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ABSTRAKBisnis properti di Kota Samarinda pada lima tahun terakhir ini terlihat berkembang dengan pesat, hal iniditunjukkan dengan semakin banyaknya perumahan baru, baik itu perumahan yang memiliki type kelasmenengah ataupun kelas atas, hal tersebut dikarenakan semakin banyaknya investor yang berminatuntuk menanamkan modalnya di bisnis ini, karena tidak dapat dipungkiri, bahwa bisnis Perumahan inimemiliki potensi keuntungan yang sangat menjanjikan yang dapat diperoleh oleh investor. Hal yang harusdiperhatikan saat investor menanamkan modalnya adalah informasi mengenai tingkat suku bunga bankserta aturannya dan yang terakhir investor harus dapat  menghitung dan memprediksi berapakeuntungan nilai uang bersih yang diperoleh dengan menanamkan modal selama waktu tertentu.Berdasarkan perhitungan yang dikukan, pelaku usaha jasa perumahan dapat memperoleh keuntunganbersih hingga 100% jika yang perumahan yang dibangunnya laku di saat selesai pekerjaan.

Kata Kunci : Harga Jual, Perumahan,

ABSTRACT

Property business in Samarinda Town has been  developed since five year ago, this thing addressed with new
housing enhacement has  build in Samarinda city, including the medium type and exclusive type. It is caused
by the acreasing number of investor that interested to expand their business, so this time the property
business gives a good profit. Before start to invest in property busines, the investor have to get information
about bank interest, procedure contract with bank and profit company until project finish. Based from the
calculate, the property investor can gain a profit until 100%, if the house project  sold quickly.
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1. PendahuluanPertumbuhan bisnis properti bangunankhususnya hunian perumahan dikota Samarindapada Lima tahun terakhir ini mulai terlihat,dapat ditunjukkan dengan semakin banyaknyaPerumahan Perumahan baru,baik ituPerumahan yang memiliki type kelas menengahataupun kelas atas yang berkembang dengansangat signifikan, Hal ini dikarenakan semakinbanyaknya minat investor untuk menanamkanmodalnya di bisnis ini, tidak dapat dipungkirikarena bisnis Perumahan ini memiliki potensikeuntungan yang sangat menjanjikan yangdapat diperoleh oleh investor yangmenanamkan modalnya dibidang BisnisPerumahan ini.

Untuk menanamkan modal atau berinvestasiada beberapa hal yang harus diperhatikan,Penanam modal harus mengerti dan pahamterlebih dahulu mengenai besaran nilai uangyang dibutuhkan untuk biaya Perencanaan,Pengawasan, Pelaksanaan, sistem marketing,Biaya pengelolaan dan Perawatan, setelah ituinvestor juga harus mengetahui danmenetapkan berapa lama waktu untukpenanaman modal, investor atau penanammodal juga diusahakan harus mencari informasimengenai tingkat suku bunga KPR dan aturanperbankan mengenai perkreditan sebagai modalpertimbangan sebelum menanamkan modalnyakebisnis ini, yang terakhir investor harus dapatmenghitung dan memprediksi berapakeuntungan nilai uang bersih yang diperoleh
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dengan menanamkan modal selama waktutertentu.Beberapa hal yang sudah dijelaskan dibagianatas, Merupakan hal-hal yang apabila tidakdiperhitungkan dan ditetapkan terlebih dahuluakan dapat berakibat kerugian kerugian bagiinvestor seperti kerugian waktu,tenaga,danyang lebih terpenting adalah kerugian biayayang sudah dikeluarkan (tidak akanmendapatkan keuntungan laba bersih),kerugianitu biasanya diakibatkan oleh beberapa hal,diantaranya : tidak sesuainya nilai uang yangdiinvestasikan pada saat  sekarang dankeuntungan yang didapat oleh investor padatahun yang akan datang dengan lama waktupinjaman dan bunga yang telah disesuaikandengan aturan perbankan, Kerugian nilai uangyang diakibatkan oleh tidak sesuainya angsuranpinjaman/kredit yang diberikan perbankandengan keuntungan nilai uang  yang diperolehdari Bisnis Perumahan tersebut selama waktutertentu, Kerugian nilai uang yang diperolehKarena tidak adanya kemampuan membeli unitrumah dari konsumen sebagai akibat darimahalnya harga jual unit rumah tersebut.Untuk mencapai kondisi berinvestasi dibisnisPerumahan yang ideal dikota Samarinda, Makamelalui saat ini saya mencoba mengkaji melaluiAspek Ekonomi trhadaap harga jual
2. Tinjauan Pustaka

