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PERENCANAAN INVESTASI PEMBANGUNAN PERUMAHAN GREEN 

SUNRISE RESIDENCE DITINJAU DARI SEGI EKONOMI DAN 

KEBUTUHAN PASAR  

( Lokasi : Kelurahan Gayamdompo, Kecamatan Karanganyar, Kabupaten 

Karanganyar ) 

Abstrak 

Survei yang dilakukan oleh BPS (Badan Pusat Statitik) Kabupaten Karanganyar 

pada tahun 2015, mencatat bahwa jumlah penduduk di Kabupaten Karanganyar 

mencapai 865.198 jiwa. Jumlah tersebut merupakan jumlah yang banyak jika 

dibandingkan dengan jumlah penduduk di Kota Surakarta yang memiliki jumlah 

512.112 jiwa. Dengan data tersebut besar kemungkinan permintaan rumah di 

Kabupaten Karanganyar terbilang cukup tinggi. Pembangunan Perumahan Green 

Sunrise Residence diharapkan jadi solusi yang tepat untuk kebutuhan rumah di 

Kabupaten Karanganyar, khususnya di Kelurahan Gayamdompo, Kecamatan 

Karanganyar. Sebelum memulai sebuah proyek investasi perumahan, terlebih 

dahulu dilakukan kajian studi literatur untuk mengetahui konsisi pasar di 

Kabupaten Karanganyar. Perumahan Green Sunrise Residence memiliki total luas 

tanah sebesar 4.470 m
2 

, mengusung konsep desain minimalis modern dengan 3 

tipe rumah yang berbeda. Selain dilakukan perencanaan desain, dilakukan juga uji 

kelayakan investasi pada perumahan Green Sunrise Residence. Adapun uji yang 

dilakukan meliputi Net Present Value (NPV), Internal Rate Of Return (IRR), 

Benefit Cost Ratio (BCR), Indeks Profitabilitas (IP), Payback Periode (PP), 

Return On Investment (ROI), Break Even Point (BEP). Berdasarkan hasil 

perhitungan yang telah dilakukan dihasilkan NPV sebesar (+) Rp 70.476.084,85, 

IRR bernilai 5,39% > suku bunga awal yang digunakan (5 %), BCR dan IP 

bernilai 1,003 > 1, PP terjadi pada 28,08 bulan (28 bulan 3 hari), ROI sebelum 

pajak bernilai 4,56% per bulan dan sesudah pajak bernilai 4,10% per bulan, BEP 

bernilai 85,79 %. 

Kata Kunci: analisa ekonomi, fasilitas umum, kebutuhan pasar, kelayakan 

investasi, perencanaan perumahan, 

Abstract 

A survey conducted by the BPS (Central Statistics Agency) of Karanganyar 

Regency in 2015, noted that the population in Karanganyar Regency reached 

865,198 people. This number is a large number when compared to the total 

population in Surakarta, which has 512,112 people. With this data, it is likely that 

the demand for housing in Karanganyar Regency is quite high. The construction 

of Green Sunrise Residence housing is expected to be the right solution for 

housing needs in Karanganyar Regency, especially in Gayamdompo Village, 

Karanganyar District. Before starting a housing investment project, a literature 

study is conducted to determine the market condition in Karanganyar Regency. 

Green Sunrise Residence Housing has a total land area of 4,470 m2, carrying a 

modern minimalist design concept with 3 different types of houses. In addition to 

the design planning, investment feasibility tests were also carried out in the Green 

Sunrise Residence housing. The tests carried out include Net Present Value 
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(NPV), Internal Rate Of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), Profitability 

Index (IP), Payback Period (PP), Return On Investment (ROI), Break Even Point ( 

BEP). Based on the results of the calculations that have been done, the NPV is (+) 

IDR 70,476,084.85, IRR is 5.39%> the initial interest rate used (5%), BCR and IP 

are 1.003> 1, PP occurs at 28.08 month (28 months 3 days), ROI before tax is 

4.56% per month and after tax is 4.10% per month, BEP is worth 85.79%. 

Keywords: economic analysis, feasibility, housing planning, investment, market 

needs ,public facilitie 

1. PENDAHULUAN 

Ditinjau dari situs resmi BPS (Badan Pusat Statistik), jumlah penduduk di 

Negara Indonesia selalu mengalami peningkatan dalam kurun waktu 5 tahun. 

Peningkatan tersebut dipastikan akan memberikan dampak terhadap 

kebutuhan-kebutuhan di masyarakat, salah satunya adalah kebutuhan papan 

(rumah) yang diprediksi akan mengalami peningkatan yang signifikan. 

