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Abstraksi 

Kebutuhan akan rumah penduduk di Kabupaten Sukoharjo khususnya di Kecamatan 
Kartosuro terbilang lumayan tinggi, untuk itu pengambilan keputusan tentang layak tidaknya 
suatu investasi, perlu diadakan survei tentang kelayakan investasi yang meliputi aspek pasar, 
aspek teknis, aspek sosial ekonomi, aspek hukum, dan aspek lingkungan. Karena alasan itulah 
para developer mengoptimalkan desain bangunan rumah tinggal yang digemari masyarakat 
dengan manajemen pembangunan dari segi desain bentuk juga perhitungan manajemen 
konstruksi agar dapat diketahui dan direncanakan biaya yang dibutuhkan keseluruhan dalam 
membangun perumahan. Studi kasus ini dilihat dari analisis finansial dan analisis ekonomi 
bertujuan untuk mengetahui : pertimbangan pemilihan lokasi oleh developer beserta site plan 
perumahannya, menyusun langkah–langkah estimasi biaya juga time schedule pembangunannya, 
dan mengetahui analisis aspek ekonomi ditinjau dari Net Present Value (NPV), Profitability 
Index (PI), Payback Period (PP), dan Internal Rate of Return (IRR).  

Berdasarkan hasil survey dalam investasi ini akan dibangun 55 unit rumah tempat tinggal 
dengan total investasi untuk perumahan sebesar Rp.21,651,305,727.45 lama investasi 24 bulan (2 
tahun). Berdasarkan hitungan manajemen konstruksi akan direncanakan untuk Time schedule 
selesai pembangunan sekitar 2 – 3 bulan. Berdasarkan hitungan estimasi biaya di dapat RAB 
untuk rumah dengan tipe 36 sebesar Rp.327.775.500,00; tipe 41 Rp.367.928.000,00; tipe 45 
Rp.383.723.500,00; dan tipe 60 Rp.605.944.500,00. Sehingga, penilaian kelayakan investasi 
pada kriteria Net Present Value (NPV), Profitability Index (PI), Payback Period (PP), dan 
Internal Rate of Return (IRR) dapat diketahui bahwa proyek pembangunan proyek perumahan 
Griya Asri ini layak untuk dilanjutkan. 

Kata kunci : Internal Rate of Return (IRR), Net Present Value (NPV), Payback Period (PP), 
Profitability Index (PI) 

 
Abstract 

Demand for houses in Sukoharjo regency, especially in Sub Kartosuro middling height, for 
the decision about the appropriateness of an investment, there should be a survey on the 
feasibility of investments that include aspects of the market, technical, social and economic 
aspects, legal aspects, and environmental aspects. For that reason the developers optimize the 
design of residential buildings were favored people with the management of development in 
terms of design calculations construction management forms are also to be known and planned 
overall costs involved in building housing. This case study visits of financial analysis and 
economic analysis aims to determine: consideration of site selection by developers along with 
the site plan housing, setting the pace - step estimation of costs also time schedule development, 
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and know the analysis of economic aspects in terms of Net Present Value (NPV), Profitability 
Index (PI), Payback Period (PP), and Internal Rate of Return (IRR). 

Based on the survey results in this investment will be built 55 units of residential houses 
with a total investment of Rp 21,651,305,727.45 old residential investment 24 months (2 years). 
Based on the count of the construction management will be planned for Time schedule 
completed construction of approximately 2 - 3 months. Based on the cost estimates can count 
RAB for homes with type 36 Rp 327,775,500.00; Type 41 Rp 367,928,000.00; type 45    Rp 
383,723,500.00; and type 60 Rp 605,944,500.00. Thus, investment appraisal criteria Net Present 
Value (NPV), Profitability Index (PI), Payback Period (PP), and Internal Rate of Return (IRR) 
can be seen that the construction of housing projects Griya Asri is feasible to proceed.. 

