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PERENCANAAN INVESTASI PEMBANGUNAN PERUMAHAN “GRAND 

HARMONI” DITINJAU DARI KAJIAN EKONOMI DAN TEKNIK 

(Lokasi: Desa Mantingan , Kecamatan mantingan, Kabupaten Ngawi) 

 

Abstrak 
Rumah adalah salah satu kebuhan pokok dari manusia setelah pangan dan 

sandang, tempat dimna kita bisa berlindung dan dimana kita mendapat pendidikan 

pertama. Setiap masyarakat di Indonesia memiliki kemampuan ekonomi yang 

berbeda-beda, dimana hal ini akan berdampak pada permintaan type rumah-rumah 

yang di butuhkan masyarakat yang beragam ini. Kabupaten Ngawi adalah kota 

yang berada di perbatasan antar kota dan antar provinsi dan berada di jalur 

transportasi darat yang cukup tinggi. Dengan pertumbuhan ekonomi yang terus 

meningkat karena menjadi lumbung padi nasional, yang dibarengi dengan 

pertumbuhan masyarakat yang cukup tinggi. Namun masih memiliki lahan 

terbuka yang masih sangat luas dan belum di fungsikan dengan cukup baik. 

Letaknya yang berda di perbatasan dan juga dekat dengan pintu tol baru yang 

berda di sambung macan. Hal ini menjadikan munculnya sebuah peluang investasi 

yang menjanjikan berupa investasi pembangunan perumahan di Kabupaten Ngawi 

terutama di kecamatan Mantingan. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui tipe 

unit rumah yang paling diminati oleh masyrakat,dan berapa besar total biaya 

investasi pembangunan perumahan tipe cluster serta layak tidaknya perencanaan 

investasi perumahan di desa mantingan kecamatan mantingan kabupaten ngawi. 

Analisis yang digunakan untuk mengukur tingkat kelayakan adalah 

NPV,IRR,BCR,IP,PP,ROI dan BEP. Dari hasil analisa ekonomi yang digunakan 

diperoleh hasil NPV sebesar Rp. 2.240.790,64. Nilai BCR 1  = 1. Nilai IP sebesar 

1,05 > 1. Nilai PP sebesar 15 bulan 15 hari.nilai IRR sebesar 7,07% > 7% . nilai 

ROI sebesar 5,09% perbulan = 61,11% per tahun. Nilai BEP sebesar 18 penjualan 

unit rumah. Dari hasil tersebut dapat disimpulkan bahwa investasi di desa 

mantingan kabupaten ngawi dapat diterima. 

 

Kata Kunci: perencanaan, investasi, perumahan, studi kelayakan 

 

Abstract 
Home is one of the basic necessities of humans after food and clothing, a place 

where we can take shelter and where we get our first education. Every society in 

Indonesia has different economic capabilities, where this will have an impact on 

the demand for the types of houses that are needed by this diverse community. 

Ngawi Regency is a city located on the border between cities and between 

provinces and is on a fairly high land transportation route. With economic growth 

that continues to increase because it has become a national rice granary, which is 

accompanied by a fairly high growth in society. However, it still has open land 

which is still very large and has not been functioning properly. It is located on the 

border and also close to the new toll gate which is connected to the tiger. This has 

made the emergence of a promising investment opportunity in the form of 

investment in housing development in Ngawi Regency, especially in the 

Mantingan district. This study aims to determine the type of housing unit that is 
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most in demand by the community, and how much is the total investment cost of 

cluster housing development and whether or not housing investment planning is 

feasible in the village of Mantingan, Mantingan district, Ngawi district. The 

analysis used to measure the feasibility level is NPV, IRR, BCR, IP, PP, ROI and 

BEP. From the results of the economic analysis used, the NPV results were Rp. . 

2.240.790,64. BCR value of 1 = 1. IO value of 1.05> 1. PP value of 15 months 15 

days. IRR value of 7.07%> 7%. ROI value of 5.09% per month = 61.11% per 

year. The BEP value is 18 housing unit sales. From these results it can be 

concluded that the investment in the village of Mantingan, Ngawi Regency is 

acceptable. 

