No0.43/SKRIPSI/S. Tr-TKG/2023
SKRIPSI

ANALISIS KELAYAKAN INVESTASI

GEDUNG RSIA NGOERAH DENPASAR

POLITEKNIK
NEGERI
JAKARTA

Disusun untuk melengkapi salah satu syarat kelulusan program D-1V
Politeknik Negeri Jakarta

Disusun oleh :
Raditya Akmal VVarino
NIM. 1901421032

Pembimbing :
Sidig Wacono S.T., M.T.
NIP. 196401071988031001

PROGRAM STUDI D-1V TEKNIK KONSTRUKSI GEDUNG
POLITEKNIK NEGERI JAKARTA
2023



Pembimbing

Sidiq Wacono, S.T., M.T.
NIP 19640107198803100

HALAMAN PERSETUJUAN
Skripsi berjudul
ANALISIS KELAYAKAN INVESTASI GEDUNG RSIA NGOERAH DENPASAR
yang disusun oleh Raditya Akmal Varino (NIM 1901421032) telah disetujui dosen
pembimbing untuk dipertahankan dalam pelaksanaan Sidang Skripsi Tahap 2

© Hak Cipta milik Politeknik Negeri Jakarta
Hak Cipta:

1. Dilarang mengutip sebagian atau seluruh karya tulis ini tanpa mencantumkan dan menyebutkan sumber :
a. Pengutipan hanya untuk kepentingan pendidikan, penelitian , penulisan karya ilmiah, penulisan laporan, penulisan kritik atau tinjauan suatu masalah.

b. Pengutipan tidak merugikan kepentingan yang wajar Politeknik Negeri Jakarta

2. Dilarang mengumumkan dan memperbanyak sebagian atau seluruh karya tulis ini dalam bentuk apapun
tanpa izin Politeknik Negeri Jakarta




HALAMAN PENGESAHAN

»
2
n
g
x

Skripsi berjudul :
ANALISIS KELAYAKAN INVESTASI GEDUNG RSIA NGOERAH DENPASAR
yang disusun oleh Raditya Akmal Varino (NIM 1901421032) telah dipertahankan dalam
Sidang Skripsi 2 di depan tim penguji pada Hari Jumat tanggal 18 Agustus 2023

1eydid yeH

eyieyjer Haba yiuwyaijod yijiw exdid yeH O

Nama Tim Penguji Tanda Tangan
Hari Purwanto, Ir, M.Sc., DIC / / (%

Ketua i l;'W 2 /
NIP 195906201985121001 S &

eyeyer Labap yiuyayjod wizi eduey

undede ynjuaq wejep juj sj|n} e£1e) ynanjas neje uejbeqas yelueqiadwaw uep ueywnwnbuaw bueseq 'z

[
Twan Supriyadi, BSCE, M.T. Jm /(/
Anggota 174\
NIP 196401041996031001
Afrizal Nursin, B.Sc., M.T. Drs. Ir. Dr. ) v

Anggota c:zir—-—

NIP 195804101987031003

eyieyer Labap yiuxa3ijod 1efem Buek uebuuaday ueyibniaw yepiy uediynbuad 'q

‘yejesew njens uenefun neje YRy uesynuad ‘ueiode] uesinuad ‘yeiwj eA1ey uesynuad ‘ uenipuad ‘ueyipipuad uebunuaday ynjun efuey uednnbuad e

Mengetahui

: J2aquins ueyangakuaw uep ueywnjuesuaw edue) jus sijn} efiey yninjas neje uejbeqas dynbuaw Bueseq 'L

Ketua Jurusan Teknik Sipil

—= NIP 197407061999032001



ejieyer uabap yiuyaljog uizi eduey

undede ynjuaq wejep juj sj|n3 efiey ynanjas neje ueibeqas yelueqiadwaw uep qunmnéuaw Buesejq -z
eyieyer 1abap yiuya3ijod efem Buek uebuiuaday ueyibniaw yepiy uedynbuad 'q

*yejesew hjens uenefun neje ynyj uesjnuad ‘ueiode] uesijnuad ‘yerwy efiey uesynuad ‘ uenipuad ‘ueyipipuad uebunuada)y ynjun efuey uedipnbuad e

