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Abstract. Infrastructure development in Jombang Regency has increased, after the city returned to normal from 
the Covid outbreak over time. The natural gem subsidized housing project was built on an area of 7,410 m2. This 
landed house was built with Type 30/60 with a total of 71 housing units. This project was built by PT SAMI 
KARYA. In this research, data collection was obtained from developers such as weekly reports, daily reports, 
work schedules, RAB, and actual costs. In 2023, demand for houses in Jombang Regency will increase drastically 
because there are still many people who need a place to live. The methods used are Return of investment, Internal 
rate of return and Benefit cost ratio. The ROI calculation method is concluded to be still in profitable status as a 
long-term investment and can be used to invest in subsidized housing development projects with an ROI value 
above 16.19% as a return on investment parameter, but after carrying out a trial calculation, a profit value of 
389 is obtained. % and of course achieve, even exceed the target. 
 
Keywords: Investment; Return On Investment; Subsidized Housing. 
 
Abstrak. Pembangunan infrastruktur di Kabupaten Jombang mengalami peningkatan, setelah kota kembali 
normal dari wabah penyakit Covid dengan seiring berjalannya waktu. Proyek perumahan subsidi permata alam  
dibangun di lahan seluas 7. 410 m2. Rumah tapak ini dibangun dengan Tipe 30/60 dengan jumlah 71 unit 
rumah. Proyek ini dibangun oleh PT SAMI KARYA. Dalam penelitian ini, pengumpulan data diperoleh dari 
pengembang Seperti laporan mingguan, laporan harian, jadwal pekerjaan, RAB, dan biaya aktual. Pada tahun 
2023, Permintaan rumah di Kabupaten Jombang meningkat drastis karena masih banyak masyarakat yang 
membutuhkan tempat tinggal. Metode yang digunakan adalah Return of investment ,Internal rate return dan 
Benefit cost ratio. metode perhitungan ROI di simpulkan masih dalam status profitable secara investasi jangka 
panjang dan bisa di jalankan untuk investasi pekerjaan proyek pembangunan perumahan subsidi dengan Nilai 
ROI diatas 16,19% Sebagai Parameter Keuntungan Balik Modal akan tetapi setelah melakukan Uji coba 
perhitungan Di dapatkan nilai keuntungan sebesar 389% dan tentunya mencapai , bahkan melebihi target. 
 
Kata kunci: Investasi; Return On Investment; Perumahan Subsidi. 
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LATAR BELAKANG 

Tahun ini, proyek pembangunan dan konstruksi infrastruktur meningkat di Kabupaten 

Jombang. Perekonomian masyarakat juga berkembang setelah  pandemi. Proyek rumah tapak 

Permata Alam seluas 7 hektar sedang dibangun Sebanyak 71 unit dengan tipe bangunan 30/60 

perumahan Permata Alam sangat dekat dengan Pasar Cukir & Pondok Tebuireng, akses mudah 

oleh masyarakat sekitar. Dalam proyek konstruksi, manajemen sumber daya dan biaya sangat 

penting. Perencanaan untuk menjaga nilai biaya dan waktu dan meningkatkan kredibilitas 

proyek konstruksi dapat dilakukan dengan menggunakan metodologi nilai kinerja oleh PT. 

Sami Karya, seorang pengusaha, melakukan evaluasi kinerja menggunakan metode Earned 

Value Analysis (EVA) untuk menentukan kemajuan proyek secara tepat waktu dan anggaran. 

EVA memungkinkan manajer proyek mematuhi waktu/biaya. Analisis nilai akan digunakan 

untuk proyek perumahan Permata Alam di Kecamatan Cukir, Kabupaten Jombang. Ini dapat 

digunakan untuk memperkirakan biaya dan waktu penyelesaian proyek serta mengidentifikasi 

indikator kinerja utama. Dengan begitu, kesalahan dan penyimpangan dapat dihindari selama 

pelaksanaan proyek. Peneliti ingin mempelajari "Analisis manfaat proyek dengan metode ROI 

di Proyek Pengembangan Permata Alam Diwek, Jombang". 