Keywords : Internal Rate of Return (IRR), Net Present Value (NPV), Payback Period (PP), 
Profitability Index (PI) 

 
1. PENDAHULUAN 

Kebutuhan akan rumah tinggal merupakan salah satu kebutuhan utama seiring dengan semakin 

padatnya aktifitas rutinitas manusia. Hal ini dapat membuka peluang pembangunan pada sektor 

bisnis perumahan yang akan dilakukan oleh pengembang (developer) dalam memenuhi 

kebutuhan akan perumahan bagi masyarakat secara luas yang menawarkan segala macam bentuk 

(type) dan harga yang masih terjangkau dengan kebutuhan masyarakat. Sebagai contoh yaitu, 

rumah tinggal yang mempunyai nilai lebih dari segi desain bentuk rancangan rumah tinggal yang 

dijual marketable dan kualitasnya bagus dengan harga yang relatif murah terjangkau bagi 

kapasitas masyarakat. Hal ini terjadi karena kebanyakan orang membangun rumah tinggal tanpa 

mengindahkan ilmu manajemen konstruksi sehingga kurangnya pengendalian biaya dan waktu 

yang menyebabkan perhitungan menyimpang dan terjadinya pembengkakan pada modal awal. 

Karena alasan itulah para developer mengoptimasi desain bangunan rumah tinggal dengan 

memanajemen pembangunan dari segi desain bentuk rumah tinggal juga langkah – langkah 

perhitungan pembangunannya (manajemen konstruksi) agar dapat diketahui dan direncanakan 

biaya yang dibutuhkan keseluruhan dalam pembangunan rumah tinggal. Dalam rumusan masalah 

penulisan tesis ini, dapat dijabarkan sebagai berikut : 1) Apa saja yang dibutuhkan sebagai dasar 

pertimbangan pengembang dalam memilih lokasi untuk didirikannya bangunan perumahan, type 

rumah dan pasar pengguna rumah di Kabupaten Sukoharjo?; 2) Bagaimana merencanakan 

estimasi biaya konstruksi?; 3) Bagaimana merencanakan waktu pelaksanaan pembangunan 

perumahan?; 4) Bagaimana analisis aspek ekonomi pada perumahan, ditinjau dari Net Present 

Value (NPV), Profitability Index (PI), Payback Period (PP), dan Internal Rate of Return (IRR)? 
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Manajemen adalah cabang yang mempelajari masalah dalam proyek konstruksi yang 

berkaitan dengan ekonomi, penjadwalan pekerjaan, pengembalian modal, biaya proyek, serta 

semua hal yang berkaitan dengan hukum dan perizinan bangunan hingga pengorganisasian 

pekerjaan di lapangan sehingga diharapkan bangunan tersebut selesai tepat waktu (Ariestadi, 

2008). 

Dengan desain bangunan kita akan mendapatkan bentuk dan tipe rumah yang sesuai dengan 

keinginan, baik dari segi interior maupun eksterior (Irawan, 2007). Gambar rencana mencakup 

gambar penempatan tata letak rumah tinggal pada perumahan. Sementara itu, gambar kerja 

mencakup gambar-gambar denah dari bentuk rencana. Gambar rencana merupakan kunci pokok 

(tolak ukur) baik dalam menentukan kualitas dan pekerjaan, maupun dalam menyusun Rencana 

Anggaran Biaya (RAB). 

Analisis terhadap kelayakan investasi pada proyek perumahan ini didasarkan pada aspek 

ekonomi dan keuangan dimana aspek ini merupakan aspek inti yang mendasar dalam penentuan 

kelayakan suatu proyek.  
 

a) Net Present Value (NPV) 

Metode NPV digunakan untuk mengevaluasi keinginan investasi atau proyek. Untuk mencari nilai 

NPV digunakan rumus sebagai berikut : 

!"# = %&(() + %+(()
(,-

.
		NPV = Pv cash in – Pv cash out ……...………………………….. (1) 

b) Profitability Index (PI) 

Profitability Indexnya (PI) dicari dengan persamaan sebagai berikut : 

PI = 	 %&'()*	+,%&'()*	-./
		 ……..……………………………………………………………………..… (2) 

c) Payback Period  (PP) 

Metode ini dipakai untuk mencoba mengukur seberapa cepat investasi bisa kembali.  

