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ABSTRAK 

Kebutuhan akan tempat tinggal merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia dimanapun berada termasuk di Indonesia. 

Dikarenakan masih banyak kekurangan supply rumah di Indonesia, Maka investor perumahan pun berlomba-lomba membangun 

perumahan guna memenuhi kekurangan supply rumah yang ada, termasuk di kabupaten Purbalingga. Dalam melakukan 

investasinya tersebut, diperlukan berbagai studi yang salah satunya adalah studi kelayakan dari sisi finansial. Penelitian ini 

dilakukan dengan tujuan untuk menganalisis konfigurasi unit rumah yang dapat memaksimalkan keuntungan, menganalisis 

aliran keuangan (cashflow) dan menganalisis kelayakan investasi proyek pembangunan Perumahan X. Metode analisis 

kelayakan investasi yang dilakukan adalah dengan menggunakan metode Net present value (NPV), Internal rate of return (IRR), 

Payback period (PP), dan Return on equity (ROE). Hasil dari penelitian ini adalah konfigurasi unit yang paling optimal adalah 

tipe A sebanyak 744 unit, tipe B sebanyak 372 unit, dan tipe C sebanyak 124 unit, dengan NPV sebesar Rp 23.808.241.507, IRR 

sebesar 33,202%, PP sebesar 32 bulan dan ROE sebesar 1,397. 

Kata kunci: investasi perumahan, konfigurasi unit, optimal, kelayakan investasi, ekonomi teknik 

 
1. PENDAHULUAN 

Rumah merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia (sandang, pangan, papan, pendidikan dan kesehatan). Akan tetapi, masih 

banyak masyarakat Indonesia yang belum memiliki rumah. Data dari Pusat Pengelolaan Dana Pembiayaan Perumahan 

menunjukkan bahwa per tahun 2015, jumlah rumah tangga non milik/ backlog kepemilikan rumah di Indonesia adalah sebesar 

11.377.871. Kebutuhan ini setiap tahunnya terus mengalami penambahan. Rata-rata pertumbuhan kebutuhan akan rumah sebesar 

930 unit setiap tahunnya. (Biro Analisis Anggaran dan Pelaksanaan APBN-SETJEN DPR-RI, 2015).  

Dari pihak pengembang, hal ini merupakan lahan investasi yang sangat baik, pihak pengembang pun mulai bermunculan untuk 

memyediakan rumah tinggal yang layak untuk ditinggali dan terjangkau bagi masyarakat. Dalam hal ini, pemerintah memberikan 

kebijakan agar pengembang tidak hanya membangun rumah mewah saja melalui surat keputusan bersama antara Menteri Dalam 

Negeri (No.648.384), Menteri Pekerjaan Umum (No.09/KPTS/1992) tanggal 16 November 1992 mengenai pembangunan 

perumahan dan pemukiman dengan lingkungan hunian yang berimbang.  

Kriteria perimbangan dimaksud adalah meliputi rumah sederhana, rumah menengah dan rumah mewah dengan perbandingan 

sebesar 6 (enam) atau lebih, berbanding 3 (tiga), atau lebih, berbanding 1 (satu), sehingga dapat terwujud lingkungan hunian 

yang serasi yang dapat mengakomodasikan kelompok masyarakat dalam berbagai status sosial, tingkat ekonomi dan profesi. 

Pola hunian ini lebih dikenal dengan sebutan 1 : 3 : 6 (Blaang, 1986; Kementerian Perumahan Rakyat, 2012). 

Akan tetapi sebelum keputusan tentang investasi dilakukan, terlebih dahulu harus dilakukan studi kelayakan investasi. Studi ini 

dapat digunakan tidak saja untuk keputusan investasi yang besar, namun juga dapat digunakan pada rencana pengadaan asset 

atau aktiva perusahaan. Studi ini berisi berbagai aspek berkaitan dengan investasi yang akan diputuskan, terutama aspek teknis 

dan produksi, serta, aspek finansial. Studi kelayakan investasi bertujuan untuk mengkaji dan menganalisis apakah suatu kegiatan 

investasi dapat memberikan manfaat atau hasil bila dilaksanakan. 