Tentunya peningkatan kebutuhan rumah yang akan terjadi harus disertai 

dengan tingkat kenyamanan dan keamanan rumah yang lebih. Selaras dengan 

meningkatnya permintaan akan rumah maka peluang investasi dibidang 

properti khususnya perumahan dirasa akan sangat menjanjikan. 

Setiap masyarakat di Indonesia memiliki kemampuan ekonomi yang 

berbeda-beda, dimana hal ini memberikan peluang dan tantangan kepada 

developer atau pengembang dalam memenuhi kebutuhan rumah bagi 

masyarakat. Di era yang serba modern seperti sekarang para developer atau 

pengembang jasa konstruksi dituntut untuk memberikan inovasi-inovasi 

terbaru agar mampu bersaing di dunia bisnis properti perumahan. Pelayanan 

yang terbaik, harga yang murah, lokasi dan desain yang menarik, hal-hal 

tersebut menjadi acuan konsumen untuk memilih produk hunian berupa 

perumahan yang akan ditawarkan para developer, tentunya ditambah dengan 

kriteria-kriteria yang mereka inginkan. 

Kabupaten Karanganyar merupakan Kabupaten yang terletak di Provinsi 

Jawa Tengah dan memiliki jumlah populasi penduduk yang sangat banyak. 

Survei yang dilakukan oleh BPS (Badan Pusat Statitik) Kabupaten 

Karanganyar pada tahun 2015, mencatat bahwa jumlah penduduk di Kabupaten 

Karanganyar mencapai 865.198 jiwa (karanganyarkab.bps.go.id). Jumlah 
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tersebut merupakan jumlah yang banyak jika dibandingkan dengan jumlah 

penduduk di Kota Surakarta yang memiliki jumlah 512.112 jiwa. Dengan data 

tersebut besar kemungkinan permintaan rumah di Kabupaten Karanganyar 

terbilang cukup tinggi. Hal ini menjadikan munculnya peluang  untuk 

mengembangkan sebuah proyek investasi properti di Kabupaten Karanganyar, 

tentu dengan beberapa perencanaan-perencanaan yang matang.  

Setiap penelitian yang telah dilakukan, selalu menghasilkan hasil yang 

optimal. Hal tersebut dibuktikan dengan lolos uji kelayakan investasi. Dengan 

mempertimbangkan hasil tersebut, maka penulis akan melakukan penelitian 

dengan judul “ PERENCANAAN INVESTASI PEMBANGUNAN 

PERUMAHAN GREEN SUNRISE RESIDENCE DITINJAU DARI SEGI 

EKONOMI DAN KEBUTUHAN PASAR (Lokasi : Kelurahan Gayamdompo, 

Kecamatan Karanganyar, Kabupaten Karanganyar)”. 

 

2. METODE  

Untuk mengetahui berapa besar minat permintaan rumah di Kelurahan 

Gayamdompo metode yang digunakan adalah kajian studi literatur dari 

penelitian sebelumnya. Sedangkan untuk mengkaji sebuah investasi layak atau 

tidak dapat digunakan parameter analisis menejemen ekonomi yang meliputi 

Payback Period, Return on Investment, Net Present Value, Internal Rate of 

Return, Indeks Profitabilitas, Benefit Cost Ratio, dan Break Even Point. 
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Gambar 1. Bagan Alur Penyusunan Penelitian 

 

Pengumpulan Data : Data sertifikat tanah, Data pengembangan wilayah 

perkotaan, Data kependudukan, dan Daftar Harga Satuan Pekerjaan (HSP), 

Harga Material dan Sewa Alat Kabupaten Karanganyar  ) 
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No Uraian Pekerjaan Volume Satuan Harga Satuan Sub Jumlah