: J2aquins ueangakusw uep ueywnjuesuaw eduey ju sin} eAiey yningas neje ueibeqas dynbuaw Bueienq ‘|

eydideH

Qa Dengan ini saya m akan bahwa tulisan yang saya se

Q kan dalam Skripsi Teknik:Sipi
Politeknik Neg a ik 2022/ alah benar-benar hasil karya sayze
sendiri da : n dan be ah diikutka ah‘egala bent

5 Judul Naskah

HALAMAN PERNYATAAN ORISINALITAS

Yang bertandatangan di bawah ini, saya:

Nama : Raditya Akmal Varino

NIM : 1901421032

Program Studi : D4 Teknik Konstruksi Bangun
Alamat Email : raditya.akmalvarino

a di kemudian ha i skah saya tidak sesuai dengan pernyataan ini,

ecara otomatis t ggap ¢ dal sed er a sanksi

8. Demikian per arn

POLITEKNIK
NEGERI
JAKARTA

Depok, 21 Agustus 2023

==

Raditya Akmal Varino




eyieyer Liabap yiuya3ijod wizi eduey

undede jynjuaq wejep juj si|nj eA1e) ynanjas neje ueibeqas yeAueqiadwaw uep ueywnwnbuaw buesejq °z
eyieyer Labap yiuya3ijod Jefem Bued uebunuaday ueyibniaw jyepi3 uediynbuad °q

=
1)
~
N
-

=58

»9x o

FEnlg

g“'u -

92 = =

SS Y =

&3 ..

v M v

=3 o

,Q C—

58 =

ST (]

el -~

2o 3

Q -~

"5'

85 £
(]

oo

52 @

o0 m

3C - 1.

i - =

:IE [

i =

=

a¥ () 2.

s =

—4- -

Be Y

=~

i

©

s S

o2

Z3 3.

& o~

=9

-~ 3

3%

23 4,

=0

s 2

S

332

Qc 5

8 3

=x

=

53

To 6

T .

T3

1]

33

o

=8

w

~

5% 7.

Be

o5

_g:

TE

53 8.

T

=

.

~ 8

=

=

£

&

o

-4

3.

o

c

o

=

w

c

E)

~

o

3

o

"

8

o

2

KATA PENGANTAR

Puji dan syukur kehadirat Allah SWT karena atas rahmat dan karunia-Nya sehingga

penulis dapat menyelesaikan penyusunan skripsi ini.sehingga penulis dapat menyelesaikan
skripsi yang berjudul “Analisis Kelayakan Investasi Gedung RSIA Ngoerah Denpasar” ini
sebagai persyaratan untuk kelulusan diploma empat.Sarjana Terapan Teknik Konstruksi
Gedung bisa diselesaikan pada batas waktusyang diberikan.

Pada kesempatan ini penulis_ingin mengucapkan terima kasih kepada pihak — pihak

yang terlibat dalam proses penyelesaian skripsi ini. Dengan penuh rasa. hormat, di

kesempatan ini penulis ingin mengucapkan terima kasih kepada :

Alm. Ayahyang sudah membiayai dan mendukung pendidikan sedari kecil sehingga
penulis.dapat melakukan penelitian ini dalam jenjang pendidikan diploma empat.
Ayah sambung penulis “yang telah berusaha bertanggungjawab kepada penulis
dengan membantu-segala kesulitan-penulis-sehingga penulis dapat-melakukan studi
penelitian di Bali

Ibu dan adik yang senantiasa mendoakan dan mendukung di setiap waktu yang
membuat penulis semangat dalam proses penyelesaian proposal skripsi ini.

Bapak Sidiq Wacono, S.T., M.T. selaku_dosen pembimbing yang memberikan
masukan serta arahan dalam penulisan skripsi.ini.

Bapak Mudiono Kasmuri, S.T, M.Eng, Ph.D selaku-kepala Program Studi Teknik
Konstruksi Gedung Jurusan Teknik Sipil-Politeknik Negeri Jakarta.

Ibu Darul Nurjanah, S.Ag., M.Si. .selaku pembimbing akademis kelas TKG2 tahun
angkatan 2019 yang selalu membimbing penulis selama berkuliah.

Bapak "dan Ibu karyawan Proyek Pembangunan RSIA Dr.l.G.N.G Ngoerah
Denpasar atas bantuannya dalam.memberikan: masukan serta data kepada penulis
untuk menyelesaikan skripsi ini.

