459.383.750,- yaitu Rp. 2.320.000.000,- untuk pengembalian pokok serta
Rp.139.383.750,- untuk biaya bunga. Jadwal pelunasan kredit konstruksi dapat
dilihat pada Tabel 4.17 berikut:

Tabel 4.17 Jadwal Pelunasan Kredit Konstruksi

Penarkan Besar Pembayaran Biaya

Kredit konstrukst Pokok pokok Bunga
Maret 2011 1.160.000.000 | 1.160.000.000 - 14.983.333
April 2011 - | 1.160.000.000 - 14.983.333
Mei2011 . - | 1.160.000.000 - 14.983.333
Juni 2011 -t 1.160.000.000 - 14.983.333
Juli2011 - 1 1.160.000.000 - 14.983.333
Agustus 2011 | - | 1.160.000.000 - 14.983.333
September 2011| 1.160.000.000 | 2.320.000.000 - | 29.966.667
Oktober 2011 - | 1.139.200.000 | 1.180.800.000 [ 14.714.667
November 201 1 - 371.800.000 |  767.400.000 4.802.417
Desember 2011 - - 371.800.000 -
Januari 2012 - - - -
2.320.000.000 2.320.000.000 | 139.383.750

Sumber: Hasil Qlahan
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4.5.5 Proyeksi Penerimaan

Proyeksi penjualan rumah dan kios dibuat berdasarkan asumsi yang
dikumpulkan dari pendapat para eksekutif dan tenaga penjual serta melihat dari
data pesaing yang telah beroperasi di kawasan Parung-Bogor dengan tipe rumah
yang relatif sama. Adapun rincian proyeksi penjualan Perumahan De Green

Terraces adalah sebagai berikut:

Tabel 4.18 Proyeksi Penjualan

Tipe

Bulan |28/66]36/72| 45/72 |21/21

2011
Januari - - - -
Februari 2 - - -
Maret 3 2 1 -
April 10 3 1 -
Mei 15 3 1 -
Juni 17 4 i -
Juli 19 4 1 1
Agustus 20 4 1 2
September| =~ 6 4 | 2
Oktober - 5 1 3
November - 8 2 3
Desember - 10 2 3

2012
Januari 2F 2 4
Februari - 6 2 4
Maret - - 2 3
April - - 2 -
Mei - - 2 -
Juni - - 1 -
Total 94 § 65 23 25

Sumber: Hasil Olahan
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Harga jual yang akan ditetapkan untuk masing-masing tipe produk adalah

sebagai berikut:
Tabel 4.19 Perincian Harga Jual

LUAS (V) JUMLAH | BOOKING HARGA UANG NILAI

TANAH BGN UNIT FEE JUAL MUKA KPR
66 28 54 1.000.000] 75.000.000] 3.000.000| 72.000.000
72 36 65 1.000.000 | 135.000.000 | 5.000.000 | 130.000.000
72 45 23 1.000.000 | 150.000.000 | 5.000.000 | 145.000.000
Kios 3.5x6.0 25 1.000.000 | 100.000.000 | 5.000.000 | 95.000.000

Sumber: Hasil Olahan

Proyeksi penerimaan dari hasil penjualan Perumahan De Green Terraces

dibagi menjadi penerimaan dari booking fee, uang muka, dan akad kredit adalah

sebagai berikut:
Tabel 4.20 Proyeksi Pendapatan
No. Keterangan Tahun | Tahun 2 Total

1.|Booking Fee
Rumah T 23/66 94.000.000 - 94.000.000
Rumah T36/72 47.000.000 18.000.000 65.000.000
Rumah T 45/72 12.000.000 11.000.000 23.000.000
Kigs 21/21 11.000.000 14.000.000 25.000.000
Total Booking Fee 164.000.000 43.000.000 207.000.000

2.{Uang Muka
Rumah T 28/66 282.000.000 - 282.000.000
Rumah T 36/72 235.000.000 90.000.000 325.000.000
Rumah T 45/72 60.000,000 55.000.000 115.000.000
Kios 21421 55.000.000 70.000.000 125.000.000
total 632.000.000 215.000.000 847.000.000

3.|Akad Kredit - - -
Rumah T 28/66 4.896.000.000 | 1.872.000.000 | 6.768.000.000
Rumah T 36/72 2.080.000.000 | 6.370.000.000 | 8.450.000.000 |
Rumah T 45/72 580.000.000 | 2.755.000.000 | 3.335.000.000
Kios 21/21 -1 2.375.000.000 | 2.375.000.000
total 7.556.000.000 1 13.372.000.000 | 20.928.000.000
TOTAL PENDAPATAN | 8.352.000.000 | 13.630.000.000 | 21.582.000.000

Sumber: Hasil Olahan
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4.5.6 Proyeksi Harga Pokok Produksi

Untuk menghitung besar harga pokok produksi untuk masing-masing
rumah yang akan dijual adalah dengan cara mengalokasikan biaya-biaya yang
timbul untuk biaya operasional ke dalam harga pokok produksi tiap-tiap rumah
dan menjumlabkannya dengan biaya pembangunan fisik _rumah. Adapun biaya
yang akan dialokasikan untuk tiap-tiap rumah adalah:

Tabel 4,21 Alokasi Biaya Produksi

Perencanaan 41.974.160
Perijinan 779.237.500
Pembelian Tanah 4.106.850.000
Pekerjaan Persiapan 22.500.000
Pekerjaan Land Clearing dan Cut & fill 264.380.800
Pekerjaan Jalan Lingkungan dan Saluran 659.103.000
Pekerjaan Pintu Gerbang, pos jaga, dan fasilitas 28.000.000
Pekerjaan Pengatian sumur dan Pemasangan Pompa 144.900.000
Pekerjaan Pengadaan jaringan dan sambungan listrik 496.300.000
Pekerjaan Landscape 27.000.000
Total Biaya Yang Akan Dialokasikan 6.570.245.460
Alokasi Biaya Per Rumah 31.740.316

Sumber: Hasil Olahan

Setelah mendapatkan jumlah biaya yang akan dialokasikan, selanjutnya

adalah menghitung nilai HPP dengan cara menjumlahkan gnilai biaya
pembangunan per unit rumah dengan alokasi biaya per rumah.
Tabel 4.22 Harga Pokok Produksi Per Unit Rumah
Biaya Pembangunan
Tipe Rumah | Per Unit Rumah | AlokasiBiaya | HPP Per Rumah
2121 21.000.000 31.740316 52.740.316
28/66 28.000.000 31.740.316 59.740.316
36/72 54.000.000 31.740.316 85.740.316
45/72 67.500.000 31.740.316 99.240.316

Sumber: Hasil Olahan
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4.5.7 Proyeksi Laporan Laba Rugi

Proyeksi laba rugi untuk tahun pertama adalah sebesar Rp. 1.512.068.442,-
dan pada tahun kedua sebesar Rp. 3.452.352.368.-. Pajak yang dikenakan adalah
sesuai dengan Peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor : PP-71 Tahun
2008, harus disetor Pajak Penghasilan yang bersifat final sebesar 5% (lima persen)

dari jumiah bruto nilai pengalihan.

