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  ABSTRAK 

 

Kebutuhan rumah dari waktu kewaktu selalu berkembang di karenakan 

potensi permintaan masyarakat akan tempat tinggal yang semakin tinggi. Kondisi 

ini tidak terlepas dari kenyataan, bahwa kebutuhan rumah itu dibandingkan lurus 

dengan pertumbuhan penduduk, Munculnya kondisi di atas jelas menimbulkan 

permasalahan. permasalahan utama dari pembangunan perumahan adalah masalah 

biaya yang dipengaruhi oleh perhitungan keuntungan sebuah investasi.  

 

Analisa kelayakan pada Proyek Perumahan Green Hills Malang 

menggunakan Beberapa metode antara lain : Net presen Value (NPV),Internal 

Rate of Return (IRR),Profitabili Index (PI),Payback Period (PP) dan Analisa 

sensifitas. Dengan umur Proyek selama 2 tahun dengan Nilai Investasi sebesar   

Rp.20.583.552.942,55.Dengan jumlah Unit 58 yang terdiri dari Tipe 54 klasik, 

Tipe 54 Minimalis, Tipe 45, dan Tipe 36. 

 

Dengan hasil yang diperoleh dari metode Penilaian investasi yang 

digunakan di dapat Nilai – Nilai sebagai berikut : 

Net Persent Value (NPV) = 13.290.195.299,63 (Positif), Internal Rate Of 

Returt (IRR) = 23,41% >  12%, Profitabiliti Index (PI) = 4,618764717, Payback 

period (PP) = 21,33, dan analisa Sensifitas terhadap kenaikan  Biaya konstruksi 

terjadi pada saat kenaikan biaya konstruksi 2 kali lipat di Tabel 4.8 (lampiran )= 

3.348.705.244,30.(Positif). 

 

 

 

 

 

Kata Kunci : kelayakan investasi, NPV, IRR, PI, PP, Sensifitas Biaya Konstruksi 
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BAB I 

PENDAHALUAN 

 

1.1    Latar Belakang  

Kebutuhan rumah dari waktu kewaktu selalu berkembang di karenakan potensi 

permintaan masyarakat akan tempat tinggal yang semakin tinggi. Kondisi ini tidak 

terlepas dari kenyataan, bahwa kebutuhan rumah itu dibandingkan lurus dengan 

pertumbuhan penduduk, dan satu bidang dimana selalu ada kekurangan baik di 

negara maju maupun berkembang  yang di akibatkan tekanan penduduk ialah bidang 

perumahan dan pemukiman, sebagai besar permintaan akan perumahan berasal dari 

berjuta – juta imigran luar kota yang datang berbondong – bondong yang 

menyebabkan kebutuhan perumahan secara nasional relatif besar. 

Pilihan masyarakat dalam memiliki rumah dengan cara membeli secara tunai 

atau angsuran, dapat dilakukan melalui pasar properti. Terdapat dua jenis pasar 

property perumahan yaitu pasar primer dan pasar sekunder. Pasar primer adalah pasar 

yang menyediakan rumah baru dimana untuk jenis ini dipasokkan oleh pengembang 

(developer) baik itu pengembang swasta maupun pengembang pemerintah. 

Pengembang swasta pada saat ini kebanyakan tergabung dalam organisasi Real Estate 

Indonesia (REI) sementara kepangjangan tangan pemerintah dalam hal pembangunan 

perumahan untuk masyarakat dilaksanakan oleh perumahan green hills. Pasar 

sekunder adalah pasar yang menyediakan peralihan hak kepemilikan rumah telah 

pakai atau nan baru. Pada saat ini pasar sekunder banyak dibantu oleh jasa para 

broker atau agen properti. 

Munculnya kondisi di atas jelas menimbulkan permasalahan. permasalahan 

utama dari pembangunan perumahan adalah masalah biaya yang dipengaruhi oleh 

perhitungan keuntungan sebuah investasi. Uji kelayakan investasi ini bisa 

memberikan gambaran yang jelas dalam sebuah proyek tentang keuntungan proyek 

tersebut. Sehingga devoloper dapat memberikan harga yang wajar kepada konsumen. 
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Dan juga perumahan tersebut juga harus memperhatikan aspek sosial dan lingkungan 

sebagai nilai lebih dari suatu perumahan. 

Untuk itu harus dapat dicari bagaimana agar perumahan yang dibangun dapat 

terserapkan oleh masyarakat diwilayah tersebut, yaitu dengan menganalisa kelayakan 

investasi dan bersumber gambaran tentang jumlah keuntungannya. Sehingga dapat di 

cari solusi jumlah keuntungan yang tepat tanpa   selalu membebani konsumen. Dan 

juga harus tetap memperhatikan aspek sosial dan lingkungan sekitar demi 

kenyamanan. Oleh karna itu perlu di lakukan studi tentang biaya dan kelayakan 

pembangunan perumahan. Dan juga harus tetap memperhatikan aspek sosial dan 

lingkungan. 

Dengan latar belakang ini peneliti tertarik melakukan suatu penelitian tentang 

kelayakan investasi dengan mengembangkan dari penelitian sebelumnya yakni 

dengan menambahkan metode dalam pengujian kelayakan investasi dan juga 

memperhitungkan aspek pasar dan analisa sensitifitas.  

 

1.2  Rumusan Masalah  

Masalah yang akan dibahas yaitu sebagai berikut : 

1. Berapa modal yang dibutuhkan untuk pengembangan proyek pembangunan 

Green Hills tersebut ? 

2. Apakah proyek tersebut layak untuk dilaksanakan? 

3. Seberapa besar sensivitas proyek terhadap kenaikan Biaya Konstruksi? 
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1.3  Tujuan Penelitian  

Adapun tujuan dari penilitian ini adalah : 

1. Untuk mengetahui modal yang dibutuhkan. 

2. Untuk mengetahui layak atau tidaknya proyek pengembangan tersebut. 

3. Untuk mengetahui sejauh mana pengaruh kenaikan Biaya Konstruksi terhadap 

proyek perumahan Green Hills. 

 

1.4  Batasan Masalah 

Berdasarkan rumusan masalah diatas untuk menghindari penyimpangan dari 

pembahasan, maka perlu dibuat batasan masalah yaitu sebagai berikut : 

1. Studi kasus  hanya dilakukan di Perumahan Green Hills Malang. 

2. Aspek kajian hanya  pembangunan perumahan Green Hills. 

Dengan menggunakan beberapa metode :  

metode Nilai Bersih Sekarang atau Net Present Value (NPV), Tingkat 

Pengembalian atau Internal Rate Of Return (IRR), Profitabiliti index (PI),Periode 

Pengembalian atau Payback Period (PP) dan Analisa Sensivitas (Sensitivity 

Analysis). 

 

1.5  Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat dilakukan nya penelitian ini adalah : 

1. Bagi peneliti, dapat memberikan pengalaman penelitian pada masalah 

kelayakan investasi. 

2. Bagi akademik, dapat memberi refrensi tambahan di bidang teknik, khususnya 

tentang uji kelayakan investasi. 

3. Bagi developer, dapat memberi gambaran yang telah terinci tentang 

perhitungan keuntungannya sehingga dapat dijadikan acuan dalam 

mengembangkan pembangunan perumahan. 
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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

2.1    Penelitian Terdahulu 

Beberapa penelitian sejenis telah dilakukan sebelumnya. Masing-masing 

penelitian tersebut meniliti berbagai objek dan batasan yang berbeda. Beberapa 

penelitian mengenai analisis kelayakan proyek yang menjadi literatur tambahan 

dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 

Herman Sukoco, meneliti tentang analisis kelayakan investasi proyek 

perumahan  ( studi kasus: proyek pembangunan perumahan griya tegal sari asri 

sragen).dari hasil analisa dengan menggunakan teknik – teknik capital 

budgeting.diperoleh playback period penunjukan bahwa waktu yang diperlukan untuk 

menutup investasi sebesar RP 6.541.900,00 selama 2 tahun 3 bulan,net present value 

sebesar Rp 526.317.541 internal rate of return sebesar  47,27% dan profittability 

index 3,49 kali.hal ini menunjukan bahwa secara fanansial proyek rencana investasi 

tersebut layak untuk dilakasanakan. 

Eka Mutiara, meneliti tentang studi kelayakan finansial dalam proyek 

pembangunan perumahan pesona sigosari malang.berdasardari hasil pengkajian 

dengan 5 metode kelayakan investasi didapat hasil sebagai berikut.payback period 

menunjukan bahwa waktu yang diperlukan untuk menutup investasi sebesar Rp 

15.311.000,00 adalah 2 tahun 16 hari, metode ARR (average rate of return) 

menunjukan bahwa tingkat keuntungan rata – rata yang diperoleh sebesar 215,91% 

metode Net Present Value (NPV) didapat niali yang  positif sebesar Rp 

2.225.113,metode IRR (Internal Rate Of Return) diperoleh tingkat bunga sebesar 

37,77%, metode PI (Profitabilitas Indeks) menunjukan hasil yang diperoleh sebesar 

1,72. sehingga proyek tersebut layak atau menguntungkan. 
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Demikian beberapa hasil atau jurnal penelitian terdahulu yang penilitian 

dianggap hampir sama atau relevan dijadikan tinjauan atau tinjuan pustaka untuk 

menelaan dan memperdalam judul penelitian ini, sehingga hasil penilitian ini dapat 

menjadi perbandingan ataupun pelengkap kajian yang berkaitan dengan study 

kelayakan. 