Teman-teman TKG 2 angkatan 2019 yang senantiasa memberikan semangat selama

menjalani perkuliahan dan penyusunan skripsi.

Penulis menyadari dengan segala“kerendahan.hati.bahwa-Skripsi-ini memiliki beberapa
kekurangan. Oleh karena itu, kritik dan saran pembaca sangat dibutuhkan. Akhir kata,
penulis mengucapkan terima kasih semoga skripsi ini dapat memberikan manfaat bagi

penulis dan pembaca.

Denpasar, 30 Juli 2023

T e
ﬂ y

Raditya Akmal Varino



eyieyer Liabap yiuya3ijod wizi eduey

=
)
]
=
=]
c
-
o
13
=
=
Qo
o
=
3
]
-
<
b
5=
o
3
=
o
]
]
3
=
3
'~}
13
3
~
o
3
Q
=
=
o
-
°
S
-
"
=
=k
=
=
o
U]
[
-
e
o
=
o
-
-
o

N
Qoo
o ]
s 25
3 @
Q@ecs
3%t
S8 5
e
b
3 <
o o
]
x5
o £
E] =
)
3 ©
m
3 =
o e
s8¢
°
) -
= o
o
532
< —
o 2
< B
® 9 3
T
o QP
o S
oo o
S =
o o
8 ®7
< ©
w m
o3
£ 3£
c ]
>3
$E5
- -
< =
o Al
i =
€93
= 5
T
25T
1]
o
o =
o —
3 §
5 5
©
z ¢
o
~ 5
5 T
B &
° =
E £
= w
')
3
-
=
=
=
o
g
o
o
3.
o
c
o
-]
w
c
E)
~
£
3
o
w
R
o
=

L
m
.
0
©
~
8

I
&
~
e
©
-~
=4
s
;
e,
2
;.
M
x
2.
x
2
1
Q
m
:.
Lo
Y
x
Q
-
-~
o

—
o
~
9
o
-
[T~
3
]
=]
o
c
=
e
w
]
o
1)
Q
o
=
o
-~
o
c
w
n
-
-
c
-
.
g
o
-~
c
S
3
Cd
o
-
e
o
3
(]
=
n
o
-
-~
c
3
-~
o
-
o
o
-
3
m
-
~
n
o
c
~
z
o
3
w
c
3
3
m
-

DAFTAR ISI

HALAMAN PERSETUJIUAN ...ttt ettt e e nnnbe s i
HALAMAN PENGESAHAN ...ttt i ettt ettt ettt et e et e e e s annbeeas I
HALAMAN PERNYATAAN ORISINALTITAS ... i i ii
KATA PENGANTAR Lttt ettt e ee et B et e e et e e enees iv
DAFTAR ISI.... g ... A N g rmrnereennrnenessnnres SO M reeeesnannennenns Vil
DAFTAR TASBT ............. . .......... B B BN RN e X
DAFTARSAMBAR......... ... A 0. N B ... %% Xi
DAF IR LAMP IR AES——..... AN .. .. .. . N ... . % Xii
BABE PENDAHU L US——...... 4. A .. A . A ... »H1 1

18 Watar Belakang . [m—— .. . AW A ... 1

1.2 Identifikasi Masalah ..o e 2

1.3 Perumusan Masalah ..o 2

1.4 Tujlan Penelitia e . m. ¥ an. 0. 000 b ol ool © 80 0. 8.V Q000N ... 2

1.5 Manfaat Penelitian.......o i ettt 2

1.6 Batasan IMaSalah ........ue s i mssmmes i s bs i e asneassesssesssasssasnesnssasneeeennenns 3
BAB 1 TINJAUAN PUSTAKA L. ittt i it it sae caeeasssesassssaasssssasecesssnbansabeeesneeesnneeens 4

2.1 Klasifikasi Bangunan Gedung................. e, 4

2.2 Tahapan Kegiatan Proyek KOoNnStruKSi ...........cocovveiiiieiiire e essssssiiiissann e 6

2.3 Manajemen BlaYa..........cccuueeeeenes s s e 6

2.4 INVESTAST ..ttt b ettt 6

2.5 KelayaKan INVESTASE........ccueiiiiieeiiie st 7

2.6 Usia EKONOMIS BANQUNAN .........ccciiiiiiiiiee e 8

2.7 Konsep Nilai WakKtu UanNg ..........cooiieiiiieiiec e 8

2.8 BIAYA...eiii ittt 12

vii



eyieyer Liabap yiuya3ijod wizi eduey

&
v
]
=
=]
c
-
o
13
=
=
Q.
o
=
3
]
-
<
b
5=
o
3
=
o
]
]
3
=
3
'~
13
3
~
o
3
Q
=
2,
o
-
°
S
-
"
=
=k
=
=
o
U]
[
-
e
o
=
o
-
-
o