!! = # +	&'()'*+,-+(&'./01**2+
		 …...……………………………………………………………….….. (3)
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d) Internal Rate of Return (IRR) 

Untuk menghitung Internal Rate of Return (IRR) adalah : 

A0 = 	

	 	 	 													………………………………………………………………........ (4) 
 

2. METODE PENELITIAN 

Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah menggunakan metode studi kasus. Data – 

data yang diperlukan berupa data primer yang diperoleh dengan cara melakukan survei secara 

langsung di lapangan melalui penyebaran quisoner, untuk mengetahui kebutuhan rumah serta 

tipe rumah yang diinginkan. 

Lokasi proyek perumahan tempat tinggal ini akan direncanakan di lahan kosong yang 

diperjualkan dan dekat dengan fasilitas umum pada ruas Jl. Slamet Riyadi Kecamatan Kartosuro 

Kabupaten Sukoharjo dengan luas lahan yang ada. 

Tahapan penelitian merupakan suatu cara kerja untuk melaksanakan penelitian yang menjadi 

sasaran atau tujuan dari suatu penelitian.  

Tahap I         : 

a. Persiapan 

b. Studi kasus 

c. Rumusan masalah dan tujuan penelitian 

d. Survey pendahuluan 

e. Pengumpulan data (quisoner)  

Tahap II        :  

a. 1) Analisis kebutuhan rumah 

2) Menentukan tipe rumah 

3) Pembuatan desain 

4) Memperkirakan biaya investasi ditinjau dari manajemen keuangan 

5) Layak tidaknya investasi tersebut 

b. 1. Pertimbangan alasan penempatan lahan lokasi pembangunan perumahan yang digunakan 

2. Menentukan perencanaan lay out perumahan 

Tahap III       :  

a. Keputusan investasi 

b. Kesimpulan dan Saran 
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3. HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 
Studi kasus lahan ini berada di ruas Jl. Slamet Riyadi Kecamatan Kartosuro Kabupaten 

Sukoharjo, dengan batas-batas sebagai berikut : 

a) Sebelah Utara :   Jalan raya Solo – Semarang ataupun Solo - Jogja 

b) Sebelah Selatan :   Pemukiman warga 

c) Sebelah Barat :   CV Tanjung Harapan 

d) Sebelah Timur :   Pro Rock Engineering 

Lokasi penelitian bisa dilihat pada gambar dibawah ini atau pada gambar: 

 
Jadi kesimpulan pertimbangan pemilihan lokasi yang digunakan sebagai tempat didirikannya 

bangunan perumahan tempat tinggal ini oleh developer dirangkum sebagai berikut : 

1. Merupakan daerah strategis 

a. Merupakan akses penghubung jalan besar dari arah Solo – Semarang maupun Solo - Jogja. 

b. Dekat dengan sarana umum, jalan raya, halte, dan pemukiman. 

c. Akomodasi jalan untuk mencapai daerah ini sangat bagus  

2. Areal yang dimilikki cukup luas untuk pembangunan perumahan. 

3. Minat masyarakat di sekitar banyak yang berkeinginan mempunyai tempat hunian sendiri 

dengan harga yang terjangkau. 

4. Tempat yang nyaman karena masih dekat dengan tempat ibadah. 

5. Fasilitas di sekitar lokasi masih terjangkau dan tidak jauh dari kota, seperti : pom bensin, 

sekolahan, bengkel mobil dan sepeda motor, restoran makan, hypermat, bank dll. 
 

3.1. Denah Lokasi/ Detail Site Plan 

Untuk membantu kebijaksanaan pemerintah dalam menyediakan rumah tempat tinggal bagi 

masyarakat, maka pada kajian analisis pembangunan perumahan ini direncanakan membangun 

55 unit rumah tinggal. 

 

 

SELATAN 

UTARA 
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Rencana jumlah rumah yang akan dibangun dan gambar site plan di bawah ini. 

 

3.2. Detail Plan 

Spesifikasi rumah tempat tinggal yang akan dibangun pada perumahan sangat berpengaruh besar 

bagi cara pandang responden.  