2.2    Landasan Teori 

2.3    Pengertian Kelayakan  

Studi kelayakan telah banyak dikenal oleh masyarakat terutama yang bergerak 

dalam bidang dunia usaha. Bermacam – macam peluang dan kesempatan yang ada 

dalam kegiatan usaha, telah menuntut perlu adanya penelitian sejauh mana usaha 

tersebut dapat memberikan manfaat  (benefit) bila dijalankan peenilaian tersebut 

dapat dilakukan dengan studi kelayakan. 

Studi kelayakan atau biasa disebut dengan feasibility study. Artinya kelayakan 

atau feasibility study pada kegiatan mengkaji kelayakan suatu gagasan dikaitkan 

dengan kemungkinan tingkat keberhasilan tujuan yang hendak diraih. Bila gagasan 

tersebut adalah investasi membangun proyek yang berupa fasilitas unit produksi baru 

maka untuk menilai kelayakannya perlu dilakukan serangkaian kegiatan mulai dari 

mengembangkan,menganalisis,dan menyaring prakasa atau gagasan yang timbul 

sampai kepada menelusuri berbagai aspek proyek serta unit usaha proyek (Iman 

Soeharto,1995 : 342). 

Mengkaji kelayakan suatu usulan proyek bertujuan mempelajari usulan tersebut 

dari segala segi secara professional agar nantinya setelah diterima dan dilaksanakan 

betul – betul dapat mencapai hasil sesuai dengan yang direncanakan. Jangan sampai 

terjadi setelah proyek selesai dibangun dan dioperasikan ternyata hasilnya jauh dari 

harapan. Oleh karna itu perlu penilitian dan pengkajian yang saksama dan sistematis 

sebelum terlanjur menanam modal untuk implementasi. 
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kriteria kelayakan erat terkait dengan keberhasilan, dan hal ini akan berbeda 

dari satu dan lain sudut pandang dan kepentingan. Misalnya masyarakat akan 

memandang keberhasilan proyek pembangunan dari sudut berapa jauh mereka dapat 

berpartisipasi mengisi lapangan kerja dan kegiatan usaha. bagi pemilik proyek 

swasta, titik berapa keberhasilan diletakkan pada finansial dan ekonomi. Sedangkan 

pemerintah mempunyai kriteria yang lebih luas lagi, seperti pertumbuhan ekonomi, 

kesejatraan masyarakat , dan juga mendorong prakarsa swasta. 

Kecuali yang telah diutarakan diatas Kriteria kelayakan juga tergantung kepada 

macam proyek, makin besar proyek, makin besar dana yang akan ditanam, maka akan 

makin luas jangkauan dan makin dalam sifat pengkajian. kriteria keberhasilan dalam 

hal ini dititik beratkan kepada keberhasilan proyek itu sendiri dilihat dari aspek 

finansial dan ekonomi. Jadi disini di kaji apakah proyek tersebut cukup 

menguntungkan dibandingkan dengan dana dan usaha yang akan dikeluarkan. Hal ini 

bukan berarti mengabaikan pengkajian aspek lain seperti pemasaran, teknik dan 

engineering, dampak lingkungan dan lain – lain. Aspek – aspek tersebut perlu dilihat 

karna memberikan masukan penting kepada masalah finansial dan ekonomi proyek 

investasi (Iman Soeharto,1995 : 343). 

Kelayakan suatu proyek dapat dibedakan menjadi 2 bagian yaitu benar – benar 

layak dan proyek yang layak tetapi bersyarat. penjelasannya sebagai berikut : 

1. Proyek layak 

Proyek dapat dikatakan layak apabila dalam pelaksanaannya sudah memenuhi 

segala persyaratan atau ketentuan yang telah ditetapkan seperti mempunyai ijin 

usaha yang jelas, maka proyek itu lulus dalam analisais dampak lingkungan 

(AMDAL),maupun layak dalam perhitungan kelayakan investasinya. 

2. Proyek layak bersyarat 

Proyek dapat dikatakan lulus bersyarat apa bila dalam pelaksanaannya terjadi salah 

satu kegiatan yang belum memenuhi persyaratan atau ketentuan. Sehingga dari 

permasalahan ini harus segerah cepat dicari solusi agar proyek tersebut bisa 



7 
 

dikatakan layak. Misalnya suatu proyek tidak dapat dikatakan layak dalam 

perhitungan kelayakan investasinya, maka solusi yang dapat diberikan yaitu 

dengan mencari dana pinjaman bank yang memiliki suku bunga lebih rendah dari 

suku bunga yang telah ada sebelumnya. 

 

2.4   Pegertian Investasi 

Kata investasi berasal dari kata invesmen yang berarti menanamkan uang atau 

menanamkan modal dengan tujuan memperoleh keuntungan yang di harapkan dimasa 

yang akan datang. Investasi pada dasarnya merupakan usaha menanamkan faktor – 

faktor produksi dalam proyek tertentu dan bisa dilakukan pada bidang industri atau 

bidang lainnya. Proyek tersebut dapat berupa proyek baru atau merupakan suatu 

pengembangan dari proyek yang telah ada untuk memperluas atau menambah 

kawasan baru (Basalamah dkk,1991). 

Tujuan investasi untuk memperoleh berbagai manfaat yang layak dikemudian 

hari atas apa yang telah diinvestasikan. Manfaat ini berupa imbalan keuntungan laba, 

non keuangan atau kombinasi dari keduanya. Dengan investasi para investor 

mempertimbangkan untuk memaksimalkan kemakmuran yang akan diperoleh. Untuk 

itu secara secara teoritis seharusnya proyek tersebut bisa meningkatkan harga saham 

perusahan. Tetapi apa bila saham tidak dijual kemasyarakat luas, maka tujuan ini bisa 

diganti dengan meningkatkan Net Present Value dari investasi tersebut. 

2.5   Aspek – Aspek Penunjang Keberhasilan Investasi 

Aspek – aspek penunjang ini terdiri dari beberapa aspek yang diperlukan dalam 

menganalisa studi evaluasi kelayakan. Aspek ini bertujuan untuk mempelajari usulan 

tersebut dari segala segi secara professional agar setelah diterima dan dilaksanakan 

betul – betul dapat mencapai hasil sesuai dengan yang direncanakan, jangan sampai 

terjadi setelah proyek selesai dilaksanakan ternyata hasil yang diperoleh tidak sesuai 

dengan yang diharapkan (Iman Soeharto,1999), aspek – aspek penunjang ini antara 

lain : 
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2.5.1. Aspek Pasar 

Pengkajian aspek pasar dalam studi kelayakan berfungsi menghubungkan 

manajemen suatu organisasi dengan pasar yang bersangkutan melalui informasi. 

Pengkajian aspek pasar ini digunakan untuk mengidentifikasi kesempatan dan 

permasalahan yang berkaitan dengan pasar dan pemasaran yang diperlukan dalam 

kualitas keputusan – keputusan yang akan diambil. 

Pengkajian aspek pasar memberikan sistematika yang berturut – turut antara 

lain (Iman Soeharto,1999) : 

1.     Menilai Situasi 

Aspek ini didasari dengan penertian dan pemahaman atas situasi dan 

perkembangan dunia usaha pada umumnya,khususnya seperti : 

 Memahami lingkungan pasar 

 Identifikasi kesempatan 

 Identifikasi hambatan 

2.     Menyusun Program Pengkajian 

Pengkajian ini didahului dengan identifikasi masalah – masalah yang 

merangkum tugas yang spesifik dan memusatkan pada pengembangan suatu produk 

untuk mendukung suatu strategi perusahan, meliputi : 

 Menentukan lingkup usaha  

 Merencanakan pangsa pasar 

 Posisi menghadapi persaingan 

3.     Mengumpulkan data dan impormasi 

Mengumpulkan data dan impormasi diperoleh dari pengelolaan data yang 

berasal dari berbagai sumber,antara lain : 

 Data primer 

 Data sekunder 

 Sumber data internal 

 Survey pasar 
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4.     Analisa dan peramalan 

Setelah dianggap cukup tersedia data – data hasil pengumpulan dari berbagai 

sumber, di mulailah analisa dan peramalan, pengertian dan penguasaan prosedur dan 

metode yang di perlukan merupakan syarat utama bagi keberhasilan kegiatan analisi 

data, untuk mencegah dalam membuat keputusan dan kesimpulan yang tidak tepat. 