2.1. Pendekatan Ekonomi KeteknikanMenurut Gerald Thuesen, W.J Fabrycky dalambuku yang ditulisnya berjudul Ekonomi TeknikJilid 1, Aktivitas Ilmu Teknik mengenai analisisdan desain tidak berakhir begitu saja. Adasarana untuk memuaskan keinginan manusia.Jadi Ilmu Teknik memiliki dua hal yang harusdiperhatikan :Bahan dan kekuatan Alam, dankebutuhan Manusia karena kendalasumberdaya, Ilmu Teknik harus terkait eratdengan Ilmu Ekonomi. Penting sekali proposalilmu teknik dievaluasi dalam hitungan nilaimanfaat dan biaya sebelum dijalankan.Tujuan utama Ekonomi Teknik adalahmenyiapkan para Insinyur agar menguasaihakekat dua lingkungan aplikasi ilmu TeknikSecara Efektif.Menurut Dewan Akreditasi ilmu Teknik DanTeknologi dalam dalam buku yang berjudulEkonomi Teknik jilid I, Telah mengambil definisisebagai berikut :

Teknik (Engineering) adalah Profesi dimanapengetahuan matematis dan sains yangdiperoleh dari studi, pengalaman, dan praktekdiaplikasikan dengan pertimbangan nalar untukmengembangkan berbagai cara penggunaanbahan dan kekuatan alam secara Ekonomis dankemanfaatan bagi umat manusia. DefinisiTersebut memberi penekanan ilmu teknik itubersifat aplikasi.Menurut E Paul Degarmo, William G.Silivan,james Bontadelli, dalam buku buku EngineeringEconomy tenth Edition (Ekonomi Teknik) dalamversi bahasa Indonesia, Bidang Studi EkonomiTeknik berurusan dengan evaluasi sistematisterhadap manfaat dan biaya dari proyek-proyekyang melibatkan rancangan dan analisisketeknikan. Dengan kata lain, Ekonomi TeknikMengkuantifikasi  manfaat-manfaat dan biaya-biaya sehubungan dengan suatu proyekketeknikan untuk menentukan apakah proyek-proyek ini menghasilkan (atau menghemat)cukup banyak uang untuk membenarkaninvestasi modal. Dengan demikian, EkonomiTeknik memerlukan penggabungan AnalisisTeknik dan kelayakan Ekonomis untukmenetapkan arah tindakan terbaik yang harusdiambil untuk berbagai skenario Keteknikan.Menurut Drs.M.Giatman,MSIE, Yang ditulisdalam buku berjudul Ekonomi Teknik padadasarnya adalah suatu ilmu Pengetahuan yangmenjelaskan bagaimana metode menilai suatudesain teknis direncanakan juga layakEkonomis/ Menguntungkan untukdirealisasikan.Biaya (cost) adalah semua pengorbanan yangdibutuhkan dalam rangka mencapai suatutujuan yang diukur dengan nilai uang.Pengeluaran (expance) adalah biasanya yangberkaitan dengan sejumlah uang yangdikeluarkan atau dibayarkan dalam rangkamendapatkan sesuatu hasil yang diharapkan.Cashflow adalah tata aliran uang masuk danuang keluar per periode waktu pada suatuperusahaan dalam suatu investasi secara umum,Cashflow akan terdiri dari empat komponenutama, yaitu :1. Investasi2. Operasional Cash3. Maintenance Cost4. Benefit/manfaatMenurut Mulyadi dalam tulisan buku yangberjudul Sistem Perencanaan dan PengendalianManajemen, Organisasi adalah Kumpulan orangyang memiliki kompotensi berbeda, yang
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membangun saling ketergantungan diantaramereka untuk mewujudkan tujuan bersamayang ingin diwujudkan oleh organisasi adalahpenciptaan kekayaan, oleh karena itu organisasidapat dikatakan sebagai institusi penciptaankekayaan.Organisasi harus melakukan tiga kegiatanUtama berikut ini :1. Mendesain Produk dan jasa yang sesuaidengan kebutuhan Customer2. Memproduksi barang dan jasa tersebutdengan Cost Efectif.3. Memasarkan produk dan jasa tersebutsecara efektif kepada Customer.Sistem perencanaan dan pengendalianmanajemen adalah suatu system yangdigunakan untuk merencanakan sasaran masadepan yang hendak dicapai oleh organisasi,Merencanakan kegiatan untuk mencapaisasaran tersebut, serta mengimplementasikandan memantau pelaksanaan rencana yang telahditetapkan, Dari definisi tersebut terdapat tigakesimpulan berikut :1. Perencanaan Masa depan yang hendakdicapai2. Perencanaan kegiatan utama mencapaisasaran.3. Pengimplementasian dan pemantauanpelaksanaan Rencana.Menurut Kuiper (1971) Dalam buku yang ditulisRobert J. Kodoatie yang berjudul EkonomiTeknik, Yaitu bahwa analisis Ekonomi Teknikpada suatu Proyek Pembangunan akanmengarahkan penentuan dalam menentukanpilihan terbaik dari beberapa alternatif hasilperencanan yang dipilih. Penentuan alternativemempuntayi bentuk yang bermacam-macam.Alternatif ini dapat berupa perbandingan biayadari beberapa pilihan yang direkomendasikan,dapat pula melibatkan unsur resiko yangmungkin terjadi, Disamping itu, Selalumembandingkan dengan berbagai macam biaya,Analisis Ekonomi juga dapat dikembangkanberdasarkan asas manfaat dari proyek itu.Menurut Sastra M, Endi Marlina yang ditulisnyadalam buku berjudul Perencanaan danPengembangan Perumahan, Cost and BenefitAnalisis atau analisis manfaat dan biayamemegang peranan yang sangat penting karenamerupakan bagian kegiatan dari evaluasi proyektersebut bias ditentukan apakah proyektersebut merupakan suatu proyek yang layakdilaksanakan atau tidak.Dalam Melakukan perhitungan saat melayanipara pengguna jasa perbankan (nasabah KPR)