 
3.3. Estimasi Biaya Konstruksi 

Langkah – langkah dan cara yang perlu dilakukan dalam membuat “RAB” pada proyek ini 

adalah sebagai berikut : 1) Mengumpulkan data yang diperlukan dan berkaitan; 2) Estimasi 

sebelum melakukan perhitungan haruslah lebih dahulu mengetahui keadaan lapangan; 3) 

Membuat sistem dan tabel–tabel untuk memudahkan perhitungan volume dan biaya satuan; 4) 

Membuat perhitungan volume untuk tiap pekerjaan yang ada; 5) Membuat perhitungan harga 

satuan untuk tiap pekerjaan, harga satuan berdasarkan rekapitulasi analisis pekerjaan; 6) 

Membuat perhitungan jumlah biaya tiap pekerjaan : volume x harga; 7) Menjumlah harga tiap 

jenis pekerjaan; 8) Membuat rekapitulasi dari masing–masing jenis pekerjaan, sehingga 

diperoleh harga nominal proyek. 
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3.4. Penyusunan Time Schedule 

Langkah–langkah pembuatan time schedule : 1) Menyiapkan dan mempelajari data yang 

berpengaruh terhadap rencana; 2) Menentukan dan menghitung jenis (item) pekerjaan yang ada; 

3) Menentukan waktu (durasi) yang diperlukan untuk menyelesaikan tiap pekerjaan dengan 

mempertimbangkan/ dipengaruhi : Volume dan jenis pekerjaan; Koordinator pelaksana; Sumber 

tenaga kerja; Faktor tak terduga; dan Kelancaran keuangan; 4) Menggambarkan dalam bentuk 

tabel/ diagram hubungan antara setiap pekerjaan, jangka waktu penyelesaian, volume serta bobot 

setiap pekerjaan; 5) Time schedule sudah siap. 
 

3.5. Rencana Anggaran Biaya 

3.5.1.  Investasi Dan Pemodalan 

Rekapitulasi jumlah anggaran biaya pembangunan perumahan terdiri dari : 

1). Biaya Persiapan :     2). Biaya Pelaksanaan 

 
 

3). Biaya Fasilitas Umum :    4). Biaya Konstruksi 

 

5). Biaya Oprasional :     6). Biaya Total Investasi : 
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3.5.2. Pendapatan 

Harga jual bangunan (Rp) : 

Penggunaan lahan tanah perumahan   Harga jual tanah untuk perumahan 

 

Harga jual bangunan     Harga total (Rp) : 

 
Jadi pendapatan total :  

Rp.22,716,750,500.00 – Rp.21,651,305,727.45 =  Rp. 1,065,444,772.55 

a. Pemasukan aliran kas rata-rata selama tahun yang diharapkan 

Pemasukan atau aliran kas yang diharapkan adalah : 

= Rp.  946,531,270.83/ bln 

                                                             = Rp.3,786,125,083.33/ 4bulan 

Pembayaran uang muka dan angsuran: 

 
b. Aliran kas masuk yang diharapkan di asumsikan sebagai berikut : 
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c. Perhitungan Bunga Pinjaman Bank 

Pinjaman sebesar Rp. 10,825,652,863.73 dengan bunga 8% per tahun dan dalam jangka waktu 

pelunasan 2 tahun. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

d. Aliran Keuangan (Cash Flow) 

 
 

3.6. Analisis Fungsi Manajemen Keuangan 
3.6.1. Nilai waktu dari uang 

a. Nilai yang akan datang 
Dengan  bunga  8%,  n  =  24,  maka  diperoleh  total  bunga  dan  pokok setelah 24 bulan 

adalah : 

                                                                  Rp. 972,025,636,75   Simbol = (F/P,i,n) 
 

b. Nilai yang akan datang dari anuitas 
Dengan bunga 8%, n = 24 bulan, maka diperoleh jumlah keseluruhan uang setelah 24 bulan 

adalah : 
    

        Simbol = (F/A,i,n) 
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c. Nilai sekarang 

    Simbol = (PV/F,i,n) 
 

d. Nilai sekarang (Anuitas) 

Dengan bunga 8%, n = 24, maka diperoleh jumlah keseluruhan uang setelah 24 bulan adalah :  

  Simbol = (PV/A,i,n) 

e. Capital recovery 

Pengembalian akan dilakukan setiap bulan dengan jumlah yang sama selama 24 bulan adalah : 

Simbol  = (A/PV,i,n) 
 

3.6.2. Penilaian kelayakan 
a. Periode Pengembalian 
1) Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 

Diharapkan aliran kas per bulan sebesar Rp 33,542,403,363.73 / 24 = Rp 1,397,600,140.16 

selama umur investasi. 