 

KAJIAN TEORITIS 

1. Return On Investment (ROI) 

ROI adalah teknik analisa laporan keuangan secara keseluruhan guna mengukur 

tingkat efektifitas seluruh operasional perusahaan (Munawir, 2004:3). ROI merupakan 

suatu cara untuk menghitung tingkat perusahaan dalam tingkat investasi yang ditanamkan 

dalam menghasilkan keuntungan Laba Usaha 

 

𝑹𝑶𝑰 =
𝒕𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒑𝒓𝒐𝒇𝒊𝒕 −  𝑰𝒏𝒗𝒆𝒔𝒕𝒂𝒔𝒊

𝒑𝒆𝒏𝒅𝒂𝒑𝒂𝒕𝒂𝒏 𝒊𝒏𝒗𝒆𝒔𝒕𝒂𝒔𝒊
 𝒙 𝟏𝟎𝟎% 

 

2. Net Present Value (NPV) 

Adalah cara perhitungan dengan selisih antara Benefit  atau penerimaan dengan biaya 

atau pengeluaran. Net Present Value (NPV) banyak digunakan dalam penganggaran modal 

untuk menganalisa profitabilitas dari sebuah proyek ataupun proyeksi investasi. Para 

pemilik modal ataupun manajemen perusahaan dapat menggunakan perhitungan npv untuk 

mengevaluasi apakah 12 akan berinvestasi atau tidak berinvestasi pada suatu proyek baru 
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ataupun investasi pada pembelian aset baru. Dalam bahasa indonesia, net present value atau 

npv ini disebut juga dengan “nilai bersih 

𝐍𝐏𝐕 = 𝐏𝐖𝐁 − 𝐏𝐖 
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3. Internal Rate Ratio (IRR) 

Dalam dunia keuangan, kita sering dihadapkan pada rangkaian perhitungan yang 

harus kita cari, bagaimana hasilnya. Entah untuk mengetahui posisi keuangan perusahaan, 

untung atau rugi saat ini, dll. Perhitungan tersebut tidak dapat dipisahkan dari suatu 

perusahaan karena merupakan salah satu faktor yang menentukan langkah yang diambil 

oleh suatu perusahaan. 13 Perusahaan tentunya tidak boleh lalai dengan keputusannya. 

Apalagi jika keputusan tersebut sangat mempengaruhi masa depan perusahaan. Oleh 

karena itu, kami mengetahui banyak rumus perhitungan yang terkait dengan ini. Salah 

satunya adalah rumus internal rate of return (IRR). Tingkat pengembalian internal (IRR) 

adalah tingkat bunga yang menunjukkan nilai sekarang bersih (NPV) sama dengan total 

investasi proyek. 

𝑰𝑹𝑹 = 𝒊𝒊 +
𝑵𝑷𝑽𝟏

𝑵𝑷𝑽𝟏 − 𝑵𝑷𝑽𝟏
𝒙(𝒊𝟐 − 𝒊𝟏) 

 

4. Benefit Cost Ratio (BCR) 

Benefit cost ratio (BCR) merupakan suatu analisa pemilihan proyek yang biasa 

dilakukan karena mudah, yaitu perbandingan antara benefit dengan cost. Kalau nilainya < 

1 maka proyek itu tidak ekonomis, dan kalau > 1 berarti proiyek itu feasible. Kalau B/C 

ratio = 1 dikatakan proyek itu marginal (tidak rugi dan tidak untung)  

𝑩𝑪𝑹 =
𝑵𝑰𝑳𝑨𝑰 𝑺𝑬𝑲𝑨𝑹𝑨𝑵𝑮 𝑩𝑬𝑵𝑬𝑭𝑰𝑻

𝑵𝑰𝑳𝑨𝑰 𝑺𝑬𝑲𝑨𝑹𝑨𝑵𝑮 𝑩𝑰𝑨𝒀𝑨
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METODE PENELITIAN 

Pada Penelitian ini memakai dua menggunakan metode Return Of Investment ,Internal 

Rate ratio, dan Benefit Cost Ratio melalui observasi lapangan dan Pengumpulan data berupa 

RAB pekerjaan ,Time schedule , dan laporan mingguan , laporan harian . 

