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ABSTRAK 

Pembangunan perumahan subsidi merupakan upaya pemerintah yang patut diapresiasi dalam 
menyediakan hunian yang layak bagi masyarakat berpenghasilan rendah, sehingga PUPR Kabupaten 
Purbalingga memiliki program dengan memperbanyak perumahan bersubsidi, melalui developer PT. Lingga 
Bangga Nusantara membangun perumahan subsidi dengan mana Sutera Serayu yang terletak di Desa Bojong 
Kecamatan Mrebet Kabupaten Purbalingga. Dengan adanya pembangunan perumahan ini perlu ditinjau ulang 
dari segi aspek finansial apakah perumahan subsidi ini sudah dikatakan layak atau tidak. Dengan tujuan ini akan 
menghasilkan manfaat bagi investor dan pemerintah. Untuk aspek finansial ini ada beberapa metode yang perlu 
dianalisis mulai dari aliran kas, Net present Value (NPV), Benefit Cost Rasio (BCR), Internal Rate of Return 
(IRR), Probablity Indexs (PI) dan Payback Periode (PP). Setelah di analisis dengan berbagai metode finansial 
dihasilkan Perumahan Sutera Serayu di Desa Bojong Kecamatan Mrebet Kabupaten Purbalingga dengan luas 
lahan ± 3265 m2 dengan rumah minimaslis sederhana 1 lantai dengan type 32/60 sebanyak 32 unit. Untuk nilai 
NPV sebesar Rp7.971.466.811, Payback Period terjadi kurang dari 1 tahun yaitu 9 bulan masa pengembalian, 
dengan nilai BCR sebesar 1,275, serta nilai PI sebesar 1,07 dan nilai IRR sebesar 31 % dimana bisa disimpulkan 
bahwa dari perhitungan tersebut dikatakan layak (feasible) dan bisa permanfaat untuk pemilik.    

 
Kata kunci: Finansial, Investasi, Kelayakan, Perumahan 
 
 

ABSTRACT 

The development of subsidized housing is a government effort that is appreciated in providing decent 
housing for low-income people. PUPR Purbalingga Regency has a program to increase the number of subsidized 
housing, through the developer PT. Lingga Bangga Nusantara built subsidized housing called Sutera Serayu in 
Bojong Village, Mrebet District, Purbalingga Regency.  This housing development needs to be reviewed in terms 
of financial aspects, whether this subsidized housing can be said to be feasible or not. Aims to generate benefits 
for investors and the government. For the financial aspect, there are methods that need to be analyzed starting 
from cash flow, Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR), Probablity 
Indexes (PI) and Payback Period (PP). The research results on a land area of ± 3265 m2 with a simple 1-story 
minimalist house with type 32/60 totaling 32 units. For an NPV value of Rp. 7,971,466,811, a payback period of 
9 months, with a BCR value of 1.275, and a PI value of 1.07 and an IRR value of 31%, it can be concluded that 
from these calculations it is said to be feasible and can be benefits for the owner. 
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PENDAHULUAN 

Perumahan merupakan kebutuhan dasar 
manusia dan juga gambaran kesejahteraan 
sosial (Fajary dkk, 2022). Bantuan 
perumahan ini menjadi salah satu program 
pemerintah untuk menyediakan perumahan 
yang layak dan terjangkau bagi Masyarakat 
Berpenghasilan Rendah (MBR). Program ini 
dilaksanakan oleh Kementerian Pekerjaan 
Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR) 
melalui Direktorat Jenderal Perumahan. 

Dalam hal ini, pembangunan perumahan 
subsidi ini membantu dalam memenuhi 
kebutuhan tinggal mereka dengan bekerja 
sama dengan pihak perbankan untuk 
memberikan sistem Kredit Pemilikan 
Rumah (KPR) yang merupakan salah satu 
sistem pembayaran yang berkembang di 
Indonesia (Fajary dkk, 2022). 