1 2 3 4 5 6 = 3*5

A BIAYA PERSIAPAN

1 Pembelian Lahan 4472 m2 1,100,000.00Rp       4,919,200,000.00Rp        

2 Biaya Notaris Dan Pajak 1 Ls 49,192,000.00Rp     49,192,000.00Rp            

3 Biaya Pecah Kapling/Sertifikat 23 Unit 2,500,000.00Rp       57,500,000.00Rp            

4 Biaya Perencanaan 4472 m2 20,000.00Rp           89,440,000.00Rp            

5 AMDAL 1 m2 150,000,000.00Rp   150,000,000.00Rp          

6 Cut&Fill 939 M3 143,320.86Rp         134,578,287.18Rp          

5,399,910,287.18Rp   

B BIAYA FASILITAS UMUM

1 Pekerjaan Pos Satpam 1 102,700,000.00Rp          

2 Pekerjaan Pagar Keliling 1 107,600,000.00Rp          

3 Pekerjaan Jalan 1 507,700,000.00Rp          

4 Pekerjaan Landscape/Taman 1 299.83 118,548.68Rp         35,544,450.00Rp            

5 Pekerjaan Sport Center 1 33,200,000.00Rp            

6 Pekerjaan Air Mancur 1 50,349,000.00Rp            

7 Pekerjaan ATM Center 1 42,200,000.00Rp            

8 Pekerjaan Jaringan Listrik 23 Unit 2,200,000.00Rp       50,600,000.00Rp            

9 Pekerjaan Jaringan PDAM 23 Unit 1,550,000.00Rp       35,650,000.00Rp            

965,543,450.00Rp      

C Biaya Konstruksi

1 Rumah Tipe 3 (72/96) 10 Unit 306,100,000.00Rp   3,061,000,000.00Rp        

2 Rumah Tipe 2 (80/108) 8 Unit 348,700,000.00Rp   2,789,600,000.00Rp        

3 Rumah Tipe 1 (100/140) 5 Unit 434,000,000.00Rp   2,170,000,000.00Rp        

8,020,600,000.00Rp   

D BIAYA OPERASIONAL

1 Gaji Karyawan Kantor 4 Org/Bln 2,000,000.00Rp       240,000,000.00Rp          

2 Operasional Bulanan 30 Bln 500,000.00Rp         15,000,000.00Rp            

3 Biaya Promosi 1 Ls 30,000,000.00Rp     30,000,000.00Rp            

4 Biaya Marketing 1 Ls 160,412,000.00Rp   160,412,000.00Rp          

445,412,000.00Rp      

14,831,465,737.18Rp 

Total

Total

Total

Total

Total Rekapitulasi Biaya Proyek

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

3.1 Perencanaan Akhir Jumlah Unit dan Fasilitas Umum 

Dengan mempertimbangkan analisa pasar dari studi literatur  terdahulu dan 

ketentuan tentang fasilitas umum, maka didapat persentase perencanaan untuk 

pembagian lahan/kawasan perumahan. Persentase 60% untuk lahan jual, dan 40% 

untuk fasilitas umum, dengan detail pembagian seperti tabel dibawah : 

Tabel 1. Persentase Pembagian Luas Lahan 

  

  

 

 

3.2  Rekapitulasi Biaya 

Rekapitulasi biaya total proyek meliputi biaya persiapan, biaya pelaksanaan, biaya 

pembangunan fasilitas umum, biaya konstruksi rumah dan biaya operasional 

seperti terlihat pada tabel dibawah ini :  

Tabel 2. Total Rekapitulasi Biaya Proyek 

Lahan Persentase Luas 

Unit Tipe 3 (72/96) 30 % 

Unit Tipe 2 (90/108) 15 % 

Unit Tipe 1 (100/140) 15 % 

Fasilitas Umum 40 % 
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No Uraian Pekerjaan Volume Satuan Harga Satuan Sub Jumlah

