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ABSTRAK
SIMULASI STUDI KELAYAKAN INVESTASI RUMAH

KOS DI KOTA BANDUNG

Michael Garvin Natasaputra
NPM: 2017410005

Pembimbing: Ir. Yohanes Lim Dwi Adianto, M.T.

UNIVERSITAS KATOLIK PARAHYANGAN FAKULTAS TEKNIK
PROGRAM STUDI TEKNIK SIPIL

(Terakreditasi Berdasarkan Keputusan BAN-PT No. 1788/SK/BAN-PT/Akred/S/V11/2018)
BANDUNG
SEPTEMBER 2021

ABSTRAK

Rumah kos merupakan sebuah tempat tinggal sementara yang diminati oleh pendatang dari luar kota
karena harganya yang terjangkau dan merupakan salah satu bentuk investasi yang cukup
berkembang di Kota Bandung. Dalam membuat sebuah keputusan investasi, diperlukan beberapa
perhitungan dan pertimbangan agar mendapatkan hasil investasi yang optimal. Pada penelitian ini,
studi kasus dilakukan terhadap Rumah Kos X yang berada di Kota Bandung yang sudah berdiri sejak
tahun 2012 dan memiliki tingkat okupansi yang cukup baik. Penelitian ini memiliki tujuan untuk
memperhitungkan biaya investasi yang dibutuhkan dan jenis rumah kos yang dapat menghasilkan
hasil investasi yang lebih baik, sehingga dilakukan simulasi terhadap Rumah Kos X dengan rumah
kos yang disimulasikan dengan jenis kamar yang berbeda dari Rumah Kos X tetapi memilki luas
lahan dan bentuk bangunan yang sama. Simulasi Rumah Kos Y memiliki jumlah kamar yang lebih
banyak daripada Rumah Kos X karena pada simulasi Rumah Kos Y, setiap kamar didesain dengan
furnitur khusus yang dapat memanfaatkan ruang vertikal sehingga dapat dibangun kamar dengan
jumlah yang lebih banyak daripada Rumah Kos X. Kamar pada Rumah Kos Y memiliki 86 kamar
dan Rumah Kos X memiliki 46 kamar. Analisa kelayakan investasi dilakukan dengan metode NPV
(Net Present Value) dimana analisa investasi dikatakan layak jika (NPV>0) dan dikatakan tidak
layak jika (NPV<0). Pada hasil analisis kelayakan investasi didapatkan bahwa Rumah Kos Y dan
Rumah Kos X layak secara finansial untuk dibangun. Pada Rumah Kos X minimum tingkat okupansi
dengan nilai NPV>0 adalah 80%, sedangkan pada Rumah Kos Y nilai NPV minimum dengan
NPV>0 adalah 70%. Berdasarkan analisis IRR, Rumah Kos Y lebih menguntungkan daripada
Rumah Kos X.

Kata Kunci: Rumah Kos, Analisa Studi Kelayakan Investasi, Net Present Value
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ABSTRACT

A boarding house is a temporary residence that is in demand by immigrants from outside the
city because of its affordable price and is a form of investment that is quite developed in the city
of Bandung. In making an investment decision, several calculations and considerations are
needed in order to obtain optimal investment results. In this study, a case study was conducted
on the X boarding house in the city of Bandung, which has been established since 2012 and has
a fairly goodoccupancy rate. This study has the aim of calculating the required investment costs
and the type of boarding house that can produce better investment returns, so that a simulation
of the X boarding house is carried out with a simulated boarding house with a different type of
room than X boardinghouse but has a land area and shape. the same building. The boarding
house simulation Y has morerooms than the boarding house X because in the simulation boarding
house Y, each room is designedwith special furniture that can take advantage of vertical space
so that more rooms can be built thanboarding house X. Rooms in the boarding house Y has 86
rooms and X's boarding house has 46 rooms. The investment feasibility analysis is carried out
using the NPV (Net Present VValue) methodwhere the investment analysis is said to be feasible
if (NPV> 0) and said to be not feasible if (NPV

< 0). The results of the investment feasibility analysis show that Boarding House Y and
Boarding House X are financially feasible to build. In boarding house X, the minimum
occupancy rate with NPV> 0 is 80%, while at boarding house Y the minimum NPV value with
NPV> 0 is 70%. Based on the IRR analysis, boarding house Y is more profitable than boarding
house X.

