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BAB III

METODE DAN OBJEK PENELITIAN

A.  Metode Penelitian

1.   Metode Penelitian

Metode penelitian yang digunakan peneliti yaitu metode “Deskriptif ”  Menurut Sugiyono (2002 : 6) mengemukakan bahwa :”Penelitian deskriptif adalah penelitian yang dilakukan terhadap variabel mandiri, yaitu tanpa membuat perbandingan, atau menghubungkan dengan variabel yang lain”. 
Tujuan penelitian deskriptif ini untuk membuat deskripsi, gambaran secara sistematis, faktual dan akurat mengenai fakta-fakta, serta hubungan antar fenomena yang diselidiki. Penelitian ini akan memberikan gambaran serta menjelaskan kenyataan yang ada pada proyek kawasan wisata situ bagendit yang mana pengelola dan pelaksana kegiatan tersebut adalah PT “X” di Kabupaten Garut.

2.   Variabel Penelitian dan Operasional Variabel

a.   Variabel Penelitian


Variabel penelitian menguraikan variabel yang dipakai dalam penelitian termasuk sub variabel dan indikatornya. Variabel penelitian dalam penelitian ini  adalah Investasi proyek, dimana yang menjadi sub variabel dan indikatornya adalah siklus proyek, aspek-aspek kelayakan proyek dan penilaian aspek keuangan.

b.   Operasionalisasi Variabel


Operasionalisasi varibel dimaksudkan untuk mendeskripsikan dan memudahkan dalam menetapkan pengukuran terhadap sub variabel yang diteliti, dalam penelitian ini operasional variabel dapat dilihat pada tabel 3.1 sebagai berikut:

Tabel 3.1

Operasionalisasi Variabel

	Variabel

Penelitian
	Sub Variabel
	Indikator

	Investasi Proyek
	a. Tahapan-Tahapan dalam siklus proyek

b. Aspek-Aspek kelayakan   investasi proyek.

a. Penilaian aspek keuangan


	a. Perencanaan proyek

b.  Pelaksanaan proyek

c. Evaluasi dari pelaksanaan proyek

a. Pasar dan pemasaran barang atau jasa yang akan dihasilkan .

b. Produksi, teknis dan teknologi.

c. Manajemen dan sumber daya manusia.

d. Keuangan dan ekonomi.

a. Metode Payback Period
b. Metode Internal Rate of Return

c. Metode Net Present Value

d. Metode Profitability Index


3.   Teknik Pengumpulan Data

a.   Data Primer 

Menurut Sugiyono (1999 : 129) mengatakan bahwa: ”Data primer yaitu sumber data yang langsung memberikan data kepada pengumpul data.” Teknik pengumpulan data primer yang digunakan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:

1) Observasi non Partisipan

Observasi non partisipan yaitu teknik pengumpulan dengan  mengadakan pengamatan secara langsung ditempat yang menjadi objek penelitian, dokumen-dokumen dengan mengadakan pencatatan terhadap kejadian atau peristiwa yang terjadi akan tetapi peneliti tidak terlibat secara langsung dalam proses kerja.

2) Wawancara Terstruktur

Yaitu teknik pengumpulan data dengan mengadakan tanya jawab secara terstruktur yang ditujukan kepada pihak-pihak yang berkompenten dengan masalah yang sedang peneliti teliti, yaitu pengelola dan pelaksana, Manajer Proyek, Site Manajer, BagianTeknik dan Perencanaan, dan Bagian Adm dan Keuangan.
b.  Data sekunder 


Yaitu sumber yang tidak langsung memberikan data kepada pengumpul data, misalnya lewat orang lain atau dokumen. Sugiyono (1999 : 129), teknik pengumpulan data sekunder yang digunakan dalam penelitian ini adalah penelitian kepustakaan “Yaitu suatu teknik pengumpulan data dengan cara mempelajari buku-buku, dokumen-dokumen dan lainnya yang ada hubungannya dengan masalah yang akan dibahas oleh peneliti.
4.   Teknik Analisis Data


Salah satu cara mengembangkan suatu usaha adalah dengan melakukan investasi. Sebelum melakukan investasi, perlu dilakukan studi kelayakan untuk memprakirakan apakah investasi yang akan dilakukan layak atau tidak salah satunya ditinjau dari segi keuangan. Kelayakan keuangan dapat dicari dengan menggunakan metode penilaian investasi dengan menggunakan konsep cash flow yang memperhatikan nilai waktu dari uang ataupun menggunakan konsep laba, Sedangkan dalam penelitian ini, peneliti menggunakan konsep cash flow yang memperhatikan nilai waktu uang. dan alat yang digunakan adalah alat analisis investasi, dalam analisis investasi digunakan aliran kas masuk bersih (Cash flow) dengan rumus: 

a.   Cash Flow
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     (Abdul halim, 200:127)

Dimana :

EAT = Keuntungan setelah pajak

I 
  = Bunga

T
  = Pajak

D     = Penyusutan

b.   Alat Analisis Investasi


Menurut Husein Umar (2002 : 220), pada umumnya ada empat metode yang biasa dipertimbangkan untuk dipakai dalam penilaian aliran kas dari suatu investasi, yaitu Payback Period, Net Present Value, Internal Rate Return dan Profitability Indek, penelitian ini bertujuan untuk menilai apakah suatu investasi layak atau tidak dilaksanakan dilihat dari aspek keuangan , oleh karena itu dalam penelitian ini digunakan 4 (Empat) metode penilaian diatas diantaranya : Payback Period, Net Present Value, Internal Rate Return dan Profitability Indek. Penjabaran  penilaian investasi yang digunakan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:

1).   Payback Period methode (PP)


Payback period adalah suatu periode yang diperlukan untuk menutup kembali pengeluaran investasi (Initial Cash Invesment) yang menggunakan aliran kas. Payback Period dapat dicari dengan rumus :
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                (Husen Umar, 2000 : 220)

Kriteria Penilaian :

Jika payback period lebih pendek waktunya dari maximum payback period-nya maka investasi dapat diterima.

2).   Internal  Rate of Return Methode (IRR)

Metode ini digunakan untuk mencari tingkat bunga yang menyamakan nilai sekarang dari arus kas yang diharapkan dimasa datang, atau penerimaan kas dengan menggunakan investasi awal.

 IRR dapat dicari dengan menggunakan rumus:
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  (Husein Umar, 2000 : 221)

Dimana :

t       = Tahun ke

n      = Jumlah tahun

Cf    = Arus kas bersih

IRR = Tingkat Bunga yang dicari harganya

Kriteria penilaian :

Jika IRR yang didapat teryata lebih besar dari rate of return yang ditentukan maka investasi dapat diterima.

Rumus lain dari IRR dengan Interpolasi adalah:
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         (Husein Umar , 2000 : 223)
Dimana :

P2 = tingkat bunga ke 1

P2 = tingkat bunga ke 2

C1 = NPV ke 1

C2 = NPV ke 2

3).   Net present value methode (NPV)


Net present value yaitu selisih antara Present Value dari investasi dengan nilai sekarang dari penerimaan-penerimaan kas bersih (aliran kas operasional maupun aliran kas terminal) dimasa yang akan datang.

NPV dapat dicari dengan rumus : 
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   (Husein umar, 2000 : 223)

 Dimana :

 Cf.t  = Aliran kas pertahun pada periode t

 Io     = Investasi awal pada tahun o

 K     =  Suku bunga (discount rate)
Kriteria penilaian:

Jika NPV   > 0, maka investasi diterima

Jika NPV   < 0,maka investasi ditolak

Jika NPV   = 0, nilai perusahaan tetap walaupun investasi diterima atau  ditolak.                     

4).   Profitability Index methode (PI)


Metode ini digunakan dengan menghitung perbandingan antara nilai perbandingan sekarang (dari penerimaan-penerimaan kas bersih dimasa yang akan datang ) dengan nilai sekarang dari investasi:

PI dapat dicari dengan rumus:








      (Husein Umar, 2000 : 224)

Dimana :

Cft  = Aliran kas pertahun pada periode t

Io    = Investasi awal pada tahun 0

K    = Bunga (discount rate)

Kriteria penilaian:

Jika  P>1, maka investasi dikatakan menguntungkan. 

Jika  P<1,maka investasi tidak menguntungkan.

5.   Analisis Sensitivitas


Menganalisis suatu investasi proyek tentunya akan menggunakan analisa mengenai perkiraan arus kas dimasa datang, hasil perhitungan tersebut dapat menyimpang jauh dari kenyataan. Ketidakpastian itu dapat menyebabkan berkurangnya kemampuan suatu proyek bisnis dalam beroperasi. Berkaitan dengan ini ada yang dinamakan resiko yang merupakan hasil dari ketidakpastian.


Risiko investasi dalam penelitian ini menggunakan analisa kepekaan (Sensitivitas), menurut Martono dan Agus Harjito, (2004 : 188) mengatakan bahwa: ”Analisis sensitivitas (sensitivity analiysis) merupakan teknik untuk menilai akibat yang terjadi karena adanya perubahan-perubahan aliran kas suatu proyek investasi.”


Tujuan utama dari analisis sensitivitas ini menurut Muljadi Pudjosumarto, ( 1991 : 70 ) adalah:

1. Untuk memperbaiki cara pelaksanaan proyek yang sedang dilaksanakan.

2. Untuk memperbaiki design daripada proyek, sehingga dapat meningkatkan NPV.

3. Untuk mengurangi risiko kerugian dengan menunjukan beberapa tindakan pencegahan yang harus diambil.

Alternatif untuk menyatakan analisa sensitivitas ini menurut Muljadi Pudjosumarto, ( 1991 : 71 ) adalah:

1. Menurunkan NPV menjadi nol.

 Didalam hal ini perhitungannya akan dibuat sedemikian rupa, sehingga diperoleh besarnya perubahan presentase dari setiap variabel agar NPV menjadi sama dengan nol.

2. Didalam analisa ini kadang-kadang dinyatakan secara grafis untuk menunjukan perubahan nilai IRR atau NPV, bilamana suatu parameter itu berubah.



Ukuran yang digunakan dalam analisis sensitivitas biasanya melihat hasil NPV  dari suatu proyek yang diusulkan, dari hasil pengukuran tersebut akan diketahui perubahan dari masing-masing variabel yang sensitiv yang akan memberikan gambaran dengan acuan penilaian berdasarkan ukuran : Pesimis, Diharapkan atau Optimis.