1 2 3 4 5 6 = 3*5

A

1 Pembelian Lahan 4472 m2 1,100,000.00Rp       4,919,200,000.00Rp        

2 Biaya Notaris Dan Pajak 1 Ls 49,192,000.00Rp     49,192,000.00Rp            

3 Biaya Pecah Kapling/Sertifikat 23 Unit 2,500,000.00Rp       57,500,000.00Rp            

4 Biaya Perencanaan 4472 m2 20,000.00Rp           89,440,000.00Rp            

5 AMDAL 1 m2 150,000,000.00Rp   150,000,000.00Rp          

6 Cut&Fill 939 M3 143,320.86Rp         134,578,287.18Rp          

5,399,910,287.18Rp   

B

1 Pekerjaan Pos Satpam 1 102,700,000.00Rp          

2 Pekerjaan Pagar Keliling 1 107,600,000.00Rp          

3 Pekerjaan Jalan 1 507,700,000.00Rp          

4 Pekerjaan Landscape/Taman 1 35,544,450.00Rp            

5 Pekerjaan Sport Center 1 33,200,000.00Rp            

6 Pekerjaan Air Mancur 1 50,349,000.00Rp            

7 Pekerjaan ATM Center 1 42,200,000.00Rp            

879,293,450.00Rp      

D BIAYA OPERASIONAL

1 Gaji Karyawan Kantor 4 Org/Bln 2,000,000.00Rp       240,000,000.00Rp          

2 Operasional Bulanan 30 Bln 500,000.00Rp         15,000,000.00Rp            

3 Biaya Promosi 1 Ls 30,000,000.00Rp     30,000,000.00Rp            

285,000,000.00Rp      

6,564,203,737.18Rp   

Total

Total

BIAYA PERSIAPAN

BIAYA FASILITAS UMUM

Total

Total Biaya Fixed Cost

No

1 Investasi Awal : 14,831,465,737.18Rp      

2 Modal Sendiri (70%) : 10,382,026,016.03Rp      

3 Pinjaman Bank ( 30% ) : 4,449,439,721.15Rp        

4 Bunga Pinjaman : 10% Per Tahun

5 Masa Pelunasan : 2 Tahun

6 Luas Tanah : 4472

7 Luas Bangunan : 2524

8 Luas Fasilitas Umum : 1948

Jumlah Bangunan

Rumah Tipe 3 (72/96) : 10

Rumah Tipe 2 (80/108) : 8

Rumah Tipe 1 (100/140) : 5

Harga Jual

Rumah Tipe 3 (72/96) : 609,800,000.00Rp           

Rumah Tipe 2 (80/108) : 668,500,000.00Rp           

Rumah Tipe 1 (100/140) : 873,400,000.00Rp           

10

Data - Data

9

Tabel 3. Biaya Tetap ( Fixed Cost ) 

 

 

 

 

 

Tabel 4. Rekapitulasi Data yang diperoleh 
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3.3 Analisa Ekonomi 

3.3.1 Nilai Waktu dari Uang 

Pengertian nilai waktu dari uang yang mengatakan bahwa uang satu rupiah 

saat ini akan bernilai lebih tinggi dari waktu yang akan datang, merupakan 

konsep dasar dalam membuat keputusan investasi. Pada umumnya masalah 

finansial atau arus kas suatu investasi mencakup periode waktu yang cukup 

lama, bertahun-tahun, sehingga perlu diperhitungkan pengaruh terhadap 

nilai uang. 

1) Nilai yang akan datang (Lumpsum) 

Hasil dari pembayaran uang muka dan angsuran jangka pendek sebesar 

Rp. 15.813.000.000 dimasukkan ke bank dengan bunga 5 % tiap tahun. 

Berapa dana yang terkumpul setelah 24 bulan (2 tahun) secara bunga 

majemuk, yaitu : 

Dengan bunga 5 % per tahun, n = 2, maka diperoleh total bunga 

dan pokok setelah 24 bulan (2 tahun) adalah : 

F24 = Rp 15.813.000.000 x ( 1 + 5 % )
2 

= Rp 16.351.690.975 

Simbol = (F/PV, I, n) 

2) Nilai yang akan datang dari anuitas 

Hasil dari pembayaran uang muka dan angsuran jangka pendek 

sebesar Rp 527.100.000  dimasukkan ke bank dengan bunga 5% tiap 

tahunnya. Hitung jumlah keseluruhan setelah masa tersebut, yaitu : 

Dengan bunga 5% per tahun, n = 2 tahun, maka diperoleh jumlah 

keseluruhan uang setelah 24 bulan (2 tahun) adalah : 

F24  = Rp 527.100.000 x (1 + (0.05)
2
 – 1 ) 

         (0.05) 

  = Rp 26.355.000 

Simbol = (F/A, i, n) 

3) Nilai Sekarang 

Perencanaan aliran kas pendapatan untuk  30  bulan secara 3 bulan 

berturut-turut dengan arus pengembalian yang diinginkan adalah sebesar 

5%, terlihat pada tabel berikut : 
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Bulan

Ke-

1 1 3 6,699,439,721.15Rp       0.9876 6,616,389,766.82Rp        

2 4 6 2,494,600,000.00Rp       0.9754 2,433,134,478.10Rp        

3 7 9 3,136,500,000.00Rp       0.9633 3,021,294,667.04Rp        

4 10 12 2,861,500,000.00Rp       0.9513 2,722,225,763.48Rp        

5 13 15 2,761,500,000.00Rp       0.9395 2,594,526,044.51Rp        

6 16 18 2,260,400,000.00Rp       0.9279 2,097,398,162.01Rp        

7 19 21 1,337,000,000.00Rp       0.9164 1,225,207,337.77Rp        

8 22 24 1,219,600,000.00Rp       0.9050 1,103,769,006.33Rp        

9 25 27 668,500,000.00Rp         0.8938 597,509,463.71Rp           

10 28 30 873,400,000.00Rp         0.8827 770,972,986.97Rp           

23,182,427,676.73Rp  Total

No Aliran Kas Masuk 1/(1 + i) n PV

Tabel 5. Nilai Sekarang (Lumpsum) Arus Kas Masuk 

 