Berdasarkan latar belakang yang ada, maka rumusan masalah dalam penelitan ini adalah untuk menentukan berapa banyak unit 

untuk masing-masing tipe yang harus dibangun untuk memaksimalkan keuntungan dan apakah investasi pembangunan yang 

dilakukan layak. 

Adapun tujuan penulisan ini adalah untuk menganalisis konfigurasi setiap unit untuk memaksimalkan keuntungan, menganalisis 

aliran keuangan (cashflow) proyek pembangunan Perumahan X, dan menganalisis kelayakan investasi proyek pembangunan 

Perumahan X. 

Sedangkan batasan-batasan pada penelitian ini adalah penelitian hanya dilakukan pada proyek perumahan X di kabupaten 

Purbalingga, provinsi Jawa Tengah. Analisis hanya dilakukan terhadap estimasi aliran keuangan (cashflow) dari sudut pandang  

 

 

pihak pengembang. Analisis ekonomi didasarkan pada kriteria penilaian kelayakan investasi yang meliputi: Net present value 
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(NPV), Internal rate of return (IRR), Return on equity (ROE), dan Payback period (PP). 

Analisis kelayakan investasi hanya dilakukan dari aspek finansial. Keadaan ekonomi dan peraturan perpajakan pemerintah 

dianggap tetap dan stabil selama penelitian dilakukan. Data yang digunakan diperoleh dari proyek pembangunan perumahan X 

di kabupaten Purbalingga, provinsi Jawa Tengah dan data-data lain yang berupa asumsi.  

 
2. TINJAUAN TEORI 
 
Metode Linear Programming 

Banyak keputusan utama yang dihadapi oleh seorang manajer bisnis terfokus pada cara terbaik untuk mencapai tujuan 

perusahaan, tunduk pada batasan yang ditempatkan pada manajer oleh lingkungan operasi. Pembatasan ini dapat berupa sumber 

daya terbatas, seperti waktu, tenaga kerja, energi, material, atau uang. Salah satu tujuan utama dari perusahaan adalah untuk 

mendapatkan keuntungan paling maksimal. Tujuan individu dalam perusahaan (seperti departemen produksi atau kemasan) 

adalah untuk meminimalkan pengeluaran (cost). Ketika seorang manajer mencoba untuk memecahkan suatu masalah umum 

dengan mencari tujuan yang terbatas pada batasan, maka metode linear programming sering digunakan. 

Ada tiga langkah dalam menerapkan teknik linear programming. Pertama, masalahnya harus diidentifikasi sebagai masalah yang 

dapat dipecahkan dengan linear programming. Kedua, masalah yang tidak terstruktur harus diformulasikan sebagai model 

matematis. Ketiga, model harus dipecahkan dengan menggunakan teknik matematis yang telah teruji. 

Teknik linear programming berasal dari fakta bahwa hubungan fungsional dalam model matematis adalah linier, dan teknik 

pemecahannya terdiri dari langkah-langkah matematis yang telah ditentukan - yaitu sebuah program. 

Model linear programming terdiri dari beberapa komponen dan karakteristik umum. Komponen model meliputi variabel 

keputusan, fungsi objektif, dan fungsi batasan, yang terdiri dari variabel keputusan dan parameter. Variabel keputusan adalah 

simbol matematika yang mewakili tingkat aktivitas oleh perusahaan. Misalnya, suatu perusahaan listrik ingin untuk 

memproduksi X1 radio, X2 pemanggang roti, dan X3 jam, di mana X1, X2, dan X3 dan merupakan simbol yang mewakili jumlah 

variabel yang tidak diketahui dari setiap benda. Nilai akhir dari X1, X2, dan X3 sebagaimana ditentukan oleh perusahaan, 

merupakan keputusan (misalnya X1 = 100 radio adalah keputusan yang dibuat oleh perusahaan untuk memproduksi 100 radio). 

Fungsi objektif adalah hubungan matematis linier yang menggambarkan tujuan perusahaan dalam hal variabel keputusan. Fungsi 

objektif selalu terdiri dari antara memaksimalkan atau meminimalkan suatu nilai (misalkan memaksimalkan keuntungan atau 

meminimalkan biaya pembuatan radio). 