bank sering menggunakan perhitungan denganrumus tertentu. Dalam Perhitungan tersebutdikenal adanya hubungan dan beberapa istilah,yaitu Sebagai Berikut :
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F/A, i%, nGambar 1. Penghubung antara P, F, dan AKeterangan :I : Tingkat suku bungaN : Jangka WaktuP : Present Value (nilai sekarang)F : Future Value (nilai yang akan datang)A : Anuity ( Pembagian seri merata darisuatu Pembayaran)Adapun jenis-jenis perhitungan yang seringdigunakan sebagai dasar analisis ekonomiTeknik dalam Proyek Perumahan adalah sebagaiberikut :1. Future Value (F), Diketahui P, i%,nRumus ini biasa digunakan untukmengetahui nilai uang pada waktu n yangakan datang apabila diketahui besarnya uangpada saat ini.F = P (1+i)n(1+i)n = Faktor jumlah berganda.2. Present Value (P), diketahui F,i%,n= ( ) Digunakan untuk mengetahuinilai uang pada saat sekarang, dari jumlahyang akan datang.3. Annuity (A), diketahui F, i%,nUntuk mengetahui besarnya Annuity (A) darisuatu nilai yang akan datang= ( )4. Annuity ( A ), diketahui P, i%, n= ( )( ) Digunakan untuk mengetahuiA, deketahu P, i%,n
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5. = ( ) Future Value (F), Diketahui A,i%,6. Present Value (P) diketahui A, i%, n= (1 + ) − 1(1 + )
2.2. Definisi Studi Kelayakan Bisnis

