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ABSTRAK 

 

Bekasi merupakan kota pendukung Jakarta dan banyak masyarakat yang imigrasi ke Bekasi menarik banyak developer untuk 

membangun kawasan perumahan dan investasi di daerah ini. Terletak di kawasan penduduk padat dan merupakan kawasan 

strategis yang dekat dengan perkantoran dan fasilitas publik. Peraturan dan pedoman yang digunakan ialah Peraturan Daerah 

Kota Bekasi No. 3 Tahun 2011 tentang Rencana Tata Ruang Kota Bekasi dan Permen PUPR No. 25 Tahun 2011 tentang 

Pedoman Penyelenggaraan Perumahan Murah. Hasil analisis yang diperoleh : hasil kuisoner terhadap tipe rumah yang diminati 

didapati rumah dengan Tipe 55/60 mendapatkan 36% perolehan suara responden dan rumah Tipe 71/72 mendapatkan 26% 

perolehan suara dari responden. Rumah dengan Tipe 55/60 dan Tipe 71/72 sesuai dengan nilai 52% ≤ KDB ≤ 54%, 0,91 ≤ KLB 

≤ 0.98, dan KDH ≥ 15%. Modal pinjaman 50% dan modal sendiri 50%, WACC sebesar 0.0689 dengan nilai NPV sebesar Rp 

31.367.322.103,29, IRR sebesar 23,91%, BCR sebesar 1,29 dan PP sebesar 0.989. Biaya konstruksi rumah Tipe 55/60 sebesar 

Rp 321.221.398,04 dan rumah Tipe 71/72 sebesar Rp 342.869.740,73. Harga jual rumah Tipe 55/60 sebesar Rp 476.740.000,00 

dan rumah Tipe 71/72 sebesar Rp 525.250.000,00. Analisis sensitivitas diperoleh hasil kelayakan NPV, IRR, dan BCR akan 

tidak layak apabila perubahan kenaikan biaya sebesar 30% dan pendapatan turun sebesar 40%.  

 

Kata kunci : Finansial; Teknis; Sensitivitas 

 

ABSTRACT 

 

Bekasi is a supporting city for Jakarta and many people who immigrate to Bekasi attract many developers to build residential 

and investment areas in this area. Located in a densely populated area and is a strategic area close to offices and public 

facilities. The regulations and guidelines used are Bekasi City Regional Regulation No. 3 of 2011 concerning the Bekasi City 

Spatial Plan and PUPR Ministerial Regulation No. 25 of 2011 concerning Guidelines for Implementation of Low-Cost Housing. 

The results of the analysis obtained: the results of the questionnaire on the type of house that is in demand, it is found that 

houses with Type 55/60 get 36% of the respondents' votes and houses with Type 71/72 get 26% of the votes from respondents. 

Houses with Type 55/60 and Type 71/72 correspond to a value of 52% ≤ KDB ≤ 54%, 0.91 ≤ KLB ≤ 0.98, and KDH ≥ 15%. 

Loan capital is 50% and own capital is 50%, WACC is 0.0689 with an NPV value of Rp. 31,367,322,103.29, IRR is 23.91%, 

BCR is 1.29 and PP is 0.989. The construction cost for the Type 55/60 house is IDR 321,221,398.04 and the Type 71/72 house 

is IDR 342,869,740.73. The selling price of the Type 55/60 house is IDR 476,740,000.00 and the Type 71/72 house is IDR 

525,250,000.00. The sensitivity analysis shows that the feasibility of NPV, IRR, and BCR will not be feasible if the change in 

costs increases by 30% and income decreases by 40%. 

 

Keywords :  Financial; Technical; Sensitivity  

 

 

 

 

http://jos-mrk.polinema.ac.id/
mailto:@gmail.com
mailto:chamim.@polinema.ac.id
mailto:susapto@polinema.ac.id


 JOS - MRK Volume 5, Nomor 3, September 2024, Page 305-310 

  

306 

1. PENDAHULUAN 

Pengelolaan dan penjualan properti yang profesional 

telah menjadi kebutuhan mutlak di Indonesia saat ini dan di 

masa depan. Tempat tinggal merupakan salah satu kebutuhan 

primer manusia, sehingga setiap orang harus berhubungan 

dengan bagian dari properti.. Perumahan adalah suatu 

kelompok rumah yang berfungsi sebagai tempat tinggal yang 

dilengkapi dengan sarana dan prasarana lingkungan [1]. 