Fungsi batasan juga merupakan hubungan linier dari variabel keputusan; mereka mewakili pembatasan yang ditempatkan pada 

perusahaan oleh lingkungan operasi. Batasannya bisa dalam bentuk sumber daya terbatas atau pedoman yang membatasi (Taylor 

III, 2013). 

 
Metode Analisis Kelayakan Investasi 

Menurut Stice, et. al. (2009), investasi yang dilakukan oleh perusahaan dapat dibagi dalam 3 kelompok, yaitu: 

1. Jangka Pendek (modal kerja) 

2. Jangka Menengah 

3. Jangka Panjang 

Keputusan investasi ini tidak hanya investasi pada aset riil seperti bangunan, alat kantor, kendaraan, dan lain-lain, tapi juga pada 

investasi finansial seperti obligasi dan saham. Berdasarkan sifat proyek, investasi dapat dibagi: 

1. Mutually exclusive project (proyek saling lepas), yaitu proyek yang memiliki fungsi yang sama. Itu berarti jika 

perusahaan menerima salah satu usulan proyek investasi, maka usulan proyek investasi lainnya akan ditolak. Misal: 

ada 3 proyek: A,B, dan C; perusahaan memilih proyek B maka proyek A dan C ditolak. 

2. Independent project (proyek bebas), yaitu proyek yang memiliki fungsi yang berbeda. Artinya usulan satu proyek investasi 

tidak menghilangkan peluang proyek lainnya untuk diterima. 

 
Beberapa contoh metode penilaian investasi adalah: 

Net present value 

Rangkuti (2012) menyatakan bahwa NPV (net present value) merupakan salah satu alat ukur untuk mengetahui 

profitabilitas investasi yang kita tanamkan. 

Untuk menghitung Net present value (NPV) kita dapat menggunakan rumus sebagai berikut: 

 

 

 



 

 

NPV= ∑
I p

(1 + r)t

𝑛

𝑡=1

− Io 

Dimana: 

NPV  =  Net present value  

Ip  =  Investasi pada proyek yang diperhitungkan 

I0  =  Investasi bersih (netto) 

r  =  cost of capital (biaya modal) 

n  =  umur manfaat 

t =  Periode waktu 

Untuk menentukan apakah keputusan investasi akan dilakukan dapat dilihat pada tabel 1. 
 

Tabel 1. Nilai NPV dan Pengaruhnya Terhadap Perencanaan Investasi 
 

Bila Berarti Maka 

NPV > 0 Investasi yang dilakukan bermanfaat bagi 

perusahaan 

Investasi bisa dijalankan 

NPV < 0 Investasi yang dilakukan merugikan bagi 

perusahaan 

Investasi tidak bisa dijalankan 

(ditolak) 

NPV = 0 Investasi yang dilakukan merugikan bagi 

perusahaan 

Investasi yang dilakukan tidak akan 

berpengaruh pada keuangan 

perusahaan 

Internal rate of return 

Menurut Gray et al (2007) IRR merupakan discount rate yang membuat NPV sama dengan nol, tetapi tidak ada hubungannya 

sama sekali dengan discount rate yang dihitung berdasarkan data di luar proyek sebagai Minimum atractive rate of return 

(MARR) yang berlaku umum di masyarakat (bunga deposito). Untuk menghitung IRR, sebelumnya harus dicari discount rate 

yang menghasilkan NPV positif, kemudian dicari discount rate yang menghasilkan NPV negatif. Langkah selanjutnya adalah 

melakukan interpolasi dengan rumus berikut: 

IRR = i1 + 
NPV1

(NPV
1
-NPV2)

 (i2-i1) 

Keterangan: 

IRR   =  Internal rate of return 

i1  =  Tingkat Diskon yang menghasilkan NPV+ 

i2  =  Tingkat Diskon yang menghasilkan NPV- 

NPV1 = Net present value bernilai positif  

NPV2 =  Net present value bernilai negatif 

Menurut Yacob Ibrahim (2003), Internal rate of return atau IRR adalah suatu tingkat discount rate yang menghasilkan NPV 

sama dengan 0. IRR memiliki tiga nilai yang masing-masing memiliki arti terhadap kriteria investasi, yaitu: 