B.  Objek Penelitian

1.   Sejarah Singkat PT. “X”


PT. ”X” merupakan perusahaan berbentuk perseroan  yang memiliki beberapa bidang usaha, baik untuk bidang bisnis perdagangan, Industri, kontraktor, penyedia jasa konsultan dan lain-lain. Akte pendirian perusahaan dilakukan dihadapan notaris Hj. Daisy Dasimah Waloejo Soemadilogo.SH, di Bandung, tanggal 15 Desember 1989. Salah satu kegiatan usahanya adalah melakukan dan menjalankan perusahaan biro bangunan termasuk perencana, pelaksana, pengawas dan pemborong/kontraktor, baik untuk bangunan-bangunan gedung, jembatan, irigasi serta pekerjaan teknik sipil lainnya.


Berkaitan dengan hal ini, PT. ”X” yang ditunjuk PEMDA Garut sebagai pengelola dan pelaksana proyek pengembangan kawasan wisata Situ Bagendit dengan menyediakan fasilitas-fasilitas pendukung wisata seperti cottages, sport centre, wisata taman air dan lain-lain.

Pembangunan kawasan wisata terpadu yang dilaksanakan dilokasi Situ Bagendit Kecamatan Banyuresmi Kabupaten Garut merupakan upaya dalam rangka mendukung program pembangunan dibidang kepariwisataan dan sekaligus mengoptimalkan kawasan lingkungan terpadu serta fungsi hijau, bersih dan asri.

Pada dasarnya pengelolaan pembangunan kawasan yang dilaksanakan untuk menjadi kawasan wisata terpadu bertujuan untuk lebih meningkatkan PAD daerah bagi Banyuresmi Kabupaten Garut yang telah dikenal sebagai daerah tujuan wisata. Tujuan pengembangan wisata dapat diharapkan pula akan memberikan konstribusi positif dalam menunjang program pembangunan pemerintah dan memberikan manfaat yang luas kepada masyarakat. Manfaat dari pembangunan dan pengembangan kawasan wisata terpadu Situ Bagendit ini diantaranya adalah:

a.   Bagi pemerintah daerah 

1) Peningkatan GNP dan PAD khususnya Kabupaten Garut dan Jawa Barat.

2) Meningkatkan pendapatan pemerintah melalui berbagai pajak-pajak sesuai otonomi daerah (OTDA).

3) Meningkatkan kemakmuran masyarakat yang demokratif yang menstimulasikan kegiatan perekonomian hingga aktivitas roda perekonomian yang bergairah serta akan memperkuat ekonomi kerakyatan sebagai fondamental ekonomi nasional.

b.   Bagi Masyarakat

1)  Semakin banyak hasil produksi daerah yang terserap seperti kerajinan tangan, buah-buahan, perikanan, sayuran dan lain-lain. 

2) Bertambah luas lapangan pekerjaan baik saat pembangunan maupun dalam pengelolaan dan meningkatkan kehidupan sosial masyarakat sekitarnya.

c.   Bagi Badan Pengelola Pelaksana ( PT. “X” )   

1)
Perwujudan aspirasi dan cita-cita sebagai agent of development yang tumbuh dari bawah bagi kepentingan masyarakat.

2)
Meningkatkan wawasan/ SDM/ kaderisasi, skill serta perfomance pada semua apalis dan unsur manajemen pengelola baik bagi mitra investor dalam dan luar negeri.

d.   Bagi Umum 

1)
Alternatif tujuan berkunjung yang tidak kalah menarik dalam rangka konpositif (Globalisasi) dari wisata objek lainnya.

2)
Memenuhi kebutuhan ruang convesion untuk kegiatan tingkat daerah, nasional dan internasional.

3)
Menampung gejolak keinginan masyarakat executive dan menengah agar dapat memiliki Rumah Kebun yang memberikan tigkat kenyamanan, ketentraman dan suasana yang alami.

4)
Dapat mengakomodisir SENI BUDAYA MASYARAKAT GARUT dalam area terbuka maupun tertutup.

4. Menjadikan pusat penelitian (Litbang) Hortikultura dan perikanan guna meningkatkan kegiatan yang  bermanfaat bagi masyarakat maupun pemerintah.

2.   Lingkup Usaha PT. “X”


PT. ” X” merupakan perusahaan yan memiliki berbagai macam bidang usaha. Kegiatan usaha yang dilakukan PT. ”X” adalah sebagai berikut:

1. Melakukan dan menjalankan perusahaan-perusahaan perindustrian baik kecil maupun besar seperti percetakan dan konfeksi.

2. Melakukan dan menjalankan perusahaan biro bangunan termasuk perencana, pelaksana, pengawas dan pemborong/kontraktor, baik untuk bangunan-bangunan gedung, jalan, jembatan dan irigasi serta pekerjaan teknik sipil lainnya.

3. Melakukan dan menjalankan usaha bidang perdagangan umum, baik lokal maupun antar pulau, ekspor dan impor untuk tanggungan sendiri maupun atas perhitungan pihak (orang) lain secara komisi, bertindak sebagai komisioner, leveransi, agen/perwakilan grosir dan distributor/penyalur dari segala macam barang yang dapat diperdagangkan.