N
Qoo
o ]
s 25
s @
Q@ecs
3%t
285
e
b
3 <
= o
]
x5
o £
3 =
)
3 ©
m
3 3
m :-
3
s8¢
°
) -
= ©
o
B3
< —
o =
< B
® 9 3
T
o QP
o S
5o o
3 =
z o
8 ®7
< ©
w m
® o3
£ 3£
c ]
= el
283
- -
< =
o Al
st =
€93
= X5
T
25T
1]
o
o =
o —
3 §
5 5
T
z ¢
= 5
5 T
B &
° =
g E
= w
')
=
-
=
=
=
o
&
o
o
3.
o
c
o
=
&
E)
~
o
3
o
w
R
o
=

L
m
.
0
©
~
8

X
&
=
0
T
-~
8
3
;
o
e
;.
®
x
2.
x
=
o
Q
o
=.
L
o
x
(3
-
~
(Y

—
o
~
-
o
-
[T~
3
]
=]
o
c
=
e
w
"
o
1)
Q
o
=
o
-~
o
c
w
o
-
-
c
-
-~
g
o
-~
£
S
3
Cd
o
-
e
o
3
(]
=
n
o
-
-~
c
3
3
o
-
o
o
-
3
m
-
~
n
o
c
~
z
o
3
w
c
3
3
m
-

BAB Il METODE PENELITIAN

BAB IV DATA DAN PEMBAHASAN

2.9 KIASITIKAST BIAYA .....ccvviiiieiiieie e 12
2.10 Net Present Value (NPV)....couuio it 12
2.11 Internal Rate of Return (IRR) ........ooiiiiiieiiiiee e 13
2.12 Kebutuhan Kelayakan INVESTaSH ............cveiiiiiiiiiiiciiieniccee e 14
2.13 Payback Period ..........coceeiuieiueee st s innse s i et 14
2.14 HIPOTESIS ... st aatfibne ettt bBme e Th et 15

3.1 Jenis Penclial.............0 oo R N TR 16
3.2 Lokasi dan Objek PenlitIan ...cce..........vereiieee i et obe e sneeeeneeeesneeee e 16
3.3 YValiit Penelitian ..........coeeeeeee. 400 . . B ... 17
3.4 Langkah Penelitian ....cvee et dtie e et e na e 17
3:5/Program Bantu Renelitians.....""". ... .« .. 0. A0 AL A 18
3.6 Rancangan Penelitian............. i iiussiiiesaane e vveeaibtnnnneeeesshnnanseeeedannnnassceeennns 19
3.7 Pengumpulan Data BanQUNAN .......cveeeieriee oo ccsiiannneeeeeeeiinnnnasnnnnassceeennns 21
3.8 Metode ANaliSiS DALA ......eiueeireereaureaneessee e D e ann et 21
3.8.1 Analisis Pemasukan (Cash iN) ......cc..ciievummne e ianedeieee e ire e canaesnnaeassceeenns 21
3.8.2' Analisis Pengeluaran (Cash OUL)... .. . crereesuseassneessnneesnsneesnnneasseeeennn. 22
3.8.3 Analisis Biaya INVESIASH ........ccuueeiiiiieiiiieiiiee e 22
3.8.4 Analisis Kelayakan Investasi Menggunakan NPV ...........cccceeiiieeennnn i 22

3.8.5 Analisis Kemampuan Menghasilkan Return Menggunakan IRR (Internal

R RNl W R — ) 22
3.8.6 Analisis Payback Period ........ e, 23
3.9 Luaran PeNEITIAN......ccuiiiiiiiieciie et 23