 

Studi tentang aspek pasar ini menyangkut tentang taksiran volume permintaan 

dan volume penjualan.  Taksiran volume permintaan ini, baik permintaan industri 

maupun konsumen terhadap barang yang diinginkan, ini mencakup usia ekonomi 

proyek yang diestimasikan. Taksiran volume penjualan yang mampu dicapai, serta 

estimasi mengenai andil pemasaran (Basalamah dkk,1991). 

 

2.5.2.  Aspek Teknis  

Pengkajian aspek ini dimaksudkan memberikan batasan garis besar parameter 

– parameter teknis yang berkaitan dengan perwujudan fisik proyek. Pengkajian aspek 

ini sangat erat hubungannya dengan aspek – aspek lain, terutama seperti ekonomi, 

finansial dan pasar. Hubungan ini saling memberikan masukan, dalam hal itu 

keputusan mengenai aspek yang satu tergantung bagai mana dampaknya terhadap 

aspek yang lain dan sebaliknya. Aspek teknik besar pengaruhnya terhadap perkiraan 

biaya dan jadwal karna akan memberikan batasan lingkup proyek secara kuantitatif. 

Pada studi ini, aspek ini masih dalam bentuk konsep. Nantinya akan dilanjutkan dan 

dikembangkan menjadi design dan engineering yang terinci dan menjadi cetak biru 

yang akan dibagun. 

Maksud pengkajian aspek teknis, antara lain (Iman Soeharto, 1999) :  

1. Pada tahap awal bertujuan merumuskan gagasan yang timbul kedalam batasan 

yang konkret dari segi teknis 
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2. Selanjutnya hasil pengkajian aspek teknis (yang mungkin mendalam) dipakai 

sebagai masukan pengkajian aspek – aspek lain seperti analisa dampak 

lingkungan (AMDAL),perkiraan biaya dan jadwal. 

3. Akhir lingkup aspek teknis sampai kepada kegiatan desain engineering 

terinci,menghasilkan cetak biru proyek yang akan dibangun. 

Butir 1 dan 2 dikerjakan pada studi kelayakan sedangkan butir 3 di tahap – 

tahap PP/definisi dan implementasi proyek. 

Pengkajian aspek teknis mencakup hal – hal sebagai berikut : 

   Menentukan letak geografis lokasi 

   Mencari dan memilih teknologi proses produksi 

   Menentukan kapasitas produksi 

   Denah atau tata letak instalasi  

   Bangunan instalasi 

keputusan yang dimbil dari pengkajian diatas merupakan keputusan penting 

menyangkut keberhasilan suatu proyek. Setidaknya terdapat 3 alasan mengapa 

keputusan tersebut penting bagi kelanjutan proyek,yaitu : 

   Merupakan komitmen jangka panjang, yang bila tidak tepet sulit diperbaiki 

   Mempunyai dampak permanen terhadap biaya operasi / produksi 

   Berpengaruh besar biaya pembangunan proyek. 

 

2.5.3 Aspek Finansial 

Aspek ini menerangkan tentang bagaimana menghitung kebutuhan dana, baik 

untuk dana aktiva tetap atau dana untuk modal kerja atau dana yang diperlukan untuk 

investasi. Selain itu juga sumber dana yang bisa dipergunakan untuk memenuhi 

kebutuhan akan dana tersebut. 
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Sistematika aspek finansial harus dipahami oleh pimpinan perusahan yang 

digunakan untuk mengalokasikan dana dengan mengiginkan suatu metodologi atau 

prosedur yang dipakai untuk membuat keputusan investasi. Analisa aspek finansial 

mengikuti urutan sebagai berikut. (Iman Soeharto,1999) : 

 Menentukan parameter dasar sebagai landasan membuat perkiraan biaya 

investasi 

 Memperkirakan biaya investasi (biaya pertama, modal kerja, dan modal 

produksi) 

 Proyeksi pendapatan unit usaha hasil proyek, perkiraan dana yang masuk 

sebagai hasil produksi dari unit usaha yang bersangkutan. 

   Membuat aliran kas selama umur proyek sebagi model untuk dinilai 

 Menyusun kriteria penilain. sebagai alat bantu untuk membandingkan dan 

memiliki alternatif investasi yang tersedia. 

 Melakukan penilaian dan rangking alternative. penilaian akan memberikan 

usulan mana yang memiliki proyek baik dan tidak baik, untuk selanjutnya 

akan ditolak atau diterima. 

 Analisa resiko, setiap proyek yang akan dilaksanakan pasti memiliki faktor 

resiko yang berbeda atau meleset dari kenyataan yang jauh diluar batas, 

maka hasil – hasil rangking alternatif ini pun akan berbeda. 

 

2.5.4 Aspek Sosial Ekonomi 

Aspek ini didasarkan pada landasan yang lebih luas, yaitu melihat biaya dan 

manfaat proyek dari sudut kepentingan sosial atau masyarakat secara menyeluruh. 

karna lingkup dan tujuannya adalah kepentingan sosial dan masyarakat yang dapat 

diasosiasikan dengan kepentingan nasional suatu Negara, maka sudah dimengerti 

bahwa pendekatannya akan penuh dengan implikasi politik dan filosofi. aspek ini 

digunakan untuk mengkaji kelayakan proyek publik yang umumnya proyek 

pemerintah. 
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2.6.   Aspek Resiko Dalam Investasi 

Resiko berarti kemungkinan hilang, kerugian atau rusak. Resiko dalam 

hubungan dengan suatu proyek adalah kemungkinan kerugian yang disebabkan karna 

hasil yang diperoleh tidak sesuai dengan yang tidak diharapkan.hasil ini bisa terjadi 

dengan unsur – unsur yang tidak pasti. 

Hal – hal yang menyebabkan ketidak pastian adalah : 

1. Biaya konstruksi dapat dipengaruhi cuaca, inflasi, sehingga biaya yang 

dikeluarkan lebih besar dari perkiraan semula. 

2. Umur ekonomis (Userfull Life) investasi proyek dapat lebih pendek karna adanya 

penemuan – penemuan yang tidak diketahui sebelumnya 

3. Perubahan dalam selera atau teknologi (Tidak Dapat Dianalisa) karna informasi 

yang diperlukan tidak tersedia dalam bentuk distribusi probabilitas 

Untuk memahami perbedaan resiko dan ketidak pastian, maka hal – hal di 

bawah ini perlu diperhatikan : 

 Pengambilan keputusan dikatakan pasti, jika hasil – hasil dari seluruh pilihan 

diketahui secara tepat sebelumnya. 

 Pengambilan keputusan dikatakan mengandung resiko, jika probabilitas 

setiap kemungkinan hasil (Perolehan) dari suatu pilihan telah diketahui 

Dalam usaha menghadapi resiko ketidak pastian. Dapat digunakan pendekatan 

analisis untuk memecah masalah secara praktis yang khusus mencakup rangkaian 

langka – langka logika  bagi penanganan suatu resiko yang terdiri dari tiga tahap : 

1.   Identifikasi resiko 

Mengembangkan suatu pengertian dan dampak resiko untuk saat ini dan 

pengaruh – pengaruh bagi aktifitas perusahan dimasa yang akan dating. 
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2. Estimasi resiko 

Langka penafsiran dan pengklasifikasikan situasi – situasi yang mengandung 

resiko 

3. Pertimbangan resiko dan evaluasi 

Keputusan tentang apa yang harus dilakukan untuk menangani resiko dan 

kemungkinan kebutuhan untuk mengevaluasi kembali pilihan – pilihan resiko. 

 

2.7 Sarana Dan Prasarana 

Secara umum  sarana dan prasarana adalah alat penunjang keberhasilan suatu 

proses upaya yang dilakukan didalam pelayanan publik, karna apa bila kedua hal ini 

tidak tersedia maka semua kegiatan yang dilakukan tidak akan dapat mencapai hasil 

yang diharapkan sesuai dengan rencana. (Moenir,1999 : 119) mengemukakan bahwa 

sarana adalah segalah jenis peralatan, perlengkapan kerja dan fasilitas yang berfungsi 

sebagai alat utama/pembantu dalam pelaksanaan pekerjaan,dan juga dalam rangka 

kepentingan yang sedang berhubungan dengan organisasi kerja. Pengertian yang 

dikemukakan oleh Moenir,jelas memberikan arah bahwa sarana dan prasarana adalah 

merupakan seperangkat alat yang digunakan dalam suatu proses kegiatan baik alat 

tersebut adalah merupakan peralatan pembantu maupun peralatan utama, yang 

keduanya berfungsi untuk mewujudkan tujuan yang hendak dicapai. 

Berdasarkan pengertian diatas, maka sarana dan prasarana pada dasarnya 

memiliki fungsi utama sebagai berikut : 

1. Mempercepat proses pelaksanaan pekerjaan sehingga dapat menghemat waktu 

2. Meningkatkan produktivitas baik  barang dan jasa 

3. Hasil kerja berkualitas dan terjamin 

4. Lebih memudahkan/sederhana dalam gerak para pengguna/pelaku 

5. Ketepatan susunan stabilitas pekerja lebih terjamin 

6. Menimbulkan rasa kenyamanan bagi orang – orang yang berkepentingan 
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7. Menimbulkan rasa puas pada orang – orang yang berkepentingan 

mempergunakannya. 