Pe llu lang ini me lnyelbabkan para de lve llopelr pe lru lmahan 

saling belrsaing dalam me lmasarkan produlknya dan 

be lrkompeltisi u lntu lk melnginvelstasikan ulangnya dalam proyelk 

pe lmbangulnan pelrulmahan ulntu lk melmelnu lhi kelbultu lhan akan 

hulnian te lrse lbult. Ulntu lk melme lnu lhi belrbagai macam tingkatan 

e lkonomi dan kelbu ltu lhan masyarakat, maka para delve llope lr 

me lnawarkan belrbagai macam ke llas pe lrulmahan delngan harga 

yang selsu lai delngan daya belli dan se lle lra konsulme ln [2]. 

Proyelk pe lmbangulnan Clu lste lr Ase lra Nishi Kota Harapan 

Indah melrulpakan proyelk delngan invelstasi dana yang belsar. 

Ole lh karelna itul pelrlu l dilaku lkan stu ldi kellayakan proyelk 

de lngan hati-hati dan telliti agar tidak dite lmulkan ke lsalahan 

yang bisa melme lngarulhi prosels inve lstasi ke l de lpannya. 

Stu ldi kellayakan ditulju lkan agar invelstasi se lsu lai de lngan 

re lncana. Stuldi kellayakan Pe lrulmahan Ase lra Nishi Kota 

Harapan Indah  ini akan melmbahas aspe lk te lknis dan finansial 

yang belrtu ljulan u lntu lk melnganalisis lokasi pada proyelk 

te lrse lbu lt dan belrtu lju lan ulntu lk me lngeltahu li nilai inve lstasi yang 

me lmiliki pote lnsi ke lulntu lngan yang maksimal. Pelne llitian ini 

be lrdasarkan atas minat pelnu llis te lrhadap aspelk telknis dan 

finansial yang nantinya diharapkan pelne llitian ini dapat 

be lrmanfaat Belrtambahnya pelnduldulk di Kota Malang telntul 

be lrdampak pada belrtambah pelsatnya pe lmbangulnan propelrty 

khulsu lsnya pelrulmahan. Ru lmah adalah bangulnan geldu lng 

yang belrfulngsi se lbagai telmpat tinggaak yang layak hulni, 

sarana pe lmbinaan kellularga, ce lrminan harkat dann martabat 

pe lnghulninya, se lrta asse lt bagi pe lmiliknya. Pe lrkelmbangan 

te lknologi pada bidang konstru lksi yang se lmakin melningkat, 

iklim pelrbankan yang melndulkulng selrta pola hidulp 

masyarakat modelrn yang ingin se lrba praktis dan elfisie ln, 

me lmbulat bisnis di bidang prope lrty selmakin diminati. 

Salah satu l lahan yang akan melnjadi obje lk pelne llitian stu ldi 

ke llayakan bagaimana minat masyarakat telrhadap clulste lr 

yang telrle ltak di Jl. Pulsaka Rakyat, Kelcamatan Me ldan Satria 

Kabu lpateln Be lkasi. De lve llopelr me lrelncanakan ulntu lk 

me lmbanguln selbu lah clulste lr, yaitu l ‘Ase lra Nishi ‘, delngan lulas 

lahan ±50000 m2 dan melmiliki 7 tipel ru lmah. 

Tu ljulan dari pelne llitian ini adalah melngeltahu li kellayakan 

invelstasi dari clulste lr ditinjau l dari aspelk telknis, aspelk 

finansial, aspe lk pasar, melngeltahuli total biaiya konstrulksi dan 

harga julal yang dikellu larkan dari tiap tipe l ru lmah, melnge ltahuli 

hasil dari faktor yang ditinjau l melnggulnakan analisis 

se lnsitivitas se lrta me lnge ltahu li tipe l rulmah yang diminati olelh 

masyarakat. 