1. IRR < MARR, hal ini berarti bahwa usaha atau proyek tersebut tidak layak secara finansial 

2. IRR = MARR, hal ini juga berarti bahwa usaha atau proyek tersebut berada dalam keadaan break even point. 

3. IRR > MARR, hal ini berarti bahwa usaha atau proyek tersebut layak secara finansial. 

Payback period 

Menurut Kasmir (2003) metode Payback period (PP) merupakan teknik penilaian terhadap jangka waktu (periode) 

pengembalian investasi suatu proyek atau usaha. Perhitungan ini dapat dilihat dari perhitungan kas bersih (proceed) yang 

diperoleh setiap tahun. Nilai kas bersih merupakan penjumlahan laba setelah pajak ditambah dengan penyusutan (dengan 

catatan jika investasi 100% menggunakan modal sendiri). 

Rumus menentukan Payback period adalah sebagai berikut: 

a. Jika arus kas per tahun jumlahnya berbeda 

PP = n + 
(a - b)

(c - b)
 x 1 tahun 

n  =  Tahun terakhir dimana jumlah arus kas masih belum bisa menutup investasi mula-mula 

a  =  Jumlah investasi mula-mula 

b  =  Jumlah kumulatif arus kas pada tahun ke – n 

c  =  Jumlah kumulatif arus kas pada tahun ke n + 1 



 
 

 

b. Jika arus kas per tahun jumlahnya sama 

PP = 
investasi awal

arus kas
 x 1 tahun 

Catatan : 

a. Periode pengembalian lebih cepat : layak 

b. Periode pengembalian lebih lama : tidak layak 

c. Jika usulan proyek investasi lebih dari satu, maka periode pengembalian yang lebih cepat yang dipilih 

Return on equity 

ROE (Return on equity) membandingkan laba bersih setelah pajak dengan ekuitas yang telah diinvestasikan pemegang saham 

perusahaan (Van Horne dan Wachowicz, 2005). Rasio ini menunjukkan daya untuk menghasilkan laba atas investasi berdasarkan 

nilai buku para pemegang saham, dan sering kali digunakan dalam membandingkan dua atau lebih perusahaan atas peluang 

investasi yang baik dan manajemen biaya yang efektif. 

Rumus menghitung ROE adalah sebagai berikut: 

ROE = 
Net Income

Average Equity
 

 
3. DATA PROYEK 

Adapun proyek yang akan dibangun merupakan perumahan di kabupaten Purbalingga dan berdiri di atas lahan seluas 150.000 

m2. Lahan seluas itu terbagi dalam dua bagian, yaitu luas lahan efektif (untuk perumahan) seluas 90.910 m2 dan luas lahan untuk 

fasilitas umum adalah 59.090 m2. 

Dari luas efektif tersebut, akan dibangun 3 (tiga) tipe rumah dengan luas dan harga jual sudah ditentukan sebelumnya dengan 

mempertimbangkan keadaan pasar, terutama penyediaan dan permintaan (demand dan supply) di kabupaten Purbalingga. Ketiga 

tipe rumah tersebut adalah sebagai berikut: 
 

Tabel 2. Tipe rumah yang akan dibangun  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Data yang telah didapat kemudian dianalisis dengan tujuan untuk mendapatkan beberapa alternatif konfigurasi tipe unit yang 

akan dibangun. 

Setelah mendapatkan konfigurasi tipe unit yang akan dibangun, maka tahap selanjutnya yang akan dilakukan adalah melakukan 

analisis kelayakan investasi. Untuk metode kelayakan investasi yang akan digunakan pada penelitian ini adalah Net present 

value, Internal rate of return, Return on equity, dan Payback period dengan minimum attractive rate of return (MARR) yang 

diharapkan adalah sebesar 18%. Analisis investasi yang dilakukan juga memperhitungkan biaya pra perencanaan, operasional, 

maintenance, konstruksi, pajak, penjualan, suku bunga, dan lain-lain. 