Keywords : Boarding House, Investment Feasibility Study, Net Present Value
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Kota Bandung merupakan kota metropolitan terbesar di Provinsi Jawa Barat, dan
merupakan ibu kota dari Provinsi Jawa Barat. Berdasarkan jumlah penduduk, Kota
Bandung merupakan kota terbesar ketiga di Indonesia setelah Jakarta dan Surabaya.
Di kota ini jugalah lahirnya perguruan tinggi pertama di Indonesia yaitu Institut
Teknologi Bandung. Dahulunya Kota Bandung terkenal dengan pusat
perbelanjaannya sehingga dijuluki sebagai Parijs Van Java, dan karena keindahan
Kota Bandung dengan pepohonan dan bunga-bunga kota ini juga dijuluki sebagai
kota kembang, namun lambat laun saat ini Kota Bandung menjadi kota wisata
kuliner dan juga menjadi kota tujuan utama pendidikan dan pariwisata. Pada tahun
2007, British Council menjadikan Kota Bandung sebagai pilot project kota
terkreatif se-Asia Timur. Dengan pesona pariwisata keindahan alam dan juga
pendidikannya, banyak sekali pelajar-pelajar yang berasal dari kota lain untuk

menimba ilmu di Kota Bandung.

Sebagai kota metropolitan ketiga terbesar di Indonesia, Kota Bandung juga
memiliki banyak kawasan industri dan perkantoran, oleh karena itu lapangan
pekerjaan di Kota Bandung juga cukup luas sehingga banyak pekerja-pekerja yang
datang dari luar kota untuk mencoba bertaruh nasib dan bekerja di kota ini. Dengan
banyaknya pendatang dari kalangan pelajar dan pekerja, Kota Bandung menjadi
salah satu kota yang cukup strategis untuk menjadi tempat investasi berbentuk
rumah kos. Rumah kos merupakan tempat tinggal sementara yang paling diminati
oleh para pendatang karena tarifnya yang jauh lebih murah daripada menyewa
apartemen dan hotel. Selain para pendatang, banyak juga warga asli kota bandung
yang menyewa kamar kos sebagai tempat tinggal karena rumahnya yang jauh
dengan kantor tempat kerjanya atau universitas tempat belajarnya dan ditambah lagi

dengan tingkat kemacetan Kota Bandung yang berada pada posisi ke-14 dari kota
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termacet di Asia menurut Asian Development Bank (ADB), Sedangkan Jakarta

menduduki peringkat ke-17.

Pendapatan atau penghasilan seseorang dapat dibagi menjadi dua jenis
pendapatan yaitu pendapatan aktif dan pendapatan pasif. Dimana pendapatan aktif
merupakan pendapatan yang diperoleh dengan pekerjaan sehari-hari, jadi jika
berhenti bekerja maka tidak mendapatkan pendapatan aktif, sedangkan pendapatan
pasif merupakan pendapatan yang diperoleh tidak dengan kerja sehari-hari, jadi
pendapatan pasif tidak dihasilkan oleh kerja keras dan akan terus mendapatkan
penghasilan pasif walaupun sudah tidak bekerja lagi. Contoh sumber pendapatan
aktif adalah pekerjaan kantoran, guru, dosen, supir, wirausaha, dsb. Contoh sumber
pendapatan pasif adalah investasi saham, investasi properti, menyewakan properti
seperti rumah kos atau hotel, dsb. Sederhananya, pendapatan pasif adalah
pendapatan yang diperoleh dari hasil kerja keras asset kita dan bukan hasil kerja

keras kita sendiri.

