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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

1.1       Latar Belakang 

RSUP Sanglah atau RSUP Prof. Dr. I.G.N.G. Ngoerah merupakan rumah sakit 

terbesar di Provinsi Bali serta menjadi rumah sakit rujukan utama untuk provinsi NTT dan 

NTB. RSUP Sanglah mulai membangun gedung khusus untuk pelayanan kesehatan ibu dan 

anak pada Bulan Oktober 2022. Gedung RSIA tersebut dibangun di area seluas 17.523 m2 

yang direncanakan terdiri dari 4 lantai dan 1 basement. 

.Menurut  data Direktorat Jenderal Kependudukan dan Pencatatan Sipil (Dirjen 

Dukcapil), pada Bulan Juni 2021 Provinsi Bali memiliki jumlah penduduk 4,27 juta jiwa, 

Provinsi NTB 5,41 juta jiwa, dan NTT 5,48 juta jiwa. Sementara itu, pada Juni 2022 

Provinsi Bali memiliki jumlah penduduk 4,29 jiwa, NTB sebanyak 5,47 juta jiwa, dan NTT 

sebanyak 5,51 juta jiwa. Berdasarkan data tersebut, dapat dilihat bahwa tingkat kelahiran di 

ketiga provinsi tersebut adalah 2 - 6 juta jiwa/tahun. Seiring dengan meningkatnya tingkat 

kelahiran, kebutuhan akan layanan kesehatan bagi ibu dan anak pun akan semakin 

meningkat. 

Berdasarkan Survei Penduduk Antar Sensus (SUPAS) pada tahun 2020, angka 

Kematian Ibu (AKI) sebesar 230 per 100.000 kelahiran hidup (KH) dan angka Kematian 

Bayi (AKB) menjadi 21 per 100.000 kelahiran hidup (KH) pada tahun 2017. Penurunan 

angka AKI dan AKB masih cenderung lambat sehingga Indonesia diperkirakan tidak mampu 

mencapai target Sustainable Development Goals (SDGs) pada 2030 sebesar 70 kematian ibu 

per 100.000 ribu penduduk dan 12 kematian bayi dari 100.000 ribu kelahiran. Sehingga 

perlu ditingkatkannya ketersediaan, aksesibilitas, dan kualitas pelayanan bagi kesehatan ibu 

dan anak untuk menurunkan angka AKI dan AKB di Indonesia agar dapat mencapai target 

SDGs pada tahun 2030. 

Untuk itu, diperlukan adanya ketepatan besarnya biaya investasi agar bangunan 

tersebut tidak mengalami kerugian akibat besarnya biaya investasi yang dikeluarkan. 

Terdapat beberapa metode yang dapat digunakan untuk menghitung ketepatan investasi yang 

dilakukan oleh owner. Salah satu metode yang umum digunakan adalah menggunakan 

metode NPV dan IRR untuk menganalisa kelayakan atas investasi tersebut. 
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NPV (Net Present Value) adalah kelebihan present value dari cash flow yang 

dihasilkan oleh suatu proyek atas sejumlah investasi awal (Dr. Sobarsa Kosasih; 2009). 

Penelitian ini diperlukan agar pihak owner dapat mempertimbangkan apakah investasi yang 

dikeluarkan telah layak untuk dilakukan atau belum, Menurut Dian Wijayanto (2012), Net 

Present Value merupakan kombinasu antara present value penerimaan dan present value 

pengeluaran. 

1.2      Identifikasi Masalah 

Berdasarkan latar belakang, dapat diidentifikasi adanya permasalahan diantaranya 

adalah sebagai berikut: 

1. Terdapat biaya investasi yang cukup besar untuk pembangunan gedung RSIA I. 

G. N. G. Ngoerah (Sanglah). 

2. Bagaimana penggunaan Metode NPV dan IRR sebagai acuan kelayakan 

besarnya biaya investasi. 

3. Kapan pihak owner dapat membayar dana pinjamannya dengan metode 

Discounted Payback Period. 

1.3      Perumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang masalah dapat dirumuskan permasalahan sebagai 

berikut: 

1. Apakah investasi yang dilakukan sudah memenuhi kelayakan? 

2. Berapa cash in yang ditaksir per tahun? 

3. Pada tahun keberapa pihak owner dapat menyelesaikan pinjamannya? 

1.4       Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan dari dilakukannya penelitian ini sebagai berikut: 

1. Mengetahui kelayakan investasi dari sebuah bangunan yang dirancang sesuai 

umur rencana. 

2. Mengetahui periode pengembalian yang dibutuhkan untuk melunasi pinjaman 

ke pihak investor. 

1.5       Manfaat Penelitian 

Manfaat yang dapat diambil dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Secara akademis, penelitian ini dapat digunakan sebagai ilmu pengetahuan untuk 

bahan masukan serta pertimbangan dalam berinvestasi di bangunan gedung. 
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2. Rekomendasi kepada pengelola bangunan mengenai penghematan biaya dengan 

tipe gedung seperti yang dimodelkan. 