Bisnis property saat ini sedang diminati 
karena adanya perkembangan teknologi 
dibidang konstruksi yang semakin maju. 
SertaJgaya hidupImasyarakatJsaat ini yang 
ingin segala sesuatu serbaImudah dan cepat 
dan didukungnya iklim perbankan (Messah 
dkk, 2015).  

Dalam suatu proyek pembangunan 
perumahan dapat ditinjau dari beberapa 
aspek studi kelayakan proyek, baik aspek 
finansial, teknis bangunan, pasar, ekonomi 
sosial dan hukum (Fajary dkk, 2022).  

Oleh karena itu sebelum ngambil 
keputusan untuk investasi pada 
pembangunan proyek perumahan bisa 
meninjau dengan melakukan analisis 
kelayakan aspek finansial terlebih dahulu. 
Analisis ini dilakukan untuk mengetahui 
apakah investasi pada proyek perumahan 
layak atau tidak. Diharapkan proyek 
perumahan iniJakan menghasilkan manfaat 
yang melebihi biaya investasinya 
(Ramadhan dan Soepriyono, 2019). 

Proyek pembangunan Perumahan Sutera 
Serayu, memerlukan biaya investasi yang 
cukup besar. Oleh karena itu, perlu 

direncanakan atau diperhitungkan dengan 
baik untuk meminimalisir risiko kegagalan 
proyek dalam jangka panjang (Yoshua dkk, 
2017). Analisis aspek finansial merupakan 
salah satuJparameter studi kelayakan dalam 
rangka evaluasi proyek sebelum melakukan 
investasi dan melaksanakan kegiatan proyek 
di lapangan (Hidayat dkk, 2024).  

PT. Lingga Bangga Nusantara selaku 
developer yang berkantor di Purwokerto 
Utara, Kab. Banyumas yang membangun 
rumah subsidi. Perumahan ini bernama 
Sutera Serayu yang terletak di Desa Bojong, 
Kecamatan Mrebet, Kabupaten Purbalingga. 
Luas lahan existing adalah ± 3.265 m2. 
Perumahan Sutera Serayu dibangun untuk 
memenuhi kebutuhan perumahan dan 
mendukung program pemerintah dalam 
memenuhi kebutuhan perumahan bagi 
penduduk Kabupaten Purbalingga yang 
belum memiliki rumah tinggal sendiri. 

Untuk memulai sebuah bisnis atau 
menjalankan sebuah proyek dibutuhkan 
biaya yang tinggi, sehingga perlu melakukan 
analisis aspek finansial dengan teliti. Untuk 
proyek pembangunan perumahan perlu 
dilakukan sebuah analisis studi kelayakan 
dengan meninjau semua aspek, salah 
satunya dengan kelayakan aspek finansial 
(Azaria dkk, 2020).  

Maka perlu dilakukan analisis kelayakan 
investasi untuk menghindari risiko kerugian 
dalam suatu proyek sebagai pedoman layak 
atau tidaknya proyek. Studi ini akan 
membahas mengenai studi kelayakan 
perumahan dari aspek finansial (Ilyas & 
Wagey, 2020).  

Penelitian ini merumuskan masalah 
untuk menganalisis studi kelayakan proyek 
dari aspek keuangan proyek pembangunan 
Perumahan SuteraJSerayu. Penelitian ini 
menganalisis studi kelayakan investasi 
proyek pembangunan Perumahan Sutera 
Serayu ditinjau dari aspek finansial. 
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METODE 
Dalam penelitian ini menggunakan 

metode deskriptif. Metode ini adalah jenis 
peneltian yang bertujuan utuk 
menggambarkan secara rinci berbagai 
fenomena sosial. Hal ini mencakup 
hubungan anatara kegiatan, pendapatan dan 
kemajuan proyek yang ada. Penelitian 
deskriptif adalah paparan yang dirancang 
untuk menggambarkan pertanyaan 
penelitian (Prayitno dkk, 2020). 

