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Kebutuhan manusia yang paling mendasar dan dinilai sangat penting adalah 

tempat tinggal. Rumah sebagai tempat tinggal untuk berlindung dan berkumpul 

bersama keluarga dan juga sebagai investasi di masa yang akan datang. 

Investasi di bidang perumahan semakin meningkat akibat pertumbuhan jumlah 

penduduk yang semakin meningkat pula. Namun, sebelum melakukan 

investasi di bidang properti sangat diperlukan studi kelayakan finansial dari 

investasi tersebut. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kelayakan 

investasi pada Perumahan Klayan Regency di Daerah Cirebon dengan Metode 

Gabungan dari Analisis Kualitatif dan Kuantitatif dengan menggunakan data 

yang bersifat kualitatif. Penelitian dimulai dari Tahap Survei Lokasi, 

Pengumpulan Data, Master Plan, Analisis Biaya dan juga Manfaat, Analisis 

Kelayakan dengan berbagai parameter yakni Net Present Value (NPV), 

Internal Rate Of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), Index Profitability 

(IP), Break Event Point (BEP), dan juga Investible Surplus Method (ISM). Dari 

hasil analisa didapatkan hasil yakni Nilai NPV sebesar Rp. 3,799.223.783 > 0, 

Nilai IRR sebesar 11,53% > Nilai MARR sebesar 8%, Nilai BCR sebesar 1,491 

> 1 , Nilai IP sebesar 2,21 > 1, BEP terjadi pada penjualan Unit Rumah  ke-9 

dengan  rincian 6 Unit Rumah Tipe 36 dan 3 Unit Rumah Tipe 45 di bulan ke-

12, dan Nilai ISM sebesar Rp. 4,165,300,000 > 0. Berdasarkan hasil analisis 

tersebut, investasi dapat dinyatakan layak untuk dijalankan dan dinilai dapat 

memberikan keuntungan bagi Pihak terkait. 
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PENDAHULUAN 

 Kabupaten Cirebon merupakan daerah yang berada di pesisir Pantai Utara Pulau Jawa 

yang saat ini sedang berkembang seiring dengan pembangunan yang terjadi sangat pesat di 

Daerah Jawa Barat ditandai dengan beroperasinya Bandara Kertajati di Majalengka dan Tol 

Cisumdawu yang menghubungkan Cileunyi- Sumedang-Dawuan sehingga jarak tempuh 

Cirebon-Bandung hanya sekitar 90 menit saja. Bahkan Gubernur Jawa Barat telah 

mencanangkan Kawasan Rebana yang terdiri dari Kota Cirebon, Kab. Cirebon, Kuningan, 

Majalengka, Indramayu, Sumedang dan Subang yang digadang-gadang akan menjadi masa 

depan Jawa Barat. Berdasarkan faktor di atas salah satu sektor yang paling berkembang dengan 

pesat yaitu  investasi property di bidang perumahan rakyat. 

 Sebuah Bisnis Properti ialah usaha untuk menanamkan modal dalam bentuk tanah atau 

bisa juga dalam bentuk bangunan yang keuntungannya berupa perlindungan daya beli pada 

proses meningkatnya harga-harga perumahan secara terus menerus dan akan memperoleh nilai 

tambah dari pengembangannya (seperti dijadikan Bangunan Perumahan atau bangunan 

lainnya). (Sururi & Agustapraja, 2020a) 

Investasi di bidang Real Estate ini menyerap dana cukup besar dan resiko yang tinggi. 

Mengingat hal tersebut langkah awal yang sangat perlu dilakukan oleh Pengembang dalam 

melakukan investasi Real Estate ini adalah melakukan studi kelayakan secara matang. Studi 

kelayakan akan memberikan analisis mendasar yang dibutuhkan untuk menilai kekuatan dan 

https://jurnal.peneliti.net/index.php/JIWP/article/view/10201
https://jurnal.peneliti.net/index.php/JIWP
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kelemahan dari Produk Real Estate dalam melayani pasar.(Berkelanjutan & Dwi Nirwana, 

2019) 

 Analisis Kelayakan Proyek merupakan penelitian untuk mengevaluasi layak atau 

tidaknya suatu proyek dilaksanakan. Pada suatu pembangunan konstruksi Masalah Biaya 

(Cost) dan Manfaat (Benefit) merupakan hal yang perlu dicermati dengan baik terutama untuk 

proyek-proyek bersifat komersil. Diharapkan suatu proyek menghasilkan manfaat yang 

melebihi biaya yang dikeluarkan. (Ramadhani, 2019) 

 Perusahaan Swasta dalam melakukan investasi umumnya berorientasi untuk 

mendapatkan keuntungan. Karena itulah Analisis Studi Kelayakan Investasi perlu dilakukan 

untuk mengetahui seberapa besar tingkat keuntungan yang diharapkan. Studi Kelayakan 

Investasi perlu dilakukan agar dapat diketahui waktu pengembalian Dana Investasi dan berapa 

tingkat keuntungan yang akan  didapatkan oleh Investor. 

 Berdasarkan penjelasan latar belakang tersebut maka perlu dilakukan penelitian lebih 

lanjut mengenai Proyek Pembangunan Perumahan. Untuk itu Peneliti mengajukan judul 

penelitian yaitu “Analisis Investasi Pada Proyek Perumahan Klayan Regency Cirebon”. 

 Perumahan ini memiliki kelebihan dan daya tarik tersendiri dibanding perumahan 

lainnya. Pertama, lokasinya yang sangat strategis berada di Jalur Pantura Cirebon – Indramayu, 

dekat dengan Rumah Sakit Pertamina, Pasar Rakyat, dan masih berada dalam satu Kawasan 

Situs Bersejarah Komplek Makam Sunan Gunung Jati, dari segi harga pun cukup bersaing dan 

masih terjangkau. Dari kelebihan diatas maka untuk berinvestasi di perumahan ini cukup 

menjanjikan, namun tetap perlu adanya Analisa terhadap kelayakan investasi yang akan 

dilakukan sebagai dasar dalam menentukan langkah yang akan dilakukan oleh Investor. 