4. Melakukan dan menjalankan usaha dibidang pertanian, peternakan, perikanan dan perkebunan.

5. Melakukan dan menjalankan perusahaan yang menyediakan alat-alat tulis/kantor.

6. Melakukan dan menjalankan perusahaan usaha dibidang pengangkutan umum baik orang maupun barang.

7. Melakukan dan menjalankan perusahaan instalasi listrik dan air leiding.

8. Mengusahakan jasa konsultan tidak termasuk jasa hukum satu sana lain-nya dalam arti kata yang seluas luas-nya.

Sehubungan dengan krisis ekonomi yang melanda bangsa Indonesia yang berdampak pada kegiatan usaha-usaha yang dilakukan PT. ”X” dimana beberapa bidang usaha yang dikerjakan mengalami kemunduran. Berkaitan dengan ini PT. ”X” berusaha untuk tetap mempertahankan usahanya dengan mencoba untuk berpindah bidang usaha pada pengelolaan dan pelaksanaan pembangunan kawasan wisata diantaranya kawasan wisata Situ Bagendit, dengan bekerjasama dengan pemerintah daerah Garut melalui suatu konsep Mitra Usaha.

1. Struktur Organisasi dan Uraian Tugas

a.   Struktur Organisasi


Menurut Kurmadi dkk, (1990 : 223) mengatakan bahwa: “Struktur organisasi merupakan suatu sistem hubungan yang ada antara para pemegang (anggota) organisasi dan merupakan hasil dari perencanaan yang disengaja dan juga dilakukan secara sadar dari pertanggung jawaban spesialisasi dan wewenang untuk masing-masing anggota organisasi”.


Struktur organisasi merupakan salah satu hal yang penting karena dengan adanya struktur organisasi, maka pembagian tugas wewenang dan tanggung jawab diberi batasan yang jelas, sehingga dengan demikian satu bagian dapat melakukan kewajibannya sesuai dengan tugasnya masing-masing.


PT. “ X” Garut, struktur organisasinya menganut bentuk garis dan staf. Ciri-ciri organisasi yang menganut garis dan staf yaitu:

1. Pimpinan dilakukan secara kolektif.

2. Pengaturan pimpinan umumnya secara fungsional.

3. Pengaturan tenaga kerja secara garis.

Organisasi bentuk garis dan staf ini disusun atas dasar kegiatan dari tiap-tiap fungsi sesuai dengan kepentingan perusahaan dimana tiap-tiap fungsi atau kegiatan seolah-olah terpisah berdasarkan atas bidang keahliannya. 

Adapun struktur organisasi PT. ”X” dapat dilihat pada gambar 3.1 (Struktur Organisasi  Pusat) dan 3.2 (Struktur Organisasi Lapangan).

Gambar 3.1

Struktur Organisasi Pusat

PT. ”X”

    







Sumber PT. ”X”, Garut 2005

Sedangkan Struktur organisasi lapangan PT. ”X” dapat dilihat dalam gambar sebagai berikut:

Gambar 3.2

Struktur Organisasi Lapangan

PT. ”X”




















Sumber PT. ”X” Garut 2005

b.   Uraian Tugas dan Tanggung Jawab


Struktur organisasi dalam suatu perusahaan menyangkut tugas dan tanggung jawab dari masing-masing bagian, mengenai tugas dan tanggung jawab dari setiap bagian yang ada dalam struktur organisasi lapangan pada PT. “X” di Kabupaten Garut, secara umum diuraikan sebagai berikut:

1.   Direktur Proyek

a.   Tugas Pokok

1) Direktur proyek bertugas memimpin dan melaksanakan kegiatan proyek dalam mencapai sasaran utama dalam batas dana dan waktu yang telah ditetapkan serta bertanggung jawab, baik dalam segi keuangan maupun segi fisik atas pelaksanaan proyek.

b.  Tanggung Jawab

1) Direktur proyek bertanggung jawab, baik dalam segi keuangan maupun segi fisik untuk proyek yang dipimpin sesuai dengan anggaran biaya konstruksi, biaya suvervisi dan biaya administrasi proyek.

2) Bertanggung jawab untuk tidak mengadakan ikatan yang akan membawa akibat melampai batas anggaran yang tersedia dalam anggaran administrasi proyek.

3) Bertanggung jawab atas penyampaian laporan-laporan yang ditetapkan .

4) Bertanggung jawab atas penyeleseian proyek pada waktunya sesuai dengan  rencana dan waktu yang ditetapkan.

2. Site Manager

a. Tugas Pokok

1). Koordinasi seluruh bagian dalam struktur organisasi perusahaan 

2). Mengawasi seluruh bagian dalam struktur organisasi perusahaan

3). Controling seluruh bagian dalam struktur organisasi perusahaan

b.  Tanggung Jawab

1). Bertanggung jawab terhadap hasil pekerjaan team

2). Memberikan laporan kepada direktur proyek.

3. Bag. Teknik & Perencanaan

a.   Tugas Pokok 

1) Membuat gambar kerja pelaksanaan (Shop Drawing dan As Bult Drawing), termasuk catatan hasil konsultasi dengan pemberi karya atau wakilnya..