 

 

Jadi nilai sekarang dari pendapatan (PV/F, i, n) adalah sebesar Rp 

23.182.427.676 

4) Nilai Sekarang dari Anuitas 

Developer ingin mendapatkan aliran kas Rp 527.100.000 dalam 30 bulan 

secara berturut-turut dan besar bunga 5% per tahun (0.41 % per bulan), 

maka didapat nilai PV sebagai berikut : 

PV = Rp 527.100.000     x (1 + 0.05)
2
 – 1) 

                 0.05 ( 1 + 0.05)
2
 

 = Rp 980.095.238,10 

Jadi total nilai sekarang dari anuitas adalah Rp 980.095.238,10 

Simbol = (PV/A, I, n) 

5) Capital Recovery 

Devoloper meminjam modal sebesar Rp 4,449,439,721.15   (30% dari 

total investasi) dengan bunga 5 % per tahun (0.41% per bulan). 

Pengembalian akan dilakukan setiap bulan dengan jumlah yang sama 

selama 24 bulan 

A = Rp 4,449,439,721.15   x  (0.0041 (1 + 0.0041)
12 

) 

               (1 + 0.0041)
12 

– 1 

 = Rp 407.589.886,43 

Simbol = (A/PV, I, n) 
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Bulan Aliran Kas Netto

Ke- Komulatif

1 0 (14,831,465,737.18)Rp    14,831,465,737.18Rp         

2 3 6,699,439,721.15Rp       8,132,026,016.03Rp           

3 6 2,494,600,000.00Rp       5,637,426,016.03Rp           

4 9 3,136,500,000.00Rp       2,500,926,016.03Rp           

5 12 2,861,500,000.00Rp       (360,573,983.97)Rp            

6 15 2,761,500,000.00Rp       (3,122,073,983.97)Rp          

7 18 2,260,400,000.00Rp       (5,382,473,983.97)Rp          

8 21 1,337,000,000.00Rp       (6,719,473,983.97)Rp          

9 24 1,219,600,000.00Rp       (7,939,073,983.97)Rp          

10 27 668,500,000.00Rp         (8,607,573,983.97)Rp          

11 30 873,400,000.00Rp         (9,480,973,983.97)Rp          

Aliran Kas MasukNo

3.4  Penilaian Kelayakan Investasi 

3.4.1 Periode Pengembalian (Payback Period) 

Periode pengembalian atau biasa disebut payback period adalah jangka 

waktu diperluhkan untuk mengembalikan modal suatu investasi, dihitung 

dari aliran kas bersih (netto). Aliran kas bersih adalah selisih pendapatan 

terhadap pengeluaran per tahun. Periode pengembalian biasanya dinyatakan 

dalam jangka waktu per tahun 

1) Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 

Mengkaji periode pengembalian suatu rencana investasi dengan biaya 

pertama Rp. 14.831.465.737,18. Diharapkan aliran kas per bulan sebesar 

Rp 527.100.000 selama umur investasi 

Payback Period = Total biaya/ Aliran Kas per bulan 

= Rp 14.831.465.737,18 / Rp 527.100.000 

   = 28,14 bulan (28 bulan 5  hari) 

2) Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 

Bila aliran kas tiap tahun berubah-ubah maka garis komulatif aliran kas 

tidak lurus, yaitu sebagai berikut : 

Tabel 6. Aliran Kas Tahunan dengan Jumlah Tidak Tetap 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dari tabel di atas periode pengembalian arus kas netto terjadi pada 

bulan 15. Jadi, n = 9 ; b = 2.500.926.016,03, dengan menggunakan rumus 

aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap, maka periode 
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Bulan

Ke-

1 3 6,699,439,721.15Rp       

2 6 2,494,600,000.00Rp       

3 9 3,136,500,000.00Rp       

4 12 2,861,500,000.00Rp       

5 15 2,761,500,000.00Rp       

6 18 2,260,400,000.00Rp       

7 21 1,337,000,000.00Rp       

8 24 1,219,600,000.00Rp       

9 27 668,500,000.00Rp         

10 30 873,400,000.00Rp         

24,312,439,721.15Rp 

No Aliran Kas Masuk

Total

pengembaliannya : 