2. METODE  

Pada meltode l pelne llitian dilakulkan belbe lrapa tahapan, 

yakni selbagai belriku lt: 

a. Pe lnye lbaran kule lsione lr 

Data kulisione lr yang didapat se lte llah dilakulkannya 

su lrve ly akan diolah melnggu lnakan softwarel Ms. 

E lxce ll ulntu lk melndapatkan pre lse lntase l tipe l ru lmah 

yang paling banyak diminati. Dalam pelnyelbaran 

kule lsione lr te lrdapat belbe lrapa krite lria dalam pelmilihan 

re lspondeln u lntulk me lnjadi sampell pe lne llitian, yakni 

re lspondeln delngan pe lndapatan selbe lsar 

>Rp10.000.000,00 se lrta re lspondeln yang belrdomisili 

di Be lkasi. 

b. Stu ldi kellayakan te lknis. 

Ke llayakan telknik yang dikaji adalah dampak dari 

pe lmbangulnan pelrulmahan yang belre lfelk pada pada 

sosial dan elkonomi masyarakat se lkitar pelrulmahan 

se lrta pe lngkajian dan pelrhitu lngan telrcapainya 

ke llayakan te lknik melnulru lt lokasi pelrmahan yang 

didasari dari rata-rata prelse lntase l kelte lrcapaian 

te lrhadap pelratu lran yang belrlakul    

Pe lratu lran yang melndasari pelngkajian stuldi 

ke llayakan telknis ini adalah Pe lratu lran Daelrah Kota 

Be lkasi No 13 Tahuln 2011. Melngacul pada pelratu lran 

ini, te lrdapat langkah-langkah pelnganalisisan data, 

yaitu l : 

a. KDB layak u lntulk kavling kelcil adalah <60% 

Dihitu lng delngan cara melmbagi lulas lantai dasar 

de lngan lulas kavling, hasilnya dalam pelrse ln(%)  

b. KLB layak ulntu lk kavling kelcil adalah <1,8 

Dihitu lng delngan cara melmbagi se llu lrulh lu las lantai 

bangulnan delngan lulas kavling, hasilnya dalam 

angka (%).  

c. KDH layak ulntu lk rulang privat adalah >15% 

Dihitu lng delngan cara melmbagi lulas dae lrah hijaul 

te lrbulka delngan lulas kavling, hasil dalam pe lrse ln 

(%). 

c. Stu ldi kellayakan finansial 

Hasil yang didapatkan dari pe lrhitulngan kellayakan 

finansial adalah belru lpa layak atau l tidaknya invelstasi 

dijalankan. Delngan langkah se lbagai belrikult: 

a. Melnghitulng Nelt Pre lse lnt Valu le l (NPV) apabila 

hasil dari pe lrhitu lngan NPV belrnilai postif (NPV > 0) 

dan melnulnju lkkan pelningkatan nilai yang signifikan 

dari modal awal, maka kelgiatan invelstasi dapat 

dinyatakan layak ulntulk dilaksanakan, namuln jika 

tidak maka kelgiatan invelstasi dapat dinyatakan tidak 

layak.     (1) 
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b. Melnghitulng Intelrnal Rate l of Re ltu lrn (IRR) apabila 

hasil dari pe lrhitu lngan IRR ≥ bulnga pasar modal, 

maka kelgiatan invelstasi dapat dinyatakan layak 

u lntulk dilaksanakan, namuln jika tidak, maka kelgiatan 

invelstasi dapat dinyatakan tidak layak. (2) 

c. Melnghitulng BCR, Jika BCR ≥ 1, maka dikatakan 

bahwa belne lfit dari proyelk te lrse lbu lt le lbih be lsar 

daripada pelngorbanan yang dikellu larkan. Selhingga 

proyelk telrse lbu lt dapat ditelrima atau l layak (felasible l). 

