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EVALUASI KELAYAKAN INVESTASI PROYEK PERUMAHAN
( Studi kasus Proyek Pembangunan Perumahan Aura Tirta Graha Banjarnegara )
Oleh :Sheilla Dagi

INTISARI

Di era globalisasi tingkat pertumbuhan penduduk semakin meningkat
sehingga kebutuhan rumah tinggal menjadi pilihan utama. Perumahan
merupakan masalah yang berlanjut, bahkan terus menerus meningkat dengan
makin bertambahnya penduduk maupun dinamikanya. Hal ini memberikan
peluang yang baik dalam usaha pembangunan perumahan. Sesuai dengan
sifatnya yang komersial, investor baik institusional maupun perseorangan
menginginkan adanya timbal balik yang memadai dari setiap rupiah modal yang
telah diinvestasikan pada proyek perumahan. Dengan demikian keputusan
finansial harus dilandaskan pada analisis kelayakan finansial yang cukup
mendalam. Hal ini sangat relevan bila dikaitkan dengan sifat dan karakteristik
risiko investasi infrastruktur swasta yang sangat spesifik, yang berbeda dengan
industri lainnya.

Tujuan dari penelitian ini adalah mengevaluasi aliran keuangan (cash flow)
dan mengevaluasi kelayakan finansial proyek investasi pembangunan
Perumahan Aura Tirta Graha Banjarnegara.

Data — data yang digunakan untuk evaluasi investasi pembangunan
perumahan Aura Tirta Graha diperoleh dari PT. Titra Madani, Banjarnegara.
Metode pengumpulan data yang digunakan dibagi menjadi 2 (dua) jenis yaitu,
data primer dan data sekunder.Data primer meliputi penelitian yang dilakukan
secara langsung terhadap objek yang akan diteliti.Data tersebut dapat diperoleh
dari wawancara (interview) dan pengamatan langsung (observasi). Data
sekunder yang mengenai rencana dan pelaksanaan proyek diperoleh berupa data
historis. Dalam penelitian ini ada beberapa metode yang digunakan untuk
mengetahui kriteria kelayakan investasi yaitu menggunakan metode Break Event
Point (BEP) , Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Payback
Period (PP),dan Profitability Index (P1).

Berdasarkan hasil evaluasi dari setiap metode kelayakan investasi
menunjukkan hasil yang bervariasi. Hasil perhitungan dengan metode BEP
(Break Event Point), perusahaan merencanakan BEP terjadi pada tanggal 21
Februari 2009 dengan total pendapatan Rp. 4.498.710.132,- dan realisasinya
BEP terjadi pada tanggal 13 September 2009 dengan total pendapatan sebesar
Rp. 5.736.543.002,-. Hasil perhitungan menggunakan metode Net Present Value
(NPV) didapat nilai NPV rencana sebesar Rp. 1.253.280.524,- dan NPV realisasi
sebesar Rp. 795.002.448,-. Internal Rate of Return (IRR) rencana dan IRR
realisasi didapatkan nilai sebesar 11,878 % dan 4,934 %. Hasil perhitungan
menggunakan metode Payback Period (PP), perusahaan merencanakan terjadi
pada tanggal 26 Febuari 2009 dan periode pengembalian dengan memperhatikan
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tingkat suku bunga bank terjadi pada tanggal 2 Maret 2009. Perhitungan
realisasi Payback Period (PP) adalah yaitu pada tanggal 10 Oktober 2009 dan
periode pengembalian dengan memperhatikan tingkat suku bunga bank adalah
tanggal 23 Oktober 2009. Besarnya tingkat kemampuan terhadap keuntungan
atau profit yang direncanakan menggunakan metode Profitability Index (PI)
adalah 1,992 dan pada realisasinya tingkat kemampuan terhadap keuntungan
adalah 1,284. Kesimpulan yang diambil dari perhitungan evaluasi kelayakan
investasi bahwa pembangunan Perumahan Aura Tirta Graha Banjarnegara layak
dan dapat dilaksanakan.
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