Salah satu sumber penghasilan pasif yang cukup populer dan banyak digemari
adalah investasi rumah kos pada kawasan universitas. Tetapi, perlu kita ketahui
sebelumnya untuk melakukan sebuah investasi banyak perhitungan dan
pertimbangan yang perlu dikalkulasikan dengan matang agar investasi yang kita

lakukan tidak menjadi sia-sia.

Dalam membangun sebuah bisnis atau melakukan kegiatan investasi,
pemodal pasti menginginkan keuntungan yang besar. Dengan rumah kos yang
memiliki kamar dengan furnitur khusus yang dapat memanfaatkan ruang vertikal
maka, jumlah kamar dapat menjadi semakin banyak karena ukuran ruangan dapat
diperkecil, sehingga dapat mempengaruhi pendapatan. Tetapi perlu diingat juga
dengan bertambahnya jumlah ruangan, maka dapat mempengaruhi beban struktur
dari bangunan tersebut. Jadi perlu dipertimbangkan juga dari biaya struktur dan

furnitur yang digunakan. Pada penelitian ini, rumah kos X yang berada di jalan
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Dago Asri Kota Bandung menjadi objek penelitian. Rumah Kos X ini sudah berdiri

dari tahun 2012 hingga sekarang, sehingga data yang didapatkan bisa lebih akurat.

1.2 Inti Permasalahan
Berdasarkan pembahasan latar belakang, beberapa permasalahan dapat

didentifikasi sebagai berikut:
1. Apakah investasi dengan instrumen rumah kos di Kota Bandung
menguntungkan?
2. Apakah Kos dengan furnitur khusus yang dapat memanfaatkan ruang

vertikal dapat menghasilkan keuntungan yang lebih baik?

1.3 Tujuan Penelitian
Tujuan dibuatnya penelitian ini adalah sebagai berikut:

1. Mengetahui kelayakan investasi rumah kos di Kota Bandung.

2. Mensimulasikan rumah kos yang memiliki jumlah kamar lebih banyak
dengan mengubah tipe kamar rumah kos yang dapat memanfaatkan ruang
vertikal pada setiap kamar.

3. Mengetahui tingkat hunian minimum pada rumah kos awal dan hasil

simulasi.

1.4 Pembatasan Masalah
Pembatasan masalah sangat diperlukan pada penelitian ini agar penelitian menjadi

lebih terarah dan terukur sehingga mendapatkan hasil yang diharapkan. Berikut
adalah pembatasan masalah pada penelitian ini:
1. Rumah kos yang akan disimulasikan berada pada Kota Bandung.
2. Studi kelayakan investasi menggunakan metode NPV (Net Present Value).
3. Simulasi rumah kos tidak merubah letak kolom dan balok induk pada
rumah kos yang sudah ada dan dijadikan objek penelitian.



1.5 Sistematika Penulisan

BAB | : PENDAHULUAN

Bab ini terdiri dari latar belakang masalah, inti permasalahan, tujuan

penelitian, pembatasan masalah, dan sistematika penulisan.
BAB II: KAJIAN PUSTAKA

Bab ini memuat tinjauan pustaka dan landasan teori yang dapat dijadikan

dasar penelitian.
BAB Ill: METODE PENELITIAN

Bab ini membahas prosedur penelitian, sumber dan teknik pengumpulan
danpengolahan data serta teknik penyajian hasil penelitian.

BAB IV: ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN

Data, analisis, dan pembahasan mengenai penelitian yang dilakukan akan

dijelaskan pada bab ini.
BAB V: KESIMPULAN DAN SARAN

Keseluruhan rangkaian penelitian pada skripsi ini akan disimpulkan,
kemudian kesimpulan dan saran bagi peneliti selanjutnya akan

dicantumkan pada bab ini.
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