 

Keywords: planning, investment, housing, feasibility study 

 

1. PENDAHULUAN 

Rumah adalah salah satu kebuhan pokok dari manusia setelah pangan dan 

sandang.Tempat dimna kita bisa berlindung dan dimana kita mendapat pendidikan 

pertama dari orang tua.Pembangunan perumahan salah satu upaya dalam 

memenuhi salah satu kebutuhan masyarakat ini .selain itu juga dapat menggerakan 

pertumbuhan dan ekonomi masyarakat sekitar. 

Mengutip dari website resmi kominfo ngawi, “Pemerintah dalam 

membantu Aparatur Sipil Negara (ASN) yang belum mempunya rumah 

mengadakan program sejuta rumah dengan cara mengangsur lewat Bank yang 

ditunjuk”. Melihat peluang yang ada yaitu kebutuhan rumah bagi masyarakat 

umum khususnya ASN. Sehingga disini penulis melakukan Perencanaan Investasi 

Pembangunan Perumahan “Grand Harmoni” Ditinjau Dari Kajian Ekonomi Dan 

Teknik yang berlokasi: Desa Mantingan , Kecamatan Mantingan, Kabupaten 

Ngawi. 

Dari survey lapangan dan studi literatur maka dalam penelitian ini dapat 

dirumuskan sebagai berikut: Berapa besar total biaya perencanaan dan investasi 

pembangunan perumahan di Desa Mantingan, Kabupaten Ngawi? Apakah layak 

perencanaan investasi perumahan di Desa Mantingan Kabupaten Ngawi, ditinjau 

dari nilai 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)? Berapa besar tipe rumah yang 

diharapkan atau diminati di daerah Ngawi? 
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Dari rumusan masalah diatas dapat disimpulkan bahwa tujuan penelitian 

ini adalah sebagai berikut: Menganalisa besarnya total biaya perencanaan dan 

investasi pembangunan perumahan di Desa Mantingan, Kabupaten Ngawi. 

Menganalisa layak atau tidaknya investasi perumahan di Desa Mantingan 

Kabupaten Ngawi, ditinjau dari nilai 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). 

Menganalisa berapa besar tipe rumah yang diharapkan dan diminati di daerah 

Ngawi. 

 

2. METODE  

Jenis peneletian tugas akhir yang penulis lakukan ini adalah penelitian 

kuantitatif. Dalam penelitian kuantitatif, data yang diperoleh tidak hanya 

dikumpulkan dan disusun tetapi juga dilakukan analisis terhadap data tersebut. 

Hasil analisa-analisa penelitian kuantitatif menunjukkan suatu jumlah atau 

angka. Penelitian yang penulis lakukan ini bertujuan untuk mendapatkan jumlah 

kebutuhan unit perumahan yang akan dibangun dan tingkat kelayakan investasi 

pada pembangunan perumahan tersebut. 

Pengumpulan data dan informasi di dapat dari studi literature dan 

pengumpulan pamphlet/brousur perumahan yang ada di daerah sekitar lokasi yang 

mana kemudian data yang sudah diperoleh dilakukan kajian ekonomi , seperti : 

NPV, IRR, BCR, IP, PP, ROI, BEP. 
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   TAHAP V 
Gambar 1.  Tahapan Penelitian 

 

Rumusan Masalah 

Mulai  

Tipe Rumah yang 

Diminati: 

1) 36/60 

2) 45/66 

3) 52/90 

 

Fasilitas : 
1. Post satpam 

2. Taman  

3. Pagar keliling 

4. Drainase 

5. Jalan paving 

 

OH (Over Head) : 
1. Izin Pasang Listrik 

2. Izin Pasang PDAM 

3. IMB 

4. Dan lain-lain 

Total Investasi 

Kajian Ekonomi : 

1. Payback Period (PP) 

2. Return Of Investement (ROI) 

3. Net Present Value (NPV) 

4. Internal Rate of Return (IRR) 

5. Indeks Profitabilitas (IP) 

6. Benefit Cast Rasio (BCR) 

7. Break Event Point (BEP) 

Selesai  

Layak  

Pengumpulan Data :  

Data primer         : Studi literatur (pengumpulan jurnal,buku,penelitian yang 

sejenis,berita yang terkait) dan browsur perumahan 

Data Sekunder :Data sertifikat tanah, Data pengembangan wilayah 

perkotaan, Data kependudukan, dan Daftar Harga 

Satuan Pekerjaan (HSP), Brosur Perumahan,Harga 

Material dan Sewa Alat Kabupaten Ngawi dan 

Sragen   

Pengolahan Data  

dan  

Kebutuhan Rumah 
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3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