4.1 Data Ruang Potensial BanguNan .............cccccuveeiiuieeiiiec e 24
4.1.1 Ruang Potensial Lantai 1............cccooveeiiiiieiiie e 24
4.1.2 Ruang Potensial Lantal 2..........cccveeiiiiiiiiiiiiiiic i 25

viii



ejieyer Labap yiwyajijod uizi edue)

undede jynjuaq wejep juj sj|n3 ef1ey ynanjas neje ueibeqas yelueqiadwaw uep qunuméuaw buesejq -z

eyieyer 1abap yiuya3ijod efem Buel uebunuaday ueyibniaw syepiy uedynbuad 'q

*yejesew njens uenefun neje ynyj uesinuad ‘uesode] uesijnuad ‘yerwy eiey uesynuad ‘ uenipuad ‘ueyipipuad uebunuada) )njun efuey uedinbuad e

eydidyeH

1 19quins uepngakuaw uep ueywnjueduaw edue) jul sijn} efiey yninjas neje ueibeqas dynbuaw Bueiejiq 'L

4.1.3 Ruang Potensial Lantal 3..........ccccovuieeiiiieiiiee e
4.1.4 Ruang Potensial Lantal 4............coovuieeiiiieiiiie e
4.2 Perhitungan Kapasitas Pelayanan............cccocoveeiiieeiiiee e

4.2.1.Jam OPErasioNal..........cc.eeiiuieiiiieeiiie et

4.2.2 BASEMENT .eveiiiieee ettt s s e s S iR ettt ee st et neesensneesesbenrereens

A2 3 LANTAT L.ooeo e et e et

4.2.4 Lantai 2

FOLITEKNIK
NEGERI
JAKARTA




eyieyer Liabap yiuya3ijod wizi eduey

undede jynjuaq wejep juj si|nj eA1e) ynanjas neje ueibeqas yeAueqiadwaw uep ueywnwnbuaw buesejq °z
eyieyer Labap yiuya3ijod Jefem Bued uebunuaday ueyibniaw jyepi3 uediynbuad °q

=
o
x
0
i I
29 % & Tabel3.
'vg Q
% E T g Tabel 4.
£3° ® raneis
=3 o
52 = Tabel 4.
3=
§§ % Tabel 4.
- T
=a X Tabel4.
2 =
'.'E ; 2 Tabel 4.
=0
g5 3. Tabels
Eg & Tabel 4.
5 E 3
aZl 8 .
g3 = Tabel 4.
< Y
20 Tabel 4.
TCc
§ @ Tabel 4.
=3
§§ Tabel 4.
2% Tabel 4.
23
g 2 Tabel 4.
o
g% Tabel 4.
o 3
57 Tabel 4.
- :
5% Tabel 4.
-
23 Tabel 4.
73
58 Tabel 4.
o
§ ;:F Tabel 4.
3
-‘; g Tabel 4.
=
%g Tabel 4.
& ..
;- Tabel 4.
§ Tabel 4.
= Tabel 4.
3
2
3
F
3
2
2
-

DAFTAR TABEL
1 Daftar Alat PerNitungan...........cocooiiiiiieiiieiee e 18
1 Daftar Ruangan Potensial Lantai 1...........ccccccceviiiiiieniiiinienie e 24
2 Daftar Ruangan Potensial Lantai 2............cccocveiiiiieniieiiciie e 25
3 Daftar Ruangan Potensial Lantal 3. i o tunee e cveeeniieeiiieesiieesieeens 26
4 Kapasitas Ruangan Potensial Lantai 1 ...............occiiine e ceeeciieeenne, 29
5 Kapasitas Ruangan Potensial Lantai 2 ............cccveevveeenerostine e e e e 30
6 Kapasitas'Ruangan Potensial Lantal3 w.........coooveeriereiiererieeesotien e 30
7 Daftar Harga AdmIniStrasiRSIA ..o ittt 32
8 Daftar Harga Rawat Inap RSIA ......ccoooiii e e 32
9 Daftar Harga IRD RSIA ... iiiie e deree e ie i tnnt e nan e enaaeeee e 32
10 Daftar Harga NICU RSIA..........cc i eein e cants e itnne e 33
11 Daftar Harga Tindakan Kebidanan RSIA....c........c i iiee e, 33
12 Perkiraan Pemasukan Ruang Potensial Lantai 1..........ccc......iiieeeennen. 34
13 Perkiraan Pemasukan Ruang Potensial Lantal 2......c.........ccccuiieee e, 35
14 Perkiraan Pemasukan Ruang Potensial Lantai3............cccceeiiieeennen. 36
15 Perkiraan Cash FIOW Tahun 1...... ... ot aneeaneeanneesnneseeennnes 39
16 Perkiraan Laba Bersih Tahun Rencana .. ....cu..ouuieaieeiestannnssnnsieenne 39
17 NPV Skema 90% KapasSitas.........c.ceervreeiiireiiireeiireesireesieeesniees e 41
18 NPV Skema 85% KaPASITAS. ... ... couure. carciererunesnsuseasnnneasnnneasnsnsassnnnesnseeens 43
19 NPV SKEM@A B0D0... .. eiteeiueecieaeiiitee e it e iaeaaestaessaassaansesnsesnaeseeeneeans 44
20 IRRBkem@EEER * ¥V an S AV an 1 B VR IV oo W ... & 47
21 IRR SKEMaA B850 ... .. 48
22 IRR SKEMA 800 .......eivveiieiierieiiiesiiesieesiae e eie e eestaesae e s annane e she e 50
23 Present ValueCash Flow Skema 90% .................... oottt 51
24 Present Value Cash FIow SKema 85% ........cccccvvvveniiienieniie e 53
25 Present Value Cash Flow SKema 8096 ........cccccccvvvveiieeiieiiiesiee e 55