Se lbaliknya jika BCR <1 maka dikatakan bahwa 

be lnelfit dari proyelk te lrse lbu lt le lbih kelcil daripada 

pe lngorbanannya ataul proyelk te lrse lbu lt tidak layak 

(not felasible l).    (3) 

d. Melnghitulng PP adalah de lngan melmbagikan 

be lsaran nilai invelstasi atau l cost of invelstme lnt de lngan 

ju lmlah aliran kas neltto yang tellah masulk se ltiap 

tahulnnya ataul annulal ne lt cash flow.  (4) 

Se lte llah pe lrhitulngan optimasi su ldah dilakulkan, lalul 

dilanjultkan delngan mellakulkan pelre lncanaan ullang 

u lntulk site l plan optimal. 

d. Analisis se lnsitivitas 

Analisis se lnsitivitas dilaku lkan ulntulk melnge ltahuli 

akibat dari pelrulbahan parame lte lr-paramelte lr pada 

ke llayakan finansial. Yang akan dilakulkan pada 

analitis se lnsitivitas ini adalah kelnaikan ataulpuln 

pe lnulrulnan belbe lrapa faktor, yakni : 

1. Ke lnaikan Biaya Pe lngellu laran 

2. Pe lnulrulnan Pe lndapatan 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Penyebaran Kuesioner 

pada pelnyelbaran kule lsione lr, dari 75 kule lsione lr yang 

dise lbar, telrdapat 25 relspondeln yang gulgulr dikarelnakan tidak 

se lsu lai de lngan krite lria relspondeln yang tellah diteltapkan. 

Be lriku lt me lrulpakan tabell tingkat pe lngelmbalian kule lsione lr 

Tabel 1 Tingkat Pelnge lmbalian Kule lsione lr 

Keterangan Jumlah Presentase 

Ku le lsionelr yang 

dise lbar 

Ku le lsionelr yang 

ke lmbali 

Ku le lsionelr yang 

gulgu lr 

Ku le lsionelr yang 

dapat digulnakan 

75 

 

75 

 

25 

 

50 

100% 

 

100%  

 

33% 

 

67% 

Sulmbe lr: Data Pe lnyelbaran Kule lsione lr 

Studi Kelayakan Teknis 

Kajian kellayakan telknis dari clu lste lr Ase lra Nishi akan 

dise lsu laikan melnu lrult Pe lratu lran Daelrah Kota Be lkasi No. 13 

tahuln 2011 yang akan dirangku lm pada tabell di bawah ini: 

Tabel 1 Analisis Lu lasan Bangu lnan 

No Tipe 

Luas 

Kavling 

(m2) 

Luas 

Lantai 

1 (m2) 

Luas 

Dasar 

Hijau 

(m2) 

1 Tipe l 55/60 60 55,000 9,060 

2 Tipe l 71/72 72 71,000 10.860 

Sulmbe lr: Hasil Analitis 

Be lriku lt me lrulpakan pelrhitu lngan KDB, KLB Se lrta KDH 

pada delnah elksisting: 

Tabel 3 Analisis Lu lasan Bangu lnan 

N

o 
Tipe 

KDB 

(%) 

<60% 

KLB 

<1,8 

KDH 

(%) 

>15% 

GSB 

1 
55/6

0 
52,000% 0,900 15,100% 4,120 m 

2 

 

71/7

2 

43,087% 0,900 15,100% 4,120 m 

Keterangan 
Memenuh

i 

Memenuh

i 

Memenuh

i 

Memenuh

i 

Sulmbe lr: Hasil Analitis 

Dikare lnakan KDB, KLB se lrta KDH tidak me lme lnulhi 

pe lrsyaratan yang se lsu lai delngan Pelratulran Dae lrah Kota 

Malang No. 4 tahuln 2011 maka dilakulkan rel-delsign pada 

de lnah elksisting de lngan hasil pe lhitu lngan se lbagai belrikult: 

Tabel 4 Hasil Pe lrhitu lngan KDB, KLB dan KDH se lte llah 

re lde lsign 

N

o 
Tipe 

KDB (%) 

60%-

75% 

KLB 

0,60-1,2 

KDH (%) 

>10% 
GSB 

1 60 63,395% 1,132 25,864% 9,200 m 

2 
60 
Roofto

p 

62,114% 1,296 27,145% 9,200 m 

Keterangan 
Memenu

hi 

Memenu

hi 

Memenu

hi 

Memenu

hi 

Sulmbe lr: Hasil Analitis 

Be lriku lt me lru lpakan akulmu llasi pe lrhitulngan dari lulas lahan 

e lfe lktif, sarana dan prasarana 

Tabel 4 Aku lmullasi Lu las Lahan Elfe lktif, Sarana Prasarana 

Keterangan Luas (m2) 
Presentase 

(%) 