3.1 Perencanaan Kawasan Wilayah dan Tipe Unit Rumah 

Selain dari studi literatur terdahulu,untuk menentukan besar tipe rumah yang akan 

di bangun maka dilakukan pengumpulan browsure dan pamflet perumahan yang 

ada di daerah Kab. Ngawi dan Kab. Sragen.Kemudian kita analisa tipe rumah 

yang paling banyak di bangun atau di pasarkan dari sampel browsure yang sudah 

di kumpulkan,sehingga di peroleh data sebagai berikut : 

3.1.1 Kabupaten ngawi  

Tipe 36 : 9 sampel 

Tipe 40-45 : 2 sampel 

Tipe 50 : 1 sampel 

Tipe 60 : 1 sampel 

3.1.2 Kabupaten Sragen 

Tipe 36 : 4 sampel 

Tipe 40-45 : 2 sampel 

Tipe 50 : 1 sampel 

Tipe 60 : 1 sampel 

Dari hasil studi literatur di atas di peroleh bahwa,tipe rumah yang di 

bangun relatif hampir sama.Dan dari segi model perumahan/rumah di peroleh 

konsep modern minimalis yang paling dominan.Kemudian unit rumah yang lebih 

kecil memiliki persentase yang lebih besar dari pada tipe unit yang lebih 

besar.Dengan hal tersebut penulis memutuskan dalam tugas akhir yang berjudul 

“Perencanaan Investasi Pembangunan Perumahan Grand Harmoni Ditinjau dari 

Kajian Ekonomi dan Teknik” akan merencanakan rumah dengan 3 tipe unit 

dengan persentase yang berbeda yaitu, Tipe 36/60 (62%), Tipe 45/66 (19%), Tipe 

55/90 (10%).Dengan konsep yang akan di terapkan yaitu modern minimalis 

dengan atap pelana. 

3.2 Perencanaan Jumlah Unit dan Fasilitas Umum 

Dengan mempertimbangkan analisa Teknik dari studi literatur tentang perumahan 

terdahulu dan Pengumpulan browsure atau pamflet.Dan juga ditambah dengan 

Peraturan Daerah Kab. Ngawi No.10 Tahun 2011 Tentang Rencana Tata Ruang 



6 

Wilayah Kabupaten Ngawi Tahun 2010-2030 Pasal 34 ayat 2, maka di dapat 

persentase pembagian lahan/kawasan perumahan.Persentase untuk lahan yang ;;di 

jual 60% dan 40% untuk fasilitas umum. 

3.2.1 Perencanaan Master Plan 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 2. Perencanaan Master Plan 

 

3.2.2 Perencanaan Rumah Tipe 36/60 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 3. Perencanaan Rumah Tipe 36/60 
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3.2.3 Perencanaan Rumah Tipe 45/66 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5. Perencanaan Rumah Tipe 45/66 

 

 

3.2.4 Perencanaan Rumah Tipe 55/90 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 6.  Perencanaan Rumah Tipe 55/90 
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3.2.5 Perencanaan Cafe 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 6. Perencanaan Cafe 

 

Dari hasil perhitungan rencana  anggaran biaya  (RAB), didapatkan nilai  

sebagai berikut : 

Rumah tipe 36/60  : Rp. 152.632.000,00,- 

Rumah tipe 45/66  : Rp. 169.833.000,00 

Rumah tipe 55/90  : Rp. 207.875.000,00 

Cafe 95/143  : Rp. 238.398.000,00,-  

Dari rekap biaya fasilitas umum diatas diperoleh total rekapitulasi 

pekerjaan fasilitas umum adalah :  

Jalan dan trotoar                                :Rp.  94.783.000,- 

Post satpam dan Gate perumahan      :Rp. 78.529.000,- 

Pagar Keliling                                    :Rp.  89.828.000,- 

Taman :Rp.   8.660.900,- 

Lampu Bunderan :Rp.    1.270.320,- 

Gorong-gorong :Rp. 46.588.000,- 

Jadi total biaya rekapitulasi Fasilitas umum adalah Rp 319.659.220,- 
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Dengan pembagian luas lahan yang direncanakan didapat perencanaan 

jumlah unit dan fasilitas umum yang akan di bangun : 

Tabel 1. Pembagian luas lahan 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.3 Rekapitulasi Biaya Total Proyek 