Tabel 4.23 Proyeksi Laba-Rugi

Keterangan Tahun 1 Tahun 2

Penguakn 8.352.000.000 |  13.630.000.000
Harga Pokok Penjualan

Tipe 21121 - 1.318.507.906

Tipe 28/66 4.062.341.504 |  1.553.24822

Tipe 36/72 1.371.845.060 4.201.275.495

Tipe 45/72 396.961.265 1.885.566.008
Laba (Rugi) Kotor 2.520.852,172 | 4.671.402.368
biaya Gaji dan bonus 373.100.000 430.500.000
Biaya Operasi Kantor 60.000.000 60.000.000
Biuya Penyusutan 26.300.000 26.300.000
Total Biaya Operasi 459.400.000 516.800.000
laba Operasi 2.061.452.172 4.154.602.368
Biaya Bunga 139.383.750 -
Laba Sebelum Pajak 1.922.068.422 4,154.602.368
Pajak BPHTB (5%) dari harga jual 410.000.000 702.250.000
Laba Bersih 1.512.068.422 | 3.452.352.368

Sumber: Hasil Olahan

4.5.8 Proyeksi Arus Kas

Proyeksi arus kas per tahun untuk perumahan De Green Terraces dapat
dilihat di tabel 4.24, sedangkan untuk proyeksi arus kas yang lebih terperinci

dapat dilihat pada lampiran 12 yang memuat aliran arus kas per bulan,
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Tabun
PENERIMAAN 0 1 /A
Dana Sendii 5.007.06L.660 219500467
Penjualan - -
Booking Fec 164.000.000 43.000.000
Uang Mika 632.000.000 215.000.000
Akad Kredt 7.556.000.000 [ 13.372.000.000
Prjaman K redit Konstroksi -1 2320000000
Tota! Penerimaan 5.007.061.660 |  10.951.900467| 13.630.000.000
PENGELUARAN - -
Perencanazn 41 574.160 -
Perijiman T0.31.50 5
Pembelian tanah 4.106.850.000 -
Pekerjazn Persiapan 22.500.000
Pekecjaan Land Clearng dan Cut & fil 264.380.300
Pekerjaan Jehn Lingkimgan dzn Sahran 659.103.600 -
Pekerjaan Pru Gerbang, pos jaga, dan fasifias 28.000.000 .
Pekerjaan pembanguren Bk rumah 3.881.500.000 |  4.338.000.000
Pekerjaan Pengalian suur dan Pemasangan Pompa. | 79.160.000 65.800.000
Pekerjaan Pengadaan jaringan dan sambungzn fstrk 425.300.000 70.500.000
Pekerjaan Landscape 27.000.000 -
Gaji+ Bonus - 373.100.000 430.500.000
Perakatan Kantor 79.000.000 - -
Biaya Operasional Kantor 60.000.000 60.000.000
Pengembalian Pokok Kredi Konstrdsi 2.320.000.000
Bumga Bank 139.383.750 -
Pajak Penjuatan (5%) . £10.000.000 702.250.000
Total Pengehmaran 3.007.061.660 |  8.689.867.550 |  5.667.050.000
Net Cash Flow - 2262032917  7.962.950.000

Sumber: Hasil Olahan

4.5.9 Proyeksi Neraca

Proyekst neraca untuk Perumahan De Green Terraces dapat dilihat pada

tabel 4.25. Jumiah aktiva terus meningkat hingga akhir proyek dimana nilai aktiva

tercatat scbesar Rp. 10.251.382.917,-.
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Tabel 4.25 Proyeksi Neraca
2011 2012 Akhir Proyek

AKTIVA
Aktifa Lancar

Kas -] 2.262.032.817§ 10.224.982.917

Persedian 4928061660 4.484.297.632 -
Aktiva Tetap

Perlengkapan Kantor 79.000.000 79.000.000 79.000.000

-Akumulasi Penyusutan 26.300.000 52.600.000
Total Aktiva Tetap 79.000.000 52.700.000 26.400.000
Total Aktiva 5.007.061.660 | 6.799.030,549 | 10.251.382,917
KEWAIJIBAN DAN MODAL
Kewajiban Lancar

Hutang Bank - - -
Kewajiban Jangka Panjang - - -

Modal Sendiri 5.007.061.660 | 5.286.962.127 | 5.286.962.127

Retained Earning - 1.512.068.422

Laba/Rugi Tahun ini - 1.512.068.422 | 3.452.352.368
Total Kewajiban dan Modal 5.007.061.660 | 6.799.030.549 | 10.251.382.917

Sumber: hasil Olahan

4.5.10 Perhitungan Pulang Pokok

Dalam perhitungan pulang pokok (Break even point) untuk Perumahan De

Green Terraces total biaya tetap akan dialokasikan kepada tiap-tiap tipe bangunan

berdasarkan jumlah persentase unit yang terjual pada tahun yang berjalan. Alokasi

untuk masing-masing tipe adatah sebagai berikut:

Tabel 4.26 Alokasi Biaya Tetap Untuk Perhitungan Pulang Pokok

Tipe Tahun |
Rumah 1 2
28 71,27% 21,85%
35 18,18% 41,18%
45 4,55% 15,97%
Kios - 21,01%
100,00% 100,00%

Sumber: hasil Olahan
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Perhitungan break even unfuk masing-masing produk adalah sebagai
berikut:
Tabel 4.27 Perhitu ngan Apalisis Pulang Pokok

i Tipe 38 tipe 35 Tipe 45 Kios
it 1l Il we § o | oun | owe [ owe

Pegjiabio 5300000000 | 95000000 2160000000 | &exionneon] €0mooen | 245000060 -| 25000000
Usit Tecjal 8 % 16 9 { 19 - %
It ol pes Vet Hooon ] o] rsoosn| 1smomo] satonin]  isnoeon -] 000mom
1P Varishe] | 40R341504 ] 155348720 137445060 | 4200205405} 3696165 | 1.885.566.008 -] L3108
By GafnBmz  Fred | moiss| swise] emesst| 1mams| eommi] ans BTN
B Opensikur el | s3866] o] oxemt umsse] 2mon| e -l feen
Baya Paymtan med | mapmy| sueas]  amisig] lemman| nsss| 4w - ssman
Baya Bunga Frod [ {7565 1 Bnsw -| sy - .

TotalBizya 525008 § 1666062508 | Lagores| 2tasonemn] 2407708 ] L0804 -| Lanemm
Total bzya Tetzp oeesu| nsiene| 1| 2some] mwmss] psus - s
Tota Baya Variabe apusot | 1] s o] 42| oo | 155600 | 13
Rizya Varibel perut srosie]  prens] saeas]  wues] w908 ] s
BEP volume dabum i ) 7 2 4 1 1 ) 2
BEP Vohm: dabn Rp weess| onm| Ml M| 72240]  BSuR - lssnas
BEP % Terbadap Pesskn oomal  saml o] amm]  dsm] o] o[ 4

Sumber: hasil Olahan

Berdasarkan tabel diatas, BEP untuk tahun pertama tercapai ketika
menjual tigapuluh unit rumah tipe-28, dua unit rumah tipe-35 dan satu rumah tipe-
45 atau tingkat penjualan sebesar Rp. 598.783.748,-. Pada tahun kedua BEP
tercapai ketika terjual fujuh unit rumah tipe-28, empat unit rumah tipe-35, dua unit

rumah tipe-45 dan dua unit kios.