9
10
11
16
17
20

Xi

:v"."’ﬂ N.G. Ngoerah............

POLITEKNIK

NEGERI
JAKARTA

DAFTAR GAMBAR

2.3 Cash FIow ANNUAl PreSeNt .......oovveeeeeeeeeeeeeeeee e

2. TANNUAL CaSh FIOW ...
2.2 Cash FIow ANNUAL FULUIE ....oooeeeeeeeeee e
3. 1 Denah Lokasi Proyek

3. 2 Lingkungan Seki

L T T .

Gamba
Gamba
Gamba
: Gamba

= Gamba
= Gamba

N P ol 19 A.”:.I.“. L D lte.
LY _ DTa MUIK FOlIt

Hak Cipta:
~ 1.Dilarang mengutip sebagian atau seluruh karya tulis ini tanpa mencantumkan dan menyebutkan sumber : _

a. Pengutipan hanya untuk kepentingan pendidikan, penelitian, penulisan karya ilmiah, penulisan laporan, penulisan kritik atau tinjauan suatu masalah.
b. Pengutipan tidak merugikan kepentingan yang wajar Politeknik Negeri Jakarta

: 2. Dilarang mengumumkan dan memperbanyak sebagian atau seluruh karya tulis ini dalam bentuk apapun
s — .ﬁ:v-.:_m.: Politeknik Negeri Jakarta Rt i




DAFTAR LAMPIRAN

I
¥
*
g
T
)

ejeyer Laban xluxm“oa wizi eduey

POLITEKNIK
NEGERI
JAKARTA

4
:
5
£
i
g
B
$
;
s
a
H
£
;
g

:
:
i
g
:
!
g
i
:
i
g
]
S
£
:
£
:
E
3
:
i
:
:
2

" 4-"
Ors?
5583
2243
3253
3 3
§Es2
3

il
S
§_ =
28c
$%z8
258
gész
g3tz
H
H
g

gaiz
@5 5o
Bt
§ 52
- &
g §z
£ 58
o lé



eyeyer 1abap yiuyalijod uizi eduey

e
o
]
=
('~
<
2
o
o
3
=,
a
12
=~
3
o
-
<
-
=
o
3
=
o
T
]
3
=
3
Q@
o
3
-~
o
3
@
=
=
o
-
o
-3
-
m
=
S,
=
2
o
(=]
1]
=,
-
o
=
o
=
-
o

N
Qoo
o ]
s 5
S 2@
S et
2% E
e 5
=
-
3 <
< o
s
=38
o £
1 =
x
a3
=5 ©
m
3 =
o e
s %%
S
m =
=~ 3T
o
s 53
2 o
S8s8
~3 5
> 8 3
-
s @ P
Q = 5
o o
S =
2 o
8 @7
< T
w o
® D 3
£ 3£
c o
- 2 =]
283
= 0 e
e o
- —
€93
= X5
s
2. T
o
o 2
o —
3 8
5 5
o
2
= 5
5 T
g ®
° =
£ £
= "
'
=
.
=
=
-~
)
&
o
o
S
o
c
o
=
w
f
o
-~
t 4
3
o
"
8
o
=