Rekapitulasi biaya total proyek ini meliputi biaya persiapan,biaya fasilitas 

umum,biaya kontruksi,dan biaya operasional.Berikut rekapitulasi biaya total 

proyek dibawah ini : 

Tabel 2. Total Rekapitulasi Biaya Proyek 
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Tabel 3. Biaya Tetap (Fix Cost) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 4. Total Harga Jual Seluruh Unit 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Jadi total keuntungan yang di peroleh = Rp. 4.130.600.000 - Rp. 3.904.124.284 

 

 =  Rp.  226.475.716 

 

Pemasukan aliran kas yang diharapkan selama tahun yang diharapkan 

diperoleh sebesar Rp. 4.130.600.000,00. Umur investasi yang direncanakan 

adalah 24 bulan,sehingga aliran kas rata-rata perbulan yang di harapkan adalah : 
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Pendapatan total proyek            =    Rp. 4.130.600.000,00 

Umur Investasi                                           24 bulan 

  

       = Rp. 174.108.333 /bulan 

 

Untuk aliran kas masuk yang diharapkan,di rencanakan sebagai berikut: 

Tabel 5. Aliran Kas Masuk 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.4 Penilaian Kelayakan Investasi 

3.4.1 Periode Pengembalian  

Periode pengembalian adalah jangka waktu yang diperlukan untuk 

mengembalikan modal suatu investasi, yang dihitung dari arus kas bersih.Aliran 

kas bersih ialah selisih pemasukan terhadap pengeluaran pertahun.Periode 

pengembalian biasanya dinyatakan per tahun, dan dibedakan menjadi dua 

metode. 

3.4.2 Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 

Periode pengembalian suatu rencana investasi dengan biaya pertama Rp. 

3.904.124.284. Diharapkan aliran kas perbuan sebesar Rp. 4.130.600.000 /24 = 

Rp. . 174.108.333 selama umur investasi 
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Payback Period =  3.904.124.284./ Rp. . 174.108.333 

                  = 22,20 (18 bulan 25 hari) 

3.4.3 Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 

Tabel 6. Aliran Kas Tahunan dengan Jumlah Tidak Tetap  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dari tabel di atas periode pengembalian arus kas netto terjadi pada bulan 12. 

Jadi, n = 12 ; An = 985.286.998,83 dengan menggunakan rumus aliran kas 

tahunan dengan jumlah tidak tetap, maka periode pengembaliannya : 


1

1

n
An = Rp. 1.171.237.285,21+ Rp.679.300.000 + Rp.1.068.300.000 (1) 

 

      = Rp.2.918.837.285,21 

Periode Pengembalian 

     = (12-1) + Rp. 3.904.124.284 –  Rp 2.918.837.285,21 

                                                      Rp. 218.500.000 

     = 11 + (4,5) 

     = 15,50 bulan (15 bulan 15 hari) 

 

3.4.4 Pengembalian atas Investasi (Return Of Investment) 

Perhitungan Return on Invesment ( ROI ) dari biaya pertama  Rp. 3.904.124.284. 

diharapkan memperoleh pendapatan berturut-turut dalam 3 bulan sekali dalam 

jangka waktu 24 bulan. Ditentukan besar biaya kapital pajak 7% per tahun. 

Perhitungan pemasukan bersih sebelum dan sesudah pajak tiap tahun sebagai 

berikut : 
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Tabel 7. Return Of Investment 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

3.4.5 Net Present Value (NPV) 

Net Present Value (NPV) dari biaya kotor Rp.3.904.124.284 diharapkan 

memperoleh pendapatan 3 bulan berturut-turut selama 24 bulan.Arus 

pengembalian yang diinginkan adalah sebesar 7 % pertahun (0,58%),seperti tabel 

berikut :  

Tabel 8. Aliran Kas Masuk PV 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 9. Aliran Kas Keluar PV 
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Maka NPV           = Rp. 5.000.044.233,97 – Rp. 4.997.803.443,33 (2) 

                             = Rp. 2.240.790,64 

Hasil NPV = (+) , sehingga proyek atau investasi dapat diterima. 