2) Merencanakan serta mengevaluasi volume bahan ataupun volume pekerjaan.

3) Mengendalikan buku-buku standar Internal dan Eksternal, bila terdapat di  proyek.

4) Melakukan teknik statistik bila diperlukan untuk mengetahui pencapaian sasaran.

5) Memelihara bukti-bukti kerjanya.

b.  Tanggung Jawab

1) Bertanggung jawab didalam pengendalian serta seluruh perencanaan, quantity, quality, dan metode pelaksanaan pekerjaan yang diperlukan proyek.

2) Memberikan laporan kepada site manajer.

4. Bag. Logistik

a.   Tugas Pokok

1) Melakukan pembelian barang langsung/alat sesuai dengan tingkatan proyek dengan supplier yang sudah termasuk dalam daftar supplier terseleksi.

2) Melaporkan supplier yang dipakai di proyek kepada logistik cabang.

3) Menyediakan tempat yang layak dan memelihara dengan baik barang langsung maupun barang/alat yang dipasok pelanggan/pemberi tugas.

4) Memberi label keterangan pada setiap barang yang disimpannya untuk menghindari kesalahan penggunaan.

5) Bertanggung jawab terhadap cara penyimpanan barang dan mencatat keluar masuknya barang-barang dari gudang.

6) Memelihara bukti-bukti kerja.

b.   Tanggung Jawab

1) Bertanggung jawab terhadap masalah-masalah logistik.

2) Memberikan laporan kepada site manajer.

5. Bag. Koordinasi Proyek

a.   Tugas Pokok

1) Mengarahkan dan menyatukan tindakan serta pemikiran dari berbagai bagian yang ada dalam organisasi yang berkaitan dengan tugas dan tanggung jawab yang diberikan perusahaan.

2) Mengatur antar bagian-bagian dalam organisasi untuk menghindari tumpang tindih pekerjaan.

3) Mengatur pekerjaan agar tidak terjadi kekacauan dan penyimpangan tugas dari sasaran perusahaan.

b.   Tanggung Jawab

1) Bertanggung jawab atas hasil pekerjaan dari bagian-bagian yang ada dalam organisasi berkaitan dengan tugas yang telah diberikan perusahaan melalui manajer proyek.

2) Memberikan laporan mengenai hasil pekerjaan team kepada site manajer.

6.   Bag. Adm dan Keuangan

a.  Tugas Pokok

1) Menyelenggarakan pembinaan adninistrasi organisasi dan ketatalaksanaan terhadap seluruh unsur peruahaan dan memberikan pelayanan teknis serta administrarif kepada manajer yang mengawasi tentang pengawasan dalam rangka pelaksanaan tugas pokok perusahaan.

2) Melakukan pembayaran yang berhubungan dengan kebutuhan perusahaan dan karyawan.

3) Membuat laporan-laporan yang berbentuk neraca dan laporan rugi-laba secara berkala.

b.   Tanggung Jawab

1) Bertanggung jawab atas terselengaranya secara tertib dan akurat peng-administrasian pembukuan, serta penyelenggaraan pekerjaan-pekerjaan administrasi lainnya.
2) Memberikan laporan mengenai administrasi dan keuangan kepada site manajer.

7.   Pengawas Bag. Teknik Sipil

a.   Tugas Pokok

1) Mengawasi pekerjaan-pekerjaan sipil yang dilaksanakan bagian teknik sipil yang merupakan tugas dari perusahaan, baik rencana, pelaksanaan dan evaluasi pekerjaan-pekerjaan sipil.

2) Membuat rencana tataruang

3) Memberikan keputusan penggunaan struktur material kebutuhan proyek.

b.   Tanggung Jawab

1) Bertanggung jawab atas terlaksananya setiap pekerjaan sipil dari perencanaan, pelaksanaan dan evaluasi hasil pekerjaan-pekerjaan sipil.

2) Memberika laporkan dari setiap hasil dari pekerjaan bagian sipil kepada site manajer.

8.   Pengawas Bag. Teknik Listrik
a.  Tugas Pokok

1) Mengawasi pekerjaan-pekerjaan yang dilaksanakan bagian teknik listrik yang merupakan tugas dari perusahaan, baik rencana, pelaksanaan dan evaluasi pekerjaan-pekerjaan teknik listrik.

2) Membuat rencana kerja  instalasi listrik.

3) Controling setiap pekerjaan bagian teknik listrik. 

b.   Tanggung Jawab

1) Bertanggung jawab atas terlaksananya setiap pekerjaan teknik listrik dari perencanaan, pelaksanaan dan evaluasi hasil pekerjaan-pekerjaan bagian teknik listrik.

4) Melaporkan setiap hasil dari pekerjaan dari bagian teknik listrik kepada site manajer untuk kepentingan pengambilan keputusan dan tindak lanjut dari hasil kegiatan pekerjaan.

4. Keadaan Karyawan


Berbicara mengenai organisasi beserta aktivitas yang ada didalamnya maka unsur yang sangat dominan adalah unsur manusia, unsur inilah yang sangat berpengaruh terhadap kemunduran  dan kelangsungan suatu organisasi. Volume pekerjaan yang harus dilakukan organisasi itu harus diimbangi dengan karyawannya itu sendiri, sehingga beban kerja yang ada dapat diatasi secara efektif.


