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ABSTRAK

Pembangunan apartemen membutuhkan dana yang tidak sedikit. Bagi developer biaya
pembebasan lahan di perkotaan sangat besar. Bagi pemilik lahan, terkendala keterbatasan modal.
Sehingga diperlukan kerjasama pemilik lahan dan developer. Tujuan dari analisis ini adalah untuk
mengetahui kelayakan Proyek Pembangunan Apartemen Tamansari Tera dengan sistem kontrak
kerjasama operasi (KSO) dan bagaimana dampak yang terjadi jika masa KSO berubah. Masa KSO
direncanakan mulai dari Agustus 2013 sampai Desember 2016. Kriteria kelayakan investasi
diperoleh NPV sebesar Rp 14.630.322.923,99 dengan waktu pengembalian investasi awal 1,5
tahun. Terjadi perubahan pada masa kontrak KSO akibat keterlambatan perizinan pada bulan
Oktober 2015. Revisi masa KSO menjadi Agustus 2013 sampai Desember 2017. Hal tersebut
berdampak pada perubahan biaya, pendapatan, aliran kas, dan kriteria kelayakan investasi. NPV
menjadi Rp 13.217.582.228,01 atau berkurang sebesar 9,65% . Dengan jangka waktu
pengembalian investasi awal menjadi 3 tahun. Biaya secara keseluruhan mengalami penambahan
sebesar 2%. Berdasarkan konsep ekuivalensi, pendapatan berkurang sebesar 4%. Aliran kas
berubah dimana pada rencana awal aliran kas positif dapat tercapai pada tahun ke-2 (2015), tetapi
setelah revisi aliran kas positif baru dapat tercapai pada tahun ke-3 (2016).

Kata Kunci: Investasi, Apartemen, Kontrak Kerjasama Operasi (KSO), NPV, PP
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ABSTRACT

Construction of apartments needs amount of fund. For developers the cost of the initial investment
for land acquisition in urban areas is very large. As for the owner of the land, the obstacles is the
lack of fund. Therefore cooperation between land owners and developers is necessary. The
purpose of this analysis is to determine the feasibility of Tamansari Tera Apartment Construction
Project by using joint operational agreement and understand the effect if the agreement period
changes. The joint agreement planned from August 2013 to December 2016. The result NPV Rp
14.630.322.923,99 with payback period 1,5 years. The agreement was changed due to delays the
permit in October 2015. The joint operation agreement period is revised August 2013 to December
2017. The impact of this revision are change in costs, revenue, cash flow and feasibility criteria.
NPV turned into Rp 13.217.582.228,01 or decrease 9,65%. Payback period turned to 3 years. The
cost will increase 2%. Based on the concept of equivalence, revenue will decrease 4%. On initial
plan positive cash flow will be achieved on 2™ year (2015), but after revision positive cash flow
will be achieved on 3" year (2016).

Keywords: Investment, Apartment, Joint Operation Agreement, NPV, PP
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Setiap tahun populasi penduduk khususnya di kota Bandung, semakin meningkat.
Hal tersebut dapat dilihat dari data proyeksi penduduk yang dilakukan oleh Badan
Pusat Statistik Kota Bandung pada tahun 2014 yang menyatakan jumlah
penduduk kota Bandung sebanyak 2.470.802 jiwa. Bandingkan dengan data
proyeksi penduduk pada tahun 2013, yang menyatakan jumlah penduduk kota
Bandung sebanyak 2.458.503 jiwa. Dapat disimpulkan bahwa, terdapat
peningkatan populasi sebesar 0,5 % yaitu sebanyak 12.299 jiwa (Statistik Daerah
Kota Bandung, 2015).

Meningkatnya populasi penduduk tersebut, berdampak pada kebutuhan
dasar manusia terutama dalam hal kebutuhan rumah tinggal. Tetapi meningkatnya
populasi tidak diiringi oleh ketersediaannya lahan pemukiman. Dimana luas kota
Bandung seluas 167,29 km? (Statistik Daerah Kota Bandung, 2015).

Ketidakseimbangan antara permintaan dan penawaran tersebut
menyebabkan, meningkatnya harga tanah di kawasan kota Bandung. Walau
demikian, permintaan pemukiman tidak pernah menurun. Maka, solusi dari
keterbatasan lahan yang ada dengan permintaan kebutuhan tersebut adalah
pembangunan apartemen.

Pembangunan apartemen membutuhkan dana yang tidak sedikit. Para
pemilik lahan pemukiman merupakan milik perseorangan, dimana terkendala
modal awal pembangunan yang sangat terbatas. Padahal potensi investasi lahan di
kota Bandung sangat tinggi, karena harga jual tanah semakin meningkat. Oleh
sebab itu, dibutuhkan kerjasama antara pemilik lahan dan developer untuk

melakukan pengembangan tersebut.
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Pemilik lahan menginvestasikan lahannya untuk dibangun. Sedangkan
developer menginvestasikan pembangunan apartemen yang kemudian diperjual

belikan kepada pembeli.
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Sehingga aset yang semula hanya lahan pemukiman dengan luas tertentu,
bisa dikembangkan menjadi apartemen yang dapat meningkatkan nilai jual aset
tersebut. Dalam kerjasama tersebut bisa timbul kendala yang mempengaruhi
periode waktu kerjasama. Maka perlu dianalisis dampak perubahan yang terjadi

pada proyek dari rencana awal.