Data yang dikumpulkan untuk penelitian 
ini didapatkan dariJhasil survei 
lapanganGlokasi kegiatan proyek, dimana 
penulis mendokumentasikanDdalam format 
visual untuk mendukung data yang 
dibutuhkan, danGwawancaraDke developer 
perumahan untukGmendapatkanGdata atau 
informasi apa yang dibutuhkan dalam 
analisisJaspek finansial baikIyangItidak atau 
bersifat umum, serta informasi yang 
diperolehJsecara tidakJlangsungJdari media 
cetakDdan mediaJelektronik (Andra dkk, 
2015).  

Penelitian diawaliHdengan perhitungan 
biayaGinvestasi. Biaya investasi proyek 
pembangunanHperumahanIterdiri dari biaya 
tanahDdanJperizinan, biayaJpembangunan, 
biaya saranaDdan prasarana serta biaya 
operasionalGproyek. Masing-masingHbiaya 
investasiItersebutHdilakukanJanalisis biaya 
per m2 dan pembebanan biaya untuk masing-
masing tipe rumah. Selain itu, 
diperhitungkanGjuga biaya pajak yang 
dikeluarkan sebagai kewajiban pihak 
developerIdan pihakIpembeli. Sehingga bias 
ditentukanItiapIrumah danIhargaIjual rumah 
tiapHtipenya (Latif dkk, 2020).  

Kemudian, melakukan analisisUaliran 
kasJmasukIdan keluar. SetelahJmengetahui 
masing-masingHaliran kas, buatlahJlaporan 
arusIkasIyang menghasilkanInilai kas bersih 
setiapHbulannya. MenganalisisHkelayakan 
aspekGfinansial, yangGdibagi menjadiD2 
tahap, yang pertamaHmenggunakan data 
yangIdiolah denganIbantuan Microsoft excel 
untukHmembuatHrencanaHaliran kas, dan 

yang kedua menggunakan parameter analisis 
yangJsudah ditentukanJuntukJmenganalisis 
perhitungan BCR, NPV, IRR, PP dan PI 
(Fanheyvel dkk, 2020). 

AspekGfinansial memiliki parameter 
untukHmenyatakanHproyekDtersebut dapat 
dikatakanHlayak atau tidak. Parameter 
tersebutGantara lain, BenefitGCost Ratio 
(BCR), NetGPresent Value (NPV), dan 
Internal Rate of Return (IRR) (Kalsum dkk, 
2020).  

Untuk menghitungUanalisis dari aspek 
finansial ini menggunakan discount rate 
yangJberlaku sekarangJyaitu sebesar 15% 
perJtahun. 

a. Aspek Finansial 
Finansial adalahJkeputusan keuangan 

untukJmengatasiIdan menyesuaikanIkondisi 
kasGsetelahGkas awal. JikaDkondisi kas 
setelahJdefisit kas awalIselesai, maka perlu 
dicari jalanIkeluarnya seperti ke dalamJdana 
pinjamanJyang dapatGdigunakan untuk 
melunasiIpinjaman (jika ada)IketikaIsurplus 
cukupGbesar (Fanheyvel dkk, 2020). 
Analisis tinjau aspek finansial pada 
pembangunan proyek Perumahan Sutera 
Serayu. Analisis iniGmenggunakan metode 
parameter analisisGaspekDfinansial BCR, 
NPV, IRR, PP dan PI (Ramadhan dan 
Soepriyono, 2019). 

b. Aliran Kas (Cash Flow) 
AliranGkas (cash flow) adalahJskema 

aliranIuangJmasukHdan keluarJper periode 
waktu pada suatu perusahaan (Messah dkk, 
2015).  