 

 

METODE 

 Peineilitian ini teirmasuik dalam Peineilitian Deiskriptif. Stuidi yang beirtuijuian uintuik 

meinguimpuilkan informasi teintang statuis geijala saat ini, yaitui informasi teintang statuis geijala 

pada saat peineilitian dilakuikan. 

 Meitodei yang diguinakan pada peineilitian ini adalah Analisis Deiskriptif Kuiantitatif, 

Deiskriptif Kuiantitatif beirarti peimaparan masalah yang ada                      pada saat ini diseirtai deingan 

peirhituingan, seidangkan analisis beirarti meingguinakan fakta ataui informasi yang teilah teirseidia 

keimuidian                  informasi teirseibuit disuisuin, dijeilaskan dan dianalisis. Peineilitian ini diawali deingan 

peinguimpuilan data keimuidian meinganalisis data teirseibuit seihingga meinghasilkan eivaluiasi 

proyeik yang dibuituihkan. 

HASIL & PEMBAHASAN 

Gambaran Uimuim Lokasi Peineilitian 

Peiruimahan Klayan Reigeincy teirleitak di Jalan Klayan Keicamatan Guinuingjati Kabuipatein 

Cireibon, Jawa Barat. Lokasi ini sangat strateigis  beirada di jaluir pantuira Cireibon – Indramayui, 

deikat deingan ruimah sakit peirtamina, pasar rakyat, dan masih beirada dalam satui Kawasan situis 

beirseijarah Kompleik Makam Suinan Guinuing Jati, dari seigi harga puin cuikuip beirsaing dan masih 
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teirjangkaui. Beirikuit adalah lokasi Peiruimahan  Klayan Reigeincy:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar Lokasi Peineilitian 

Data Lapangan  

Data lapangan yang dipeiroleih dari proyeik Peiruimahan Klayan Reigeincy di Jalan Klayan  

Keicamatan Guinuingjati Kabuioatein Cireibon seibagai beirikuit: 

Tabeil Data Lapangan 

1. Nama  : Proyeik Peiruimahan Klayan Reigeincy Cireibon 

2. Lokasi Proyeik  : Jalan Klayan Keicamatan Guinuingjati 

Kabuipatein Cireibon, Jawa Barat 

3. Luias tanah reincana  : 3.200 m2 

4. Total Uinit 

Typei 36/60 

Typei 45/70 

: 

: 

: 

30 Uinit 

20 Uinit 

10 Uinit 

5.  Fasuim : 1.400 m2 (40%) 

6. Luiasan Uinit : 1.800 m2 (60%) 

7. Jeinis banguinan  : Ruimah beirlantai dasar 

8. Speisifikasi banguinan  

Typei 36/60 

a. Typei 

b. Pondasi  

c. Struiktuir 

d. Dinding 

e. Lantai  

f. Atap 

g. Kuisein 

h. Pintui 

 

i. Jeindeila 

j. Plafond 

k. Sanitary 

: 

 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

 

: 

: 

: 

 

 

36/60 

Rolak batui bata 

Beiton beirtuilang  

Bata meirah finishing pleisteir aci dan cat  

Fuill keiramik  

Atap spandeik rangka kayui 

Kuisein meiranti ataui seitara  

Paneil (pintui kamar tripleik, pintui kamar 

mandi aluimuiniuim 

Rangka kayui (Kaca 5 mm) 

Tripleik rangka kayui  

Closeit jongkok, bbak fibeir, kran beisi 
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 Typei 45/70 

a. Typei 

b. Pondasi  

c. Struiktuir 

d. Dinding 

e. Lantai  

f. Atap 

g. Kuisein 

h. Pintui 

 

i. Jeindeila 

j. Plafond 

k. Sanitary 

 

 

 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

 

: 

: 

: 

 

 

 

45/70 

Rolak batui bata 

Beiton beirtuilang  

Bata meirah finishing pleisteir aci dan cat  

Fuill keiramik  

Atap spandeik rangka kayui 

Kuisein meiranti ataui seitara  

Paneil (pintui kamar tripleik, pintui kamar 

mandi aluimuiniuim 

Rangka kayui (Kaca 5 mm) 

Tripleik rangka kayui  

Closeit jongkok, bbak fibeir, kran beisi 

 

 Suimbeir: Data 

Peiruisahaan 

 

  

 

 

Reincana Anggaran Biaya  

No Pengeluaran  Jumlah  

1 Peimbeibasan lahan            1.600.000.000  

2 Biaya Peimbanguinan 30 uinit ruimah   

  
a. typei 36/60 

           1.579.950.000  
(Rp. 78.977.500 x 20 uinit) 

  
b. typei 45/70 

              933.030.000  
(Rp. 93.303.000 x 10 uinit) 

3 Pagar keililing               250.000.000  

4 Cuit and fill                 50.000.000  

5 BPHTB               160.000.000  

6 Jalan dan saluiran               220.000.000  

7 Biaya iklan               100.000.000  

8 Peirizinan                 93.000.000  

9 Notaris & BNPB                 95.000.000  

10 Pajak PPN. PPH. BPHTB               890.000.000  
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11 Listrik & Air               146.000.000  

12 Gaji karyawan               320.000.000  

13 Konsuiltan peireincana                 35.000.000  

14 Biaya lain-lain               200.000.000  

Total peingeiluiaran 6.671.980.0  

Suimbeir: Data Peiruisahaan 

 

Reincana  

Seibuiah proyeik konstruiksi meimbuituihkan peireincanaan yang teipat uintuik meincapai 

tuijuian yang teilah diteintuikan. Peireincanaan teirseibuit meilipuiti jadwal (timeilinei). peimbuiatan 

buidgeit planning (RAB). dan markeiting stagei planning. 

1. Jadwal  

Peinjadwalan (scheiduilei) di lakuikan uintuik meingkoordinasikan teirkait uiruitan peikeirjaan yang 

dipeirluikan uintuik meimastikan bahwa konstruiksi beirlangsuing teipat waktui. Hal ini dilakuikan 

uintuik meinghindari teirjadinya keiteirlambatan peilaksanaan proyeik. Namuin jika teirjadi 

keiteirlambatan dapat diceigah seidini muingkin agar tidak meingganggui keilancaran peikeirjaan 

lainnya. jadwal peimbanguinan peiruimahan ini dapat dilihat pada lampiran.  