InvestasiStudi adalah usaha sadar untuk mempelajari,memilih, menyelidiki, membaca, menganalisis,menanyakan, merenungkan, membandingkan,memikirkan atau merefleksikan secaramendalam serta seksama. Tentang suatu halyang menjadi objek pengamatan.Kelayakan berasal dari kata layak,yang berartisegala sesuatu dari objek pengamatan yangbersifat wajar, benar, dapat diterima, dapatdiperoleh, dapat diselesaikan, dapat dicapai,dapat dikerjakan, atau dapat memberikankepuasan atau kenikmatan pada sipengamatatau sipermerhati.
3. Methode Penelitian.Tahapan Studi Bisnis dilakukan sebagai berikut :1. Penemuan IdeProduk yang akan dibuat haruslahberpotensi laku untuk dijual danmenguntungkan, Oleh karena itu, Penelitianterhadap kebutuhan pasar dan jenis produkdari proyek harus dilakukan. Penelitianjenis produk dapat dilakukan dengankriteria-kriteria bahwa suatu produk dibuatuntuk memenuhi kebutuhan pasar yangmasih belum dipenuhi, memenuhikebutuhan manusia tapi produk tersebutbelum ada, dan untuk mengganti produkyang sudah ada dengan produk lain yangmempunyai nilai lebih.2. Tahap PenelitianSetelah ketiga ide proyek dipilih,selanjutnyadilakukan penelitian yang lebih mendalamdengan memakai metode ilmiah. Memulaidengan mengumpulkan data, lalu mengolah

data berdasarkan teori-teori yang relevan,menganalisis dan menginterprestasikanhasil pengolahan dengan data-data alatanalisis yang sesuai, menyimpulkan hasilsampai membuat laporan hasil penelitiantersebut.3. Tahap EvaluasiAda tiga macam Evaluasi. Pertama,mengevaluasi usulan proyek yang didirikan; Kedua mengevaluasi proyek yang sedangdibangun; dan Ketiga, Mengevaluasi proyekyang sudah berjalan secara rutin.4. Tahap pengurutan usulan yang layakYaitu terdapat lebih dari satu usulan usahabisnis yang dianggap layak dan terdapatketrbatasan-keterbasan yang dimilikimanajemen untuk merealisasikan semuarencana bisnis tersebut, misalnyaketerbatasan-keterbatasan dana, makaperlu dilakukan pemilihan-pemilihanrencana bisnis yang dianggap paling pentingdirealisasikan.5. Tahap rencana pelaksanaanSetelah mencari bisnis untuk direalisasikan,perlu dibuat rencana kerja pelaksaanpembangunan proyek, Mulai darimenentukan jenis pekerjaaan, waktu yangdibutuhkan untuk tiap-tiap jenis pekerjaan,jumlah dan kualifikasi tenaga pelaksanaan,ketersediaan dana, dan sumberdaya lain,kesiapan manajemen, dan lain-lain.6. Tahap PelaksanaanSetelah semua persiapan yang harusdikerjakan selesai disiapkan, tahapberikutnya adalah merealisasikanpembangunan proyek tersebut. Kegiatan inimembutuhkan manajemen proyek.7. Identifikasi Permintaan PerumahanTerkait dengan perwujudan rumah sebagaipemenuhan terhadap kebutuhan tempattingggal lebih spesifik lagi, terdapat istilahpermintaan dan perumahan dengan variasikondisi sosial, ekonomi serta budayaseseorang.
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4. Pembahasan

Gambar 3 Lokasi Rencana Perumahan
Yang harus dilakukan adalah prosesPerancangan dan perhitungan serta analisabiaya yang dibutuhkan untuk membangunmasing masing tipe Unit yang akan dipilih untukdibangun dan kemudian dipasarkan, untukmemudahkan Pada proses perancangan danperhitungan serta analisa ini, Tipe Perumahanini dibagi atas Tiga kelompok (Cluster),diantaranya: Cluster Raflesia(Untuk TipeBangunan 96), Cluster Anggrek (untuk TipeBangunan 45), dan terakhir Cluster Melati (untuk Tipe Bangunan 36), sehingga diharapkandengan pengelompokkan dan pembagiantersebut dapat memudahkan dalam melakukanPerancangan, perhitungan dan Analisa Biayayang diperlukan untuk pelaksanaan