Lu las Lahan Elfe lktif 31609 59% 

Lu las Lahan Sarana 

dan Prasarana 

22270 41% 

Total Lulas Lahan 53879 100% 

Sulmbe lr: Hasil Analitis 

Studi Kelayakan Finansial 

1. Re lncana anggaran biaya tanah 

Se lte llah dilakulkan pelrhitulngan biaya tanah yang 

be lrisi biaya akulisisi tanah hingga biaya izin 

me lndirikan bangulnan, dll didapatkan biaya tanah pelr 

me lte lr adalah Rp 47.523.118.333 
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2. Biaya Konstru lksi Ru lmah 

Ulntu lk rulamh tipel 55/60 didapatkan biaya konstrulksi 

total se lbe lsar Rp 321.221.000 se ldangkan ulntu lk 

rulmah tipe l 71/72 didapatkan biaya konstrulksi total 

se lbe lsar Rp 342.869.000 

3. Biaya Ope lrasional 

Dari pe lrhitulngan biaya opelrasional dapat ditelntu lkan 

biaya yang akan dibelbankan pe lr me lte lr pe lrse lgi yang 

mana akan digulnakan ulntu lk melngeltahu li belrapa 

biaya opelrasional yang haruls dibayarkan ulntulk 1 

kavling rulmah yaitul se lbe lsar Rp 7.654.229 

4. Biaya Pe lne ltapan Harga Rulmah 

Pada biaya pelneltapan harga rulmah didapatkan 

de lngan cara melnju lmlahkan biaya konstrulksi + biaya 

tanah + biaya sarana dan ope lrasional selrta biaya 

pajak PPh se lbelsar 10% dan PPn se lbelsar 2%. De lngan 

hasil pe lrhitu lngan didapatkan ulntulk ru lmah tipel 55/60 

adalah se lbelsar Rp 433.400.000,00 dan rulmah tipel 

71/72 sse lbelsar Rp 477.500.000,00. 

5. Idelntifikasi Aru ls Kas Proye lk 

Be lriku lt me lrulpakan idelntifikasi aru ls kas masu lk 

te lrdiri dari: 

a. Modal awal 

Diasu lmsikan pada Clu lste lr Ase lra Nishi adalah 

selbe lsar Rp. 10.000.000,00 de lngan prelse lntase l 

50% Pinjaman pada Bank dan 50% dari modal 

selndiri 

b. Tanda Jadi Pelmbe llian Ru lmah 

Ulntu lk tanda jadi pelmbe llian rulmah di Clu lste lr 

Ase lra Nishi ini dipatok se lbe lsar Rp. 5.000.000 

pelr ulnit rulmah ulntu lk se ltiap tipe l rulmah lalul 

dikali delngan targelt pelnju lalan rulmah pelr tahuln. 

c. Pelmbayaran Ulang Mulka 

Pelmbayaran ulang mulka belrarti bahwa calon 

pelmbelli mampul me llu lnasi sisa cicilan se llama 

mas inve lstasi, biaya yang dipatok adalah selbe lsar 

30% dari harga rulmah 

d. Biaya Pe llu lnasan Ru lmah 

Biaya pe llulnasan rulmah adalah sisa pelmbayaran 

rulmah yang mana tellah dikulrangi delngan biaya 

tanda jadi dan ulang mulka dikali de lngan targelt 

pelnjulalan rulmah pelr tahuln 

Be lriku lt me lrulpakan idelntifikasi aru ls kas ke llu lar te lrdiri 

dari: 

a. Biaya Tanah 

Biaya tanah adalah anggaran yang haruls 

dikellu larkan ole lh pihak delve llope lr yakni se lbelsar 

Rp. 47.523.118.333 biaya telrse lbu lt su ldah 

te lrmasu lk biaya pelriznan, biaya akulisisi tanah, 

biaya pelngulrulsan se lrtifikat dan IMB 

b. Biaya Konstru lksi 

Biaya konstrulksi adalah biaya yang dikellu larkan 

ole lh pihak delve llopelr ulntu lk biaya pokok 

pe lmbangulnan rulmah yakni se lbe lsar Rp 

321.221.000 ulntulk rulmah Tipe l 55/60 dan Rp 

342.869.000 ulntu lk rulmah Tipe l 71/72. 