CashJflow terdiri dari: 
a) UangJmasuk (cash-in), merupakan 

uangJmasuk dariJmodal, pinjamanIdan 
penjualanIproduk. 

b) Uang keluar (cash-out), merupakan 
kumulatif dariHbiaya-biaya yang keluar 
selamaHberjalannyaHsuatu bisnis atau 
proyek. 
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c. Net Present Value 

MetodeHparameterIaspekIfinansial Net 
PresenthValue iniGmenggunakanGmetode 
perhitungan dengan melakukan semua 
perhitunganJterhadap aliranGkas menuju 
nilaiHsaat ini denganGmendiskonto atau 
mengalikanIdengan faktor diskonto (Kalsum 
dkk, 2020). MetodeIiniIdigunakan melalui 
perbedaan antara investasi dan 
pengembalian (Putra dkk, 2021). Analisis 
profitabilitasIpertamaHdari rencana 
investasiJproyekJyang berfokusHpada nilai 
waktuIuang, berdasarkanImetode NPV.  

SebagaiJpedoman, jika NPV positif, 
makaJcukupJlayakIdalam halGprofitabilitas 
proyekGyang diusulkan. Sebaliknya, jika 
NPV negatif, maka konstruksi yang 
direncanakan tidak layak. Dengan 
menghitungIselisih antaraInilai jumlah nilai 
PWB dari jumlahJnilai PWC. 

UntukJmenentukan NPV (Net Present 
Value) dapat dihitung menggunakan 
persamaan (1) atau (2): 

𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁 = ∑ 𝐶𝐶𝑡𝑡
(1+𝑟𝑟)𝑡𝑡

− 𝐶𝐶0𝑡𝑡
𝑡𝑡−1   (1) 

𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁 = 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃 − 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃    (2) 
 

Dimana: 
NPV  = Net Present Value (Rp) 
Ct      = Arus kasJper tahun pada  
             periode t 
C0      = NilaiIinvestasi awal pada tahun  

       ke 0 
r      = SukuIbunga (%) 
t      = waktu per tahun 
PWB  = Present Worth of Benefit 
PWC  = Present Worth of Cosh 

Pada metode NetJPresent Value, 
parameter yang dapatIdigunakan jika: 

NPV > 0 = investasi layak atau 
menguntungkan 
 
NPV < 0   = investasi tidak layak atau rugi 

 

 

d. Benefit Cost Ratio 
Benefit Cost Ration (BCR) adalah 

perbandingan jumlah nilai sekarang dari 
pendapatanG(benefit) dan pengeluaran 
(cost) proyekHselama umur ekonomisnya. 
BCR dihitung denganImembagi total 
keuntungan yangJdiharapkan dari suatu 
proyek dengan total biaya yang dikeluarkan 
untuk melaksanakan proyek tersebut. 
AnalisisGmenggunakan BCR merupakan 
cara yangJsering digunakanGdalam tahap 
evaluasi pertamaJperencanaan investasi, 
atauibisa termasuk dalam analisis tambahan 
untuk memvalidasi hasil evaluasi 
menggunakan dari metode analisis 
kelayakan finansial lainnya (Latif dkk, 
2020). 

PendekatanGmetode iniGmenekankan 
pada berdasarkan perbandinganHantara nilai 
PWB manfaat yang diperolehGdengan PWC 
biaya investasi yang dikeluarkan (Sururi & 
Agustapraja, 2020). 

Untuk menentukan Benefit Cost Ratio 
dapat menggunakan persamaan (3). 

   𝐵𝐵𝐵𝐵𝐵𝐵 = 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃

      (3) 

Dimana: 
BCR = RatioImanfaat terhadap biaya 
PWB = PresentIWorth of Benefit 
PWC = PresentIWorth of Cosh 

Apabila didapatGnilai manfaat BCR 
maka parameterIyang digunakan meliputi: 

BCR > 1 = Proyek dikatakan layak atau 
menguntungkan 
 
BCR < 1 = Proyek dikatakan tidak layak atau 
rugi 

e. Internal Rate of Return 
Internal Rate of Return (IRR) 

merupakan indikatorHtingkatIefisiensi dari 
suatuJinvestasi atauGsuatu indiKator yang 
digunakanIsaat melakukan analisa keuangan 
untuk memperkirakan profitabilitas investasi 
(Yanto & Adibaroto, 2022).   
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IRR jugaGdikenal sebagai metode yang 
digunakanIuntuk menghitungkan tingkat 
bungagpada suatuginvestasi (Fisu dkk, 
2020). 