Untuk lebih jelasnya mengenai sarana dan prasarana yang dimaksud diatas 

berikut ini akan diuraikan istilah sarana kerja/fasilitas kerja yang ditinjau dari segi 

kegunaan menurut (Moenir 2000:120) membagi sarana dan prasaran sebagai berikut : 

1. Peralatan kerja, yaitu semua jenis benda yang berfungsi langsung sebagai alat 

produksi untuk menghasilkan barang atau berfungsi memproses suatu barang 

yang berlainan fungsi dan gunanya 

2. Perlengkapan kerja, yaitu semua jenis benda yang berfungsi sebagai alat 

pembantu tidak langsung dalam produksi, mempercepat proses membangkit dan 

menambah kenyamanan dalam pekerjaan 

3. Perlengkapan bantu atau fasilitas,yaitu semua jenis benda yang berfungsi 

membantu kelancaran gerak dalam pekerjaan, misalnya mesin ketik,mesin 

pendingin ruangan, dan mesin pembangkit tenaga. 

 

2.8 Pegertian Biaya 

Untuk melakukan suatu investasi dalam bidang property, diperlukan sejumlah 

modal yang cukup besar. Dalam hal ini dimaksud dengan modal adalah biaya proyek 

konstruksi yang dibutuhkan untuk membangun dan mewujudkan suatu bangunan. 

Biaya proyek bangunan tersebut terdiri dari biaya konstruksi dan biaya non konstrusi. 

Yang dimaksud dengan biaya konstruksi adalah semua biaya yang dibutuhkan 

untuk membangun fisik suatu proyek. Biaya kini terdiri dari biaya langsung (direct 

cost) dan biaya tidak langsung (indirect cost). Biaya langsung (direct cost) yaitu 

semua biaya yang berhubungan dengan pekerjaan langsung yang dapat dilihat secara 

fisik dilapangan seperti biaya alat,biaya material dan upah kerja. Sedangkan biaya 

tidak langsung adalah biaya yang tidak langsung berhubungan dengan konstruksi tapi 

harus ada dan tidak dapat dilepaskan dari proyek tersebut, misalnya biaya untuk 
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manajemen, pengawas,dan pembangunan fasilitas sementara yang diperlukan dalam 

rangka proses pembangunan proyek. 

Biaya non konstruksi adalah biaya yang dibutuhkan pada tahap awal proyek agar 

proses pembangunan dapat terlaksana dan biaya ini ditentukan oleh pihak 

pengembang,contohnya biaya pembeli tanah, biaya izin mendirikan bangunan (IMB) 

dan lain – lain.  

2.9 Menghitung Biaya Modal 

Mengigat suatu proyek membutuhkan dana dalam jumlah besar, maka umumnya 

melibatkan lebih dari satu macam sumber pendanaan dengan masing – masing biaya 

modal yang besarnya berbeda. Biaya modal adalah rata – rata tertimbang atau 

weighted average cost of capital – WACC dari masing – masing sumber. Definisi 

WACC adalah tingkat keuntungan rata – rata tertimbang yang diinginkan oleh 

investor. Jadi bila perusahan hanya memakai dana pinjaman dari bank untuk 

membiayai proyek, maka biaya modalnya adalah biaya yang timbul karena pinjaman 

tersebut. Sedangkan bila berasal dari modal campuran hutang dan ekuitas, maka biaya 

modal rata – rata terimbang dihitung dengan rumus berikut ini (Iman Soeharto 1995 : 

457) : 

WACC = (Wh) (Kh) + (We) (Ke)......................................................................2.1 

Dimana : 

WACC  = Rata – Rata modal tertimbang 

Wh  = persentase bobot hutang 

Kh  = biaya hutang setelah pajak 

We  = persentase bobot ekuitas 

Ke   = biaya modal ekuitas setelah pajak 
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2.10   Perhitungan Bunga (Interest)  

Menurut  (Riggs dkk, 1986) ada 2 macam bunga, yaitu bunga biasa (Simple 

Interest) dan bunga yang menjadi berlipat (Compound Interest). (Kodoatie,1995 : 

13). 

a. Bunga biasa (Simple Interest) 

Rumus : I = P x I x n................................................................................2.2 

Dimana : 

P = jumlah atau nilai sekarang 

i = tingkat bungah pada suatu periode 

n = waktu 

 

bilah seorang meminjam sejumlah uang (P) dengan bunga I maka uang yang 

harus dikembalikan adalah : 

F (harga yang akan datang) = P + I = P + p i n 

     = P (1 + i n)................................................2.3 

 

b. Bunga yang menjadi berlipat (Compound Interest) 

Intinya, bunga yang didapat pada suatu periode dibungakan lagi (berlipat). 

 

2.11 Tingkat Bunga 

Tingkat bunga ada 2 macam, yaitu tingkat bunga nominal (Nominal Interest 

Rates) dan tingkat bunga efektif (Effective Interest Rates). (Kodoatie,1995 : 13) 

a. Tingkat bunga normal (Nominal Interest Rates) 

Tingkat bunga normal artinya menggandakan bunga yang ada pada suatu 

periode waktu ke periode waktu yang lebih banyak. Misalnya,bunga 1% 

perbulan dapat di sebut “ bunga 12 % yang diganda perbulan” dalam waktu satu 

tahun. 

Rumus : Fn = P (1 + i) =...........................................................................2.4 
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Dimana : 

Fn = bunga nominal 

P  = jumlah atau nilai sekarang 

i  = tingkat bunga pada suatu periode 

n  = waktu 

b.     Tingkat bunga efektif (Effective Interst Rates) 

tingkat bunga efektif adalah perbandingan antara bunga yang didapat dengan 

jumlah uang awal pada suatu periode (Misalnya Satu Tahun), dapat ditulis 

sebagai berikut : 

 

tingkat bunga efektif =  
𝐹−𝑃

𝑃
..............................................................................2.5 

dimana : 

F – P = bunga yang didapat selama suatu periode 

Bila tingkat bunga nominal diketahui, maka digunakan rumus sebagai berikut : 

Rumus : 

i = e𝑟  – 1 

i = (1 + i) m   - 1 

i = ( 1 +
𝑛

𝑚
 ) m  - 1.........................................................................................2.6 

dimana : 

i  = Tingkat Bunga Efektif Pada Suatu Pemajemukan 

r  = Tingkat Bunga Nominal (Tahunan)  

m = Jumlah Pemajemukan Tiap Tahun 

 

dari rumus diatas diketahui tingkat bunga efektif akan selalu lebih besar dari 

tingkat nominal. 
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2.12 Pendapatan (Revenue) 

Pendapatan adalah jumlah pembayaran yang diterima perusahan dari penjualan 

barang atau jasa. Dihitung dengan mengalihkan kualitas barang terjual dengan harga 

satuan. rumusnya sebagai berikut (Iman Soeharto 1995 : 399). 

P = D x h ..........................................................................................................2.7 

Dimana :  

P  = Pendapatan 

D = Jumlah Terjual 

h  = Harga Satuan Perunit 

Pada awal operasi, umurnya sarana produksi tidak dipacu untuk berproduksi 

penuh, tetapi naik perlahan – lahan sampai segala sesuatunya siap untuk mencapai 

kapasitas penuh. Oleh karna itu, perencanaan jumlah pendapatan pun harus 

disesuaikan dengan pola ini. 

2.13. Biaya Pengeluaran 

Biaya pengeluaran dibagi menjadi 2 bagian yaitu sebagai berikut : (Iman 

Soeharto 1995 : 397) : 

1.     Biaya pertama 

Biaya pembangunan fisik pengeluaran lainnya yang berkaitan sering disebut 

sebagai biaya pertama (First Cost), yang meliputi modal tetap untuk membangun 

proyek dan modal kerja, misal yaitu sebagai berikut: 

a. Pengeluaran untuk studi kelayakan, penelitian, dan pembangunan 

b. Pengeluaran untuk membiayai desain engireeng dan pembelian. 

c. Pembelian untuk membangun instalasi atau fasilitas produksi. 
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2. Biaya operasi dan produksi 

Biaya operasi, produksi, atau menufaktuk, dan pemeliharaan adalah pengeluaran 

yang diperlukan agar kegiatan operasi dan produksi berjalan lancar sehingga dapat 

menghasilkan produk sesuai dengan perencanaan. 

Misalnya disini yaitu biaya tenaga kerja, biaya administrasi dan manajemen, 

serta biaya-biaya penunjang dan lain-lain. 

 

2.14 Aliran Kas Proyek 

Aliran kas proyek adalah suatu gambaran mengenai arus uang masuk atau uang 

keluar. Hal ini digambarkan dalam suatu daftar yang di atur secara sistematis dan 

kronologi. Yang dimaksud dengan aliran kas yaitu bahwa adanya sumber yang masuk 

ke kas. 