 

4. HASIL DAN PEMBAHASAN 
 

Perumusan dan Batasan 

Pertama-tama, fungsi tujuan perlu dibentuk dan parameter keuntungan dipakai sebagai target pada formulasi fungsi tujuan ini 

dan targetnya adalah memaksimalkan keuntungan. Sesuai tabel 2 diatas, diperoleh formulasi fungsi tujuan (Z) dengan 

memaksimalkan keuntungan adalah: 

𝑍 = 41,5 𝑋1 + 105 𝑋2+ 150 𝑋3 

Sedangkan untuk batasannya, digunakan beberapa batasan, antara lain: 

1. Luas Lahan 

Luas lahan yang tersedia dalam kasus ini adalah sebesar sebesar 150.000 m2 dengan rincian 90.910 m2 untuk pembangunan 

perumahan dan 59.090 m2 untuk infrastruktur. Sehingga didapatlah fungsi batasan pertama yaitu: 

No Uraian Tipe A Tipe B Tipe C 

1 Luas Bangunan (m2) 36 45 70 

2 Luas Tanah (m2) 72 84 50 

3 Harga produksi (Rp)  75.000.000  115.000.000  150.000.000  

4 Harga Jual  (Rp)  116.500.000  220.000.000  300.000.000  

5 Laba (Rp)  41.500.000  105.000.000  150.000.000  



 

72 𝑋1 + 84 𝑋2+ 50 𝑋3  ≤ 90910 

 

 

 

demgan  X1 = rumah tipe A dengan luas lahan 72 m2 

  X2 = rumah tipe B dengan luas lahan 84 m2 

  X3 = rumah tipe C dengan luas lahan 50 m2 

 

2. Waktu Konstruksi 

Untuk pembangunan rumah keseluruhan direncanakan selesai dalam waktu 5 tahun atau 240 minggu. Dengan asumsi 

penyelesaian pembangunan masing-masing tipe rumah berbanding lurus dengan luas lantai bangunan masing-masing tipe 

rumah, sehingga didapat perbandingan sebagai berikut: 

Tipe A : Tipe B : Tipe C 

36 : 45 : 70  

 1 : 1,25 : 1,944 

Sehingga diperoleh persamaan fungsi batasan yang kedua yaitu: 

𝑋1 + 1,25 𝑋2+ 1,944 𝑋3  ≤ 240 

 

3. Konsep Hunian Berimbang 

Berdasarkan peraturan pemerintah mengenai hunian berimbang, meliputi rumah sederhana, rumah menengah dan rumah 

mewah adalah sebesar 6 atau lebih, berbanding 3 atau lebih, berbanding 1. Pola hunian ini lebih dikenal dengan sebutan 

1:3:6. Sehingga, formulasi fungsi batasan dengan batasan hunian berimbang adalah: 

𝑋1 ≤ 2 𝑋2 

 𝑋2  ≤ 3 𝑋3 

 
Konfigurasi Tipe Rumah 

Perhitungan dengan bantuan Excel dilakukan untuk mendapatkan jumlah optimal dari setiap tipe rumah yang akan dibangun, 

diperoleh nilai X1, X2, dan X3 sebagai berikut (tabel 3): 
 

Tabel 3. Hasil Perhitungan 
 

Variable Dasar Hasil Satuan 
Z 88432,888 Juta Rupiah 
X1 743,134 Unit 

X2 371,567 Unit 

X3 123,856 Unit 
 

Sementara itu, diperoleh juga hasil optimal yaitu keuntungan sebesar Rp 88.432.888.000,- dengan membangun rumah tipe A 

sebanyak 743,134 unit, rumah tipe B sebanyak 371,567 unit, dan rumah tipe C sebanyak 123,856 unit. Hasil yang didapat akan 

dibulatkan karena tidak mungkin membangun rumah dalam unit desimal. Untuk itu, diperoleh 8 alternatif untuk pembulatan 

tersebut yang diperlihatkan pada tabel 4. 