4.5.11 Analisis Kelayakan Investasi

Net present value dihitung dengan mengunakan discount rate sebesar 15,5
%. Tingkat tersebut merupakan cost of capital yang diambil dari tingkat bunga
pinjaman kredit konstruksi yang diambil oleh Perumahan De Green Terraces.
Hasil dari perhitungan menunjukan analisis kelayakan investasi menghasilkan
NPV positif sebesar Rp. 1.149.131.111,~, IRR adalah 27,60% dan PI 1,66. PP
adalah 1,29 tahun dan DPP adalah 1,51 tahun. Kesimpulan dari hasil analisis
kelayakan investasi ini adalah bahwa proyek perumahan De Green Terraces

Kalisuren layak untuk dilaksanakan.
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Tabel 4.28 Analisis Kelayakan Investasi

0 1 2

Arus Kas Masuk

Laba Operasi - | 1.922068.422 | 4.154.602.368
-Pajak Penghasilan -1 410000000  702.250.000
{.aha Operasi Sctelh Pajak -1 15120684221 1.452352.368
Beban Penyusutan - 26.300.000 26.300.000
Niki Sisa Aktiva Tetap - 26.400.000
Modal Kerja Bersh - 5.286.962.127
Total Arus Kas Masuk -] 1533368422 | 8.792.014.495

Arus Kas Keluar

Initial Investment {5.007.061.660) - -
Tambahan Modal Kerja -1 (2.040.099.533)

Total Arus Kas Kehar (5.007.061.660)] (2.040.099.533)

Arus Kas Bebas (5.007.061.660)0] (501731110 8.792.014.495
Discount Rate 15,50% 1 0,8658} 0,7496
dscounted Cash Flow (5.007.061.660))  (434.399.231)]  6.590.592.002
NPV 1.149.131.111

IRR 27,60%

PI 1.66

PP 1,29 Tahun

DPP 1,51 Tahun

Status Proyek ] LAYAK

Sumber: Hasil Olahan

4.5.12 Analisis Sensitivitas

Analisis sensitivitas ini digunakan untuk melihat nilai kelayakan investasi
jika terjadi perubahan prediksi. Analisis skenario ini akan dilakukan atas tiga
skenario dengan asumsi perubahan satu faktor tidak diikuti oleh perunahan pada
faktor lainnya. Analisis skenario yang akan dilakuvkan adalah prediksi ketika
terjadi perubahan pada biaya operasi, perubahan biaya investasi dan perubahan
pada nilai penjualan. Skenario kenaikan dan penurunan ditetapkan sebesar 10%
sebagai acuan analisis untuk menjaga kemungkinan kenaikan maupun penurunan
biaya. Rangkuman hasil analisis sensitivitas dapat dilihat pada tabel 4.29 dan pada

lampiran 13 dapat dilihat perincian perhitungannya.
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Tabel 4.29 Rangknman Analisis Sensitivitas

. Prediksi

Skenzrio Pertambakan NPV IRR| M Ly DI Keputusaz
Anfisipasi Perubaban Biaya Openasi
Pessimisiic 10 62260633 ) 16,16%] 138|145 Tahn | [ 63Tdhn | EAYAK
Expected A LHOLITE] 27600 1661 19 Tehn | 151 Teho | LAYAK
Ootimistic A 1461.550.145{ 3097 173] 126 T |145Tahn { LAYAK
Antisipasi Perababan Biaya Irvestasi
Pessimistic 100 GAB424945 (21870 151141 T |175Tahn | LAYAK
Expected 0o LI4SI3LIN | 2060%] 166)129Tshn | 159 Tah | LAYAK
Optimistic 108 12704502358 [ 1019 3|18 Téhn [142Thm | LAYAK
Autisipasi Perababen Nilai Penjealan
Pessimisiic -0 (LS13703340) -04%4[ 09¢]  -Tahn| - Tehn|TIDAK LAYAK
Expected A LIOBLIL) 27600 166] 129 Tehn |15 Tdm | LAYAK
Optimistic 0% 3042386124 475240 23] LI9Tahn {131 Tahn | LAVAK

Sumber: Hastl Olahan

Berdasarkan hasil tabel 4.29, hanya ada satu skenario yang dapat

menjadikan investasi pada proyek ini tidak layak. Ketika nilai penjualan turun
sebesar 10% maka hal itu akan menghasitkan nilai NPV negatif 1.513.713.111,-.

Untuk mencegah terjadinya penurunan pada nilai penjualan Perumakbian De Green

Terraces dapat melakukannya dengan menjalankan strategi perusahaan yang telah

dibahas sebelumnya. Hasil skenario yang lain mengindikasikan bahwa proyek ini

layak untuk dijalankan.
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BAB 5

KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis yang telah diuraikan pada bab 4, maka dapat

diambil kesimpulan sebagai berikut:

Kondisi perekonomian, politik, hukum dan industri di Indonesia dan kawasan
Jabotabek pada khususnya ada dalam kondisi stabil dan cenderung membaik.,
Hal ini merupakan faktor pendukung bagi pengembangan usaha perumahan
sederhana .

SDM, marketing dan operasi Perumahan De Green Terraces mampu
memenuhi sumber daya yang diperlukan untuk mengerjakan proyek
perurnahan ini.

Berdasarkan hasil analisis keuangan diperoleh nilai NPV positif sebesar Rp.
1.149.13.111,-, payback period 1,29 tahun, IRR adaiah 27,60% dan nilai PI
1,66. Kesimpulan dari hasil analisis kelayakan investasi ini adalah bahwa
proyeck perumahan De Green Terraces Kalisuren layak untuk dilaksanakan
Dari hasil analisis sensitivitas keadaan yang dapat mengakibatkan proyek tidak
layak dijalankan adalah ketika terjadi penurunan pada nilai penjualan. Hal ini
harus diantisipasi agar tidak terjadi dengan menjalankan strategi yang telah

diterapkan dan melakukan kontrol secara rutin terhadap perkembangan proyek.

- 5.2 Saran

Dari hasil analisis yang dilakukan, Perumahan De Green Terraces

Kalisuren ini layak untuk dijalankan tetapi ada beberapa ha! yang harus

diperhatikan. Hal-hal yang harus diperhatikan adalah:

e Perumahan harus dapat melakukan promosi yang lebih gencar lagi untuk

mengantisipasi tingkat persaingan yang akan meningkat. Cara promosi yang

dapat digunakan untuk dapat secara cepat menjual rumah adalah dengan cara
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personal selling, terutama dengan melakukan pendekatan kepada perusahaan-
perusahaan yang terletak di dekat perumahan.

» Sistem operasi yang baik merupakan kunci untuk menjalankan strategi cost
leadership yang diterapkan. Perencanaan harus dibuat secara matang dan
kontrak kerjasama dengan pihak kontraktor harus dibuat secara dengan

- seksama dimana diatur hak dan kewajiban masing-masing pihak, terutama

masalah ketepatan waktu pekerjaan.
5.3 Implikasi Manajerial

Dari penclitian yang telah dilakukan ini, diketahui bahwa pasar untuk
perumahan sederhana sangat menarik untuk dimasuki. Dalam menjalankan proyek
Perumahan De Green Terraces Kalisuren strategi-strategi yang termuat pada bab

4 dapat digunakan dalam proses pengerjaan proyek.