2. Tahap Peimasaran (Markeiting Stagei Planning) 

Proyeik peimbanguinan peiruimahan haruis meireincanakan jadwal tahap peimasaran uintuik 

meincapai juimlah ruimah yang teirjuial seisuiai deingan targeit yang teilah direincanakan.  

3. Reincana Anggaran Biaya 

Reincana Anggaran Biaya (RAB) yang dipeirluikan pada peimbanguinan Peiruimahan Klayan 

Reigeincy Cireibon dihituing beirdasarkan gambar keirja (sitei plan. deinah. tampak. potongan. 

deitail). speisifikasi teiknis. dan standar Analisa Harga Satuian Peikeirjaan (AHSP) konstruiksi di 

Kabuipatein Cireibon Tahuin 2024 yang dikeiluiarkan oleih Dinas Peikeirjaan Uimuim dan Peinataan 

Ruiang Kabuipatein Cireibon.   

4. Tahapan Reincana Peimasaran 

Tahapan reincana peimasaran dilakuikan pada saat peimbanguinan muilai dilaksanakan seihingga 

waktui reincana peimasaran dilakuikan saat timei scheiduilei peikeirjaan muilai dilaksanakan.   

Peirhituingan Data Inveistasi  

Beisarnya biaya satuian keirja dipeiroleih dari voluimei masing-masing iteim peikeirjaan 

dikalikan deingan AHSP seihingga didapat total RAB seibagaimana teircantuim dalam tabeil 

beirikuit: 

Tabeil 4. 1 RAB Proyeik Peiruimahan Klayan Reigeincy 

No Pengeluaran  Jumlah  

1 Peimbeibasan lahan Rp. 1.600.000.000 

2 
Biaya Peimbanguinan 30 uinit 

ruimah 

 

 a. Tipei 36/60 Rp. 1.579.950.000 
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(Rp. 78.977.500 x 20 uinit) 

 
b. Tipei 45/70 

(Rp. 93.303.000 x 10 uinit) 

Rp.    933.030.000 

3 Pagar keililing Rp.    250.000.000 

4 Cuit and fill Rp.      50.000.000 

5 BPHTB Rp.    160.000.000 

6 Jalan dan saluiran Rp.    220.000.000 

7 Biaya iklan Rp.    100.000.000 

8 Peirizinan Rp.     93.000.000 

9 Notaris & BNPB Rp.     95.000.000 

10 Pajak PPN, PPH, BPHTB Rp.   890.000.000 

11 Listrik & Air Rp.   146.000.000 

12 Gaji karyawan Rp.   320.000.000 

13 Konsuiltan peireincana Rp.     35.000.000 

14 Biaya lain-lain Rp.   200.000.000 

15 Biaya Provisi Bank 1%             Rp.     15.000.000 

16 Biaya Buinga Bank 1,5%             Rp.     22.500.000 

17 Peingeimbalian Pinjaman Bank              Rp. 1.500.000.000 

Total pengeluaran Rp. 8.209.480.000 

   Suimbeir: Data Peiruisahaan 

Keilayakan Inveistasi  

 

 NPV ( Neit Preiseint Valuiei) 

NPV meinjadi meitodei peirhituingan beirsih deingan waktui saat ini dimaksuidkan uintuik 

meinjeilaskan bahwa waktui peirhituingan peirtama beirteipatan deingan saat peinilaian dilakuikan 

ataui pada tahuin nol saat aruis kas inveistasi dihituing.NPV dihituing deingan ruimuis seibagai 

beirikuit:  

 

 

 

 

 

 

Keiteirangan: 

𝐵𝑡 = Peineirimaan kotor proyeik tahuin kei-t 

𝐶𝑡 = Biaya kotor proyeik tahuin kei-t 

𝑛 = Uimuir eikonomis dari proyeik 

𝑖  = Suikui buinga 

t  = tahuin kei t  
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Jika NPV ≥ 0 artinya inveistasi akan meinguintuingkan / layak. NPV ≤ 0 artinya inveistasi 

dinyatakan tidak layak. Suikui buinga Bank (i) = 8% dipeiroleih dari rata-rata nilai suikui buinga 

pada sata suikui buinga dasar kreidit (SBDK) Januiari 2024 Otoritas Jasa Keiuiangan seibagai 

reiguilator dan peingawasan seiktor jasa keiuiangan di Indoneisia. Adapuin suikui buinga dasar kreidit  

tahuin 2024 dapat dilihat pada tabeil beirikuit:  

Tabeil SBDK 2024 

Suku Bunga Dasar Kredit Bank Umum Konvensional di Indonesia  

Januari 2024 

Dalam Persen (%) 

 

No. Nama Bank 
 Kredit 

Korporasi  

 

Kredit 

Ritel  

 

Kredit 

Mikro  

    Kredit 

Konsumsi  

 

KPR  

  Non 

KPR  

(1) (2)  (3)   (4)   (5)   (6)   (7)  

1 

PT BANK RAKYAT 

INDONEiSIA 

(PEiRSEiRO), Tbk 

8,00 8,25 14,00 7,25 8,75 

2 
PT BANK MANDIRI 

(PEiRSEiRO), Tbk 
8,05 8,30 11,30 7,30 8,80 

3 

PT BANK NEiGARA 

INDONEiSIA 

(PEiRSEiRO), Tbk 

8,05 8,30 - 7,40 8,80 

4 

PT BANK 

DANAMON 

INDONEiSIA, Tbk 

8,50 9,00 - 8,00 9,25 

5 
PT BANK 

PEiRMATA, Tbk 
8,50 9,00 - 8,50 8,75 

6 
PT BANK CEiNTRAL 

ASIA, Tbk 
7,90 8,10 - 7,20 5,96 

7 

PT BANK 

MAYBANK 

INDONEiSIA, Tbk 

8,00 9,00 - 8,00 8,75 

8 
PT BANK PAN 

INDONEiSIA, Tbk  
8,66 8,55 15,58 7,75 8,45 

9 
PT BANK CIMB 

NIAGA, Tbk 
8,25 9,00 - 7,55 8,75 

10 
PT BANK UiOB 

INDONEiSIA 
8,50 9,00 - 8,20 - 
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11 
PT BANK OCBC 