Jumlah karyawan PT. ”X” berdasarkan data yang peneliti peroleh sebanyak 30 orang, terbagi dalam 2 bagian penting yaitu pengurus perusahaan dan tenaga ahli lapangan. Pengurus perusahaan berjumlah 16 orang, sedangkan untuk tenaga ahli lapangan sebanyak 14 orang, dari jumlah karyawan tersebut  tentunya memiliki keterampilan, disiplin dan tanggung jawab yang berbeda-beda. Berikut ini peneliti akan akan menguraikan keadaan karyawan bagian lapangan pada PT. ”X”, berdasarkan jenis kelamin, tingkat pendidikan, bidang keahlian dan tugas dalam jabatannya serta berdasarkan status kepegawaian dan lamanya masa kerja, peneliti sajikan pada tabel 3.2, 3.3, 3.4, 3.5 dan 3.6 sebagai berikut:

Tabel 3.2

KEADAAN KARYAWAN BAGIAN LAPANGAN

PADA PT. “X” KABUPATEN GARUT

BERDASARKAN JENIS KELAMIN

	NO
	JENIS KELAMIN
	JUMLAH

	1.
	Laki-laki
	14 Orang

	2.
	Perempuan
	-

	
	JUMLAH
	14 Orang


Sumber: PT. “X” Kabupaten Garut, 2005


Berdasarkan tabel  3.1 dapat diketahui bahwa karyawan pada bagian lapangan di PT. “X” Kabupaten Garut, bila dilihat berdasarkan jenis kelamin adalah laki-laki.  Keadaan tersebut sebenarnya bukan berasal dari kebijakan perusahaan yang mengharuskan setiap karyawan pada bagian lapangan adalah laki-laki, hanya saja pekerjaan yang ada dilapangan memang lebih membutuhkan laki-laki, karena dalam hal ini laki-laki dianggap lebih mampu mengerjakan pekerjaan bersifat teknis mengenai proyek. 


Selanjutnya peneliti akan menggambarkan keadaan karyawan pada bagian lapangan di PT. “X” Kabupaten Garut, berdasarkan tingkat pendidikan yang dapat dilihat pada tabel  3.3.

Tabel 3.3

KEADAAN KARYAWAN BAGIAN LAPANGAN

PADA PT. “X” KABUPATEN GARUT

BERDASARKAN TINGKAT PENDIDIKAN

	NO
	TINGKAT PENDIDIKAN
	JUMLAH

	1.
	Sarjana
	2 Orang

	2.
	Sarjana Muda
	3 Orang

	3.
	SMU
	2 Orang

	4.
	STM
	7 Orang

	5.
	SLTP
	-

	
	JUMLAH
	14 Orang


Sumber: PT. “X” Kabupaten Garut, 2005


Berdasarkan tabel  3.2 terlihat bahwa keadaan karyawan pada bagian lapangan di PT. “X” Kabupaten Garut, menunjukan tingkat pendidikan tinggi. Dibuktikan dengan sebagian besar para karyawan memiliki tingkat pendidikan sampai SMU/STM serta sebagian karyawan yang memiliki tingkat pendidikan Sarjana dan Sarjana Muda. Perusahaan di dalam menerima lamaran pekerjaan telah menentukan tingkat pendidikannya yaitu minimal SMU/STM, karena dalam kaitan ini pekerjaan yang dilakukan bagian lapangan tidak hanya melakukan pekerjaan biasa seperti pekerjaan bangunan, tetapi pekerjaan yang membutuhkan keahlian seperti teknik listrik, sipil dan elektro. Kemudian  peneliti juga akan menggambarkan pembagian karyawan pada bagian lapangan di PT. “X” Kabupaten Garut berdasarkan bidang keahlian serta tugas dalam jabatannya, dapat dilihat pada tabel  3.4.

Tabel 3.4

KEADAAN KARYAWAN BAGIAN LAPANGAN

PADA PT. “X” KABUPATEN GARUT

BERDASARKAN BIDANG KEAHLIAN DAN TUGAS DALAM JABATANNYA

	NO
	BIDANG KEAHLIAN
	TUGAS DALAM JABATAN
	JUMLAH

	1.
	Management
	Direktur Proyek
	1

	2.
	Teknik Elektro
	Site Manager
	1

	3.
	Teknik Perencanaan
	Bag. Teknik Dan Perencanaan
	1

	4.
	Teknik Listrik
	Bag. Logistik
	1

	5.
	Teknik Sipil
	Bag. Koordinator Proyek
	1

	6.
	Komunikasi
	Bag. Adm & Keuangan
	1

	7.
	Bangunan Sipil
	Staf Proyek
	1

	8.
	Bangunan Sipil
	Staf Proyek
	1

	9.
	Sipil
	Staf Proyek
	1

	10.
	Sipil
	Staf Proyek
	1

	11.
	Bangunan Sipil
	Pengawas Bag. Teknik Sipil
	1

	12.
	Teknik Listrik
	Pengawas Bag. Teknik Listrik
	1

	13.
	Pembukuan
	Bag.Keuangan
	1

	14.
	Administrasi
	Bag. Administrasi
	1

	
	JUMLAH
	
	14


Sumber: PT. “X” Kabupaten Garut, 2005

Berdasarkan tabel   3.4 dapat dilihat bahwa keadaan karyawan pada bagian lapangan di PT. “X” Kabupaten Garut, memiliki jabatan yang sesuai dengan bidang keahliannya, sehingga dalam pelaksanaan pekerjaan bisa lebih efektif dan efisien. Setelah mengetahui keadaan karyawan berdasarkan jenis kelamin, tingkat pendidikan, bidang keahlian dan tugas dalam jabatan pekerjaannya, di sini peneliti akan menggambarkan keadaan karyawan pada bagian lapangan di PT. “X”  Kabupaten Garut berdasarkan status kepegawaian dan lamanya masa kerja, yang dapat dilihat pada tabel 3.5. dan tabel  3.6 sebagai berikut:

Tabel 3.5

KEADAAN KARYAWAN BAGIAN LAPANGAN

PADA PT. “X” KABUPATEN GARUT

BERDASARKAN STATUS KEPEGAWAIAN 

	NO
	STATUS KEPEGAWAIAN
	JUMLAH

	1.
	Tetap
	14 Orang

	2.
	Tidak Tetap
	-

	
	JUMLAH
	14 Orang


Sumber: PT. “X” Kabupaten Garut, 2005


Berdasarkan tabel 3.5 diatas, peneliti melihat bahwa keadaan karyawan pada bagian lapangan pada PT. “X” Kabupaten Garut mempunyai status kepegawaian tetap, akan tetapi apabila pekerjaan dilapangan memerlukan tenaga kerja yang lebih banyak lagi, biasanya perusahaan bekerja sama dengan pemborong dengan menggunakan jasa tenaga kerja lain sesuai dengan kebutuhan perusahaan. Pembagian karyawan pada bagian lapangan di PT. “X” di Kabupaten Garut yang berdasarkan lama masa kerja dapat dilihat pada tabel  3.6 sebagai berikut:

Tabel 3.6

KEADAAN KARYAWAN BAGIAN LAPANGAN

PADA PT. “X” KABUPATEN GARUT

BERDASARKAN LAMA MASA KERJA

	NO
	LAMA MASA KERJA
	JUMLAH

	1.
	0   -5   Tahun
	5 Orang

	2.
	5   -10 Tahun
	9 Orang

	
	JUMLAH
	14 Orang


Sumber: PT. “X” Kabupaten Garut,2005



Berdasarkan tabel  3.6 di atas, terlihat bahwa karyawan yang bekerja pada bagian lapangan di PT. “X” Kabupaten Garut ini sebagian besar telah bekerja      5-10 tahun.

5. Gambaran Umum Investasi Proyek Kawasan Wisata Situ Bagendit Pada PT. ”X” Kabupaten Garut.

Pola dasar pembangunan daerah merupakan dasar atau landasan dalam rangka memberdayakan manusia dan lingkungan secara harmonis dan berkelanjutan. Berdasarkan pola dasar pembangunan Kabupaten Garut 2001-2005 kawasan wisata Situ Bagendit merupakan kawasan yang berpotensi sebagai objek wisata yang dapat dikembangkan, potensi dasar yang dimiliki kawasan wisata Situ Bagendit adalah:

1. Letak Lokasi

Lahan arena kawasan yang direncanakan berada dalam posisi topografi yang sangat menguntungkan dimana batas pandang lokasi ini kesegenap arah sangat leluasa dengan danau yang bersih sehingga memberikan panorama yang indah.

2.   Alam dan lingkungan

Keadaan alam serta lingkungan sekitar kawasan, apabila telah tertata rapi serta seksama tanpa merubah keaslian daerah yang ada akan mewujudkan suatu kondisi lingkungan yang alami yang akan memberikan kesejukan dan kelestarian lingkungan. 

Alam dan kawasan Situ Bagendit pada dasarnya sangat potensial untuk dikembangkan sebagai tempat rekreasi, pariwisata, hunian serta sarana penunjang lainnya, untuk mempertajam kawasan ini sebagai kawasan tujuan wisata, maka dengan ini kehidupan sosial budaya masyarakat dapat dikembangkan untuk memberikan suasana khas Parahiyangan serta daya tarik kawasan Situ Bagendit dan sekitarnya.

3.   Pertanian/Perkebunan

Potensi yang dapat dikembangkan menjadi bagian wilayah ini adalah pertanian dan perkebunan hortikultura yang beraneka ragam khususnya Jeruk Garut dan Jambu serta objek-objek lainnya, hingga pada gilirannya dapat menjadi objek wisata bagi kunjungan turis domestik maupun mancanegara yang mempunyai cirri khas tersendiri seperti : Rumah Kebun dan Kebun Wisata.

Perkembangan suatu kawasan pada dasarnya tidak terlepas dari adanya investasi, baik besar maupun kecil pada setiap sektor pembangunan , adapun pembangunan-pembangunan yang sedang dilaksanakan PT. ”X” berkaitan dengan pennyediaan fasilitas  kawasan  wisata Situ Bagendit adalah:

1.  Cottages

Cottages termasuk dalam kategori resort hotel yaitu sejenis akomodasi yang berlokasi disekitar danau, pantai atau pegunungan dalam bentuk bangunan terpisah dan dilengkapi dengan fasilitas rekreasi. Lokasi dan lingkungannya dibuat sedemikian rupa sehingga menjelmakan suasana khas lokal, tetapi tanpa meninggalkan kenyamanan, keakraban, kesehatan sebagai prasarat mutlak. (Pendit : 1980 ). Pembangunan Cottages yang dilaksanakan PT. “X” dibagi dalam dua bagian yaitu pembangunan modern cottages dan tradisional cottages.