Penelitian ini mengacu pada dua sumber data, yaitu data primer serta data sekunder. Data 

primer pada penelitian ini diperoleh melalui wawancara dan pengamatan,sedangkan data 

sekunder diperoleh melalui pendekatan literatur terkait penelitian ini. Diagram alir penelitian 

ini tertera seperti gambar 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 1. Diagram Alir Penelitian 2023 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN  

1. Data Rab 

Data Rab proyek adalah data yang berkaitan langsung dengan biaya proyek yang 

dikerjakan pada pelaksanaan pekerjaan pembangunan proyek perumahan samikarya cukir 

kabupaten jombang 
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Tabel 1. Data Rab Pekerjaan 

No. Jenis Pekerjaan Harga Total 

A Pembebasan Lahan 
 Rp  
1.500.000.000,00  

 Rp  
1.500.000.000,00  

B Pengurusan Izin     

  Izin Site Plant,  
 Rp           
3.000.000,00  

 Rp      
122.000.000,00 
  
  

  
Izin Mendirikan 
Bangunan 

 Rp        
29.000.000,00  

  

Sertifikat Hak Milik 
(Shm) Dari Orang 
Pertama Kepada Pt 

 Rp        
90.000.000,00  

C Biaya Kontruksi     

I Pekerjaan Persiapan 
 Rp              
364.000,00    

Ii Pekerjaan Tanah 
 Rp           
1.561.900,00    

Iii Pekerjaan Pasangan 
 Rp        
21.213.230,00    

Iv Pekerjaan Beton 
 Rp        
11.693.500,00    

V Pek. Pintu Dan Jendela 
 Rp           
7.793.970,00    

Vi Pekerjaan Atap 
 Rp           
8.493.910,00    

Vii Pekerjaan Plafond 
 Rp           
3.251.278,00    

Viii Pekerjaan Lantai 
 Rp           
2.976.895,00    

Ix Pekerjaan Cat 
 Rp           
4.554.900,00    

X Pekerjaan Instalasi Listrik 
 Rp              
847.000,00    

Xi Pekerjaan Sanitair 
 Rp           
1.358.000,00    

Xii Pek. Pagar Belakang 
 Rp           
3.128.350,00    

  Total (71 Rumah)   
 Rp  
4.773.822.243,00  

  Pematangan Lahan 
 Rp      
741.000.000,00    

  
Pekerjaan Jalan 
Perumahan 

 Rp      
532.389.000,00    

  Pekerjaan Drainase 
 Rp      
169.260.000,00    

  
Pekerjaan Gate 
Perumahan 

 Rp        
20.000.000,00    
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Pembangunan Pos 
Satpam 

 Rp        
12.000.000,00    

  Pembangunan Musholah 
 Rp      
210.000.000,00    

  
Ruang Terbuka Hijau 
(Rth) 

 Rp        
25.000.000,00    

  
Perizinan Pln Listrik Dan 
Gardu Trafo 

 Rp      
248.500.000,00    

  
Tembok Pagar 
Perumahan 

 Rp        
11.500.000,00    

  
Total Sarana Dan 
Prasarana   

 Rp  
1.969.649.000,00  

C Biaya Tak Langsung     

  
Gaji Karyawan (Umr 
Jombang) 

 Rp      
408.100.000,00  

  
 Rp      
447.150.000,00 
  
  

  Operasional Kantor 
 Rp        
20.000.000,00  

  Operasional Proyek 
 Rp        
11.050.000,00  

  Biaya Pemasaran 
 Rp           
8.000.000,00  

D Biaya Tidak Terduga     

  Biaya Rapat 
 Rp           
5.750.000,00  

 Rp      
169.300.000,00 
  
  
  

  
Biaya Operasional 
Survey  

 Rp              
250.000,00  

  

Biaya Konpensasi Lahan 
Makam, Penyediaan 
Lahan Pemakaman 

 Rp      
127.800.000,00  

  Biaya Kompensasi  
 Rp        
35.500.000,00  

Total   
 Rp  
8.981.921.243,00  

(Sumber :Data Proyek 2023) 
 

2. Analisa Data Rumah Tangga Kabupaten Jombang 

Tabel 2.   
Jumlah Rumah Tangga Kabupaten Jombang Tahun 2015-2019 

Tahun Jumlah Rumah Tangga (Y) 