Untuk kedepannya Perumahan De Green Teraces dalam mengembangkan
usahanya dapat merubah organisasi bisnisnya yang sebelumnya adalah
persekutuan perdata menjadi perseroan terbatas (PT). Perubahan ini berguna
untuk memiliki status hukum yang lebih kuat dan akan membantu dalam

berkembangnya bisnis ini.

Salah satu kelemahan yang teridentifikasi adalah terbatasnya modal yang
dimiliki. Oleh karena itu dalam mengembangkan bisnisnya Perumahan De Green
Terraces dapat mencari dana permodalan yang baru. Hal ini dapat dilakukan
dengan cara mencari investor baru, mengambil kredit ke bank atau dengan jalan

menjalin kerjasama dengan pemilik lahan.

Dalam melnentukan proyek lain yang akan diambil, Perumahan De Green
Terraces harus dapat melihat arah perkembangan pasar yang terkini. Sebelum
mengambil keputusan untuk melaksanakan sebuah proyek, proses analisis
kelayakan usaha sebaiknya dibuat kembali, untuk memastikan bahwa proyek akan

mendapatkan keuntungan.
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Rencana Angparan Bliaya
Perumahan De Green Termaces
T-21 (Kios}

Lampiran 1 Rencana Anggaran Biaya

Harga lumlah Bobot 4
No Uraian Volume | Satuan Satuan Harga Pekeraan
{Rp} {Rp} [£.3]
A |PEKERIAAN PERSIAPAN 68.250,00 0.44%
YDirekslkeet f Gudang E
2 Pengukuran bowplank 19,50 m! 3.500 68.250,00 0,44%
B |PEKERIAAN PONDAS! [ 1677.800,00 10,75%
UGalian tanah 3.40 m? 34.000 115.600,00 0,74%
2{Pondast batu kali aduk 1:5 2,40 m? 300.000 F20.000,00 4,61%
3{Stoof 0,50 m’ 1 550.000 T¥5.000,00 4,97%
4] Urukan kembali 4,20 m?* 16.000 67.200,00 0,43%
C |PEKERIAAN DINDING " 5.015.500,00 32,14%
1 Pasang dinding batako 1:5 40,40 m* 42.500 1.717.000,00 11,0004
2|¥glom 0,40 m* 1.600.000 £40.000,00 4, 10%
3‘Ring balok 0,30 m? 1.600.000 480.000,00 3,08%
4 fasang bata sopi2 10,50 m? 41,000 446.900,00 2,36%
S|Pesteran dan aci 86,60 m? 20000 | 1.732.000,00 11,10%
D | PEKERJIAAN ATAP DAN PLAFOND [ 2.8501.840,00 17,95%
NGording uk: 6/12 an 0,10 m? 2.020.000 202.000,00 1.29%
2 Rangka atap 20,30 m? 18.000 365.400,00 2,34%
Penutup asbes genteng 20,30 m? 36,800 747.040,00 41,79%
Talang betan 0,20 m? 1.750.000 350.000,00 2.24%
Rangka plafon 24,20 m? 22.000 532.400,00 3,41%
Penutup plafon g 24,20 m? 25.000 605.000,00 3,88%
E {PEKERJAAN KUSEN DAN PINTU 2.013.500,00 12,907
Pintu aluminium 1,80 m? 225.000 405,000,000 2,60%
Kusen aluminium 13,50 m' 65,000 903.500,00 5, 79%
3lPas. Kaca Gmm 5,00 m? 120.000 600.000,00 3,84%
4‘ Kunci pintu 1,00 bh 85.000 £5.000,00 D,54%
S{Engsel pintu 1,00 bh 20.000 20.000,00 0,13%
F |PEKERIAAN LANTAI 1.314.000,00 8.4x%
1jPas. Keramik 30x30) 19,50 m? 60,000 1. 170.000,00 7.50%
2| Pas. Keramik 20%20 K.M 2,40 m? 60.000 144.000,00 0.92%
G |PEKERJIAAN SANITER 1.278.500,00 8,19%
11Pas. Pipa D.Wa" 16,00 m* 16.500 264,000,000 1,69%
2lPas. Pipa DLW /2" 7,00 m’ 7.500 52.500,00 Q.34%
Floor drain 1,00 bh 7.000 7.000,00 0,04%
Bak mandi fiber glass kotak 100 bh 150.000 150.000,00 0,96%
5|Kloset jongkok 1,03 bh 90.000 90.000,00 0.58%
Pintu PVC 1,00 bh 210.000 214.000,00 1,35%
Septic Tank 1,00 bh 500.000 500.000,00 3,20%
Kran air 1,00 bh 5.000 5.000,00 0,03%
H |PEKERJIAAN INSTALASI LISTRIK 370.000,00 2,37T%
i|instalasi tampu 4,00 Litik 50,000 200.000,00 1,28%
2ltnstalasi stop kontak 1,00 titik 50.000 50.000,00 0,32%
3|Box WMICB 1,00 titik 40.000 40.000,00 0,26%
HPasang MCB 1,00 titik 40.000 40.000,00 0,26%
5{Pasang kabel arde 1,00 titik 40.000 40.000,00 0,26%
| |PEKERJAAN PENGECATANM 354,240,080 2,27%
1|Cat tembok 86,50 m? 3.200 276.800,00 1,77%
2{Cat ptafon 24,20 m? 3.200 77.440,00 0,50%
1 |PEKERJIAAN AKHIR 712.500,00 4,57%
1|Pek. Kanopi 0,20 m? 1.800.000 360,000,000 2,31%
2|Pek. Betan haris 3,10 m? 75.000 232.500,00 1,992
3|Pek. Ltobang udara 4,00 bh 20.000 80.000,00 0,51%
4iPek. Perapthan 1,00 Is 40,000 40.000,00 0,26%
JUMLAH 15.605.530,00 100,00%
HARGA PER p!* 743.168,10
HARGA PER M [SPK} 1.000.000
g6
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{Lanjutan)
Rencana Anggaran Biaya
Pgrumahan Do Groen Tamaces
T-28
Harga Jumlah Bobaot
No. Uralan Volume | Satuan Satuan Harga Pekeraan
{Rp} (Rpi %)
A |PEKERIAAN PERSIAPAN 84.000 037%
1l Direksikect / Gudang 0,000
2{Pengukuran bowplank 24,00 m' 3.500 £4.000 0,37%
B |PEKERIAAN PONDASI f 2588140 | 11,49%
1|Galian tanah 4,56 m? 34000 155.040 0,650
2|Pondasi batu kall aduk 1:5 3,42 m? 300.000 1.026.000 4,55%
3|Sloof 0,85 m? 1.550.000 1.317.500 585%
Urukan kembali 5,60 m* 16.000 £9.600 4,40%
C |PEKERIAAN DHNDING &.403.555 37,31%
1| Pazang dinding batako 1:5 &9,37 m’ 42.500 2.948.225 13,0606
Kolom o, 70 m? 1.600.000 1.120.000 4,97%
3| Ring balok 0,51 m? 1. 600000 816.000 3,62%
4lPazang bata sopi2 13,33 m* 41.000 546.530 2,43%
Pasteran dan ad 149,64 m? 20.000 2972800 | 13,20%
D | PEKERJAAN ATAP DAN PLAFOND 4,168 480 18,51%
1| Gording uk: 6/12 cm 0,39 m? 2.020.000 7487.8600 3,505
2|Rangka atap 33,60 m 18.000 B0, 800 2,65%
3| Penutup asbes genteng 33,60 m 36,800 1.236.480 5,49%
4i Listplank uk. 2/20cm 6,00 m* 20.000 120.000 0,53%
S| Rangka plafan 30,20 m? 22.000 684,400 2,95%
& Penutup plafon gre 30,20 m* 25.000 755.000 3,35%
E |PEKERJIAAN KUSEN, PINTU, [XAN JENDELA 1.970.000 8,75%
1| Kusen pintu utarma 1,00 bh 622.000 632.000 2.76%
2| Kusen kamar2 2,0 bh 343.000 696,000 3.09%
3|Kuzen jendela2 2,00 bh 260,000 520.000 2,31%
Alkusen bouvenlight 1,00 bh 72.000 72.000 0,32%
5|roster udara 3,00 bh 20.000 &0.000 0,27%
F |PEKERIAAN KOMPONERN 229,000 1,02%
1| Kunct pintu utama 1,00 bh 65.000 65.000 0, 29%
2| Kunci pintu kamar .00 bh 40.000 £0.000 0.36%
3| Hak angin 2,00 bBh 4.000 12.000 0,05%
4 5lot jendela 3,00 bh 7.000 21000 0,09%
S{Enpsel pinty 3,00 bh 9,000 27,000 0,12%
& Engsel jendela 3,00 hh 8.000 24,0000 0,11%
G |PEKERJAAN LANTA)Y 1.728.000 7,67%
1jPas. Keramik 30x30 2700 m* 60.000 1.620.000 7,19%
2| Pas. Keramik 20x20 KMAWC 1,80 m? 60.000 108,000 0,48%
H |PEKERIAAN SANITER 1.260.500 5,60%
1iPas. Pipa DW 4" 14,00 m' 16.500 231.000 1,03%
2| Pas. Pipa DW 1/2" 9,00 m! 7.500 67.500 0,30%
3|Fleoor deain 1,20 bh 7.000 7.000 0,03%
4ifak mandi fiber glass kotak 1,00 bh 150.000 150.000 0.67%
S|Kloset jongkok 1,00 bh 50.000 90.000 0.40%
Pintu PVC 1,00 bh 210.000 210,000 0,93%
Septic Tank 1,00 bh 500.000 S00.000 2,22%
8|Kran air 1,00 bh 5.000 5.000 0,02%
1 |PEKERIAAN INSTALASI USTRIK 470,000 2,09%
1l Instatazi lampu 5,00 titik 50.000 250.000 1,11%
2|Instalasi stop kantak 2,00 titik 50.000 100.000 0,449
3|Box MCB 1,00 titik 40.000 40.000 0,18%
aleasang MCB 1,00 titik 40,000 40.000 0, 18%
S]Pasang kabel arde 1,00 titik A0.000 0000 a3, 18%
1 |PEKERJAAN PENGECATAN 1.116.323 4,96%.
1|Cat tembok 148,64 m” 3.200 475.648 2,11%
2]Cat plafon 32,00 m* 3.200 102.400 0,45%
3| Cat listplank 5,00 m' 5.400 32.800 0,14%
4lcat kusen pintu jendcla 37,45 m* 7.500 280.875 1,25%
S|cat daun pintu 3,00 bh 50.000 150,000 0,67%
& cat daun Jendela 3,00 bh 25.000 75.000 0,33%
K |PEKERJIAAN AKHIR S07.000 2,25%
1jPek. Kanopi 0,18 m?’ 1.800.000 324.000 1,44%
2| Karpot beran 0,26 m* 550.000 143.000 0,63%
3lfek. Perapihan 1,00 Is 40,000 40,000 0, 18%
JUMLAH 22.524.998 | 100,005
HARGA PER M* 804,464
HARGA PER M2 (SPK) 1.000.000
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Rencana Angraran Blaya
Perumahan De Greea Ferraces
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T-36
Harpa Juwmish Bobaot
Na. Uraian Volume| Satuan Satuan Harps kerjand
@ {®p) ¥