 

3.4.6 Arus Pengembalian Internal (Internal rate of return) 

Arus pengembalian internal adalah pengembalian yang menghasilkan NPV aliran 

kas masuk = NPV aliran kas keluar.Dalam proyek ini, memerlukan biaya pertama 

Rp. 3.904.124.284 .Proyek ini diharapkan menghasilkan aliran kas masuk setiap 3 bulan 

berutur-turut selama 21 bulan.karena arus kas tidak tetap,maka terlebih dahulu dihitung 

rata-rata faktor anuitas. Untuk i = 7 %, NVP     = Rp. 2.240.790,64, sehingga nilai 

NPV > 0 Dicoba I = 14% pertahun.  

Tabel 10. Diskonto,I = 14% per tahun 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 11. Diskonto,I = 14 % per tahun 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diperoleh NPV = Rp. 4.722.151.428,27 - Rp. 4.722.261.720,57 (3) 

  = Rp. 110.292,30 (-) 
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4. PENUTUP 

4.1 Kesimpulan 

Berdasarkan uraian-uraian diatas dan sesuai dengan data-data yang diperoleh 

selama penelitian, maka dapat disimpulkan sebagai berikut: Dari studi literatur 

dari UU dan perda daerah didapat persentase pembagian lahan yang terbagi 

menjdi 60% dan 40%.Yang mana 60% lahan untuk lahan jual dan 40% untuk 

lahan fasilitas umum. 

 Didapat total invetasi pada perencanaan investasi pembangunan 

perumahan grand harmoni ditinjau dari segi ekonomi dan teknik di desa 

mantingan, Kecamatan Mantingan, Kabupaten Ngawi sebesar Rp. 

3.904.124.284,04 

Dari pengumpulan browsure dan pamflet perumahan yang ada di Kab. Ngawi dan 

Kab. Sragen di peroleh beberapa tipe rumah yang paling banyak di jual dan 

diminati oleh masyarakat di daerah tersebut.Sehingga di peroleh tipe rumah yang 

kan di bangun adalah 36/60,45/66,50/90 dan 1 unit café. 

Investasi pada perencanaan investasi pembangunan perumahan grand 

harmoni ditinjau dari segi ekonomi dan teknik di desa mantingan, Kecamatan 

Mantingan, Kabupaten Ngawi dikatakan layak dari aspek tinjauan ekonomi.Hal 

ini dapat dilihat dari: Payback Period (PP) lama pengembalian investasi dihitung 

dengan aliran kas tahunan dengan jumlah tetap didapatkan nilai 22,68 (22 bulan 20 

hari), sedangkan dengan aliran kas tahunan yag tidak tetap di dapat 15,50 bulan (15 

bulan 15 hari). 

Return On Investment (ROI) sebelum pajak senilai 5,65% per bulan (67,90 

% per tahun), sedangkan sesudah pajak 5,09% perbulan (61,11% per tahun). Nilai 

Net Present Value (NPV), menunjukan nilai positif (+), sebesar Rp. 2.240.790,64, 

sehingga proyek dapat diterima karena aliran kas masuk lebih besar dari aliran kas 

keuar. Nilai Internal Rate of Return (IRR), bernilai 7,07 % per tahun > 7 % maka 

investasi dapat diterima. Benefit Cost Ratio (BCR), bernilai 1,0  = 1 , maka 

investasi disebut netral. Indeks Profitabilitas (IP), bernilai 1,05 > 1 , maka 

investasi dapat diterima. 

Break Even Point (BEP) akan tercapai pada saat terjual 86,10% ,maka 
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akan terjadi titik impas dimana biaya produksi yang menghasilkan pendapatan 

sama besar dengan biaya produksi yang dikeluarkan. Pengaruh pembagian luas 

lahan yang di jual dan fasiltas umum apa sja yang di berikan akan berdampak 

cukup besar terhadap nilai investasi.hal tersebut akan mempengaruhi harga jual 

tanah kavling siap bangun dan unit rumah yang dibangun.serta mempengaruhi 

aliran cas in dan cas out.sehingga mempengaruhi pendapatan. 

4.2 Saran 

Dalam memebeli tanah,sebaiknya mengamati lingkungan sekitar seperti fasiltas di 

area sekitar dan harga tanah yang umum di daerah tersebut. Memilih harga satuan 

pekerjaan sebaiknya di lakukan secara teliti dan di lakukan perbandingan agar di 

peroleh harga satuan pekerjaan yang optimal. Sebaiknya modal sendiri lebih besar 

persentasenya,karena akan be  rpengaruh terhadap pendapatan. 
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