Aliran kas digunakan untuk memberikan gambaran mengenai jumlah dana yang 

yang tersediasetiap saat yang dapat di pakai bagi berbagai kebutuhan operasional 

perusahan. 

Penyusunan laporan aliran kas dikelompokan menjadi 3 hal, antara lain(Iman 

Soeharto 1995 : 408) 

1.   Aliran kas awal 

Ini adalah pengeluaran untuk merealisasi gagasan sampai menjadi kenyataan 

fisik, misalnya aliran kas langsung biaya membangun unit instalasi (Produksi) baru 

sampai siap beroperasi, yang terdiri dari biaya pra konstuksi pembelian peralatan dan 

material, konstruksi,start up, dan capital kerja. 

2.   Aliran kas periode operasi 

Pada tahap ini jumlah pendapatan dari hasil penjualan produk telah melampaui 

pengeluaran biaya operasi dan produksi. Tingkat biaya operasai umumnya tidak tetap, 

tergantung dari jumlah produk yang ditargetkan. Hubungan antara penggunaan 

fasilitas produk,biaya produksi, dan pendapatan telah dibahas sebelumnya. Dalam 

aliran kas operasi di perhitungkan aliaran yang masuk dari penjualan produk, 

sedangkan aliran keluar dari biaya produksi, pemeliharaan, dan pajak. Agar 

diperhatikan bahwa depresi dikurangkan dari angka pendapatan sebelum pajak. 
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Untuk mengurangi jumlah kena pajak, namun depreasi ini ditambahkan kembali 

untuk menghitung jumlah total aliran kas periode operasi. 

Di tulis dengan rumus : (Iman Soeharto,1995 : 409) 

CFAT = (R – C - D)(1 - Tax)+ D 

Dimana : 

CFAT = Aliran kas setelah pajak 

R  = Revenue pendapatan kotor 

C  = biaya barang terjual 

D  = Depresiasi 

Tax = Pajak 

Parameter – parameter tersebut adalah incremental, yaitu dipergunakan bila ada 

proyek. 

3.   Aliran kas terminal 

Aliran kas terminal terdiri dari nilai sisa (salvage value) dari asset dan 

pengembalian (recovery) modal kerja. Bila terjadi penjualan barang sisa harus pula 

diperhitungkan pajak penjualanya. 

4.Depresiasi 

Depresiasi pada dasarnyaq adalah penurunan nilai suatu propertiatau aset karena 

waktu dan pemakaian. Depresiasi pada suatu properti atau aset biasanya disebabkan 

karena : (Pujawan, 2004: 193) 

1. Kerusakan fisik akibat pemakaian dari properti tersebut 

2. Kebutuhan jasa atau produksi yang lebih baru dan lebih besar 

3. Penurunan kebutuhan produksi dan jasa 

4. Properti tersebut menjadi usang karena adanya perkembangan teknologi 

5. Penemuan fasilitas – fasilitas yang bisa menghasilkan produk yang lebih baik 

dengan ongkos yang lebih rendah. 
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 Besarnya depresiasi tahunan yang dikenakan pada suatu properti akan 

tergantung pada beberapa hal yaitu : 

a. Ongkos investasi dari properti tersebut. 

b. Waktu Pemakaian Awalnya 

c. Estimasi masa pemakaian 

d. Nilai sisa yang ditetapkan 

e. Metode depresiasi yang digunakan 

Salah satu metode depresiasi adalah garis lurus adalah di dasakan atas asumsi 

bahwa berkurangnya nilai suatu aset linier terhadap waktu atau umur dari aset 

tersebut. Perhitungan depresiasi dengan metode garis lurus dapat di hitung dengan 

persamaan sebagai berikut (Pujawan, 2004,197) 

 

Dt = P – S 

       N 

S = nilai jual – ongkos pemindahan 

Dimana : 

Dt  = Besarnya Depresiasi 

P  = Ongkos Awal Dari Aset Yang Bersangkutan 

S  = Nilai Sisa 

N  = Masa Pakai Dari Aset Tersebut 

5.    kriteria penilaian investasi 

Telah diutarakan sebelumnya, bahwa sebelum menyetujui usulan suatu proyek 

(investasi), operlu dikaji kelayakan dari segala macam aspek.langka berikutnya 

adalah menganalisis aliran kas tersebut dengan memakai metode dan kriteria yang 

telah dipakai secara luas yang mana dapat diterima dan yang mana dapat ditolak. 

Kreteria tersebut banyak berhubungan dengan disiplin ilmu ekonomi, diantaranya 

adalah konsep – konsep ekuivalen yaitu pengaru waktu terhadap nili mata uang. Nilai 

waktu terhadap uang dari arus kas pada investasi yang mencakup waktu yang lama 

dan bertahun – tahun,ini dirumuskan sebagai bunga atau tingkat arus atau 
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pengembalian.pegertian suku bunga itu sendiri adalah besarnya uang yang harus 

dibayar pada waktu pembayaran yang telah ditentukan untuk uang yang dipinjam. 

Hubungan antara nilai uang yang akan datang (Future Value - F) terhadap nilai 

sekarabng (Present Value - PV) dituliskan dengan rumus (Iman Soeharto,1995 : 400) 

  

F  = PV + PV x i 

  = PV (1 + i) 

Dimana : 

F  = Nilai uang yang akan datang  

PV = Nilai yuang saat ini 

i  = Bunga (Interest),dinyatakan dalam pecahan desimal 

Arti dari rumus diatas adalah jumlah dana yang terkumpul pada akhir kurun 

waktu tertentu sama dengan nilai sekarang (PV) dana pokok tambahan bunganya 

(PV)i. 

Untuk bunga diatas dibagi dalam 2 hal yaitu : 

a. Perhitungan bunga biasa (“Imple Interest Calculation’’) 

Bunga biasa dihitung dengan menggunakan prinsip perhitungan bunga tidak 

berbunga, dan total bunga dapat dihitung dengan rumus (Iman 

Soeharto1995 :417) 

1 = P x i x n 

Dimana : 

i = Tingkat waktu bunga 

P = Jumlah atau modal sekarang 

n = Jumlah waktu bunga 

Jika jumlah atau modal yang pinjam (P)adalah suatu nilai yang tetap, maka 

bunga tahunan yang diperhitungkaqn adalah konstan. Oleh karena itu,jumlah total 

pinjaman yang berkewajiban untuk membayar kepada yang meminjamkan (Iman 

Soeharto,1995:417) 

F = P + i 

Dimana : 
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F = Jumlah yang harus dibayar pada tahun ke – n 

b.    Perhitungan bunga kompon/bunga majemuk 

Pada perhitungan bunga berbunga atau kompon,bunga untuk periode pembayaran 

dihitung dengan prinsip yang sama dengan bunga biasa ditambah total semua bunga 

terhitung dari periode sebelumnya. Apabila modal dinyatakan dengan p dan 

diinvestasikan dengan tingkat suku bunga 1%,maka secara prinsip.  

Bunga pada akhir tahun pertama adalah :P x 1 

Bunga pada akhir tahun pertama= 1 

Pada akhir tahun pertama jumlah total(Iman Seoharto 1997 : 418) 

Bunga pada akhir tahun kedua = i² = P (1 + i) 

Pada akhir tahun kedua julah total = 

F
²
 = P (1 + i) + P (1 + i)

 

 
= P (1+ i)(1 + i) 

F² = P (1+ i)² 

 

2.15   Analisa Finansial 

Untuk mengetahui usaha/proyek yang dijalankan menguntungkan atau  tidak, 

maka perlu dilakukan analisis finansial. Dalam analisis finansial yang harus 

dilakukan adalah: 

1) Menghitung Nilai Bersi Sekarang atau Net Present Value (NPV) 

2) Menghitung Tingkat Pengembalian atau Internal Rate Of Return (IRR) 

3) Profitabiliti Index ( PI ) 

4) Menghitung Periode Pengembalian Playback Period (PP) 

5) Menghitung Analisa Sensivitas (sensitivity analysis) 
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2.15.1 Metode Net Present Value (NPV) 

Net Present Value (NPV) adalah selisih antara penerimaan dan pengeluaran 

kas yang diperhitungkan dengan nilai sekarang selama umur proyek dimana nilai 

NPV adalah nilai PV penerimaan – PV pengeluaran. PV (Present Value) adalah 

semua aliran kas dikonversikan menjadi nilai sekarang P yang diperoleh 

mencerminkan nilai netto dari seluruhan aliran kas selama umur proyek 

(soeharto,1995:320). 