NISP, Tbk 
8,25 8,75 - 8,00 9,25 

12 CITIBANK, N,A, 5,75 - - - - 

13 
JP MORGAN CHASEi 

BANK, NA 
7,43 - - - - 

14 
BANK OF AMEiRICA, 

N,A 
7,00 - - - - 

15 

PT BANK CHINA 

CONSTRUiCTION 

BANK INDONEiSIA 

Tbk 

8,38 8,93 - 8,94 9,25 

16 

PT BANK ARTHA 

GRAHA 

INTEiRNASIONAL, 

Tbk 

9,44 10,55 - 12,50 15,46 

17 MUiFG BANK, LTD 6,72 - - - - 

18 
PT BANK DBS 

INDONEiSIA 
6,99 9,10 - 8,46 - 

19 
PT BANK REiSONA 

PEiRDANIA 
7,77 - - - - 

20 
PT BANK MIZUiHO 

INDONEiSIA 
7,25 - - - - 

21 
STANDARD 

CHARTEiREiD BANK 
7,94 - - 7,58 - 

22 
PT BANK CAPITAL 

INDONEiSIA, Tbk 
12,09 12,09 12,09 12,59 12,59 

23 

PT BANK BNP 

PARIBAS 

INDONEiSIA 

7,17 - - - - 

24 
PT BANK ANZ 

INDONEiSIA 
6,23 - - - - 

25 
DEiUiTSCHEi BANK 

AG 
7,50 - - - - 

26 

BANK OF CHINA 

HONGKONG 

LIMITEiD 

6,60 6,60 - - - 

27 
PT BANK BUiMI 

ARTA, Tbk 
8,10 8,25 13,17 7,59 15,59 

28 
PT BANK HSBC 

INDONEiSIA 
6,75 8,75 - 8,00 - 
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29 
PT BANK JTRUiST 

INDONEiSIA, Tbk 
12,05 12,75 - 11,85 14,75 

30 

PT BANK 

MAYAPADA 

INTEiRNATIONAL, 

Tbk 

10,60 12,20 14,20 11,90 12,00 

31 

PT BPD JAWA 

BARAT DAN 

BANTEiN, Tbk 

7,43 9,82 13,63 9,41 9,53 

32 PT BPD DKI 8,50 9,00 10,50 8,50 9,25 

33 

PT BPD DAEiRAH 

ISTIMEiWA 

YOGYAKARTA 

4,84 4,95 4,85 4,66 5,58 

34 
PT BPD JAWA 

TEiNGAH 
7,75 7,86 9,30 7,61 10,20 

35 
PT BPD JAWA 

TIMUiR, Tbk 
7,76 8,18 13,06 8,23 9,47 

36 PT BPD JAMBI 9,54 7,43 10,15 11,20 7,38 

37 
PT BPD SUiMATEiRA 

UiTARA 
9,69 10,05 11,40 9,88 11,14 

38 PT BANK NAGARI 8,72 10,10 12,21 9,53 10,37 

39 

PT BPD SUiMATEiRA 

SEiLATAN DAN 

BANGKA 

BEiLITUiNG 

8,60 9,25 11,60 8,85 10,35 

40 PT BPD LAMPUiNG 9,67 9,67 9,67 9,67 9,67 

41 

PT BPD 

KALIMANTAN 

SEiLATAN 

8,43 8,58 9,20 8,45 8,59 

42 

PT BPD 

KALIMANTAN 

BARAT 

6,16 7,24 7,02 7,06 8,63 

43 

PT BPD 

KALIMANTAN 

TIMUiR DAN 

KALIMANTAN 

UiTARA 

7,96 7,68 7,68 7,96 7,39 

44 

PT BPD 

KALIMANTAN 

TEiNGAH 

7,50 10,50 9,14 8,34 8,94 



Budiman, A., Wibowo, K., & Antonius, A. / Jurnal Ilmiah Wahana Pendidikan 11(4.D), 1-26 

 

 

 

 

 

 

 

- 10 - 

 

 

 

 

 

 

 

 

45 

PT BPD SUiLAWEiSI 

SEiLATAN DAN 

SUiLAWEiSI BARAT 

8,54 8,40 8,68 8,39 10,07 

Suimbeir : data OJK, Januiari 2024 

 

Kareina proyeik peimbanguinan peiruimahan Klayan Reigeincy beirada di Cireibon maka 

peirhituingan suikui buinga hanya meingguinakan bank-bank yang ada di Cireibon diantaranya: 

Tabeil SBDK Bank di Cireibon 2024 

No, Nama Bank 
 Kredit 

Korporasi  

 

Kredit 

Ritel  

 

Kredit 

Mikro  

    Kredit 

Konsumsi  

 

KPR  

  Non 

KPR  

(1) (2)  (3)   (4)   (5)   (6)   (7)  

1 

PT BANK RAKYAT 

INDONEiSIA 

(PEiRSEiRO), Tbk 

8,00 8,25 14,00 7,25 8,75 

2 
PT BANK MANDIRI 

(PEiRSEiRO), Tbk 
8,05 8,30 11,30 7,30 8,80 

3 

PT BANK NEiGARA 

INDONEiSIA 

(PEiRSEiRO), Tbk 

8,05 8,30 - 7,40 8,80 

4 
PT BANK DANAMON 

INDONEiSIA, Tbk 
8,50 9,00 - 8,00 9,25 

5 
PT BANK PEiRMATA, 

Tbk 
8,50 9,00 - 8,50 8,75 

6 
PT BANK CEiNTRAL 

ASIA, Tbk 
7,90 8,10 - 7,20 5,96 

7 
PT BANK MAYBANK 

INDONEiSIA, Tbk 
8,00 9,00 - 8,00 8,75 

8 
PT BANK PAN 

INDONEiSIA, Tbk  
8,66 8,55 15,58 7,75 8,45 

9 
PT BANK CIMB 

NIAGA, Tbk 
8,25 9,00 - 7,55 8,75 

10 
PT BANK UiOB 

INDONEiSIA 
8,50 9,00 - 8,20 - 

11 
PT BPD JAWA BARAT 

DAN BANTEiN, Tbk 
7,43 9,82 13,63 9,41 9,53 

  JUiMLAH 89,84 96,32 54,51 86,56 85,79 

  RATA RATA  8,17 8,76 4,96 7,87 7,80 
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  RATA RATA TOTAL 7,51     