Tabel 4. Alternatif Pilihan 
 

Alternatif Tipe A Tipe B Tipe C Luas Lahan Biaya (juta) Laba (juta) 

1 743 371 123 90810 116.840 88.239,5 

2 743 371 124 90860 116.990 88.389,5 

3 743 372 123 90894 116.955 88.344,5 

4 743 372 124 90944 117.105 88.494,5 

 744 371 123 90882 116.915 88.281 

 744 371 124 90932 117.065 88.431 

 744 372 123 90966 117.030 88.386 

 744 372 124 91016 117.180 88.536 

Dari tabel tabel di atas terlihat bahwa alternatif yang memiliki keuntungan maksimal adalah alternatif 8 tetapi luas lahan yang 

dimiliki melebihi batas yang telah ditentukan sehingga alternatif yang memenuhi syarat dengan keuntungan maksimal adalah 

alternatif 3. Akan tetapi, selisih luas lahan antara alternatif 3 dan 8 hanya sebesar 122 m2 dengan selisih keuntungan yang 



 
mencapai Rp 191.500.000, oleh karena itu diputuskan untuk tetap menggunakan alternatif 8. 

 
 

 

 

 

 

 

 

Analisis Cash Flow 

Analisis cashflow dilakukan terhadap seluruh alternatif di atas untuk mengetahui berapa nilai net present value, internal rate of 

return, payback period dan return of equity dari masing-masing alternatif tersebut. Adapun hasilnya adalah sebagai berikut (tabel 

5): 
 

Tabel 4. Rangkuman Analisis Cashflow 
 

Alternatif NPV (Rp.) IRR 
(%) 

PP 
(bulan) 

ROE 

1 22.673.717.394 33,138  32 1,393 

2 23.738.996.135 33,179 32 1,394 

3 23.719.735.337 33,154 32 1,395 

4 23.784.914.078 33,195 32 1,396 

5 23.697.044.823 33,145 32 1,394 

6 23.762.223.564 33,186 32 1,395 

7 23.742.962.766 33,160 32 1,396 

8 23.808.241.507 33,202 32 1,397 

Dari tabel di atas, terlihat bahwa alternatif 8 memiliki nilai NPV, IRR, PP dan ROE yang lebih besar dibanding 

alternatif lainnya, yaitu nilai NPV dan IRR yang lebih besar daripada MARR yang diinginkan dengan dan dengan rincian 

sebagai berikut : 

a. NPV  : Rp 23.808.241.507 

b. IRR : 33,202% 

c. PP :  32 bulan 

d. ROE  : 1,397 

Grafik perbandingan nilai NPV, IRR, dan ROE akan ditampilkan pada gambar 1, 2, dan 3. Grafik PP tidak ditampilkan karena 

memiliki nilai yang sama yaitu sebesar 32 bulan. 

 

 Gambar 1. Nilai Net present value dari 8 Alternatif 
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 Gambar 2. Nilai Internal rate of return dari 8 Alternatif 

 

 

 

 

 

 Gambar 3. Nilai Internal rate of return dari 8 Alternatif 

 
Analisis Sensitivitas 

Untuk keperluan analisis sensitivitas, digunakan 2 (dua) parameter, yaitu kenaikan biaya konstruksi dan kenaikan bunga bank. 

Analisis sensitivitas dilakukan terhadap kedelapan alternatif yang ada. Data kenaikan harga konstruksi diambil dari Badan Pusat 

Statistik mengenai Indeks Harga Perdagangan Besar Bahan Bangunan / Konstruksi Indonesia, 2002-2017. Sedangkan data bunga 

bank digunakan data suku bunga dasar kredit dari Bank Indonesia. 

Adapun waktu yang digunakan dalan analisis ini adalah rencana pembangunan proyek perumahan, yaitu 5 tahun. Sedangkan 

permodalan yang dipakai adalah 30% modal sendiri dan 70% berupa pinjaman dari bank. Uji sensitivitas yang dilakukan ada 2 

yaitu: 

1. Bunga bank dari 6% - 15% 

2. Kenaikan biaya konstruksi dari 10% - 50% 

Hasil dari uji sensitivitas yang dilakukan akan ditampilkan pada gambar 4, 5, 6, dan 7. 
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 Gambar 4. Nilai NPV dari Uji Sensitivitas Alternatif 8 

 

 

 

Gambar 5. Nilai IRR dari Uji Sensitivitas Alternatif 8 

 

 

 

 Gambar 6. Nilai PP dari Uji Sensitivitas Alternatif 8 
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Gambar 7. Nilai ROE dari Uji Sensitivitas Alternatif 8 