X
m
=
0
o
-~
8

I
1Y
~
0
©
S
=]
2.
;
v
=}
;‘
m
x
E.
x
=
1]
Q
m
-
—
o
el
Q
-
o~
o

—
o
)
o
-
[T~
3
m
=1
o
|
=
e
w
m
o
2
Q
o
=
o
-~
o
e
w
o
c
-
c
-
F
o
<
o
L d
e
s
3
—
%)
=1
-]
o
3
(]
-
n
o
-
-~
=
3
-~
")
-
o
o
-
3
m
-
~
"
o
c
-~
3
o
3
w
El
3
m
-

BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

RSUP Sanglah atau RSUP Prof: Dr..1.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 pelayanankesehatan ibu dan
anak pada Bulan Oktober 2022. Gedung RSIA tersebut dibangun di area seluas 17.523 m?

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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5 NPV (Net Present Value) adalah kelebihan present value dari cash flow yang
: dihasilkan oleh suatu proyek atas sejumlah investasi awal (Dr. Sobarsa Kosasih; 2009).
-; E B Penelitian ini diperlukan agar pihak owner dapat mempertimbangkan apakah investasi yang
pE X 0
§:§ 0 3 dikeluarkan telah layak untuk dilakukan atau belum, Menurut Dian Wijayanto (2012), Net
5T = : :
ES & ’-_r Present Value merupakan kombinasu antara present value penerimaan dan present value
--3 N
Eg g pengeluaran.
TQ b=
58 =
5T ® 12 Identifikasi Masalah
s8a 3§
£8 =
;g. ; Berdasarkan latar-belakang, dapat diidentifikasi adanya permasalahan diantaranya
(0]
f: ;, & adalah sebagai berikut:
o0
5c (]
w =l - - -
g % = 1. Terdapat biaya investasi yang cukup besar untuk pembangunan gedung RSIA.I.
‘gg = G. N. G. Ngoerah (Sanglah).
= Judl
%‘3 E’ 2. Bagaimana penggunaan Metode NPV dan IRR sebagai acuan kelayakan
; Z_v_ besarnya biaya investasi.
Eg 3. Kapan pihak owner dapat membayar dana: pinjamannya dengan metode
o=
5 § Discounted Payback Period.
TT
§ ; 1.3 © Perumusan Masalah
=m
g3
:.§ Berdasarkan latar belakang masalah dapat dirumuskan permasalahan sebagai
]
55 berikut;
58
;E-’:; 1. " Apakah investasi yang dilakukan sudah memenuhi kelayakan?
T
§ ; 2. Berapa cash in yang ditaksir per.tahun?
-
g% 3. Pada tahun keberapa pihak owner dapat menyelesaikan pinjamannya?
-
45 1.4  Tujuan Penelitian
53
55
b g Adapun tujuan dari dilakukannya penelitian ini sebagai berikut:
=]
cUT
gﬁ 1. Mengetahui kelayakan investasi dari sebuah bangunan yang.dirancang sesuai
& umur rencana.
g 2. Mengetahui periode pengembalian yang dibutuhkan untuk melunasi pinjaman
o . .
g ke pihak investor.
g 15  Manfaat Penelitian
=
z Manfaat yang dapat diambil dari penelitian ini adalah sebagai berikut:
3
o
E‘" 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 dilakukanpada Gedung RSIA I. G. N. G. Ngoerah Denpasar.
2. RAB diperoleh dari kontraktor pelaksana.

w

Analisis kelayakan investasi berdasarkan perkiraan umur rencana yaitu 50 tahun
(PP No.36 Tahun 2005)

Tahun 2022 dianggap sebagai tahun acuan atau tahun awal

Arus kas rumah sakit tahun 2021 dianggap sebagai arus kas acuan

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

NOopo &

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.

2.

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.

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.

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.

Selain nilai IRR dan nilai NPV yang dihasilkan oleh RSIA Ngoerah cukup
besar, masa pengembalian dana. kepada IsDB (IslamicDevelopment 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.

2.

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.

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.

Untuk penelitian selanjutnya diharapkan menggunakan analisis pemasukan dan
pengeluaran yang lebih detil dan terperinci.
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