A |PEKERIAAN PERSLAPAN S8.000 02374
UDirstes koot / Gudnrg 0,00%)
2| cogaaren bowphnk 28,00 o 3.500.00 as.000| 023%)
B |PEKERJAAN PONDASL 5405020 L2, 54%
|| Gaban winah B A8 m' 34.000,00 288,320 0,67%%0
21 Pandasi bat knli pdulc 1:5 10,11 m* 304,000,000 3.033.000 7 ¥
3|snol 1.27 m* 1.550.000,00 1.968.500 4,5 7%
4] Unubcon kembradi 720 e 16.000,00 115.200 0, 27%4
C IPEKERJAAN DINDING 13.568.670 31,49%
1jBatn mcrah 16.54] o 55.000,00 909.700 2,11%]

2| Pasang batnko 96,02 ar 42, 500,00 4.080.850 G A7V
IKolom 091 m* 1.&00.000.00 1.456.000 3. 38%
4| Ring bakok [0 %17 m* 1.600.000,00 1.376.000 3.,19%

5| Priang bata sopi-sopi 29 52 we 41.000,00 1210320 2,81%
&) or sopisopi 0,45 ot 1.600.000,00 T20.000 1.67%,

H Pesterom dien aci 190,79 m* 20.000,00 3815800 B EG
D | PEEERJAAN ATAP B.215.000 19.07%%
H{liangke bajn atap mangan 53,55 m* 100G 000,00 5.355.000 12,43%

2| CGieniohg betan it 33.¢0 m’ 50.500,00 1696 100 3,94%
3{Listplink uk. 2728 an o 50 ' 20,000,00 190000 0, 49%%
Sl nsang karpus 6,00 m' 34 700000 A0, 200 GARYE

5| Talzng scryz 6,00 m* 28 50000 171 Q00 LU {8 g2

6| Talang, beten 0,33 m' 1.800, 000,00 594 000 1,3B%0|
E [PEEKERJAAN PLAFONMND Z.817.800 G6.54%
1 Ttooygicn I btow 44,90 ' 32 000,00 1.43& 800 3.33%

2| remtup pypraem 44,90 m 20.000.00 1.347.000 3,139
151 pypsum 6, B0 ' 5.000,00 34,000 OO8Y:
F |[PEKERJAAN KUSEN, PINTU, DAN JENDELA 4377500 10,16%
1| K usen athaninae 41,50 ' 65 D00, 0H) 2.697.500 G.26%5

2] Maun pintu doubks eiowveod 1,04 bh 214,000,060 2 10.000 0,49%%]

3 im pixtu double triplek 300 bh 190,000,060 £70.000 1.3294
4D jendekn kayu [N H bh °H), 300,00 540,000 1.25%:4
s|Kace Siom 4. K0 o 7500000 360000 0, B4%4
G IFEKERJAAN ENGSEL DAN KUNCT 314.000 0. 73%
1| Eounci pau utama 1,00 bh 65 _00H), (H) 65.000 0.15%