c. Biaya Sarana dan Prasarana 

Sama halnya delngan biaya konstrulksi, biaya 

sarana dan prasarana melrulpakan biaya yang 

haruls dike llu larkan delve llopelr ulntulk me lmbanguln 

sarana belrulpa fasilitas ulmu lm dan prasarana 

u lntulk me lnulnjang kelnyamanan pelrulmahan. 

u lntulk biaya sarana dan prasarana tiap kavling 

rulmah yakni selbe lsar Rp 7.408.196.185 

d. Biaya Ope lrasional Tiap Tahuln 

Pihak de lvellope lr pe lrlul me lngellu larkan biaya 

opelrasional tiap tahu ln yang te lrdiri dari gaji 

karyawan dan biaya kantor se lrta pelmasaran 

yakni total  pelrtahu ln selbe lsar Rp 360.604.360 

pada tahuln 2023, Rp 363.941.380 pada tahuln 

2024. 

e. Pajak 

Pajak yang dibelbankan pada tiap u lnit rulmah 

yang dibelbankan telrhadap harga julal pada 

brosulr adalah pajak PPn se lbe lsar 11% be lrnilai 

Rp 780.351.000,00 dan pajak PPh se lbe lsar 3,5% 

be lrnilai Rp 248.293.500,00 de lnga total pajak 

se lbe lsar Rp81.814.375 

 

Analisa Finansial 

Analisis finansial ini dilaku lkan u lntulk me lngeltahu li biaya-

biaiya yang akan dikellu larkan oe llh de lvellope lr apakah akan 

se lbanding delngan kelulntu lngan yang didapatkan nantinya. 

De lngan paramelte lr finansial yang digulnakan ialah meltode l 

NPV (Ne lt Pre lse lnt Valu le l), IRR (Inte lrnal Rate l of Re ltu lrn), 

BCR (Be lne lfit Cost Raio) dan PP (Payback Pelriod). Delngan 

be lrdasarkan pelrhitulngan proye lk Ne lt Cash. 

1. Ne lt Pre lse lnt Valu le l (NPV) 

Pada me ltode l NPV ini pe lrhitu lngan yang dilakulkan adalah 

ke lpada selmu la aliran kas melnulju l nilai saat ini dan delngan 

me lngalikan delngan faktor diskonto dan sulkul bulnga yang  

digulnakan ulntu lk pelrhitu lngan ini me lnggulnakan sulkul bu lnga 

BI Rate l ku lruln waktu l 10 tahuln te lrakhir namuln jika nilai su lkul 

bulnga WACC le lbih belsar daripada nilai rata-rata BI ratel, 

maka yang akan digulnakan adalah WACC, hal ini 

dikarelnakan kelse llu lrulhan modal awal proyelk telrdiri dari 

modal se lndiri se lrta modal pinjaman dari bank. Pada 

pe lnellitian ini didapatkan WACC se lbe lsar  7,080% de lngan 

pe lrhitulngan selbagai belriku lt: 

NPV = ∑ PV Masu lk – ∑ PV Kellu lar 
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= Rp137.853.352.864– Rp103.543.308.398 

= Rp31.310.044.466 

2. Inte lrnal Ratel of Reltu lrn (IRR) 

Me ltode l IRR me lru lpakan me ltodel yang me lngindikasikan 

e lfisie lnsi dari su latu l inve lstasi, proyelk pelmbangulnan dapat 

dikatakan layak apabila nilai IRR le lbih be lsar dari nilai 

MARR atau l Minimu lm Attractive l of Re ltu lrn  dan belgitu l pulla 

se lbaliknya. Delngan pelrhitulngan se lbagai belrikult: 

IRR = i1+
NPV1

NPV1-NPV2
 x (i2-i1) 

IRR = 7,08%+
31.356.297.592,26 

31.356.297.592,26 −(0.00)
 x (0,2394- 0,0708) 