Periode Pengembalian 

 = n + a – b x (1 thn) 

  c - b  

 = 9 +  15.877.291.737 – 2.500.926.016,03.     x (1 thn) 

  360.573.983,97 – 2.500.926.016,03 

 = 9 + (0.639) 

 = 9,639 bulan ( 14 bulan 20 hari ) 

3.4.2 Pengembalian atas Investasi (Return on Investment) 

Retrun on Invesment (ROI) dari biaya pertama Rp 14.831.465.737,18 

diharapkan memperoleh pendapatan berturut-turut dalam 3 bulan sekali 

dalam jangka waktu 30 bulan. Ditentukan besar biaya capital 10 % per 

tahun. 

Tabel 7. Pengembalian atas Investasi 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Perhitungan pemasukan netto rata-rata perbulan sebelum pajak, yaitu : 

= (1/Umur Investasi) x Aliran Kas Masuk 

= (1/30) x 24.312.439.721,15 

= Rp 810.414.657,37  

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

= netto x ( 1 – I ) 

= 810.414.657,37  x (1 – 0.1) 



 

 

 

11 

 

Bulan

Ke-

1 3 6,699,439,721.15Rp       0.9876 6,616,389,766.82Rp        

2 6 2,494,600,000.00Rp       0.9754 2,433,134,478.10Rp        

3 9 3,136,500,000.00Rp       0.9633 3,021,294,667.04Rp        

4 12 2,861,500,000.00Rp       0.9513 2,722,225,763.48Rp        

5 15 2,761,500,000.00Rp       0.9395 2,594,526,044.51Rp        

6 18 2,260,400,000.00Rp       0.9279 2,097,398,162.01Rp        

7 21 1,337,000,000.00Rp       0.9164 1,225,207,337.77Rp        

8 24 1,219,600,000.00Rp       0.9050 1,103,769,006.33Rp        

9 27 668,500,000.00Rp         0.8938 597,509,463.71Rp           

10 30 873,400,000.00Rp         0.8827 770,972,986.97Rp           

24,312,439,721.15Rp 23,182,427,676.73Rp  Total

Aliran Kas MasukNo 1/(1 + i) n PV

= Rp 729.373.191,63  

Jadi nilai Return on Investment (ROI) 

1) ROI = 810.414.657.37 x 100% 

    14.831.465.737 

 = 5,46% per bulan ( 65,56 % per tahun) 

Jika besar pajak 10% per tahun, maka ROI sesudah pajak, yaitu : 

2) ROI  = 729.373.191,63 x 100% 

    14.831.465.737 

 = 4,91% per bulan ( 59,01 % per tahun) 

Jika semakin tinggi nilai ROI, maka semakin disukai oleh investor 

3.4.3 Net Present Value ( NPV ) 

 Net Present Value (NPV) dari biaya kotor Rp 14.831.465.737,18 

diharapkan memperoleh pendapatan setiap 3 bulan berturut-turut selama 30 

bulan. Arus pengembalian 5 % pertahun (0,41 % per bulan), seperti terlihat 

pada tabel berikut : 

Tabel 8. Aliran Kas Masuk PV 
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Bulan

Ke-

1 3 6,684,800,771.44Rp       0.9876 6,601,932,289.61Rp        

2 6 2,415,571,140.37Rp       0.9754 2,356,052,844.52Rp        

3 9 3,126,651,762.32Rp       0.9633 3,011,808,160.42Rp        

4 12 2,758,757,312.32Rp       0.9513 2,624,483,743.06Rp        

5 15 2,651,357,312.32Rp       0.9395 2,491,043,128.77Rp        

6 18 2,214,137,312.32Rp       0.9279 2,054,471,566.66Rp        

7 21 1,125,057,312.32Rp       0.9164 1,030,986,143.95Rp        

8 24 1,123,353,312.32Rp       0.9050 1,016,663,307.06Rp        

9 27 632,474,000.00Rp         0.8938 565,309,200.53Rp           

10 30 734,180,000.00Rp         0.8827 648,079,857.54Rp           

23,466,340,235.70Rp 22,400,830,242.12Rp  

PV

Total

No Aliran Kas Keluar 1/(1 + i) n

Tabel 9 Aliran Kas Keluar PV 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Maka NPV = Aliran Kas Masuk PV – Aliran Kas Keluar PV 

= 23.182.427.676,73 – 22.400.830.242.12 

   = Rp 781.597.434,61  

Hasil NPV = ( + ), jadi rencana proyek atau investasi tersebut dapat 

diterima. 