PV dihitung dengan mengunakan rumus (soeharto,1995:419): 

PV = 𝑒𝑥 = 𝐹 
1

 1+𝑖  𝑛
……………………………………………… . …… . … 2.11 

Dimana :  

PV  = Nilai Sekarang 

F  = Nilai Uang Yang Akan Datang  

i = Tingkat Bunga 

n  = Waktu  

Sehingga nilai NPV dihitung menggunakan rumus (soeharto, 1995: 427): 

NPV =  
 C t

(1 + 𝑖)
−   𝑛

𝑡=0

𝑛𝑥

𝑡−0

( C )t

( 1+i )t
.........................................................2.12 

Dimana : 

NPV  = Nilai Sekarang Netto 

(C)t  = Aliran Kas Masuk Tahun Ke-T 

(Co)t = Aliran Kas Keluar Tahun Ke-T 

n = Umur Unit Usaha Hasil Investasi 
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i = Arus Pengembalian (Rate Og Return) 

t = Waktu 

Mengkaji usaha proyek dengan NPV memberikan petunjuk (Indikasi) sebagai 

berikut (Iman Soeharto, 1995:428): 

NPV = Posetif, usulan proyek dapat diterima, makin tinggi angka NPV makin 

baik. 

NPV = Negatif, usulan proyek di tolak 

NPV = 0, berarti netral. 

2.15.2 Metode Internal Rate Of Return (IRR) 

Internal rate or return (IRR) atau suku bunga pengembalian adalah salah satu 

metode yang digunakan untuk mengetahui tingkat keutungan dari suatu 

investasi.(Ekonomi Teknik 162 – 170 ) Epaul Degarmo  

Dengan Rumus Sebagai Berikut :  

IRR = IRR(MARR, Jangkauan) 

 

2.16.1 Profitability index 

Profitability index dapat di hitung dengan rumus membandingkan antara PV 

kas masuk dengan PV kas keluar. 

Rumus : 

𝑃𝐼 =
𝑃𝑉 𝑘𝑎𝑠 𝑀𝑎𝑠𝑢𝑘

𝑃𝑉 𝑘𝑎𝑠 𝐾𝑒𝑙𝑢𝑎𝑟
 

 

 

Kriteria penialaian PI adalah : Jika PI lebih Besar dari 1, Usulan proyek 

dinyatakan layak, sebaliknya jika PI lebih kecil dari 1, Usulan proyek 

dinyatakan tidak layak (Kasmir Dan Jakfar,105 - 106). 
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2.16.2 Periode Pengembalian (Payback Period) 

Periode Pengembalian (Payback Period) adalah jangka waktu yang diperlukan 

untuk megembalikan modal suatu investasi,dihitung dari aliran kas bersi (Net). Aliran 

kas bersih adalah selisih pendapatan (revenue) terhadap pengeluaran (Expenses) 

pertahun. Periode pengembalian ini dibagi menjadi 2 yaitu sebagai berikut ( Iman 

Soeharto,1995:423): 

1. Aliran Kas Dengan Jumlah Tetap  

Dalam hal ini selisih pendatan dan pengeluaran atau aliran kas bersih dari 

waktu ke waktu adalah tetap. Rumus yang digunakan yaitu sebagai berikut : 

 

Periode pengembalian = 
𝐶𝑓

𝐴
.............................................................................2.17 

 

Dimana: 

Cf = biaya pertama 

A = aliran kas (neto)  

2.  Aliran kas dengan jumlah tidak tetap 

Digunakan bila aliran kas bersih berubah – ubah, maka digunakan rumus 

sebagai berikut: 

 

 𝑛 − 1 +  𝐶𝑓 −  𝐴𝑛𝑛−1
1   

1

𝐴𝑛
  ..................................................................2.18 

 

Dimana : 

(Cf) = Biaya Pertama 

An = Aliran Kas Pada Tahun n 

n  = Tahun Pengembalian  
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2.17  Analisa Sensitivitas (sensitivity analisis) 

Analisa sensivitas adalah teknik untuk mengantisipasi perubahan yang mungkin 

terjadi pada parameter – parameter yang diperkirakan dalam perncanaan. Melalui 

analisa sensivitas akan diketahui faktor – faktor apa saja yang paling sensitif. Untuk 

mengukur tingkat sensivitas digunakan formula switching value (SV) yang 

menggambarkan tingkat perubahan parameter tertentu yang menyebabkan NPV = 0  

Studi kelayakan aspek finansial memerlukan suatu analisa sensivitas 

(sensitivity analisis), lebih – lebih bagi proyek (investasi) yang berumur panjang (10 

– 15 tahun). Analisa sensivitas bermaksud untuk mengkaji sejauh mana perubahan 

unsur – unsur tertentu. Bila nilai unsur tertentu berubah dengan variasi yang relatif 

lebih besar tetapi tidak berakibat terhadap keputusan tersebut tidak sensitif terhadap 

unsur yang dimaksud. Sebaliknya bila terjadi perubahan kecil saja sudah 

mengakibatkan perubahan keputusan maka dinamakan keputusan tersebut sesitif 

terhadap unsur yang dimaksud. Dengan memahami arti sensivitas diatas, maka kita 

dapat memili unsur – unsur masa yang perlu mendapat analisis sensivitas sebelum 

diambil keputusan akhir. 

Dalam rangka mengkaji kelayakan aspek finansial, untuk suatu usulan proyek 

(investasi) lazim dilakukan analisa sensivitas proyeksi aliran kas selama siklus 

investasi akibat kemungkinan perubahan berbagai unsur atau kondisi, unsur – unsur 

tersebut dapat berubah harga bahan, biaya produksi, menurunnya jumlah konsumen 

turunnya harga produk per unit, atau terhadap bunga pinjaman. 

 Analisa sensivitas dilakukan dengan mengubah nilai dari suatu parameter 

pada suatu selanjutnya untuk melihat bagai mana pengaruhnya terhadap 

investasi.sehingga dapat diramalkan apakah suatu aspek yang mengalami perubahan 

tersebut bisa mempengaruhi investasi secara signifikan atau berpengaruh tetapi tidak 

memiliki dampak yang besar terhadap kelayakan investasi.sehingga dapat ditentukan 

aspek mana yang sensitif terhadap perubahan. 



28 
 

BAB III 

METODOLOGI PENELITIAN 

 

3.1    Metode Penelitian 

Jenis penelitian yang digunakan dalam penelitian ini adalah penelitian kualitatif  

dengan pendekatan studi khusus. Sedangkan datanya berbentuk data kuantitatif 

(angka),dan pembahasan penelitian ini disajikan dalam bentuk dat deskriptif dengan 

menggunakan metode: Nilai Bersih Sekarang (Net Present Value),Tingkat 

Pengembalian (Internal Rate Of Return), Profitability Index (PI),Periode 

Pengembalian (Payback Period) dan Analisa Sensivitas (Sensitivity Analysis). 

3.2  Data Dari Sumber Data 

Data yang dibutuhkan dalam penelitian ini adalah : 

1. Struktur modal investasi meliputi: 

 Biaya Pengadaan Tanah : 

 Observasi Tanah 

 Pembebasan Tanah 

 SPPT & BPHTB 

 Ijin Lokasi 

 Sertifikat Induk 

 Akte Pemecahan Dan Sertifikat Pemecahan (SPlit) BBN 

 Advis Planing/RTRWD 

 Direksiket 

 Pematangan Tanah : 

 Pematangan Tanah Dan Pembersihan 

 Pembuatan Jalan Lingkungan (Paving) 

 Pembuatan Saluran Dan Gorong – Gorong 

 Pembuatan Pagar Keliling Lokasi 
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 Taman Dan Pohon Peneduh 

 Jaringan Listrik PLN (LS) 

 Penyambung PLN 

 Air Bersih 

 Pipa Jaringan 

 IMB Unit 

 Pembangunan Rumah : 

 Pelaksanaan Pekerjaan Kons.T- 54 

 Pelaksanaan Pekerjaan Kons.T- 54 Standart 

 Pelaksanaan Pekerjaan Kons.T- 45 

 Pelaksanaan Pekerjaan Kons.T- 36 

 Perencanaan Manajemen : 

 Perencanaan 

 Manajement Konstruksi 

 Manajement Keuangan 

 Manajement Administrasi 

 Manajement Marketing 

 Biaya Operasional 

 Biaya Pemasaran 

 Biaya Lain – Lain 

 Faktor Pengamanan 

2. Gambar Perumahan Green Hills Malang 

3. Peta Lokasi 

4. Brosur penjualan rumah dan lain – lain. data ini di peroleh secara langsung 

dari PT Unicora agung. Khususnya di perumahan Green Hills malang. 
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3.3    Teknik Pengumpulan Data 

Hal yang terpenting dalam menyelesaikan penelitian ini adalah mendapatkan data – 

data yang nantinya akan di analisa, untuk mendapatkan data penelitian di perlukan 

penggunaan metode sebagai berikut : 

1. Metode Literatur 

Metode ini dapat dari buku – buku yang menunjang dalam penelitian ini yaitu 

buku – buku yang berkaitan dengan studi kelayakan yaitu : 

 Analisa ekonomi teknik oleh E Paul Degarmo dan lain – lain . 

 Ekonomi teknik oleh Drs.M.Giatman,MSIE  

 Manajemen proyek dari konseptual sampai operasional oleh Iman 

soeharto. 

2. Metode Wawancara 

Metode wawancara yaitu teknik pengumpulan data dengan cara tanya jawab 

dengan pimpinan perumahan dan staf yang sesuai dengan bidangnya. 