Hal iniJdilakukanJberdasarkanGdengan 
penghitungan pada kasDbersih di masa yang 
akan datang. UntukIIRR biasanya digunakan 
acuanIbahwa investasi yangJdilakukan 
harusIlebih tinggi dari Minimum Acceptable 
Rate of Return (MARR). MARRIadalah 
lajuGpengembalian minimum dari suatu 
investasiIyang berani dilakukan oleh 
seorangIinvestor (Fisu dkk, 2020).  

Dalam menghitungJparameter IRR 
proyek dapatDmenggunakanJpersamaan (4) 
sebagai berikut: 

   𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼 = 𝑖𝑖1 + 𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁1
(𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁1−𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁2) (𝑖𝑖2 − 𝑖𝑖1)     (4) 

Dimana: 
IRR   = Internal Rate of Return 
𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁1 = NPVJyang bernilai positif (+) 
𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁2 = NPV yang bernilai negatif (-) 
𝑖𝑖1       = sukuJbunga positif (+) 
𝑖𝑖2       = suku bunga negatif (-) 
 

Apabila didapat nilai IRR maka 
parameter yg digunanakan, jika: 

IRR > MARR = Investasi layak atau 
menguntungkan  
 
IRR < MARR = Investasi tidak layak atau 
rugi 

f. Probabilty Index 
Profitability Index (PI) 

merupakanGrasio aktivitas dariGjumlah 
nilai sekarangIpenerimaan bersih dengan 
nilai sekarang pengeluaran investasiGumur 
investasi. ProfitabiliyIindex dihitung dengan 
membandingkanGantara PV kas masuk 
dengan PV kas keluar (Prambudi dkk, 2021).  

Profitability Index (PI) dirumuskan 
sebagai berikut: 

 𝑃𝑃𝑃𝑃 = 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 (𝑃𝑃𝑃𝑃1)
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 (𝑃𝑃𝑃𝑃2)

      (5) 

Dimana: 
𝑃𝑃𝑃𝑃1 = ArusJkas masuk 
𝑃𝑃𝑃𝑃2 = Arus kasJkeluar 
 

Apabila didapat nilai PI maka parameter 
yg digunanakan, jika: 

PI > 1 = Proyek dikatakan layak atau 
menguntungkan 
 
PI < 1 = Proyek dikatakan tidak layak atau 
rugi 

g. Payback Period 
Payback Period (PP) menggambarkan 

panjang waktu yangHdibutuhkan agarHdana 
yangGtertanam pada suatu investasiGdapat 
diperoleh kembali seluruhnya dalamGwaktu 
cepat melalui keuntungan yang diperoleh 
dariGsuatu proyek yang telah direncanakan 
untuk dapatGmenutup kembali pengeluaran 
investasi denganDmenggunakan proceeds 
atau aliranDkas netto (Kurnianto, 2020). 
PaybackDPeriod (PP) dapatIdirumuskan 
sebagai berikut: 

𝑃𝑃𝑃𝑃 = 𝐼𝐼0
𝐴𝐴𝐴𝐴

             (6) 

Dimana:  
𝐼𝐼0 = InvetasiJawal  
𝐴𝐴𝐴𝐴 = Aliran kas netto 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

a. Perencanaan Jumlah Unit Rumah 
PerumahanDSubsidi di Desa Bojong 

KecamatanDMrebet Purbalingga dibangun 
di atasItanahJdengan luas area 3.265 m2. 
Proyek ini direncanakanJdengan jumlah 
rumah minimalisHsederhana 1 lantai tipe 
32/60 sebanyak 32 unit dan dibangun pula 
fasilitas-fasilitasIpenunjang lainnya. Dapat 
dilihat pada Tabel 1 dibawah ini sebagai 
berikut. 
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Tabel 1. Data Proyek Perumahan 

 
b. Prasaran dan Fasilitas Penunjang 

Perumahan 
1. Jalan dan Drainase 

Dalam suatuDproyek pembangunan 
perumahanJperlu dibangun sebuah jalan 
untuk menghubungkan antara unit 
perumahanHserta lingkungan yang terdapat 
padaIperumahan tersebut. 