2] Kunci pintu Kamar 3,040 b 49,030 00 120.000 0. 28%]

3 lak angin soo| bh 4.000,00 20,000 0,05%)
EIAT - ST 5,00 bh 700000 35.000 00KV,
S| Engsel pistu 4,00 bh 900000 36000 0,082
6| Ergeal jendela 5,00 bh E.000,00 40,000 0,050
H IPERKERJAAN LANTAIL 3.03%.250 F04%%
| Lantnd Kernmnk w404 om 35,78 iy’ 635, 000,00 2.325.700 5400

2] Lontui kerunk vk, 20520, KMAWC 3,52 ™! G0.000,00 151.200 0,35%)
3| erumk dindding uk. 200625 cmy, KMAWC R.59 o 65 000,00 558 350 13024

1 |PEEERJAAN SAMITER 1.603,.500 3, 72%
1|PVC W 47 16,00 m' 16 3000, 00 264,000 0,6 194
2rvC w127 9,00 ' 7.500,00 67,500 0, LG9
3 Fioer dram 108K bh 7.000,00 F.0D0 0L D2%)

4| Bak mmali @ver glass ok 1,30 bh 150.000,00 150,000 Q,35%

5| Kioset Ak 100 bh 400.000,00 400000 09395
6| Pata PWC 1,00 bh 210.000,00 210.000 0,49%%]

S cpia: Tk 1,00 bh 500.000,00 040,000 1.16%

H] K run nr 1.0 bl 5.000.00 5,000 0,01%%

J |[PEKERJIAAN INETALASI LISTRIK 510,000 Ld2oh
1§ instukisi kuopu 7.00 [FT13 50.000,00 350000 0.8 194
2[Imitakasi slop Kook 2,00 [ET 50,000,00 100.000 0,23%]
3jliox MCR 1,00 ik 40 03,00 40,000 TGO
| Pusanmgy MCEB 2 proogpy 2,00 ke 40 .G00,00 RO.QDO D, 19%%

5 Prasuny kubel arde 1,043 e 4$0.000,00 S0,000 LRt
K |PEKERJAAN PENGECATAN 1,893.050 4 39%
1| at tembok 190,79 [ 5.000,00 953,950 22195

2| Cut plafon dad 00 o 5,000,000 224500 Q.52%
3Cm tistphnk o S ™ 140.000,00 25 000 Q2,329
<i|cat duun piu dan jendeta 15,49 ' $0.000,00 & 19,600 13195
I, |[PEKERJAAN AKFILI 1.148.050 2,66%
HPek Kanopi D.g m' 1.506,000,60 324 000 0,75%

2|k arpxat beton gores 3,05 e 75000 D0 228 750 0.53%‘
3}1rek. Karpot betun 0.63 ™ $50.400,00 346,500 LETpEd
3 Pek. Deker 0,24 e R70.000,00 20N RGO 0 AR5
St eTupRues t,0 2] 40,000,030 40,080 U.09%%
JUMLALT 43,087.840 100%%

THARGA PLEE M 1.1%5 884
1LARGA PER M? (SI'K ) 1,500.000
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Porumsahan Do Greon Termmoes
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T—4%
Harga Jumiloh Babot
MNa, Uraian VYolume |Satus Satusn Harga cierjano
{Rp) (170 {(%a)
A |PEKERJAAN PERSIAFAN 101.500 0,20%
1| Drcksikoct / Gudang OO
2| Penndcumnn bowpkink 29,00 m' 3.500.00 101.500 0.20%
B PEKERJAAN PONDASI f 5.531.900 10,76%
1| Gakan wtnah B.60 of 34.000.00 292,400 0. 574
2| Pondosi baws kali aduk 15 10.32] w 300.000,00 3.096.000 &.02%
A|Swot 1.29} o 1.5350.000,00 1.999, 500 3,897
4| Urudcan kemnbul .00 11 16,000,000 144,000 0.258%4
C PEKERJAAN DINDING 4 15.448.970 I005%
1] Bata rncruh .19 o 55.000.00 G15.450 1.20%
2| Posang botko DTG0 m? 42. 500,00 4. 148.000 B0
3 Kolkm 9,97 o 1.600. 000,00 1.552.000 3.02%
4| Raxg balok 0.87 m’ 1.600.000,00 1.392.000 2.71%
5| Posoang bata sopi-sop 56,72 m* 41.000,00 2.325.520 4,52%]
6]Cor sopisopi 0,68 m? 1.600.000,00 1.038.000 2.12%%
7{Pestcran dan act 216,40 m* 20.000,00 4.328.000 B, 42%
o PEKERJAAN ATAP 11478335 2Z33%
1] Rungbon baja ampr rivgan 66,00 m* 100.000,00 . 600000 12,8:4%%
2| Gemeny betan flat 66,00 m 50.500.00 3.333.000 45,4 8%%]
3{Lowpiank o, 2/20 em 20,50 ! '20.000,00 <& | O.GO0 Q.80%%]
Al Ponsang korpus 7.350 (113 34.700,00 260.250 0.51%%
3| Takmy seng 4.81 me 2E.500.00 [37.085 0,27%4
6] Tukung beton 0417 w 1.800.000,00 FIR.000 1,449
E JPEKERJAAN PLAFOND 2534000 6,87 %
[{Ruunghn holkow 49,50 n 32.000,00 1.384.000 3 .08%%
2| Pemaup mypswm 44,50 w 30.000,00 1.485.000 2.B9%%)
IIL.Gt ypswEn 93,00 m! 5.000.00 465.000 0,20
¥ PEKERJAAN KUSEN., PINTU, DAN JENDELA $.278. 750 HI3z%
[{ K =icn ahoymnnen a.00 m 6500000 2.5335.000 4,93 %0
2 Do pinte doubke telowood 1,00] th 210,000,000 210,000 0,419
3 Dhuey paie doubke triplck 3,001 th 190.000,00 570.000 1,11%
41 Dy jenddety Koy 6,0 bh S0 000,00 540.000 1,05%
S acoa S 565 Fit el 75.000,00 423,750 08204
G PEKERJAAN ENGSEL DAN KUNCI 335,000 D,65%
L Kwssi pintu cennes 1,00 131 6%.000,00 65 000 0, 1324
2] K wexzi prou knnme 3,00 15 40,000,000 120,000 0, 23945
3 Hnk uogoe 6 Oy =11 4000 00 24,000 0,05%4
A Kt peneteta 6,00, bia 7.000,00 42,000 0.08%
S Engel peva 4,00 bh 9.000,00 36,000 0,074
6] Eryeel jeraicbe 6.00] bh &.000.00 38.000 0,09%
H PEKERJAAN LANTAIN +.06G0. 200 T30 %a
H st kernmisk ube, 40x40 cm 42,33 e 65 ,000,00 2. 751450 5. 335%%
I Landni kernmik ule, 20x200m, KNMNAWC 2,55 or' 60.000,00 153,000 0.30%
3K eramik dinding uk, 2025 cm, MW 8,55 e 65.000.00 53%.750 1.08%)
A Mejn doper 1,00 paket 600.000,00 600000 1,17%
1 PEKERJAAN SAMNITER 1. 7687.250 3. 48%
L PVC W g 24,501 16, 500,00 404250 0,797
2PvC DWW Lt 14,80 ! F.500,00 E11.000 Q2204
3| Floor dmin 1,00 bh 7.000,040 F.000 0.,01%%)
4| Bok mrmundi fiber shass kownk 1,00 bh 1 50.0G0.00 150.000 0. 29%
3 Kilesoet doduk 1.00 bh 400,000,000 400,000 0, 75%
6] Pimu PV 1.00 =11 210,000,000 210.000 0.4 1%
?|Septic Tunk 1.00 bh 500.000,00 500.000 0.97%
B| K ran nir 1,00 b 5.000,00 5.000 0.01%:
5 PEKERIAAN INSTALASI LISTRIK H60.000 1.28%%
1] Erritabngi bnergpu 7.00] Wik 30.000,00 350,000 2,.65%5]
2| emtakisi stop kontake 3.00] aik 20.000,00 150,000 0,29%4
3| Box MCH 1,044 eiikc 40.000,00 10,000 0.08%4]
4| Pasing MCB 2 growun z.00| Gl 40,000,600 §0.000 0,16%4)
3] Posarys kabael arete 1.00] ik 40,000,000 40,000 0,089
K |FEKERJAAN PENGECATAN Z.144.900 $, 17
1| Cat tembok 21840 m 5.000,00 1.082.000 2.10%
2| Cat plifon 49,50 orf 5.000.00 247.500 0,485
3 Cat Isrphink 20,50 m' 10.000,00 205.000 Q0%
4 cat doun pirtu don jendeln 15,26 m! 40.0006,00 G 10,400 1. 19%:)
L. FEKERJIAAN AKHIR 2,046,050 3BV
1{Pek. Knnopi 0,45 me 1.800.000,00 210,000 1, 5824
2| K arpot beton garis 7.81 e F5.000.00 585,750 1.14%%]
3| Pek. Knrpot beton 0,73 m* 520.000,00 40§.300 0,7 8%
4 Pek. Dreker 0,24 ny £70.000,00 20X.800 0,3 9%
S Porapiuus 1,00 13 -10.000_00 10,000 0.08%0
JUMILAL 51.406.B55 100%=
HARGA PER M7 1.342,375
HARCGA PER M7 (SPK) 1.500.000
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Lampiran 13 Cash Flow Per Bulan