Periode pengembalian  =  Rp.33,402,064,701.97 
        Rp 1,397,600,140.16 =  23.90 bulan (23 bulan 27 hari) 
2) Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 

 
       maka periode pengembaliannya : 

 
 
       =  20 + (0.532 x 4) 

       =  22.129 bulan (22 bulan 4 hari) 
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Pada investasi proyek perumahan ini PP menunjukkan angka 22 bulan 4 hari. Hal ini 

berarti bahwa investasi akan kembali sebelum jangka waktu masa pelunasan kredit dan umur 

ekonomis selama 2 tahun, sehingga proyek investasi perumahan ini dapat menguntungkan 

bagi pihak investor walaupun tingkat pengembalian investasi ini termasuk dalam kategori 

jangka panjang. 
 

b. Pengembalian atas investasi (Return on Investment) 

 
Perhitungn pemasukan netto rata-rata per bulan sebelum pajak, yaitu : 

= (1/24) x (Rp 33,542,403,363.73) = Rp 1,397,600,140.16 

Perhitungan pemasukan netto rata-rata per bulan sesudah pajak, yaitu : 

= (1/24) x (Rp 28,707,747,680.38) = Rp 1,196,156,153.35 

Jadi nilai ROI, 

1) ROI = Rp 1,397,600,140.16 x 100% 
  Rp 28,707,747,680.38 = 4,87 % per bulan ≈ 58,42% per tahun 

2) Jika besar pajak 8%, maka ROI sesudah pajak, yaitu : 

ROI = Rp 1,196,156,153.35 x 100% 
  Rp 28,707,747,680.38 = 4,17 % per bulan ≈ 50,00% per tahun 

Jadi semakin tinggi nilai ROI, semakin disukai oleh investor. 
 

c. Net Present Value (NPV) 

Tabel PV (Cash Out)    Tabel PV (Cash In) 
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Maka NPV = Pv cash in – Pv cash out 

 =   =   Rp 5,098,434,639.54  

Hasil perhitungan nilai sekarang bersih atau NPV pada investasi proyek perumahan Griya 

Asri ini menunjukkan nilai positif, maka investasi pada proyek perumahan ini layak 

dilaksanakan karena nilai NPV adalah positif. 
 

d. Arus Pengembalian Internal (Internal rate of return) 
Karena arus kas tidak tetap, maka dihitung terlebih dahulu rata-rata faktor anuitas. 

Untuk i = 8%, diperoleh : 

    Sehingga nilai NPV > 0 
 

Di coba i = 14%, terlihat pada table di bawah ini : 
 

 

        NPV   = 
 

 

        =  Rp 2.436.158.936,56 

 

 

 

 

 

 
 

Di coba i = 20%, terlihat pada table di bawah ini : 
 

 

 

 

 

        NPV  = 

 

 

 

 

        =  -  Rp 3,518,645.85 

 

 

 

 

 

 

 

Sehingga nilai NPV > 0, yang berarti i terletak diantara 14% dan 30%, sehingga perlu 

diinterpolasi. 

Selisih nilai ί : (ί)14% – (ί)20% = 6% 

(PV)a = Rp 26,045,471,977.40 

(PV)b = Rp 23,605,794,394.98 

Selisih = Rp  2,439,677,582.41 
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Dicari (i)c yang mempunyai (PV)c = Rp 23,609,313,040.83 dan (PV)a – (PV)c = Rp 

2,436,158,936.56, hal ini dapat digambarkan sebagai berikut : 

 
Sehingga (i) diperoleh : 

 =   19,991 % 
Jadi, IRR = 19,991 %  >  8%  (investasi dapat diterima) 
 

e. Benefit Cost Ratio  (BCR) 

BCR = (PV)a   =  Rp 26,045,471,977.40 
      (PV)c  Rp 23,609,313,040.83    = 1.10 

1.10  >  1, jadi rencana proyek atau investasi tersebut diterima. 
 