Ada pembangunan infrastruktur 
perkerasan jalan utama sebagai akses untuk 
menuju dari perumahan ke lingkungan 
sekitar dengan spesifikasi lebar jalan, lebar 
bahu yang dapat dilihat pada Tabel 2 
dibawah sebagai berikut.  

Tabel 2. SpesifikasiIJalan Perumahan 

Spesifikasi 

Tipe 
Lebar 
Jalan 

(m) 

Lebar 
Bahu 
Jalan 
(m) 

LPA 
(m) 

LPB 
(m) 

Jalan 
Utama 5 0,5 0,10 0,25 

 
Saluran drainase pada perumahan sangat 

penting untuk mengantisipasi apabila curah 
hujan tinggi, maka dibuatlah saluran 
drainase dengan spesifikasi ukuran yang 
dapat dilihat pada Tabel 3 dibawah ini. 

Tabel 3. SpesifikasiISaluran Drainase 
Perumahan 

Spesifikasi 

Tipe 
Lebar 

Saluran 
(m) 

Tebal 
Pondasi  
Saluran 

(m) 

Tinggi 
saluran 

(m) 

Jalan 
Utama 0,6 0,3 0,70 

 

2. Utilitas Umum 
Lingkungan perumahan direncanakan 

utilitasJumum berupa air bersihDdan 
jaringan listrik. PenyediaanIair bersih 
didapatJdengan jet pumpJdi masing-masing 
rumah. JaringanJlistrik akanJdipasang pada 
setiap rumahGberasal dari PLN. 

3. Fasilitas Sosial 
Fasilitas sosialGmerupakan persyaratan 

mutuGkehidupan penghidupan secara layak. 
Fasilitas yang direncanakanIyaitu satu 
mushola danHtaman terbuka hijau. Jumlah 
penghuni perumahan sekitar 128 jiwa 
denganDasumsi ada 4 orangJpada setiap 
rumah. 

4. Plotting dan Site Plan Perumahan 
PerencanaanGsite plan yang dilakukan 

dengan benarJdan tepatJdapat meningkatkan 
dayaJsaing dan jugaJdapat mengurangi 
biaya-biayaIpengembanganGperumahan.  

Dengan data perencanaan site plan ini 
ada beberapa luasan dan jumlah yang 
direncanakan dalam pembangunan 
perumahan Sutera Serayu yang dapat dilihat 
pada Tabel 4 dibawah ini sebagai berikut.  

Tabel 4. Data RinciJPerencanaan Site Plan 

No Keterangan Unit Luas 
(m2) 

1 Luas lahan rencana - 3.265 
2 Luas lahan bangunan - 2.112 

3 Luas lahan terbuka 
hijau 

- 414,1 

4 Tipe rumah 32/60 32 1.920 

7 Jalan aspal dan 
drainase 

- 971,9 

8 Taman terbuka hijau - 414,1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

No Data Proyek Hasil 
1 Tipe Rumah 32/60 
2 Luas Bangunan 32 m2 
3 Luas Lahan 60 m2 
4 Jumlah Rumah 32 Unit 
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Tabel 5. Aliran Kas Normal 