2015 426638 

2016 434345 

2017 448140 

2018 443425 

2019 455705 

Sumber: Badan Pusat Stastistik Kab. Jombang (2020) 
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Pada gambar grafik merupakan hasil dari Analisa yang dapat dilihat pergerakan 

mengarah ke atang menunjukan terjadinya peningkatan jumlah rumah tangga di Kabupaten 

Jombang dari tahun ke tahun 

Tabel 1  
Proyeksi jumlah rumah tangga yang diramalkan 5 tahun kedepan di Jombang 

Tahun Jumlah Rumah Tangga 
2020 461815 
2021 468536 
2022 475258 
2023 481979 
2024 488700 

Sumber: Hasil Analisis (2020) 
 

Grafik jumlah rumah tangga di Kabupaten Jombang pada tahun 2015-2024 

digambarkan dalam bentuk grafik sebagai berikut: 

 

Gambar 2 Grafik jumlah rumah tangga di Kab. Jombang 

Dari gambar 1  dapat dilihat garis linier mengarah ke atas yang menunjukan 

peningkatan jumlah rumah tangga ke arah positif. Jumlah rumah tangga pada tahun 2015 

sampai tahun 2020  merupakan data jumlah rumah tangga kabupaten Jombang yang 

diperoleh dari Badan Pusat Statistik, sedangkan data jumlah pada tahun 2020 sampai tahun 

2024 merupakan hasil peramalan. Kemudian data jumlah rumah tangga yang tidak 

memiliki rumah sendiri dapat dihitung dengan cara mengalikan jumlah rumah tangga 

dengan persentase rumah tangga yang tidak memiliki bangunan tempat tinggal sendiri.  

Susunan jaringan kerja PDM yang dilakukan pada jadwal proyek pembangunan 

perumahan bunda asri, menampilkan finish to start (FS)  dan start to start (SS) dengan lead 

time positif (+) sebagai constraint yang sering muncul. Hal ini dikarenakan kegiatan 

successor pada jadwal proyek, dimulai setelah kegiatan predecessor selesai 20%, 50%, atau 

60%, senada dengan teori jaringan kerja PDM yang mengizinkan setiap kegiatan dapat 

dimulai sebelum kegiatan pendahulu selesai 100%, Sehingga kegiatan – kegiatan pada 

5000000 

4500000 

4586556 

4097856 

3000000 

2500000 

2672083 

2210268 

jumlah rumah 

tangga 

1500000 

1000000 

862998 

0 
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jadwal proyek dilaksanakan secara tumpang tindih (overlapping), dan menghasilkan 

constraint finish to start dan start to start dengan lead time  (+). 

 

3. Analisa Pangsa Pasar 

Pangsa pasar (market share) dapat dihitung dari permintaan dan penawaran 

perumahan di Kabupaten Jombang, untuk mengetahui berapa persentase pangsa pasar yang 

diperoleh dapat dilihat seperti berikut: 

Sumber: Hasil Analisis (2020) 

Berdasarkan grafik persentase pangsa pasar perumahan di Kabupaten Jombang pada 

gambar 3 pada tahun 2019 terdapat persentase permintaan 97% dan penawaran 2% 

sedangkan nilai pangsa pasar 97%. Jadi pengembang dapat membangun proyek perumahan 

karena peluang pangsa pasar yang masih banyak, artinya orang di kabupaten Jombang yang 

membutuhkan rumah layak huni masih banyak. Hasil persentasi pangsa pasar 2020 di 

kabupaten Aspek Teknis 

Hasil kegiatan menggunakan analisis ROI untuk meneliti berbagai faktor dalam 

strategi yang berkaitan dengan tujuan kegiatan yang akan dilaksanakan. Strategi pemasaran 

perumahan Permata Alam dilakukan dengan cara menganalisis Faktor Internal dan Faktor 

internal merupakan tahap untuk mengetahui kekuatan dan kelemahan yang 

dihadapi perusahaan dalam persaingan.  

a. Kekuatan (Strength) 