IRR = 23,91% 

3. Be lne lfit Cost Ratio  (BCR) 

Ulntu lk nilai BCR haru lslah le lbih be lsar dari 1 (>1) agar proyelk 

dapat dikatakan layak ulntulk dilaksanakan. Be lrikult 

me lrulpakan pelrhitulngan dari BCR: 

BCR       =
𝑃𝑉 𝑏𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑡

𝑃𝑉 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑠
 = 

137.853.352.864

106.543.308.398
 = 1,29 

4. Payback Pelriod (PP) 

Pe lrhitu lngan ataul analisis Payback Pelriod adalah ulntu lk 

me lnelntu lkan waktul yang dibultu lhkan delvellope lr ulntu lk 

me lngelmbalikan biaya invelstasi yang tellah dikellu larkan pada 

awal proyelk pe lmbangulnan. Be lrikult me lru lpakan pelrhitulngan 

dari PP: 

PP = (n-1)+[Cf- ∑ An] (
1

An

n-1
1 ) 

=(5-1)+[ Rp17.032.776.470-Rp18.827.175.575](
1

11.881.531
) 

= 1,24 Tahuln 

Analisis Sensitivitas 

Analisis selnsitivitas dilaku lkan ulntu lk melngeltahu li akibat 

dari pelru lbahan paramelte lr-paramelte lr pada kellayakan 

finansial. Yang akan dilakulkan pada analitis se lnsitivitas ini 

adalah kelnaikan ataulpuln pelnu lrulnan belbe lrapa faktor, yakni : 

1. Ke lnaikan Biaya Pe lngellu laran 

Pada faktor ini dilakulkan pe lrulbahan pada biaya 

pe lngellu laran ulntu lk melngeltahuli langkah-langkah 

kinelrja pelru lsahaan pada pelngarulh nilai invelstasi. 

Diasu lmsikan bahwa se lmu la biaya pelnge llu laran 

me lngalami kelnaikan se lbelsar 30% selhingga hasil 

dari analisis se lnsitivitas biaya pe lngellu laran te lrhadap 

paramelte lr kellayakan NPV, pe lrhitulngan te lrse lbult 

akan ditampilkan pada tabell dibawah ini: 

Tabel 5 Se lnsitivitas Ke lnaikan Biaya Pe lnge llu laran Telrhadap 

NPV 

No. Kondisi NPV Keterangan 

1 
Pe lngellularan naik 

15% 
4.972.647.837,29 Layak 

2 
Pe lngellularan naik 

30% 
(11.044.985.740,52) Tidak Layak 

Sulmbe lr: Hasil analitis 

Tabel 6 Se lnsitivitas Ke lnaikan Biaya Pe lnge llu laran Telrhadap 

IRR 

No. Kondisi IRR Keterangan 

1 
Pe lngellularan naik 

15% 
9,63% Ditelrima 

2 
Pe lngellularan naik 

30% 
1,83% Ditolak 

Sulmbe lr: Hasil analitis 

Tabel 7 Se lnsitivitas Ke lnaikan Biaya Pe lnge llu laran Telrhadap 

BCR 

No. Kondisi BCR Keterangan 

1 
Pe lngellularan naik 

15% 
1,04 Layak 

2 
Pe lngellularan naik 

30% 
0,92 Tidak Layak 

Sulmbe lr : Hasil Analisis 

Se lpe lrti yang telrlihat pada Tabel 5, Tabel 6 selrta Tabel 7 

bahwa pelrulbahan pelnulrulnan pelndapatan melnye lbabkan 

paramelte lr ke llayakan NPR, IRR dan BCR me lnjadi tidak layak 

jika pelndapatan melngalami pelnulru lnan selbe lsar 60%. 