PENERIMAAN

Saldo kas awal

Modal Disetor

Penjualan

Bouking Fee

Uang Muka

Akad Kredit

Pinjaman Kredit Konstruksi

Jumlah kas Masuk

5.007.061.660

PENGELUARAN

Perencanaan

41.974.160

Perijinan

779.237.500

Pembelian tanah

4.106.850.000

Pekerjaan Persiapan

Pekerjaan Land Clearing dan Cut & fill

Pekerjaan lalan Lingkungan dan Saluran

Pekerjaan Pintu Gerbang, pos jaga, dan fasilitas

Pekerjaan pembangunan fisik rumah

Pekerjaan Pengalian sumur dan Pemasangan Pompa

Pekerjaan Pengadaan jaringan dan sambungan listrik

Pekerjaan Landscape

Gaii + Bonus

Peralatan Kantor

75.000.000

Biaya Operasianal Kantor

Pengembalian Pokok Kredit Konstruksi

Bunga Bank

Pajak Penjualan (5%)

Jumiah Kas Keluar

5.007.061.660

Net Cashflow
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Lampiran 14 Foto Lokasi
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Lampiran 15 Perhitungan Analisis Sensitifitas

Skenario Perubahan Biaya Operasi

Pessimistic

0 |
Arus Kas Masuk
Laba Qperasi 1.398.45,777 3.308.89%6.633
-Pagk Penghasian 410.000.000 702.250.000
Laba Qperasi Setehah Pajak 988,945,777 2.606.646.633
Beban Penyusutan] 26,300,000 26.300.000
Niki Sisa Aktiva Tetap 26.400.000
Modal Kerja Bersi 5.280.962.127
Total Arus Kas Masuk 1.015.245.777 7.946.308.760
Arus Kag Keluar
Tnitial Investment {5.007.061.660) -
Tambahan Modal Kera {2.040.009.533)
Total Arus Kas Kehsar (5.007.061.660) (2040.099.533))
Ans Kas Bebas (5.007.061.6604 (1.024.853.3'565‘ 7.946.308.760
Discourt Rate 15,50% 1 08658 0.74%
dscounted Cash Flow {5.007.061.660) (887.319.269) 5.9%.641.562
NPV 62.260.633
IRR 16,16%)
Pi 1,38
PP L 45 Tahun
DPP 1,63 Tahun
Status Proyek LAYAK
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Skenario Perubahan Biaya Operasi
Expected
0 1 2

Anss Kas Masuk
Laba Operasi 1.922.068.422 | 4.154.602.368
-Pajak Penghasihn 410.000.000 | 702.250.000
Laba Operasi Setelah Pajak -1 1.512.068.422 ] 3.452.352.368
Beban Penyusutan - 26.300.000f  26.300.000
Niki Sisa Aktiva Tetap 26.400.000
Modal Kerja Bersih - 5.286.962.127
Total Anss Kas Masuk 1.538.368.422 | 8.792.014.495
Arus Kas Keluar
Initial fvestment (5.007.061.660) :
Tarrbahan Modal Kerja - | (2.040.099.533)
Total Arss Kas Kehar (5.007.061.660% (2.040.099.533)
Arus Kas Bebas (5.007.061.660) (501.731.111)] 8.792.014.495
Discount Rate 15,50%] 1 (,8658 0,749
dscotmied Cash Flow (5.007.061.660)  (434.399.231) 6.590.592.002
NPV 1.149.131.111
IRR 27,60%|
Pl 1,66
PP 1,29 Talun
DPP 1,51 Talem
Status Proyek LAYAK]
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Skenario Perubahan Biaya Operasi
Optimistic
0 { 2

Arus Kas Masuk
Laba Operasi -1 2.158.708.306 | 4.298.058.104
-Pajak Penghasilan -1 410.000.000 702.250.000
Laba Operasi Setelah Pajak -| 1.748.708.306 | 3.595.808.104
Beban Penyusutan - 26.300.000 26.300.000
Nilai Sisa Akiiva Tetap - 26.400.000
Modal Kerja Bersih - 5.286.962.127
Total Arus Kas Masuk -§ 1.775.008.306 | 8.935.470.231
Arus Kas Keluar
Initial Investment {5.007.061.660) - -
Tambahan Modal Kera -1 (2.040.099.533);
Total Arus Kas Keluar (5.007.061.660)| (2.040.099.533)
Arus Kas Bebas (5.007.061.660)%  (265.091.227) 8.935.470.231
Discount Rate 15,50% ] 0,8658 0,7496
dscounted Cash Flow (5.007.061.660)  (229.516.214)] 6.698.128.019
NPV 1.461.550.145
IRR 3097%
Pl 1,13
PP 1,26 Tahun
DPP 1,45 Tahun

{Status Proyek LAYAK
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Skenario Perubahan Biaya Investasi
Pessimistic
: 0 1 2