1.2 Inti Permasalahan
Inti permasalahan yang akan dibahas adalah:

1. Apakah investasi pada Proyek Pembangunan Apartemen Tamansari Tera
dengan sistem kontrak kerjasama operasi (KSO) menguntungkan dari segi
finansial, sehingga proyek tersebut layak untuk direalisasikan.

2. Bagaimana perubahan yang terjadi jika terdapat perubahan terhadap masa

kontrak kerjasama operasi (KSO).

1.3 Tujuan Penulisan
Tujuan dari penulisan skripsi ini adalah:

1. Mengetahui kelayakan Proyek Pembangunan Apartemen Tamansari Tera
terhadap segi finansial, dengan kriteria kelayakan investasi pada sistem
kontrak kerjasama operasi (KSO).

2. Mengetahui dan mengidentifikasi komponen biaya investasi pada proyek
pembangunan apartemen.

3. Mengetahui perubahan biaya, pendapatan, dan aliran kas jika masa kontrak
kerjasama operasi (KSO) berubah.

4. Mengetahui dampak perubahan masa kontrak kerjasama operasi (KSO)

terhadap kriteria kelayakan investasi.

1.4 Pembatasan Masalah
Studi yang dibahas dibatasi dalam hal:
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1. Studi kasus dilaksanakan pada Proyek Pembangunan Apartemen Tamansari
Tera, berlokasi di JI. Tera No.28 Bandung.

2. Menghitung aliran kas masuk dan kas keluar selama masa kerjasama awal
berlangsung sesuai dengan kontrak yaitu Agustus 2013-Desember 2016 dan
menghitung aliran kas masuk dan kas keluar setelah adanya revisi masa
kontrak yaitu Agustus 2013-Desember 2017 .

3. Perhitungan tersebut dengan menggunakan metode Net Present Value

(NPV) dan Payback Period (PP).

1.5 Metode Penelitian
Dalam penulisan skripsi ini, penulis melakukan beberapa tahapan kerja, yaitu:
1. Wawancara.
Wawancara dilakukan untuk mengetahui kondisi proyek pada saat penulisan
skripsi dilakukan dan untuk memperoleh gambaran umum proyek.
Wawancara dilakukan dengan Manajer Unit Properti dan Kepala Staf
Teknis Unit Propeti PT. Wika Gedung pada Proyek Pembangunan
Apartemen Tamansari Tera, serta Koordinator dan Manajer Proyek PT.
Ferayamo Abadi.
2. Pengumpulan data skripsi.
Data yang digunakan dalam perhitungan data skrispi diperoleh dari PT.
Ferayamo Abadi yaitu konsultan manajeman proyek sebagai perwakilan
owner (pemilik lahan dan developer) di lokasi proyek. Dan PT. Wika
Gedung sebagai developer dalam Proyek Pembangunan Apartemen
Tamansari Tera.
3. Studi pustaka.
Studi pustaka dilakukan untuk memaparkan teori yang berhubungan dengan
aspek finansial dengan metode Net Present Value (NPV) dan Payback
Period (PP) dengan menggunakan konsep-konsep ekonomi teknik.

4. Analisis data.
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Melakukan analisis menggunakan Net Present Value (NPV) dan Payback
Period (PP) terhadap data-data yang diperoleh. Dengan melakukan beberapa

penyesuaian waktu, aliran kas masuk, dan kas keluar.

1.6 Sistematika Penulisan

Bab 1: Pendahuluan

Dalam bab ini akan dibahas mengenai latar belakang masalah, inti permasalahan,
tujuan penulisan, pembatasan masalah, metode penelitian, dan sistematika
penulisan.

Bab 2: Studi Pustaka

Membahas mengenai teori-teori yang dipakai berkaitan dengan bentuk kontrak,
investasi, studi kelayakan proyek, dan ekonomi teknik.

Bab 3: Studi Kasus

Berisi mengenai data-data yang berkaitan dengan proyek yang digunakan sebagai
bahan studi kasus.

Bab 4: Analisis Masalah

Merupakan perhitungan dari aspek finansial proyek yang berkaitan data yang
diperoleh sebagai bahan studi kasus.

Bab 5: Kesimpulan dan Saran

Merupakan kesimpulan dari analisa yang dilakukan dan saran-saran yang akan

dikemukakan dari hasil analisa tersebut.



1.7

Diagram Alir

' Mulai ’

Wawancara

Pengumpulan data:
1. Biaya awal

2. Modal kerja

3. Biaya operasional
4. Harga jual unit

Studi Literatur

1. Kontrak

2. Studi kelayakan

3. Ekonomi Rekayasa
4. Kriteria seleksi
proyek:

NPV dan PP

Analisis Masalah:

1. Identifikasi kas masuk
2. Identifikasi kas keluar
3.Pemodelan aliran kas
4. Analisis metode NPV
5. Analisis metode PP

Kesimpulan
dan Saran

Gambar 1.1 Diagram Alir