pembangunan unit Perumahan pada kawasanPerumahan Grand Mahkota, Serta laba yangdapat diperoleh pada masing-masing jenis Tipeunit hunian tersebut. Untuk lebih jelasnya Modeldesain Perancangan dan analisa biaya yangdibutuhkan untuk pembangunan dapat dilihatpada Tabel berikut ini:Hal yang harus diperhitungkan adalah sebagaiberikut :1. Fasilitas= Bangunan Sekolah= Pekerjaan Fasilitas Jalan= Pekerjaan Fasilitas PDAM= Fasilitas Listrik termasuk teravo= Fasilitas Taman
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2. Biaya Rumah= Struktur= Arrsitektur= Mekanikal EletrikalDari hasi seluruh hitungan diatas makadiperoleh harga dasar rumah sbb
Harga Type 36Harga dasar Rumah                   106.316.940.20IMB 3% 3.279.508.21PPN 10% 10.9311.694.02Jumlah 112.596.443.41Dibulatkan                                  112.600.000.00
Harga Type 45Harga dasar Rumah 112.474.492.12IMB 3% 3.374.234.75PPN 10% 11.247.449.21Jumlah 115.848.726.88Dibulatkan                                  115.900.000.00
Harga Type 96Harga dasar Rumah 163.852.784.23IMB 3% 4.915.583.53PPN 10% 16.385.278.42Jumlah 168.768.376.75Dibulatkan                                  170.000.000.00Hasil survai harga jual rumah di pengembangsamarida sebagai berikut  :Type                 Luas tanah                    Harga36 90                   238.000.00045 120                   371.000.00096 200                  693.000.000

Dari hasil perbandingan diatas diketahui bahwamargin yang diambil oleh pengembang beradaantara 100% sampai dengan 120%Margin itu berupa :1. Bunga Bank2. Biaya operasional Kantor Pengembang3. Keuntungan Pengembang

5. Kesimpulan dan Saran

5.1. KesimpulanDari hasil pembahasn diatas maka dapatdisimpulkan sbb:
1. Pengembang mempunyai keuntungan yangsangat besar jika rumah yang dibangun lakutepat waktu, sehingga beban bunga bankdapat tertekan
2. Harga rumah yang dijual oleh depeloveradalah harga total, termasuk seluruh fasilitasyang dibangun oleh pengembang.
3. Semakin besar type rumah maka akansemakin besar biaya fasilitas yangdibebankan sehinggan harga jualnya semakinbesar.
5.2. Saran1. Agar rumah dapat laku tepat waktu makapemilihan lokasi perumahan menjadi factoryang sangat menentukan
DAFTAR PUSTAKA1. Adiyono, 2006, Menghitung konstruksi Beton,Griya Kreasi, Jakarta2. Departemen Pekerjaan Umum, 1987,

Petunjuk Perencanaan Kawasan Perumahan
Kota, Yayasan Badan Penerbit PU, Jakarta3. H.Kerzner, Liman Soeharto, 1995, Manajemen
Proyek, Erlangga, Jakarta4. Angus J Macdonald, 2000, Struktur &
Arsitektur Edisi ke dua, Erlangga, Jakarta.5. Drs.G.Bie Weking, 1993, Perancangan Rumah
Tinggal, PT Aksara Media, Jakarta.6. Kamaruddin Ahmad, S.E, 1996, Dasar-dasar
Manajemen Investasi, Rineka Cipta,Palembang.7. Drs.Abdul Halim,MM, AK, 2005, Analisis
Investasi, Salemba Empat, Malang.8. Husein Umar, 2003, Studi Kelayakan Bisnis
Edisi 2, PT GramediaPustaka Utama, Jakarta.9. Suparno sastra. M, Endi Marlin, 2005,
Perencanaan dan Pengembangan Perumahan,Andi, Yogyakarata.10. Gerald J.Thuesen, W.J Fabriycky, 2001,
Ekonomi Teknik Jilid 1, Prenhalindo, Jakarta.11. E.Paul De Garmo, William G.Sullivan, James ABontadelliElin M Wicks, 2005, Ekonomi
Teknik Versi Indonesia, Andi, Yogyakarata.12. Drs.M.Giatman, MSIE,2005, Ekonomi Teknik,PT.Rajagrafindo Persada, Jakarta.