No. Periode Biaya Masuk Biaya Keluar 
1 Sep-23 Rp 2.600.000.000 Rp 1.431.672.327 
2 Oct-23 - Rp 212.532.939 
3 Nov-23 Rp 800.000.000 Rp 398.562.106 
4 Dec-23 - Rp 398.562.106 
5 Jan-24 - Rp 114.000.000 
6 Feb-24 Rp 664.000.000 Rp 17.454.545 
7 Mar-24 Rp 757.232.627 Rp 114.000.000 
8 Apr-24 Rp 358.670.521 Rp 17.454.545 
9 May-24 Rp 177.866.144 Rp 309.320.689 
10 Jun-24 Rp 495.349.856  Rp 282.650.144  
11 Jul-24 Rp 177.866.144 Rp 309.320.689 
12 Aug-24 Rp 177.866.144  Rp 282.650.144  
13 Sep-24 Rp 186.029.167 Rp 114.000.000 
14 Oct-24 Rp 495.349.856  Rp 282.650.144  
15 Nov-24 Rp 186.029.167 Rp 864.620.952 
16 Dec-24 Rp 358.670.521 Rp 17.454.545 
17 Jan-25 Rp 358.670.521 Rp 864.620.952 
18 Feb-25 Rp 177.866.144 Rp 398.562.106 

Total Rp 7.971.466.811 Rp 6.430.088.937 
 

Gambar 1. Site Plan Perumahan Sutera Serayu 
 

Pada Gambar 1 merupakan rencana site 
plan dalam pembangunan perumahan Sutera 
Serayu dengan menyediakan 32 rumah 
dengan type 32/60.  

a. Penyusunan Rencana Cash Flow 
Dari dataGyang diperoleh, maka dapat 

membuatGrencanaGaliran kas yang disusun 
dalamHkeadaan normal. RencanaIaliran kas 
dapat dilihatDpada Tabel 5 sebagai berikut: 

Dari hasil tabel 5 dapat dilihat aliran kas 
masuk dan aliran kas keluar dengan total 
aliran masuk sebesar Rp. 7.971.466.811 dan 
aliran kas keluar sebesar Rp. 6.430.088.937.  

SetelahIrencana arus kas disiapkan, 
lakukan analisisIkelayakan aspek finansial 
menggunakan parameterHperhitungan NPV, 
BCR dan IRR, denganJtingkat sukuJbunga 
15% per tahun. 
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Tabel 6. Analisis Trial Error Internal Rate of Return 

Discount 
Rate PWB PWC NPV Keterangan 

15% Rp.  4.670.166.257 Rp.  3.042.010.829 Rp.  1.628.155.428 Layak 
20% Rp.  4.098.476.737 Rp.  2.608.377.404 Rp.  1.490.099.333 Layak 
30% Rp.  3.601.108.336 Rp.  2.240.331.136 Rp.  1.360.777.200 Layak 
31% Rp.  3.566.621.358 Rp.  2.216.176.617 Rp.  1.350.444.741 Layak 

   
 
 

b. Analisis Net Present Value 
Diketahui jumlahGbiaya September 

2023 hinggaIFebruari 2025: 

Biaya Masuk = Rp. 7.971.466.811 

Biaya Keluar = Rp. 6.430.088.937 

Discounted dariGjumlah biaya 
September 2023 hingga Februari 2025 
dengan menggunakan i = 1,24% per bulan: 

Present Worth of Benefit (PWB) =  
Rp. 7.430.096.787 

Present Worth of Cosh (PWC) =  
Rp. 5.829.271.020 

NPV = PWB – PWC = Rp. 1.600.825.767 

c. Analisis Benefit Cost Rasio 
ParameterGParameter BCR merupakan 

hasil tolak ukur dengan perbandingan antara 
nilai PWB dan PWC. Jika bernilai 1 lebih 
maka proyek tersebut layak, jika kurang dari 
1 maka proyekGtersebut dikatakan tidak 
layak. Suku bungaGdalam satu tahun yang 
digunakan 15%, sehinggaGnilai BCR dapat 
dihitung dengan persamaan 3. 