1) Lokasi dekat dengan pasar tradisional kurang lebih 1,3 km 

2) Lokasi dekat dengan yayasan pendidikan (Pondok Pesantren dan Sekolah) 

3) Bangunan layak huni dengan standar FLPP 

4) Tipe bangunan dengan luas bangunan 30 m2 (diatas standar minimal 21 m2) 

5) Petak lahan dengan luas tanah 63 m2 ( diatas standar minimal 60 m2) 

Permintaan dan Penawaran 

2019 

2,04% 

 

 

Permintaan 

2019 

Penawaran 
2019 

Pangsa pasar 2019 

2,08% Penawaran 

2019 
Pangsa pasar 

97,92% 2019 

Gambar 3 Grafik jumlah pangsa pasar tahun 2019 perumahan di Kab. Jombang 
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6) Luas jalan fasum perumahan 7.5 m2 (diatas standar minimal 6 m2) 

7) Ketersediaan fasum 

b. Kelemahan (Weaknees) 

1) Lokasi dekat dengan pemakaman 

2) Lokasi tidak berada di Nol jalan pengelolaan pemerintah 

3) Lokasi lahan setara dengan elevasi jalan 

4) Mutu bahan usuk dari kayu yang mudah terbakar 

5) Tidak ada dinding pagar perumahan 

6) Minimnya penerangan pada akses jalan masuk perumahan 

 

4. Analisis Profitabilitas ROI (Return On Investment), tidak memperhitungkan konsep 

equivalen 

𝑃𝑟𝑜𝑓𝑖𝑡 𝑀𝑎𝑟𝑔𝑖𝑛 =
𝐿𝑎𝑏𝑎 𝑈𝑠𝑎ℎ𝑎

𝑃𝑒𝑛𝑑𝑎𝑝𝑎𝑡𝑎𝑛 𝐵𝑒𝑟𝑠𝑖ℎ
=

 𝑅𝑝7.538.078.757,00 

 𝑅𝑝16.520.000.000,00 
= 0,46 = 46%  

𝑅𝑂𝐼 =
𝑃𝑒𝑚𝑎𝑠𝑢𝑘𝑎𝑛

𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖
 

 𝑅𝑂𝐼 =
𝑃𝑒𝑚𝑎𝑠𝑢𝑘𝑎𝑛 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜 𝑠𝑒𝑏𝑒𝑙𝑢𝑚 𝑝𝑎𝑗𝑎𝑘 

𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎
𝑥100% 

 𝑅𝑂𝐼 =
 𝑅𝑝718.260.869,57  

𝑅𝑝. 8,182,619,982,91
𝑥100% = 16,92% 

Didapatkan Nilai ROI non Equivalen Sebesar 16,97% 

 𝑅𝑂𝐼 =
𝑃𝑒𝑚𝑎𝑠𝑢𝑘𝑎𝑛 𝑁𝑒𝑡𝑡𝑜 𝑠𝑒𝑏𝑒𝑙𝑢𝑚 𝑝𝑎𝑗𝑎𝑘 

𝑅𝑎𝑡𝑎 − 𝑅𝑎𝑡𝑎 𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖
  

𝑅𝑂𝐼 =
ோ௣଻ଵ଼.ଶ଺଴.଼଺ଽ,ହ଻

 ோ௣ଵ଼ସ.ହହଽ.ଽହ଺,ହଶ 
𝑥100% =389 % 

 

5. Analisis ROI (Return On Investment) memperhitungkan konsep equivalen 

a. NPV 

Suku bunga acuan disesuiakan dengan Suku Bunga Dasar Kredit (SBDK) Bank 

Jatim di bawah 6 % efektif per tahun, sehingga arus pengembalian (diskonto) ditetapkan 

sebesar i = 6 % per tahun atau 0,5 % per bulan. 
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Tabel 4 perhitungan discount rate 6 % 

Bula
n Ke 

Net Cash Flow 
(Rp.) 