2. Pe lnu lrulnan Pe lndapatan 

Pada se lnsitivitas pe lnu lrulnan biaya pelndapatan 

diasu lmsikan bahwa biaya pelndapatan melngalami 

pe lnulrulnan namuln delngan asu lmsi biaya 

pe lngellu laran te ltap, delngan ju lmlah pelrse ln 

pe lnulrulnan se lbe lsar 30% 
Tabe ll dibawah ini melru lpakan se lnsitivitas pe lnulru lnan 

pe lndapatan telrhadap paramelte lr kellayakan NPV 

Tabel 8 Se lnsitivitas Pe lnu lrulnan Pe lndapaan Telrhadap NPV 

No

. 
Kondisi NPV Keltelrangan 

1 
Pe lndapatan tulruln 

15% 
1.824.105.625,02 Layak 

2 
Pe lndapatan tulruln 

30% 
(17.342.070.165,05

) 
Tidak Layak 

Sulmbe lr : Hasil Analisis 

Tabel 9 Se lnsitivitas Pe lnu lrulnan Pe lndapaan Telrhadap IRR 
No

. 
Kondisi IRR Keltelrangan 

1 
Pe lndapatan tulruln 

15% 
8,16% Ditelrima 

2 
Pe lndapatan tulruln 

30% 
-4,21% Ditolak 

Sulmbe lr : Hasil Analisis  

Tabel 10 Se lnsitivitas Pe lnu lru lnan Pe lndapaan Telrhadap BCR 
No

. 
Kondisi BCR Keltelrangan 

1 
Pe lndapatan tulruln 

15% 
1,017 Layak 

2 
Pe lndapatan tulruln 

30% 
0,837 Tidak Layak 

Sulmbe lr : Hasil Analisis 

Se lpe lrti yang telrlihat pada Tabel 8, Tabel 9 selrta Tabel 

10 bahwa pelru lbahan pelnu lrulnan pelndapatan melnye lbabkan 

paramelte lr ke llayakan NPV, IRR dan BCR me lnjadi tidak 

layak jika pelndapatan melngalami pelnu lrulnan se lbelsar 30%. 
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4.  KESIMPULAN 

Be lrdasarkan hasil pelrhitulngan analisis dari kellayakan 

aspe lk pasar, aspelk te lknis, selrta aspe lk finansial pada Proyelk 

Pe lmbangulnan Clu lste lr Ase lra Nishi dapat disimpu llkan 

se lbagai belriku lt: 

1. Hasil analisis ke llayakan telknis be lrdasarkan Pe lratulran 

Dae lrah Kota Belkasi No 13 Tahuln 2011 telntang relncana 

Re lncana Kawasan Pe lru lmahan delngan ulraian bahwa 

pe lrulmahan kapling kelcil, ditelntulkan KDB = 60%, KLB 

= 1,8 dan KDH Minimulm 15% 

Se lte llah dilakulkan analisis pada tipel-tipe l rulmah maka 

didapatkan: 

a. Tipe l 55/60 melmiliki nilai KDB = 52%, KLB = 0,9, 

KDH = 15% 

b. Tipe l 71/72 melmiliki nilai KDB = 54%, KLB = 0,98, 

KDH = 15% 

Dapat diartikan bahwa pelmbangulnan Clu lste lr Ase lra Nishi 

layak dilaksanakan namuln te ltap se lsu lai de lngan paramelte lr 

ke llayakan telknis yang belrlakul di Kota Be lkasi 

2. Dari hasil analisis finansial didapatkan: 

a) Kombinasi modal pinjaman 50% modal se lndiri 50% 

de lngan WACC se lbe lsar 0,07080 delngan nilai NPV 

se lbe lsar Rp31.310.044.466, IRR se lbe lsar 23,91%, BCR 

se lbe lsar 1,29 dan PP se lbe lsar 1,24 

3. Dari pe lrhitulngan biaya konstrulksi dari masing-masing 

rulmah yaitu l rulmah Tipe l 55/60 se lbelsar Rp 

Rp321,221,000.00  dan Rp Rp342,869,000.00 ulntulk 

rulmah Tipel 71/72, selrta delngan harga julal yakni selbe lsar 

Rp Rp478,940,000.00 ulntu lk rulmah Tipe l 55/60 dan Rp 

Rp527,890,000.00 ulntulk rulmah Tipel 71/72. Be lrikult 

adalah pelrbandingan kelu lntulngan yang didapatkan pada 

Clu lste lr Aselra Nishi. 

4. Dari hasil analisis se lnsitivitas didapatkan hasil bahwa 

ke llayakan NPV, IRR dan BCR akan tidak layak apabila 

pe lrulbahan pelnulrulnan pelndapatan biaya se lbelsar 30% dan 

pe lngellu laran naik se lbelsar 40%.  
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