2. Kawasan Budidaya Ikan

a. Kolam pemancingan

b. Tambatan perahu/rakit untuk pemancingan

c. Kolam pembibitan

d. Bangunan pemasaran ( kios )

3.  Kawasan Camping

4.  Sport Centre

a. Taman

b. Bangunan pelengkap

c. Mini resto

d. Lapangan tenis, basket

e. Lapangan bola

f. Lapangan bulutangkis

g. Fitness centre

5. Wisata taman air

a. Taman

b. Bangunan pelengkap

c. Perahu wisata

d. Rakit 

e. Sampan

6.   Karakteristik Investasi dalam Investasi Proyek Kawasan Wisata Terpadu Situ Bagendit di Kabupaten Garut.


Ada beberapa hal pokok dalam menganalisis investasi proyek kawasan wisata Situ Bagendit di Kabupaten Garut, yaitu:

1.   Aspek Pasar


Penilaian dalam aspek  ini bertujuan untuk:

a. Melihat adanya permintaan/demand terhadap kebutuhan akan kawasan wisata yang memiliki berbagai fasilitas yang mendukung seperti: Taman rekreasi air, penginapan, wisata alam bebas, restaurant dan laim-lain.

b. Membuat prediksi besarnya permintaan/jumlah kebutuhan akan kawasan wisata yang memiliki berbagai macam fasilitas pendukung kegiatan wisata,  berdasarkan data pada tahun-tahun yang merupakan hasil survei yang dilakukan oleh pihak pengelola terhadap para pengunjung.


Analisis mengenai aspek pasar dari investasi kawasan wisata terpadu Situ Bagendit ini menyangkut hal-hal sebagai berikut:

a. Pasar bagi kegiatan pariwisata sangat potensial, sebab pariwisata dapat memenuhi kebutuhan masyarakat akan hiburan dan rekreasi.

b. Permintaan akan kawasan wisata yang memiliki berbagai fasilitas pendukung akan terus meningkat, sesuai dengan pengembangan yang dilakukan PT. “X” dan semakin banyaknya pengunjung yang datang kekawasan wisata terpadu Situ Bagendit di Kabupaten Garut.

2.   Aspek Teknis dan Teknologi  


Kelayakan aspek ini dimulai dari kemampuan sarana dan prasarana yang ada dan komponennya untuk menanggung beban operasional, dan kesiapan PT. “X” dalam pengadaan sarana dan prasarana tersebut.

a. Pengembangan kawasan wisata terpadu yang sedang dan akan dilaksanakan 

PT. “X” adalah menata kawasan wisata terpadu Situ Bagendit serta membangun berbagai macam fasilitas-fasilitas pendukungnya. Fasilitas-fasilitas yang dimaksud adalah: Arena kolam renang, Taman bermain, Taman lalulintas, Arena rekreasi air, Kios cindera mata, Food’s outlet, Restoran terapung dan Restoran saung.  Pengembangan dan pengadaan fasilitas-fasilitas yang sedang dan akan dilaksanakan, diperkirakan akan memberikan keuntungan yang sesuai dengan rencana perusahaan yaitu rata-rata sekitar Rp.2.000.000.000/Tahun, jumlah tersebut hasil sari penjualan tiket dan penyewaan dari fasilitas yang ada. 

b. Pengembangan dan pembangunan fasilitas-fasilitas yang ada di kawasan wisata    terpadu Situ Bagendit membutuhkan ketelitian dan perhitungan yang cermat  dalam pengerjaannya,  sehingga dibutuhkan tenaga ahli dan pemilihan bahan baku yang tepat dalam setiap pengembangan dan pembangunan fasilitas-fasilitas pendukung kawasan wisata terpadu Situ Bagendit.

3.   Aspek Finansial/Keuangan


Penilaian dalam aspek keuangan bertujuan untuk:

a. Menghitung pemasukan pendapatan yang akan diperoleh selama proyek berjalan.

b. Menghitung biaya investasi yang diperlukan untuk pelaksanaan proyek, biaya operasi dan biaya overhead.
c. Menghitung kelayakan investasi proyek dengan menggunakan metode-metode penilaian investasi, metode-metode tersebut diantaranya adalah:  Payback Period Methode (PP), Net Present Value Methode (NPV), Prifitability Index Methodes (PI), Internal Rate Return Methode (IRR.). 
Aspek-aspek yang menjadi fokus dalam studi kelayakan rencana investasi proyek tersebut diatass saling berkaitan satu dengan yang lain, dengan demikian dalam menganalisis kelayakan investasi para pelaksana studi kelayakan proyek tidak boleh mengabaikan hasil temuan aspek lain, karena hasil penelitian aspek tertentu, terkadang dapat digunakan sebagai bahan masukan penelitian aspek lain. 
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Playback Period = Nilai Investasi    x 1 tahun
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