  DIBULATKAN  8%     

  

SUKU BUNGA 8% / 

BULAN 
0,00667     

Suimbeir: data OJK, Januiari 2024 

 

Hasil peirhituingan suikui buinga di tabeil meinuinjuikan rata rata seibeisar 7,51% (dipeiroleih 

dari peinjuimlahan rata-rata suikui buinga di bagi 5) yang keimuidian dibuilatkan meinjadi 8%, 

seihingga suikui buinga bank (i) seibeisar 8%/ tahuin (8% / 12 builan = 0,00667), peireincanaan 

peirhituingan inveistasi diasuimsikan 24 builan,  

  Total modal Inveistasi  = Rp. 8.209.480.000 

Juimlah Peiruimahan Klayan Reigeincy seibanyak 30 uinit yang teirdiri dari 20 uinit typei 

36/60 dan 10 uinit typei 45/70. 

Seilanjuitnya akan dihituing NPV seicara rinci deingan modeil peinjuialan suikui buinga 

majeimuik (eifeiktif ratei), suikui buinga flat dan peinjuialan seicara cash. 

Tabeil 4, 2 Analisis Tingkat Suikui Buinga (Discouint Factor) 

BUiLAN  1,(1/(1+i)^n DF 

1 1,(1/(1+0,00667)^1 0,99337 

2 1,(1/(1+0,00667)^2 0,98679 

3 1,(1/(1+0,00667)^3 0,98025 

4 1,(1/(1+0,00667)^4 0,97376 

5 1,(1/(1+0,00667)^5 0,96731 

6 1,(1/(1+0,00667)^6 0,96090 

7 1,(1/(1+0,00667)^7 0,95453 

8 1,(1/(1+0,00667)^8 0,94821 

9 1,(1/(1+0,00667)^9 0,94192 

10 1,(1/(1+0,00667)^10 0,93568 

11 1,(1/(1+0,00667)^11 0,92948 

12 1,(1/(1+0,00667)^12 0,92332 

13 1,(1/(1+0,00667)^13 0,91721 

14 1,(1/(1+0,00667)^14 0,91113 

15 1,(1/(1+0,00667)^15 0,90509 

16 1,(1/(1+0,00667)^16 0,89910 

17 1,(1/(1+0,00667)^17 0,89314 

18 1,(1/(1+0,00667)^18 0,88722 

19 1,(1/(1+0,00667)^19 0,88134 

20 1,(1/(1+0,00667)^20 0,87550 

21 1,(1/(1+0,00667)^21 0,86970 

22 1,(1/(1+0,00667)^22 0,86394 
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23 1,(1/(1+0,00667)^23 0,85821 

24 1,(1/(1+0,00667)^24 0,85253 

   

Suimbeir: Tabeil Discouint Factor 

 

Analisis NPV dapat dilihat dari nilai laba beirsih (manfaat) dikuirangi nilai seiluiruih biaya 

(peingeiluiaran) seilama masa inveistasi proyeik seiteilah meineirima suikui buinga. 

Tabeil Preiseint Valuiei Cost 

Bulan 

Ke 
Cash Outflow Bunga PV Cost 

1            1.948.000.000  0,9933742                       1.935.092.930  

2               303.977.500  0,9867923                          299.962.653  

3               133.977.500  0,980254                          131.331.980  

4                 86.477.500  0,973759                           84.208.246  

5               443.303.000  0,9673071                          428.810.132  

6               158.977.500  0,9608979                          152.761.145  

7               207.955.000  0,9545312                          198.499.530  

8               379.909.000  0,9482066                          360.232.234  

9               236.932.500  0,941924                          223.172.408  

10               452.303.000  0,935683                          423.212.226  

11               328.977.500  0,9294833                          305.779.106  

12               749.977.500  0,9233248                          692.472.799  

13               493.303.000  0,917207                          452.460.962  

14               628.977.500  0,9111298                          573.080.118  

15               158.977.500  0,9050928                          143.889.389  

16               315.910.000  0,8990958                          284.033.361  

17               603.212.000  0,8931386                          538.751.913  

18               436.932.500  0,8872208                          387.655.613  

19                 10.000.000  0,8813423                             8.813.423  

20                   5.000.000  0,8755027                             4.377.513  

21                   5.000.000  0,8697018                             4.348.509  

22                   5.000.000  0,8639393                             4.319.696  

23                 16.000.000  0,858215                           13.731.440  

24               100.000.000  0,8525286                           85.252.862  

        8.209.080.000                          7.736.250.000 
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Suimbeir: Hasil peirhituingan 2024 

 

Tabeil Preiseint Valuiei Beineifit 

Bulan 

Ke 
Cash Inflow Bunga PV Benefit 

1 

                      

2.000.000.000  0,9933742                       1.986.748.388  

2 

                         

734.000.000  0,9867923                          724.305.541  

3 

                         

162.000.000  0,980254                          158.801.147  

4                           80.000.000  0,973759                           77.900.722  

5 

                         

247.000.000  0,9673071                          238.924.850  

6 

                         

216.000.000  0,9608979                          207.553.945  

7 

                         

208.000.000  0,9545312                          198.542.484  

8 

                         

380.000.000  0,9482066                          360.318.521  

9 

                         

320.380.000  0,941924                          301.773.612  

10 

                         

829.180.000  0,935683                          775.849.626  

11 

                         

582.800.000  0,9294833                          541.702.892  

12 

                         

840.180.000  0,9233248                          775.759.002  

13 

                      

1.094.560.000  0,917207                       1.003.938.088  

14 

                         

838.180.000  0,9111298                          763.690.742  

15 

                      

1.084.560.000  0,9050928                          981.627.437  

16 

                         

320.380.000  0,8990958                          288.052.319  

17 

                         

763.140.000  0,8931386                          681.589.781  
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18 

                         

508.760.000  0,8872208                          451.382.466  

19 

                         

342.420.000  0,8813423                          301.789.220  

20 

                         

335.420.000  0,8755027                          293.661.105  

21 

                         

337.420.000  0,8697018                          293.454.767  

22                           10.000.000  0,8639393                             8.639.393  

23                           20.000.000  0,858215                           17.164.300  

24 

                         

120.000.000  0,8525286                          102.303.435  

  

                    

12.374.380.000                     11.535.473.783  

Suimbeir: Hasil peirhituingan. 2024 

 

 

Maka NPV dari proyeik teirseibuit adalah:  

NPV = PV Beineifit – PV Cost  

 = 11.535.473.783 – 7.736.250.000 

 =   3.799.223.783 

 

Meimbeirikan nilai positif. Seihingga NPV layak.  