 

f. Titik Impas (Break Event Point) 

P  x  VC  = Rp 22,716,750,500.00  
                        7000 m2  = Rp 3,245,250.07/ m2 

Bt  x  P  =  Rp 21,651,305,727.45     
       Rp 3,245,250.07  = 6671.691 m2 

 

Jadi Break event point investasi bangunan perumahan akan tercapai pada saat produksi terjual 

(6671.691 / 7000) x 100% = 95.31% dengan tiap m2 tanah dianggap terdapat 95% dari luas 

tanah. 
 

g. Profitability Index (PI) 

IP = Rp 26,045,471,977.40     = 1.10          
   Rp 23,609,313,040.83   
  
Hasil perhitungan PI = 1,10  >  1, jadi proyek atau investasi tersebut dapat diterima. Sehingga 

dikatakan investor mendapatkan keuntungan selama umur ekonomis sebesar 0.110 kali 

investasi yang ditanam. Ini berarti investor akan mendapatkan keuntungan sebesar 11% dari 

investasi yang telah ditanamkan. Jadi, berdasarkan PI investasi pada proyek perumahan ini 

adalah layak untuk dilanjutkan. 
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3.6.3. Nilai yang diharapkan 

Tabe Perhitungan kemungkinan dari tingkat arus kas yang diharapkan. 
 

Kemungkinan tingkat resiko pada nilai 

yang diharapkan berdasarkan kondisi pasar 

adalah Rp  4,735,735,320.00. 

 

4. PENUTUP 

1. Berdasarkan kebutuhan rumah dan tipe rumah sebanyak 55 unit rumah yaitu, tipe 36 = 20 

unit, tipe 41 = 12 unit, tipe 45 = 12 unit, dan tipe 60 = 13 unit. Dengan total investasi sebesar 

Rp21,651,305,727.45 dan lama investasi 24 bulan (2 tahun). 

2. Berdasarkan hitungan manajemen konstruksi di dapat perkiraan waktu (Time schedule) 

selesainya pembangunan setiap rumah sekitar 2 – 3 bulan. 

3. Berdasarkan hitungan estimasi biaya manajemen konstruksi di dapat RAB dengan harga jual 

per unit sebesar tipe 36 = Rp327.775.500,00; tipe 41 = Rp367.928.000,00; tipe 45 =           

Rp383.723.500,00; dan tipe 60 = Rp605.944.500,00. 

4. Berdasarkan dari analisis manajemen keuangan di dapat hasil perhitungan sebagai berikut ini : 

(a) Nilai waktu dari uang : pemasukan aliran kas rata-rata selama tahun yang diharapkan 

sebesar Rp946,531,270.83/bulan; nilai waktu yang akan datang sebesar                          

Rp972,025,636.75; nilai yang akan dari anuitas sebesar Rp24 ,546 ,575 ,062; nilai 

sekarang anuitas sebesar Rp20,928,320,939; dan capital recovery sebesar 

Rp4 8 9 , 6 1 4 , 9 5 7 / bulan. (b) Metode kelayakan proyek : periode pengembalian aliran kas 

rata-rata adalah 24 bulan dan periode pengembalian aliran kas tidak tetap selama 22 bulan 4 

hari, umur investasi 2 tahun jadi investasi layak. Pengembalian atas investasi sebelum pajak 

sebesar 4.87% per bulan atau 58.42% per tahun dan pengembalian atas investasi sesudah 

pajak sebesar 4.17% per bulan atau 50.00% per tahun. NPV Rp5,098,434,639.54 (8%) dengan 

hasil NPV > 0 (proyek layak). BCR = 1, dengan hasil 1,10 > 1 (investasi proyek layak). Break 

Event Point tercapai pada saat bangunan terjual seluas 6671,691 m2 sedangkan luas bangunan 

yang tersedia 7000m2 (investasi layak). Dapat diambil kesimpulan berdasarkan hasil penilaian 

kelayakan investasi pada kriteria NPV, PI, PP, dan IRR dapat diketahui bahwa pembangunan 

proyek perumahan Griya Asri ini layak untuk dilanjutkan secara finansial. 
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