3. Metode Dokumentasi 

Metode dokumentasi yaitu pengumpulan data dengan cara melihat dan 

menggunakan dokumen seperti: brosur penjualan rumah, gambar denah 

perumahan, peta lokasi, biaya pengadaan tanah, biaya pematangan tanah, biaya 

pembangunan rumah, biaya perencanaan manajemen, dan lain – lain yang 

terdapat dari perusahan. 

3.4    Teknik Analisa Data 

Dalam bab ini akan dibahas tentang langka – langka apa saja yang akan di 

lakukan dalam penelitian ini sesuai dengan rumusan masalah yang akan di bahas pada 

bab sebelumnya antara lain sebagai berikut: 

1. Melakukan kegiatan survey lokasi di perumahan tersebut. 

2. mencari studi literatur, data – data yang di perlukan dari perumahan Green Hills 

malang meliputi jurnal, laporan pembiayaan, gambar, dan peta lokasi. 
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3. Menghitung biaya Modal investasi. 

4. Menghitung estimasi pendapatan. Dengan mengetimasi jumlah Unit penjualan 

rumah perbulan. 

5. kelayakan investasi perumahan dengan menggunakan metode : 

a. Nilai Bersih Sekarang (Net Present Value) 

Metode ini menghitung jumlah nilai sekarang dari aliran kas selama umur 

ekonomis proyek.metode ini mempertimbangkan pengaruh waktu terhadap 

uang.Nilai NPV di hitung (Tabel 4.7 Cash Flow ) 

Dengan i% = 12%. Sehingga nilai NPV merupakan selisi antara penerimaan 

dan pengeluaran aliran kas yang diperhitungkan dengan nilai sekarang 

selama umur proyek. 

b. menghitung tingkat pengembalian (Internal Rate Of Return)  

Metode ini menghitung dimana suku bunga proyek sudah tidak 

menguntungkan atau impas 

c. Profitabiliti Index (PI)untuk mengetahui nilai sekarang penerimaan bersih 

dan nilai sekarang pengeluaran dari investasi. 

d. Menghitung periode pengembalian (Payback Period) 

Pada dasarnya periode pengembalian adalah jumlah periode (tahun) yang 

diperlukan untuk mengembalikan modal investasi awal dengan tingkat 

pengembalian tertentu.satuan hasilnya bukan merupakan nilai  uang 

melainkan satuan waktu ( Bulan, tahun,dan sebagainya). 

Dasar perhitungannya di gunakan adalah pada tabel 4.7 (Cash Flow) dan 

tingkat pengembaliannya i%. 

e. Menghitung analisa sensivitas (Sensitivity Analisis).  

Pada kondisi kenaikan biaya konstruksi 3 kali lipat proyek ini juga masih 

layak dijalankan walaupun terjadi penurunan hasilnya, Pada kondisi 

kenaikan biaya konstruksi 4 kali lipat Proyek ini sudah tidak  layak karena 

Nilai Hasilnya (Negatif ). 

Setelah melakukan uji kelayakan pengembangan perumahan dengan 

menggunakan metode : (NPV), (IRR), (PI), (PP), analisa sensivitas, maka perlu kita 
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sampaikan hasil dari analisa tersebut kemudian dapat di simpulkan apakah kelayakan 

pengembangan perumahan Green Hills malang dapat menguntungkan atau tidak. 

Gambar 3.1 Skema Alur Penelitian 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Survey Lokasi Dan Studi Penelitian 

Studi Literatur 

Pengumpulan Data 

Hasil Analisa 

Kesimpulan dan Saran 

Analisa Kelayakan Investasi 

Tidak 

Kecukupan 

data 

Mulai 

 

Selesai 

Ya 



33 
 

BAB IV 

 

ANALISA HASIL 

 

4.1. Analisa Data 

4.1.1. Data – Data 

 

 Luas lahan Proyek = 8,388 M
2 

Perumahan  = 5,684 M
2
 

Prasarana  = 1,980 M
2 

Jalur Hijau  = 742 M
2 

 

Data analisa 

 

Tabel 4.1 Type Rumah 

 

 

 

 

 

 

 

 

Biaya Proyek Sebagai berikut : 

 

Biaya proyek terdiri dari  ( Tabel 4.2) : Biaya pengadaan Tanah, Biaya 

pematangan Tanah, Biaya pembangnan Rumah, Biaya Perencanaan Manajemen, 

dan Faktor pengamana, dengan jumlah Total sebagai berikut : 

 

Modal Investasi Perumahan Green Hills = Rp20.583.552.942,55  

Modal Sendiri     = Rp12.350.131.765,53  

Modal Pinjaman    = Rp8.233.421.177,02  

Masa Konstruksi    = 2 tahun 

 

4.1.2. Modal Investasi Dan Modal Pembiayaan 

 Dalam proyek pembangunan perumahan green Hills Lahan seluas 8,388 M
2
 

dialokasikan untuk pembangunan perumahan dengan Type 54+, Type54, Type 45, 
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Type 36. Untuk struktur biaya investasi perumahan Green Hills seperti pada tabel 

4.2 di bawah ini : 

 

Tabel 4.2 Struktur Biaya Modal Investasi 
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Dari tabel di atas, untuk besar biaya investasi proyek pembangunan Green 

Hills di peroleh sebesar = Rp 20.583.552.942,55. 

 

Analisa Data - Data 

 

 

 

 

 

 

 Untuk perhitungan Pendapatan dan Harga  Unit  dapat dilihat pada lampiran 

(Tabel 4.6) 

 Untuk perhitungan Biaya Konstruksi dapat dilihat pada lampiran (Tabel 4.5) 

 

Pembiayaan dan prosentase perkerjaan sebagai berikut : 

1. Pengeluaran biaya untuk pengadaan tanah dan biaya perencanaan di asumsikan 

keluar pada bulan ke = 0 dengan anggapan bahwa proyek sudah mulai di 

kerjakan. 

2. Perencanaan pelaksanaan pematangan tanah yang mencakup : 

a. Pematangan Tanah dan pembersihan, Pembuatan jalan lingkungan, 

pembuatan saluran dan gorong - gorong, Pembuatan pagar keliling lokasi, 

taman dan pohon peneduh. 

b. Penyambung PLN, Air bersih, Pipa jaringan, IMB Dimulai pada bulan 

pertama (1) sampai Bulan ke sembilan belas (19). 

3. Pembangunan Rumah Meliputih : 

a. Pelaksanaan Pembangunan Konstruksi Tipe 54 Klasik, pelaksanaan 

Konstruksi Tipe 54 Mini, Pelaksanaan Konstruksi Tipe 45, dan Pelaksanan 

Konstruksi Tipe 36 di mulai pada bulan Pertama (1) dan Bulan Ke Dua (2). 

b. Pendapatan Dari penjualan Rumah Tiap Unit Mulai Bulan Ke Tiga (3) 

sampai Bulan Ke Dua Puluh satu (21). 
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4. Perencanaan manajement meliputih : 

a. Perencanaan manajemen, Manajemen Konstruksi , manajemen Ke uangan, 

manajemen administrasi, manajemen marketing, Biaya Operasional, Biaya  

Pemasaran dan Biaya Lain -  Lain, Dimulai pembayarannya pada Bulan Ke 

0 (Nol )sampai Bulan ke 24 (Dua Empat) Dengan Rumus Sebagai berikut : 

 

Buku Ekonomi Teknik. Oleh E Paul Degarmo (Hal 99 : 102) Tingkat Suku 

Bunga Nominal Dan Suku Bunga Efektif = 12% 

Dengan Rumus = 12% sebagai berikut : 

 

A = P(A/P, rg, n) 

 

 

Di ketahui : 

i  = 1 +  
0,165

12
 

   = 1,01375 

      1,01375    = Dianggap 1% dilihat pada buku ekonomi teknik hal 292 

(N = 24 Bulan, A/P 24 Bulan). Tabel C- 4Pemajemukan disket i = 1%. 

Didapat nilai i = 1% : 

   = 0,0471 

 

b. Dijumlah keseluruhan Untuk Mendapat Nilai F  

Contoh :  

Dari Bulan Ke 0 dengan Jumlah Nilai F = 13.342.040.680,89, Dan Bulan ke 

1 (satu) jumlah = (-1.444.773.929,30) dan seterusnya sampai bulan ke 24. 

c. Menghitung Nilai P 

Dengan Rumus Ekonomi Teknik Jilit 1 hal  75 mencari Nilai F  Bila P di 

ketahui : 

F = P (1 + i )
n
 

 
Contoh Perhitungan Mencari Nilai F bila  P di ketahui : 

F = 13.342.040.680,89. F = P (1 + i )
n
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         Nilai P    =  F = (1 + i%)
n
  

  =   
1

1 + 0,0471% 
 n 

= 1,00 ( Contoh Pada Bulan Ke 0 Untuk Mencari Nilai P ) dan 

seterusnya sama mulai dari 0,1,2,3,4,5,6,7,8,9,10 dan sampai 

bulan ke 24 sama  perhitungannya. 

d. Dari Nilai F   dikali  Nilai P seperti berikut : 

Contoh : 

Nilai F = 13.342.040.680,89,  

Nilai P = 1,00 

 

=  13.342.040.680,89, x 1,00 

= 13.342.040.680,89, (Contoh Nilai F Dikali P pada bulan ke 

(0,1,2,3,4,5 dan seterusnya sama). 