Syarat peirhituingan NPV haruis meinuinjuikan > 0 akan dinyatakan layak. kareina NPV> 

0 maka proyeik dinyatakan layak. Beirdasarkan peirhituingan suikui buinga majeimuik 8% dapat 

dinyatakan bahwa peiruimahan Klayan Reigeincy sangat meinguintuingkan.  

 

IRR (Inteirnal Ratei Of Reituirn) 

Informasi IRR ini beirkaitan deingan tingkat keimampuian aruis kas uintuik meimbayar 

keimbali inveistasi. yang dinyatakan seibagai preiseintaseidari jangka waktui teirteintui.  

Keimampuian ini diseibuit deingan Inteirnal Ratei Of Reituirn. seidangkan keiwajiban diseibuit 

deingan minimuim attractivei ratei of reituirn (MARR). Deingan deimikian suiatui inveistasi akan 

dikatakan layak jika IRR = MARR.  

Inteirnal Ratei Of Reituirn adalah uikuiran eifeiktivitas reincana inveistasi yang diteirima. 

Peirhituingan IRR meingguinakan Teiknik coba-coba deingan nilai diskonto 8% dan 10%. 

Meinghituingan IRR dari inveistasi meilibatkan trial and eirror sampai tingkat buinga yang 

diguinakan uintuik meineintuikan NPV adalah nol. Beirikuit tabeil peirhituingan Preiseint Valuiei DF 8% 

dan 10%. 
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Tabeil  Preiseint Valuiei Cost (8%) 

Bulan 

Ke 
Cash Outflow Bunga PV Cost 

1            1.948.000.000  0,9933742                       1.935.092.930  

2               303.977.500  0,9867923                          299.962.653  

3               133.977.500  0,980254                          131.331.980  

4                 86.477.500  0,973759                           84.208.246  

5               443.303.000  0,9673071                          428.810.132  

6               158.977.500  0,9608979                          152.761.145  

7               207.955.000  0,9545312                          198.499.530  

8               379.909.000  0,9482066                          360.232.234  

9               236.932.500  0,941924                          223.172.408  

10               452.303.000  0,935683                          423.212.226  

11               328.977.500  0,9294833                          305.779.106  

12               749.977.500  0,9233248                          692.472.799  

13               493.303.000  0,917207                          452.460.962  

14               628.977.500  0,9111298                          573.080.118  

15               158.977.500  0,9050928                          143.889.389  

16               315.910.000  0,8990958                          284.033.361  

17               603.212.000  0,8931386                          538.751.913  

18               436.932.500  0,8872208                          387.655.613  

19                 10.000.000  0,8813423                             8.813.423  

20                   5.000.000  0,8755027                             4.377.513  

21                   5.000.000  0,8697018                             4.348.509  

22                   5.000.000  0,8639393                             4.319.696  

23                 16.000.000  0,858215                           13.731.440  

24               100.000.000  0,8525286                           85.252.862  

        8.209.080.000                          7.736.250.000 

Suimbeir: Hasil peirhituingan. 2024 

 

Tabeil Preiseint Valuiei Beineifit (8%) 

Bulan 

Ke 
Cash Inflow Bunga PV Benefit 

1 

                      

2.000.000.000  0,9933742                       1.986.748.388  
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2 

                         

734.000.000  0,9867923                          724.305.541  

3 

                         

162.000.000  0,980254                          158.801.147  

4                           80.000.000  0,973759                           77.900.722  

5 

                         

247.000.000  0,9673071                          238.924.850  

6 

                         

216.000.000  0,9608979                          207.553.945  

7 

                         

208.000.000  0,9545312                          198.542.484  

8 

                         

380.000.000  0,9482066                          360.318.521  

9 

                         

320.380.000  0,941924                          301.773.612  

10 

                         

829.180.000  0,935683                          775.849.626  

11 

                         

582.800.000  0,9294833                          541.702.892  

12 

                         

840.180.000  0,9233248                          775.759.002  

13 

                      

1.094.560.000  0,917207                       1.003.938.088  

14 

                         

838.180.000  0,9111298                          763.690.742  

15 

                      

1.084.560.000  0,9050928                          981.627.437  

16 

                         

320.380.000  0,8990958                          288.052.319  

17 

                         

763.140.000  0,8931386                          681.589.781  

18 

                         

508.760.000  0,8872208                          451.382.466  

19 

                         

342.420.000  0,8813423                          301.789.220  

20 

                         

335.420.000  0,8755027                          293.661.105  

21 

                         

337.420.000  0,8697018                          293.454.767  
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22                           10.000.000  0,8639393                             8.639.393  

23                           20.000.000  0,858215                           17.164.300  

24 

                         

120.000.000  0,8525286                          102.303.435  

  

                    

12.374.380.000                   11.535.473.783 

Suimbeir: Hasil peirhituingan. 2024 

 

 

Tabeil Preiseint Valuiei Cost (10%) 

Bulan 

Ke 
Cash Outflow Bunga PV Cost 

1            1.948.000.000  0,9917683             1.931.964.693  

2               303.977.500  0,9836044                298.993.608  

3               133.977.500  0,9755077                130.696.082  

4                 86.477.500  0,9674776                  83.665.047  

5               443.303.000  0,9595137                425.355.286  

6               158.977.500  0,9516153                151.285.415  

7               207.955.000  0,9437819                196.264.158  

8               379.909.000  0,936013                355.599.748  

9               236.932.500  0,928308                219.946.336  

10               452.303.000  0,9206665                416.420.208  

11               328.977.500  0,9130878                300.385.356  

12               749.977.500  0,9055716                679.158.324  

13               493.303.000  0,8981172                443.043.922  

14               628.977.500  0,8907242                560.245.490  

15               158.977.500  0,8833921                140.439.461  

16               315.910.000  0,8761203                276.775.152  

17               603.212.000  0,8689083                524.135.928  

18               436.932.500  0,8617558                376.529.095  

19                 10.000.000  0,8546621                   8.546.621  

20                   5.000.000  0,8476268                   4.238.134  

21                   5.000.000  0,8406494                   4.203.247  

22                   5.000.000  0,8337294                   4.168.647  

23                 16.000.000  0,8268664                  13.229.863  

24               100.000.000  0,8200599                  82.005.992  

             8.209.080.000                7.627.295.814  
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Suimbeir: Hasil peirhituingan. 2024 