 
Berdasarkan hasil uji sensitivitas, batas kenaikan harga konstruksi maksimum yang diijinkan adalah 40% untuk suku bunga 

6% - 7%, 35% untuk suku bunga 8% - 11%, 30% untuk suku bunga 12% - 14% dan 25% untuk suku bunga 15%, apabila 

melebihi batas yang telah dianalisis maka proyek ini sudah tidak layak untuk dikerjakan karena Internal rate of return yang 

didapatkan berada di bawah Minimum Attractive of Return yang diinginkan sebesar 18% 

 

 
5. KESIMPULAN 

Dari analisis yang telah dilakukan terhadap proyek perumahan X, dapat disimpulkan sebagai berikut: 

1. Konfigurasi pembangunan perumahan yang akan dibangun adalah tipe A sebanyak 744 unit, tipe B sebanyak 372 

unit, dan tipe C sebanyak 124 unit 

2. Analisis cashflow dari setiap alternatif menunjukkan bahwa alternatif 8 merupakan alternatif yang terlayak 

dengan memberikan nilai IRR dan ROE tertinggi.  

3. Berdasarkan hasil uji sensitivitas, proyek akan layak dengan batasan-batasan kenaikan harga konstruksi dan suku 

bunga tertentu. 

Agar pembangunan proyek ini berjalan lancar, maka saran yang dapat diberikan adalah mengantisipasi terjadinya 

kenaikan harga bahan konstruksi dengan mengikat harga dengan supplier material ataupun dengan melakukan sistem 

kontrak lump sum fixed price agar tidak terjadi kerugian dalam melaksanakan proyek ini dan melakukan penelitian 

sejenis dari sejak awal tahap perencanaan agar komposisi bangunan yang dibangun dapat menghasilkan profit yang 

maksimal

 

0%

20%

40%

60%

80%

100%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Δ
R

O
E

KENAIKAN BIAYA KONSTRUKSI

6% 7% 8% 9% 10%

11% 12% 13% 14% 15%



 

DAFTAR PUSTAKA  
 

Blaang, C.D. (1986). Perumahan dan pemukiman sebagai kebutuhan pokok. Yayasan Obor Indonesia, Jakarta.  

DPR-RI (2015). Analisis APBN tentang Pembangunan Perumahan. Biro Analisis Anggaran dan Pelaksanaan APBN-

SETJEN DPR-RI 

Gray, C.; Payaman, S.; Lien, K; P.F.L. Maspaitella; R.C.G., Varley. (1992). Pengantar Evaluasi Proyek. Edisi Kedua.  

Gramedia, Jakarta. 

Kashmir, J. (2003). Studi Kelayakan Bisnis. Prenada Media Group, Jakarta. 

Kementerian Perumahan Rakyat (2012). Peraturan Menteri Perumahan Rakyat Republik Indonesia No. 10 Tahun 

2012, tentang Penyelenggaraan Perumahan dan Kawasan Pemukiman dengan Hunian Berimbang. 

Pemerintah Republik Indonesia (2021). Peraturan Pemerintah no. 12 tahun 2021 tentang Perubahan Atas 

Peraturan Pemerintah No. 14 Tahun 2016 tentang Penyelenggaraan Perumahan dan Kawasan 

Pemukiman. 
Rangkuti, F. (2012). Studi Kelayakan Bisnis dan Investasi. Gramedia Pustaka Utama, Jakarta. 

Stice, E.K., Stice, J.D., and Skousen, K.F. (2009). Akuntansi Keuangan Menengah, edisi 15, buku 2, edisi Bahasa 

Indonesia. Terjemahan oleh Ali Akbar. Salemba Empat, Jakarta.  

Taylor III, B.W. (2013). Introduction to Management Science, 11th edition, Prentice Hall, United States 

\Van Horne, J.C. and Wachowicz, J.M. (2005). Fundamentals of Financial Management., 11th edition. Prentice Hall, 

United States. 

Yacob, H.M.I. (2003). Studi Kelayakan Bisnis, Edisi Revisi. PT. Rineka Cipata, Jakarta. 



Oei Fuk Jin