 

5. Mengembalikan Modal Pinjaman Investasi sebagai berikut : 

a. Kembalikan Modal Pinjaman Mulai Pada Bulan Ke 2 (Dua) sampai Bulan 

ke 22 (Dua puluh dua). Pinjaman Sudah di Dilunasi sebelum masa 

konstruksi berakhir, Untuk Perhitungan Pengembalian Modal Pinjaman : 

Diketahui : 

Bunga dari pihak bank = 12% dengan Total Pinjaman : 8.233.421.177,02. 

Contoh :        A  = P (A/P, r, n) (Buku ekonomi teknik hal102)  

Oleh: E Paul Degarmo 

  

 i = 1 +  
0,165

12
 

 

   = 1,01375 

      1,01375    = Dianggap 1% dilihat pada buku ekonomi teknik Oleh E  

Paul Degarmo (hal 292) N = 24 Bulan, A/P 24 Bulan). Tabel C- 

4Pemajemukan disket i = 1%. Didapat nilai i = 1% : 



38 
 

   = 0,0471 

 

Contoh  :  

  Jadi = 0,0471 x 8.233.421.177,02 ( Pinjaman Bank) 

= (-387.794.137,44)  (nilai (-) min berarti pengeluaran dari 

perhitungan cash flow). 

 

b. Pengembalian Pinjaman Mulai pada bulan ke 2 sampai  bulan 22  (21 bulan 

sudah di lunasi).karena waktu pengembalian lebih kecil dari masa 

konstruksi 24 bulan. 

 

 Perhitungannya ada pada Tabel 4.7 Cash Flow di  ( lampiran ) 

 

4.3 Analisa Kelayakan 

4.2.1 Net Present Value (NPV) 

Net Present Value (NPV) dapat dihitung  dari hasil Penjumlahan Nilai F dan 

Nilai  P dan Di ketahui Nilai ( NPV) = 13.290.195.299,63. (Positif) seperti di lihat 

Pada Tabel 4.7  Cash Flow.(Lampiran) 

 

Penjelasan Tabel 4.7 Cash Flow ( Lampiran ) 

Data – Data 

a. Kolom 1  : No Halaman 

b. Kolom 2  : Urain Pekerjaan 

c. Kolom 3 dan 4  : Biaya Konstruksi Dan Penjualan Rumah 

d. Klolom 5  : Biaya Investasi 

e. Kolom6  : Bulan ke No sampai Bulan Ke 24 

 

Perhitungan pada tabel 4.7 Cash Flow 

Untuk Perhitungan : 

1. Kolom Ke 6 : Biaya Pembayaran Perencanaan Manajemen : 

a. Perencanaan 

b. Manajemen Konstruksi 

c. Manajemen keuangan 
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d. Manajemen administrasi 

e. Manajemen marketing dan lain – lain. 

2. Kolom Ke 7 : Antara Lain : 

a. Biaya Penyambungan PLN 

b. Biaya Air bersih 

c. Pipa jaringan  

d. IMB 

3. Kolom 9 : Biaya Penjualan Rumah  

4. Nilai Perhitungan NPV di dapat dari Tabel 4.7 Cash Flow ( lampiran) = 

13.290.195.299,63.(positif) Maka dapat di simpulkan sebagai berikut : 

Nilai NPV menunjukan Positif maka proyek tersebut di nilai menguntungkan 

atau layak di laksanakan.  

   

4.2.2 Internal Rate of Return (IRR) 

Internal Rate of Returnt (IRR).Untuk memperhitungkannya dapat dilihat 

pada Tabel 4.7 Cash Flow (lampiran).Tingkat Suku Bunga 12% = 

13.290.195.299,63. Dengan Kenaikan Tingkat Suku Bunga 30% =  

(-5.361.609.362,00). 

Diket : 

IRR = 12% + 
( 0 – 13.290.195.299,63.  )

( −5.361.609.362,00 −  13.290.195.299,63.  )
  ( 30% - 12%) 

 

  = 12% + 
( – 13.290.195.299,63  )

( −  20.972.699.214,00 )
 ( 30% - 12%) 

 

  = 12% + 0,634 (18%) 

 

 IRR = 12% + 11,40642%  = 23,41% > 12% 

 

Didapat data – data sebagai berikut : 

Untuk tingkat suku bunga NPV = 12%  Pertahun 

IRR = 23,41% > 12% 

Sebagai investasi dapat di terima dan layak. 
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4.2.3 Metode profitabiliti Index (PI) 

Metode Profitabiliti Index (PI) merupakan rasio aktifitas dari jumlah nilai 

sekarang penerimaan bersih dengan nilai sekarang pengeluaran investasi selama 

umur investasi. Profitabilitas index dapat di cari dengan membandingkan antara 

PV kas masuk dan PV kas keluar. Untuk tabel PV kas bersih dan PV kas Keluar 

dapat pada tabel 4.6  pendapatan dan juga pada tabel 4.5 biaya konstruksi (Biaya 

keluar). 

Perhitungan : 

 

PI = 
PV  Masuk

PV  Keluar
     

 

PI = 
46.175.146.791,60

9.997.293.567,50
 

 

PI = 4,618764717 

 

Karena PI lebih besar dari 1 maka di terima. 

 

4.2.4   Payback Period (PP) 

 

Untuk memperhitungkannya dapat dilihat pada Tabel 4.7 Cash Flow 

(lampiran).dengan N 22 bulan dengan Nilai = 13.290.195.299,63. (Positif), dan 

nilai N sampai bulan ke 5 saja untuk mencari nilai negatif = (-544.060.405,35). 

Perhitungannya sebagai berikut : 

 N = 5 NPV = (- 544.060.405,35) 

 

 N = 22 NPV = 13.290.195.299,63. 

 PBD =  5  + 
(0− 13.290.195.299,63.)

(−544.060.405,35 − 13.290.195.299,63.)
     (22 - 5) 

 

  = 5   + 
(− 13.290.195.299,63.)

(−13.834.255.704,98 )
   (22 - 5) 

 

  = 5   + 0,96067    (17) 

 

 (PP) = 5    +  16,33   = 21,33   



41 
 

4.2.5 Analisa Sensifitas Terhadap Biaya Konstruksi 

 

1. Pada waktu normal proyek ini layak untuk dijalankan karena memenuhi 

kelayakan investasi. 

2. Pada kondisi kenaikan biaya konstruksi 2 kali lipat proyek ini juga masih 

layak dijalankan walaupun terjadi penurunan hasilnya = 3.348.705.244,30. 

(Positif). dapat di lihat pada Tabel 4.8 (Lampiran) 

3. Pada kondisi kenaikan biaya konstruksi 3 kali lipat Proyek ini sudah tidak  

layak karena Nilai Hasilnya (Negatif ) = (-6.592.784.811,04). dapat di lihat 

pada Tabel 4.9 (Lampiran). 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1 Kesimpulan 

 Dari hasil perhitungan dan analisa kelayakan finansial proyek  perumahan 

Green Hills Malang dapat di ambil kesimpulan bahwa proyek tersebut layak untuk 

dilaksanakan, dimana hasil perhitungan dan analisa adalah sebagai berikut : 

1. Rencana studi kelayakan perumahan green hills malang membutuhkan 

modal  investasi sebesar Rp.20.583.552.942,55.  Pendapatan dari hasil 

penjualan rumah sebesar Rp. 47.084.853.991,60. 

2. Berdasarkan hasil perhitungan analisa kelayakan diperoleh : 

a. Nilai Net Present value (NPV) =  13.290.195.299,63. (Positif) 

b. Internal Rate of Returnt (IRR) = 23,41% > 12% 

c. Profitabiliti Index = 4,618764717   

d. Periode Pengembalian (PP) = 21,33 

3. Analisa Sensifitas terhadap kenaikan  Biaya konstruksi terjadi pada 

saat kenaikan biaya konstruksi 2 kali lipat di Tabel 4.8 (lampiran )= 

3.348.705.244,30.(Positif). 

Dari hasil perhitungan tersebut maka dapat disimpulkan proyek 

perumahan Green Hills Malang layak Dibagun. 

 

5.2 saran  

1. Bagi penilitian berikutnya dapat menambahkan potensi pasar agar dapat 

mengetahui peluang usaha sehingga kegiatan usaha yang di jalankan 

tidak  mengalami kerugian. 

2. Untuk melakukan studi kelayakan finansial suatu proyek perumahan 

sebaiknya menggunakan metode – metode yang berkaitan. 

3. Sebelum melakukan investasi terlebih dahulu dilakukan survai 

pemasaran sehingga tidak mengakibatkan kekeliruan yang nantinya dapat 

mengakibatkan kerugian bagi investor. 
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