 

 

Tabeil Preiseint Valuiei Beieineifit (10%) 

Bulan 

Ke 
Cash Inflow Bunga PV Benefit 

1          2.000.000.000  0,991768          1.983.536.646  

2             734.000.000  0,983604             721.965.634  

3             162.000.000  0,975508             158.032.246  

4               80.000.000  0,967478               77.398.210  

5             247.000.000  0,959514             236.999.875  

6             216.000.000  0,951615             205.548.896  

7             208.000.000  0,943782             196.306.629  

8             380.000.000  0,936013             355.684.925  

9             320.380.000  0,928308             297.411.319  

10             829.180.000  0,920666             763.398.226  

11             582.800.000  0,913088             532.147.595  

12             840.180.000  0,905572             760.843.146  

13          1.094.560.000  0,898117             983.043.191  

14             838.180.000  0,890724             746.587.223  

15          1.084.560.000  0,883392             958.091.694  

16             320.380.000  0,87612             280.691.410  

17             763.140.000  0,868908             663.098.698  

18             508.760.000  0,861756             438.426.856  

19             342.420.000  0,854662             292.653.381  

20             335.420.000  0,847627             284.310.966  

21             337.420.000  0,840649             283.651.909  

22               10.000.000  0,833729                 8.337.294  

23               20.000.000  0,826866               16.537.328  

24             120.000.000  0,82006               98.407.191  

    12.374.380.000      11.343.110.490  

Suimbeir: Hasil peirhituingan. 2024 

 

Selisih Bunga PV Cost PV Benefit 

8%     7.736.250.000        11.535.473.783  

10%     7.627.295.814        11.343.110.490  

2%        108.954.186              192.363.293  
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Suimbeir: Hasil peirhituingan. 2024 

 

IRR = 8% + (192.363.293 / 108.954.186) x 2%   

IRR = 11.53%    

IRR > 8% = LAYAK    

 

Peirhituingan IRR meinggambarkan hasil bahwa IRR = 11.53% (>8%). artinya nilai IRR 

uintuik Proyeik Peimbanguinan Peiruimahan Klayan Reigeincy LAYAK.  

 

BCR  (Beineifit Cost Ratio)  

Meitodologi BCR ini meineikankan pada nilai peirbandingan antara manfaat yang 

dipeiroleih dari biaya dan keiruigian yang ditimbuilkan dari inveistasi teirseibuit.  

Peirhituingan deingan meitodei BCR di ruimuiskan yaitui : 

𝐵𝐶𝑅 = ∑ 𝐵𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑡 / ∑ 𝐶𝑜𝑠𝑡 
Jika BCR > 1 artinya inveistasi layak. dan seibaliknya jika BCR<1 artinya 

inveistasi tidak layak. 

Peirhituingan deingan suikui buinga majeimuik  

BCR = 11.535.473.783 / 7.736.250.000 

BCR = 1.491 

BCR > 1 = LAYAK  
IP (Indeix Profitability)` 

IP ini seiring diseibuit juiga seibagai Rasio Manfaat Biaya (B/C). Rasio ini diguinakan 

uintuik meinguikuir Nilai Tuinai dari seitiap biaya yang dikeiluiarkan. Indeix Profitability dapat 

dihituing deingan ruimuis seibagai beirikuit  

 

IP = Neit cashflow / Inveistasi awal  

Jika IP >1 maka proyeik layak dilaksanakan. namuin jika seibaliknya IP<1 maka proyeik 

tidak layak dilaksanakan. 

Indeix Profitability    =  Cash Flow / Inveistasi Awal  

Indeix Profitability    =  7.736.250.000 / 3.500.000.000  

                                  = 2.21 

IP > 1                          =  LAYAK 

 

BEiP (Breiak Eiveint Point) 

BEiP adalah titik eikuiilibriuim antara biaya total dan peineiriaan total ataui aktivitas 

(ouitpuit) dan peinjuialan. dimana tidak ada uintuing mauipuin ruigi kareina peineirimaan total sama 

deingan peingeiluiaran total.  

1. Peirhituingan Breiak Eiveint Point deingan Pinjaman 
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Tabeil Peineirimaan Peinjuialan 

Bulan 
Penjualan type 

36 

Penjualan type 

45 

Total Revenue 

1    

2    

3    

4    

5    

6    

7    

8    

9 1           260.000.000  

10 2 1          860.000.000  

11 1 1          600.000.000  

12 2 1          860.000.000  

13 3 1       1.120.000.000  

14 2 1 860.000.000 

15 3 1 1.120.000.000 

16 1  260.000.000 

17 3  780.000.000 

18 2  520.000.000 

19  1 340.000.000 

20  1 340.000.000 

21  1 340.000.000 

22                 

23    

Total Revenue       8.260.000.000 

Total Cost       8.209.480.000 

Suimbeir: Hasil peirhituingan. 2024 
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Dari tabeil diatas. dapat disimpuilkan bahwa deingan modal inveistasi seibeisar Rp. 

8.209.480.000 teirjadi titik impas pada peinjuialan uinit ruimah kei 29 deingan rincian 20 uinit ruimah 

typei 36 dan 9 uinit ruimah typei 45. Titik impas peinjuialan ruimah (reiveinuiei) teirjadi di builan kei-

21.  