1.6       Batasan Masalah 

Untuk memperjelas suatu penelitian ini, maka dibuat batasan masalah agar 

penelitian ini terfokus pada masalah yang akan dibahas. Batasan masalah pada penelitian 

ini yaitu : 

1. Penelitian ini dilakukan pada Gedung RSIA I. G. N. G. Ngoerah Denpasar. 

2. RAB diperoleh dari kontraktor pelaksana. 

3. Analisis kelayakan investasi berdasarkan perkiraan umur rencana yaitu 50 tahun 

(PP No.36 Tahun 2005) 

4. Tahun 2022 dianggap sebagai tahun acuan atau tahun awal 

5. Arus kas rumah sakit tahun 2021 dianggap sebagai arus kas acuan 

6. Kenaikan pendapatan rumah sakit dianggap sama dengan tingkat inflasi rata-rata. 

7. Pengeluaran rumah sakit dianggap sebesar 92,29% dari pendapatan tiap 

tahunnya. 

8. Interest dianggap sebesar 5% (suku bunga Bank Indonesia). 

9. Perhitungan dibuat dengan 3 skema, yaitu skema 90% kapasitas, 85% kapasitas, 

dan 80% kapasitas. 

10. Biaya perencanaan dianggap sebesar 10% dari nilai proyek. 

11. Besar pinjaman dianggap hanya 85% dari biaya investasi. 

12. Pemasukan diperkirakan sesuai asumsi penulis. 
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BAB V  

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Kesimpulan 

1. Analisis investasi merupakan suattu analisis yang sifatnya prediksi, sehingga 

harus dihitung dengan mempertimbangkan berbagai kondisi. Semakin banyak 

kondisi yang diperhitungkan, maka semakin banyak pertimbangan untuk 

mematangkan suatu keputusan investasi. Banyaknya pertimbangan tersebut 

dapat membantu ketepatan dalam memilih objek investasi. 

2. Setelah dilakukan analisis kelayakan investasi pada proyek pembangunan 

gedung RSIA Ngoerah Denpasar, didapatkan hasil berupa NPV dan IRR yang 

menyatakan bahwa RSIA Ngoerah adalah objek investasi yang layak dilakukan. 

Setelah mempertimbangkan 3 kondisi yakni kondisi jika kapasitas pelayanan 

terisi 90%, 85%, dan kondisi jika kapasitas pelayanan hanya terisi 80% selama 

umur rencana. Dengan perhitungan NPV yang telah dilakukan, RSIA Ngoerah 

Denpasar memiliki NPV sebesar Rp315.683.807.846 pada skema 90% kapasitas, 

Rp289.390.617.411 pada skema 85% dan Rp263.097.426.976 untuk skema 80% 

kapasitas. 

3. Selain metode NPV, kelayakan investasi pada proyek RSIA Ngoerah Denpasar juga 

terbukti dengan metode IRR. Berdasarkan perhitungan metode IRR, RSIA Ngoerah 

memiliki IRR yang cukup besar yaitu sebesar 12,11% untuk skema kapasitas 90%, 

11,56% untuk skema 85%, dan 11,004% untuk skema 80% kapasitas. Hasil tersebut 

lebih besar jika dibandingkan dengan suku bunga yang berlaku yaitu 5%. Oleh karena 

itu, proyek gedung RSIA Ngoerah dapat dinyatakan layak investasi menurut metode 

IRR. 

4. Selain nilai IRR dan nilai NPV yang dihasilkan oleh RSIA Ngoerah cukup 

besar, masa pengembalian dana kepada IsDB (Islamic Development Bank) 

terbilang cukup singkat, yaitu selama 14,3 tahun jika proyek tersebut melayani 

90% kapasitas pelayanan selama umur rencana secara konstan, 15,227 tahun jika 

proyek tersebut melayani 85% kapasitas secara konstan, dan selama 16,277 

tahun jika dapat melayani 80% kapasitas pelayanan secara konstan. 
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5.2 Saran 

1. Kosongnya lantai teratas RSIA Ngoerah (Lantai 4) dapat dioptimalisasi dengan 

dibuat ruangan-ruangan potensial dengan pengeluaran minimal baik untuk 

perawatan alat maupun perawatan lainnya sehingga dapat memberikan 

keuntungan finansial secara signifikan. Hal tersebut dapat mempercepat periode 

pengembalian dana pinjaman dan menjadi dana untuk mengantisipasi kejadian 

tak terduga sehingga RSIA Ngoerah tetap dapat beroperasi dalam keadaan 

tersebut. 

2. Dilakukan analisis lebih detil dengan mempertimbangkan permintaan (demand) 

dan kebutuhan masyarakat agar penentuan jenis ruang yang akan dibangun lebih 

optimal dari segi finansial. Hal tersebut berfungsi untuk efisiensi biaya baik 

biaya pembangunan, biaya perawatan, ataupun biaya operasional. Optimalisasi 

ruang juga dapat mempercepat periode pengembalian dana pinjaman sehingga 

objek investasi tersebut tidak terbebani dengan perkiraan kejadian yang tidak 

diinginkan kedepannya. 

3. Untuk penelitian selanjutnya diharapkan menggunakan analisis pemasukan dan 

pengeluaran yang lebih detil dan terperinci. 
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