𝐵𝐵𝐵𝐵𝐵𝐵 = 𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃

=  7.430.096.787
5.829.271.020

= 1,275    

BerdasarkanHhasil perhitungan 
diperoleh nilai BCR 1,275 dengan 
demikianGdinyatakan bahwaJproyek layak 
dilaksanakanGkarena nilai manfaatIBCR 
lebih dari 1. 

 
 

d. Analisis Internal Rate of Return 
Perhitungan secaraGcoba-coba, dalam 

mencari internal rate ofGreturn dapat 
dihitung denganIdiketahui nilai PWBGdan 
PWC dengan discountGrate 15%, 20%, dan 
30%. Hasil analisisJtrial and error dengan 
parameter NPV dalamHmencari nilai IRR 
dapatGdilihat pada Tabel 6. 

𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼𝐼 = 𝑖𝑖1 +
𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁1

(𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁1 − 𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁2) (𝑖𝑖2 − 𝑖𝑖1) 

 
= 0,17 + 1.628.𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗

(1.628.𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗−1.600.𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗𝑗)
(0,2 − 0,15)  

= 31% 

Berdasarkan Tabel 6 dapat disimpulkan 
perhitunganGnilai IRR sebesar 31% yang 
menyatakan layak dilaksanakan dan  
menguntungkanJdisebabkan nilai IRR lebih 
tinggiJdari nilai MARRHyang ditetapkan 
yaitu 14.88% yangJdibulatkan menjadi 15%. 

e. Analisis Probabilty Index 
Parameter Profitability Index (PI) 

menghitung perbandinganIantara nilai 
sekarang penerimaan kas (proceeds) dengan 
nilai investasi (outlays). 

𝑃𝑃𝑃𝑃 =
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 (𝑃𝑃𝑃𝑃1)
𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃𝑃 𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉 (𝑃𝑃𝑃𝑃2) 

=  
𝑅𝑅𝑅𝑅7.971.466.811
𝑅𝑅𝑅𝑅7.430.096.787

 

=  1,07                          
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Berdasarkan hasil perhitungan diperoleh 

nilai PI adalah 1,07 dengan demikian 
dinyatakan bahwa proyek layak 
dilaksanakan karena nilai PI lebih dari 1. 

f. Analisis Payback Period 
Payback Period terjadiGdengan adanya 

Break Even PointJpada tahunJpertama 
dalam rencana investasi, sehinggaImasa 
pengembalian investasi terjadiJbiasanya 
dalamJkurun waktu ± 1 tahun. 
DalamJperhitungan PP di bawah ini adalah. 

𝑃𝑃𝑃𝑃 = 𝐼𝐼0
𝐴𝐴𝐴𝐴

= 𝑅𝑅𝑅𝑅7.430.096.787
𝑅𝑅𝑅𝑅7.971.466.811

  

  = 0,9 𝑡𝑡𝑡𝑡ℎ𝑢𝑢𝑢𝑢  

Dari perhitunganHdiatas diperoleh nilai 
PP sebesar 0,9 tahun atau 9 bulan yang 
dimana masa pengembalian kurang dari 1 
tahun, maka analisaIkelayakan iniIdapat 
dikatakan layak. 

SIMPULAN 

Berdasarkan hasilHdari analisis yang 
telah dilakukanJPerumahan subsidi di Desa 
Bojong KecamatanGMrebet Purbalingga, 
maka dapat disimpulkan bahwa dari analisa 
kelayakan finansial, pada proyek 
pembangunan iniJadalah layak (feasible) 
dengan nilai NPV sebesar Rp7.971.466.811, 
Payback PeriodIterjadi kurang dariJ1 tahun 
yaitu 9 bulanJmasa pengembalian, dengan 
nilai BCR sebesar 1,275, sertaJnilai PI 
sebesar 1,07 danInilai IRR sebesar 31 %. 

Peneliti selanjutnya diharapkanJdapat 
lebih menyempurnakanJdan mengkaji lebih 
banyakHsumber maupunJreferensi terkait 
dengan studi kelayakanKproperti agar 
hasilHpenelitian bisa lebih lengkap. 
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