B. Investasi 
(Rp.) 

I 
Nilai Sekarang 

Net Cash Flow B. Investasi 

0 

 Rp     
2.190.000.000,
00  

 Rp  
2.611.750.000,
00  

1,00
0 

 Rp  
2.190.000.000,
00  

 Rp  
2.611.750.000,0
00  

1 
 Rp        
273.000.000,00  

 Rp      
184.500.000,00  

0,90
9 

 Rp      
248.181.818,18  

 Rp      
167.727.272,727  

2 
 Rp        
274.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,82
6 

 Rp      
226.446.280,99  

 Rp        
17.314.049,587  

3 
 Rp        
274.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,75
1 

 Rp      
205.860.255,45  

 Rp        
15.740.045,079  

4 
 Rp        
274.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,68
3 

 Rp      
187.145.686,77  

 Rp        
14.309.131,890  

5 
 Rp        
939.000.000,00  

 Rp        
26.980.000,00  

0,62
1 

 Rp      
583.045.122,35  

 Rp        
16.752.457,296  

6 
 Rp        
411.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,56
4 

 Rp      
231.998.785,25  

 Rp        
11.825.728,835  

7 
 Rp        
548.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,51
3 

 Rp      
281.210.648,79  

 Rp        
10.750.662,577  

8 

 Rp     
1.207.000.000,
00  

 Rp        
27.580.000,00  

0,46
7 

 Rp      
563.074.407,91  

 Rp        
12.866.273,546  

9 
 Rp        
685.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,42
4 

 Rp      
290.506.868,59  

 Rp           
8.884.845,105  

10 

 Rp     
1.335.000.000,
00  

 Rp        
38.980.000,00  

0,38
6 

 Rp      
514.700.291,39  

 Rp        
15.028.477,422  

11 
 Rp        
685.000.000,00  

 Rp        
32.450.000,00  

0,35
0 

 Rp      
240.088.321,14  

 Rp        
11.373.527,038  

12 

 Rp     
1.335.000.000,
00  

 Rp        
26.980.000,00  

0,31
9 

 Rp      
425.372.141,64  

 Rp           
8.596.659,462  

13 
 Rp        
411.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,29
0 

 Rp      
119.052.060,07  

 Rp           
6.068.468,755  

14 
 Rp        
411.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,26
3 

 Rp      
108.229.145,52  

 Rp           
5.516.789,778  

15 
 Rp        
411.000.000,00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,23
9 

 Rp        
98.390.132,29  

 Rp           
5.015.263,434  

16 

 Rp     
1.071.000.000,
00  

 Rp        
20.950.000,00  

0,21
8 

 Rp      
233.080.804,43  

 Rp           
4.559.330,395  

17 
 Rp        
411.000.000,00  

 Rp        
40.450.000,00  

0,19
8 

 Rp        
81.314.158,92  

 Rp           
8.002.816,857  

18 
 Rp        
411.000.000,00  

 Rp        
19.800.000,00  

0,18
0 

 Rp        
73.921.962,65  

 Rp           
3.561.204,040  
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19 

 Rp     
1.071.000.000,
00  

 Rp      
195.090.000,00  

0,16
4 

 Rp      
175.117.058,18  

 Rp        
31.898.773,930  

20 
 Rp        
411.000.000,00  

 Rp      
552.189.000,00  

0,14
9 

 Rp        
61.092.531,12  

 Rp        
82.079.376,315  

21 
 Rp        
411.000.000,00  

 Rp      
228.800.000,00  

0,13
5 

 Rp        
55.538.664,65  

 Rp        
30.917.874,629  

22 

 Rp     
1.071.000.000,
00  

 Rp        
49.830.000,00  

0,12
3 

 Rp      
131.568.037,70  

 Rp           
6.121.414,863  

      Pv 

 Rp  
7.324.935.183,
99  

 Rp     
3.106.660.443,5
6  

      Npv 

 Rp  
4.218.274.740,
43    

 
Perhitungan Ini Dilakukan Dengan Cara Trial End Error Sehingga di dapatkan 

nilai NPV1 Dengan nilai i Paling Rendah Agar NPV Menjadi Positif 

NPV=∑ ቀ
஼௧

ଵା௜೟ቁ − ∑ ቀ
஼௢௧

ଵା௜೟ቁ = 𝑃𝑉ே௘௧ − 𝑃𝑉ூ௡௩௘௦௧௔௦௜
௡
௧ୀ଴

௡
௧ୀ଴   

= Rp  7.324.935.183,99  - Rp  3.106.660.443,56 

= Rp  4.218.274.740,43 

Perhitungan ini dilakukan Dengan Cara Trial And Error Dan Didapatkannya nilai 

NPV 2 Dengan NIlai I Tertinggi Sehingga NPV Menjadi Negative. 