Arus Kas Masuk
Laba Operasi -1 1922068422 4.154.602.368
-Pajak Penghasilan - 410000000 702.250.000
Laba Operasi Setelh Pajak -1 15120684221 3.452.352.368
Beban Penyusutan - 26.300.000 26.300.000
Nikai Sisa Aktiva Tetap - 26.400.000
Modal Kerja Bersth - 5.787.668.293
Total Arus Kas Masuk -1 1538368422 | 8.792.014.495
Arus Kas Keluar
{nifal Investment (5.507.767.826) - -
Tambahan Modal Kerja -1 (2.040.099.533)
Total Anss Kas Kehar (5.507.767.826) (2.040.099.533)
Ans Kas Bebas (5.507.767.826))  (S0L73LINLY 8.792.014.495
Discount Rate 15,50%] ] 0,8658 0,7496
dscounted Cash Flow (5.507.767.826))  (434.399.231) 6.590.592.002
NPV 648.424.945
IRR 21,87%
Pl 1,3
PP 1,41 Tahn
Dpp 1,75 Tahin
Status Proyek LAYAK
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Skenario Perubahan Biaya Investasi
Expected
0 1 2

Arus Kas Masuk
Laba Operasi -| 1.922.068.422) 4.154.602.368
-Pajak Penghasilan 410.000.0001 702.250.000
Laba Operasi Setelah Pajak 1.512.068.422 | 3.452.352.368
Beban Penyusutan 26.300.000 26.300.000
Niki Sisa Aktiva Tetap 26.400.060
Maodal Kerja Bersh 5.286.962.127
Total Arus Kas Masuk 1.538.368.422 | 8.792.014.495
Arus Kas Keluar
Initial Investment {5.007.061.660) - -
Tambahan Modal Kerja - (2.040.099.533)
Total Anss Kas Kelar (5.007.061.660) (2.040.099.533)
Arus Kas Bebas (5.007.061.6608 (501.731.111) 8.792.014.495
Discount Rate 15,50%; | 0,8658 0,749
dscourted Cash Flow (5.007.061.660) (434.399.231); 6.590.592.002
NPV 1.149.131.111
IRR 27,60%
Y| 1,66
PP 1,29 Tahum
DPP 1,51 Tatwm |-
Status Proyek LAYAK
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Skenarto Perubahan Biaya Investasi
Optimistic
0 1 2
Arus Kas Masuk
I.aba Operasi -| 19220684227 4.154.602.368
-Pajak Penghasilan - 410.000.000 702.250.000
Laba Operasi Setelah Pajak -| 1.512.068422 | 3.452.352.368
Beban Penyusitan - 26.300.000 26.300.000
Nilai Sisa Aktiva Tetap - 26.400.000
Modal Kerja Bersth - 4.786.255.961
Total Arus Kas Masuk -1 1.538.368.422| 8.291.308.329
Arus Kas Keluar
Intial Investment (4.506.355.494) - -
Tambahan Modal Keria - § (2.040.099.533)
Total Arus Kas Kelar (4.506.355.494)| (2.040.099.533)
Arus Kas Bebas (4.506.355.494)  (501.731.111} = 8.291.308.329
Discount Rate 15,50% ] 0,8658, 0,7496!
dscounted Cash Flow (4.506.355.494)]  (434.399.231) 6.215.257.082
NPV 1.274.502.358
IRR 30,19%%
Pl 1,73
PP 1,28 Tahun
DPP 142 Tahun
Status Proyek LAYAK
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(Lanjutan)
Skenario Perubahan Nilai Penjualan
Pessimistic
0 1 2

Arus Kas Masuk
{aba Operasi -1 518.852.172] 2.084.202.368
-Pajak Penghasian -] 368.460.000 611.415.000
Laba Operast Setelah Pajak -§ 1503921721 1.472.787.368
Beban Penyusutan - 26.300.000 26.300.000
Nihi Ssa Aktiva Tetap 26.400.000
Modal Kerja Bersth - 5.286.962.127
Total Arus Kas Masuk -1 176692172 | 6.812.449.495
Arus Kas Keluar
Initial [nvestment {5.007.061.660) - -
Tambahan Modal Kerja - | (2.040.099.533)
Total Arus Kas Keluar (5.007.061.660) (2.040.099.533);
Ans Kas Bebas (5.007.001.660) (1.863.407.361) 6.812.449.495
Discount Rate 15,50% 1 0,8658 0,7496
dscounted Cash Flow (5.007.061.660% (1.613.339.707)] 5.106.688.027
NPV (1.513.713.340)
IRR -0,49%
Pl 0,99
PP - Tahum
DPP - Tahuny
Status Proyek TIDAK LAYAK
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(Lanjutan)
Skenario Perubahan Nilai Penjualan
Expected
0 i 2

Arus Kas Masuk
Laba Operasi 1.922.068.422 1 4.154.602.368
-Pajak Penghasilan -1 410000.000{ 702.250.000
Laba Operasi Setelh Pajak - 1512068422 | 3452352368
Beban Penyusutan 26.300.000|  26.300.000
Nilai Sisa Aktiva Tetap 26.400.000
Modal Kerja Bersth 5.286.962.127
Total Arus Kas Masuk 1.538.368.422 | 8.792.014.495
Arus Kas Keluar
Initial Investment (5.007.061.660) -
Tarbahan Modal Kerja -1 (2.040.099.533)
Total Arus Kas Keluar (5.007.061.660) (2.040.099.533)
Arus Kas Bebas (5.007.061.660] (501.731.111) 8.792.014.495
Discount Rate 15,50% 1 0,3658 0,749
dscourded Cash Flow (5.007.061.660) (434.399.231)| 6.590.592.002
NPV 1.149.131.111
IRR 27 60%
Pi 1,66
pp 1,29 Tahem
DPP 1,51 Tahun
Status Proyek LAYAK]
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(Lanjutan)
Skenario Perubahan Nilai Penjualan
Optimistic
0 i 2

Arus Kas Masuk
Laba Operasi -| 2956.652.172] 5.577.602.368
-Pajak Penghasilan -1 450340000 747.285.000
Laba Operasi Sefelh Pajak -] 2506312172 4.830.317.368
Beban Pemyusutan - 26.300.000 26.300.000
Nikai Sisa Aktiva Tetap - 26.400.000
Modal Kerja Bersh - 5.286.962.127
Total Arus Kas Masuk -| 2532.612.1721 10.169.979.495
Arus Kas Keluar
Inkial Investment (5.007.061.660}) -
Tambahan Modal Kerja -1 (2.040.099.533)
Total Anws Kas Kehwar (5.007.061.660) (2.040.099.533)
Ans Kas Bebas (5.007.061.660)] 492.512.639{ 10.169.979.495
Discount Rate 15,50% i 0,8658 0,7496
dscourted Cash Flow (5.007.061.660) 426417869 | 7.623.529.915
NPV 3.042.886.124
IRR 4752%
Pl 2,13
PP 1,19 Tahim
DPP 1,31 Tahm
Status Proyek LAYAK

Analisis kelayakan ..., Achmad Kadhafi Sapiie, FE Ul, 2010




	Halaman Judul
	Abstrak
	Daftar Isi
	Bab I
	Bab II
	Bab III
	Bab IV
	Bab V
	Daftar Pustaka
	Lampiran