3.4.4 Arus Pengembalian Internal (Internal rate of return) 

Arus pengembalian internal adalah pengembalian yang menghasilkan NPV 

aliran kas masuk = NPV aliran kas keluar. Dalam usulan proyek perumahan 

ini, memerluhkan biaya pertama Rp 14.831.465.737,18. Proyek tersebut 

diharapkan menghasilkan aliran kas masuk setiap 3 bulan berturut-turut 

selama 24 bulan. Karena arus kas tidak tetap, maka dihitung terlebih dahulu 

rata-rata factor anuitas. 

Untuk i = 5% 

NPV = Rp 781.597.434,61 

Sehingga nilai NPV > 0 

Dicoba I = 10  per tahun, terlihat pada tabel berikut ini : 
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Bulan

Ke-

1 3 6,699,439,721.15Rp       0.9754 6,534,706,870.47Rp        

2 6 2,494,600,000.00Rp       0.9514 2,373,428,605.75Rp        

3 9 3,136,500,000.00Rp       0.9280 2,910,771,898.49Rp        

4 12 2,861,500,000.00Rp       0.9052 2,590,265,367.85Rp        

5 15 2,761,500,000.00Rp       0.8830 2,438,277,794.43Rp        

6 18 2,260,400,000.00Rp       0.8612 1,946,753,937.57Rp        

7 21 1,337,000,000.00Rp       0.8401 1,123,168,196.73Rp        

8 24 1,219,600,000.00Rp       0.8194 999,351,878.70Rp           

9 27 668,500,000.00Rp         0.7993 534,306,006.41Rp           

10 30 873,400,000.00Rp         0.7796 680,909,603.56Rp           

24,312,439,721.15Rp 22,131,940,159.95Rp  Total

Aliran Kas Masuk 1/(1 + i) n PVNo

Bulan

Ke-

1 3 6,684,800,771.44Rp       0.9754 6,520,427,878.60Rp        

2 6 2,415,571,140.37Rp       0.9514 2,298,238,452.57Rp        

3 9 3,126,651,762.32Rp       0.9280 2,901,632,420.25Rp        

4 12 2,758,757,312.32Rp       0.9052 2,497,261,409.88Rp        

5 15 2,651,357,312.32Rp       0.8830 2,341,026,854.86Rp        

6 18 2,214,137,312.32Rp       0.8612 1,906,910,516.31Rp        

7 21 1,125,057,312.32Rp       0.8401 945,122,358.03Rp           

8 24 1,123,353,312.32Rp       0.8194 920,486,424.32Rp           

9 27 632,474,000.00Rp         0.7993 505,511,828.12Rp           

10 30 734,180,000.00Rp         0.8871 651,315,127.61Rp           

23,466,340,235.70Rp 22,237,933,270.57Rp  

No Aliran Kas Keluar 1/(1 + i) n PV

Total

Tabel 10. Diskonto, I = 10 % per tahun Arus Kas Masuk 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 11. Diskonto, I = 10 % per tahun Arus Kas Keluar 

 

 

Diperoleh NPV = Aliran Kas Masuk PV – Aliran Kas Keluar PV 

= 22.131.940.159,95  – 22.237.933.270,57  

   = Rp  - 105,993,110.66 

Sehingga nilai NVP < 0, yang berarti i terletak diantara 5% dan 10% 

sehingga perlu diinterpolasi 

Tabel 12. Interpolasi Perdiskontoan 

X2 23,182,427,676.73Rp     5 Y2

Xo 22,400,830,242.12Rp     8.7 Yo

X1 22,131,940,159.95Rp     10 Y1

YX

 

Jadi IRR = 8,7 % > suku bunga awal 5 % , maka investasi dapat diterima 
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1) Benefit Cost Ratio (BCR) 

 Penggunaan metode ini amat dikenal dalam mengevaluasi proyek-proyek 

untuk kepentingan umum atau sektor public. Perhitungan Benefit Cost 

Ratio (BCR) dengan arus pengembalian sebesar 10% per tahun adalah 

sebagai berikut : 

 BCR =  Arus Kas Masuk 

      Arus Kas Keluar 

  =  23.182.427.676,73        

     22.400.830.242,12 

  =  1,03 > 1, maka investasi dapat diterima 

2) Indeks Profitabilitas (IP) 