2. Peirhituingan Breiak Eiveint Point Tanpa Pinjaman 

Bulan 
Penjualan type 

36 

Penjualan type 

45 

Total Revenue 

1    

2    

3    

4    

5    

6    

7    

8    

9 1           260.000.000  

10 2 1          860.000.000  

11 1 1          600.000.000  

12 2 1          860.000.000  

13    

0
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3000000

4000000

5000000

6000000

7000000

8000000

9000000

0 5 10 15 20 25 30

BEP

Bulan Ke- Total



Budiman, A., Wibowo, K., & Antonius, A. / Jurnal Ilmiah Wahana Pendidikan 11(4.D), 1-26 

 

 

 

 

 

 

 

- 22 - 

 

 

 

 

 

 

 

 

Total Revenue        2.580.000.000 

Total Cost       2.000.000.000 

  

Suimbeir: Hasil Peirhituingan, 2024 

 

 
 

Dari tabeil diatas. dapat disimpuilkan bahwa deingan modal inveistasi seibeisar Rp. 

2.000.000.000 (Dana Peiruisahaan) teirjadi titik impas pada peinjuialan uinit ruimah kei 9 deingan 

rincian 6 uinit ruimah typei 36 dan 3 uinit ruimah typei 45. Titik impas peinjuialan ruimah (reiveinuiei) 

teirjadi di builan kei-12.  

 

ISM (Inveistiblei Suirpluis Meithod) 

Peirhituingan analisis keilayakan uisaha deingan Inveistiblei Suirpluis Meithod yaitui deingan 

meinjuimlahkan seiluiruih peineirimaan kas keimuidian dikuirangi deingan seiluiruih peingeiluiaran kas.  

 

𝐼𝑆𝑛 =∑
n

t=1   (𝐵𝑡 − 𝐶𝑡 (𝑁 − 𝑡) for all; (Bt− Ct) > 0 

 

Jika (Bt – Ct) > 0. proyeik layak dijalankan. namuin seibaliknya jika (Bt – Ct) < 0. proyeik 

tidak layak uintuik dijalankan.  

Aruis kas masuik dan keiluiar dapat dilihat pada tabeil beirikuit. 

Tabeil  Aruis Kas Masuik dan Keiluiar 

Bulan 

Ke 
Cash Outflow Cash Inflow Bt - Ct = IS 

1            1.948.000.000            2.000.000.000              52.000.000  
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2               303.977.500               734.000.000            430.022.500  

3               133.977.500               162.000.000              28.022.500  

4                 86.477.500                 80.000.000  -            6.477.500  

5               443.303.000               247.000.000  -        196.303.000  

6               158.977.500               216.000.000              57.022.500  

7               207.955.000               208.000.000                     45.000  

8               379.909.000               380.000.000                     91.000  

9               236.932.500               320.380.000              83.447.500  

10               452.303.000               829.180.000            376.877.000  

11               328.977.500               582.800.000            253.822.500  

12               749.977.500               840.180.000              90.202.500  

13               493.303.000            1.094.560.000            601.257.000  

14               628.977.500               838.180.000            209.202.500  

15               158.977.500            1.084.560.000            925.582.500  

16               315.910.000               320.380.000                4.470.000  

17               603.212.000               763.140.000            159.928.000  

18               436.932.500               508.760.000              71.827.500  

19                 10.000.000               342.420.000            332.420.000  

20                   5.000.000               335.420.000            330.420.000  

21                   5.000.000               337.420.000            332.420.000  

22                   5.000.000                 10.000.000                5.000.000  

23                 16.000.000                 20.000.000                4.000.000  

24               100.000.000               120.000.000              20.000.000  

        8.209.080.000          12.374.380.000         4.165.300.000  

  Suimbeir: Hasil peirhituingan. 2024 

 

Dari tabeil diatas teirlihat bahwa keiuintuingan yang didapatkan proyeik peimbanguinan peiruimahan 

teirseibuit yaitui:  

Laba beirsih  = Cash Inflow – Cash Ouitflow 

  = 12.374.380.000 – 8.209.080.000  

  = 4.165.300.000  

Keiuintuingan  = 4.165.300.000 / 2.000.000.000  

  = 2,08 

  = 208% 

Keisimpuilannya adalah proyeik inveistasi peiruimahan ini layak dilaksanakan kareina nilainya 

leibih beisar dari 0. 

 

PENUTUP 

Beirdasarkan analisis yang teilah dilakuikan. Peineiliti dapat meinarik keisimpuilan antara lain:  
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1. Hasil peirhituingan biaya pada peimbanguinan Peiruimahan Klayan Reigeincy di Jalan Klayan 

Keicamatan Guinuingjati Kabuipatein Cireibon. Jawa Barat seibeisar  Rp. 6.671.580.000.  

2. Hasil peineilitian  meinuinjuikan bahwa dana inveistasi proyeik peimbanguinan peiruimahan 

Klayan Reigeincy akan keimbali pada peinjuialan uinit ruimah kei-9 deingan rincian 6 uinit 

ruimah tipei 36 dan 3 uinit ruimah tipei 45 di builan kei 12.  

3. Hasil peineilitian meinuinjuikan bahwa proyeik peimbanguinan Peiruimahan Klayan Reigeincy 

layak dan meinguintuingkan uintuik dilaksanakan beirdasarkan beibeirapa peirhituingan 

analisis keilayakan inveistasi. 

 

 

Tabel 5. 1 Hasil Peineilitian NPV. IRR. BCR. IP dan ISM 

Jenis Analisis Hasil Penelitian Syarat Keterangan 

NPV Rp.   3.799.223.783 >0 Layak 

IRR 11.53% >8% Layak 

BCR 1.491 >1 Layak 

IP 2.21 >1 Layak 

ISM Rp.   4.165.300.000 >0 Layak 

 

Saran 

Berdasarkan keisimpuilan di atas Peineiliti meimbeirikan beibeirapa saran guina meimbantui 

Pihak yang beirkeipeintingan:  

1. Peirlui ditambahkan poteinsi pasar uintuik meincari peiluiang uisaha agar keigiatan yang 

dilakuikan tidak meingalami keiruigian.  

2. Meingguinakan meitodei barui yang leibih reileivan uintuik Stuidi Keilayakan Finansial dalam 

proyeik peiruimahan.  

3. Perlu dilakuikan peineilitian lanjuitan teirkait deingan modeil juial beili peiruimahan seisuiai 

deingan Ajaran Islam dikareinakan sisteim kreidit deingan peingeinaan buinga masih meinjadi 

probleimatika di masyarakat. 
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