NPV  = ∑ ቀ
஼௧

ଵା௜೟ቁ − ∑ ቀ
஼௢௧

ଵା௜೟ቁ = 𝑃𝑉ே௘௧ − 𝑃𝑉ூ௡௩௘௦௧௔௦௜
௡
௧ୀ଴

௡
௧ୀ଴  

= Rp 2.590.919.926 – Rp 2.729.259.900 

= -Rp 138.339.974 

 

b. IRR 

 Untuk Mencari IRR diperoleh dari table 5 dan table 6 , pada nilai NPV 1 dan 

NPV 2 untuk mencari Discount rate bias memakai cara Cara Trial And Error Antara 

NPV1 dengan I terendah sehingga NPV positif dan NPV 2 dengan nilai I tertinggi 

sehingga NPV Negative 

IRR = il +
ே௉௏ ଵ

ே௉௏ଵିே௉௏ଶ
𝑥(𝑖ଶି௜భ

) 

IRR = 7 + ቄቂ
ସ.ଶଵ଼.ଶ଻ସ.଻ସ଴,ସଷ

ସ.ଶଵ଼.ଶ଻ସ.଻ସ଴,ସଷ (ିଵଷ଼.ଷଷଽ.ଽ଻ସ)
𝑥1ቃቅ = 7,97%  
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 Sumber : hasil Analisis 

Gambar 4. 1 Grafik NPV 
Grafik diatas menunjukan nilai IRR 7,36% per tahunnya dimana IRR > Suku 

Bunga Dasar Kredit (SBDK) BPD jatim 6% per tahunya atau dikatakan layak dari  

aspek investasi. 

 

c. BCR 

 BCR =
Nilai Sekarang Benefit

Nilai Sekarang Biaya
=

𝑅𝑝  7.324.935.184

𝑅𝑝  3.106.660.444
= 2,358 

Pada hasil perhitungan diatas didapatkan nilai BCR 2,358 atau nilai - BCR >1 

sehingga bisa dikatakan layak dari aspek investasi.  

 

KESIMPULAN DAN SARAN 

Setelah melakukan menganalisis data dan mengolah hasilnya, dan ditarik beberapa 

kesimpulan agar mencapai tujuan penelitian, maka kesimpulannya adalah sebagai berikut: 

1. Aspek pasar permintaan rumah didapat 97%, penawaran 2% dan pangsa pasar 97% 

pada tahun 2019, kemudian pada tahun 2020 didapat permintaan rumah masih 97%, 

penawaran 3% dan pangsa pasar 97%. Diketahui memiliki jumlah persentase 

penawaran yang meningkat, akan tetapi persentase permintaan dan pangsa pasar masih 

lebih banyak dari pada penawaran. Sehingga dalam aspek pasar proyek pembangunan 

perumahan Permata Alam dapat dikatakan layak. 

2. Dengan Menggunakan metode Perhitungan ROI di simpulkan masih dalam status 

profitable secara investasi jangka panjang dan bias di jalankan untuk investasi 
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pekerjaan proyek pembangunan perumahan subsidi bisa dilakukan dengan hasil yang 

menguntungkan. 

3. Menggunakan tingkat suku bunga 10% pertahun diperoleh nilai Net Present Value 

(NPV) sebesar Rp.4.218.274.740 > 0, nilai Benefit Cost Ratio (BCR) sebesar 2,358 > 

1 dan Internal Rate of Return (IRR) 62% > 10% MARR. Sehingga pada aspek 

finansial, proyek perumahan Permata Alam layak untuk dijalankan. 

Untuk mendapatkan kesimpulan layak secara menyeluruh perlu dilakukan analisis 

terhadap aspek yang lain seperti aspek sosial, aspek lingkungan sehingga Sebagai Analisator 

dapat menghasilkan penilaian terhadap analisis investasi perumahan subsisdi itu sendiri dengan 

Sempurna. 
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