 Variasi lain dari NPV adalah Indeks Profitabilitas (IP), yang 

menunjukkan kemampuan medatangkan laba persatuan nilai investasi, 

seperti perhitungan BCR, perhitungan Indeks Profitabilitas (IP) dengan 

arus pengembalian sebesar 10% per tahun adalah sebagai berikut : 

 IP =  Arus Kas Masuk 

      Arus Kas Keluar 

  =  23.182.427.676,73       

     22.400.830.242,12   

  = 1,03 > 1, maka investasi dapat diterima 

3) Titik Impas ( Break Even Point ) 

 Titik impas memberikan petunjuk bahwa tingkat produksi telah 

menghasilkan pendapatan yang sama besar dengan biaya produksi yang 

dikeluarkan. Dengan asumsi bahwa harga penjualan konstan, dan 

perhitungannya sebagai berikut : 

 Qi =     FC      x 100% 

       P – VC 

  = 6.564.203.737,18   x 100%  

    15.813.000.000 – 8.267.262.000 

   = 86,99 % 

Jadi nilai titik impas (BEP) setelah 86,99 % penjualan dari total unit 

rumah atau sejumlah 20 unit rumah terjual, dengan rincian : 

Rumah Tipe 3 (72/96) : 9 unit 
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Rumah Tipe 2 (80/108) : 7 unit 

Rumah Tipe 1 (100/140) : 4 unit 

 

4. PENUTUP 

Berdasarkan uraian yang telah disusun pada bab-bab sebelumnya dan sesuai 

dengan data-data yang diperoleh selama penelitian, maka dapat diambil 

kesimpulan sebagai berikut : 

4.1  Kesimpulan 

Dari hasil analisa data studi literatur yang relevan dengan penelitian ini, 

khususnya penelitian yang pernah dilakukan di Kabupaten Karanganyar, 

didapatkan persentase pembagian lahan yang terbagi atas 60% lahan jual 

(menghasilkan 23 unit kebutuhan rumah dengan 3 tipe yang berbeda) dan 

40% lahan fasilitas umum. 

4.1.1 Total investasi yang didapatkan pada perencanaan investasi pembangunan 

perumahan di Kelurahan Gayamdompo, Kecamatan Karanganyar, 

Kabupaten Karanganyar sebesar Rp 14.831.465.737 

4.1.2 Investasi yang dilaksanakan di Kelurahan Gayamdompo, Kecamatan 

Karanganyar, Kabupaten Karanganyar dinyatakan layak dari aspek 

manajemen keuangan. Hal ini dapat dilihat dari hasil : 

1) Payback Period (PP) lama pengembalian investasi dihitung dengan aliran 

kas tahunan dengan jumlah tetap didapatkan nilai 28,14 bulan (28 bulan 

5 hari), sedangkan dengan aliran kas tahunan yang tidak tetap didapatkan 

hasil 9,60 bulan (9 bulan 19 hari) 

2) Return on Investmen (ROI) sebelum pajak bernilai 5,46 % per bulan 

(65,56 % per tahun), sedangkan Return on Investment sesudah pajak 

bernilai 4,91 % per bulan (59,01 % per tahun). Semakin tinggi nilai ROI 

yang didapat maka semakin disukai oleh para investor. 

3) Net Present Value (NPV) bernilai positif sebesar Rp 781.597.434,61 

sehingga proyek dapat diterima karena aliran kas masuk lebih besar dari 

aliran kas masuk selama umur investasi. 
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4) Internal Rate of Return (IRR) bernilai 8,7 % > suku bunga awal 5 %, 

maka investasi tersebut dapat diterima 

5) Benefit Cost Ratio (BCR) bernilai 1,03 > 1, maka investasi tersebut dapat 

diterima 

6) Index Profitabilitas (IP) bernilai 1,03  > 1, maka investasi tersebut dapat 

diterima 

7) Break Even Point (BEP) bernilai 86,99 %, maka akan terjadi titik impas 

yaitu keadaan dimana tingkat produksi yang menghasilkan pendapatan 

akan sama besar dengan tingkat biaya produksi yang dikeluarkan setelah 

developer berhasil menjual 86,99 % dari total unit rumah. 

4.1.3 Pengaruh fasilitas umum pada total biaya proyek tidaklah terlalu besar (6 % 

total biaya proyek), dengan pembagian lahan fasilitas umum yang mencapai 

40 % dari luas total lahan, masih dapat lolos dari uji kelayakan investasi 

dengan baik. 
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