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ABSTRAK 

 

 Pembangunan perumahan Bersubsidi di Lombok Barat adalah guna 

memenuhi kebutuhan masyarakat. Pihak pemerintah, developer, dan real estate 

bekerjasama dalam memenuhi kebutuhan masyarakat akan perumahan bersubsidi. 

Dalam realisasinya, pemerintah memberikan kebebasan developer untuk 

mendapatkan keuntungan dari hasil penjualan perumahan BellPark, perumahan 

Ayodhya Palace, perumahan Mavilla Asri dengan proses pembayaran cash (tunai) 

maupun kredit dengan jangka waktu, 5 tahun, 10 tahun, 15 tahun, dan 20 tahun serta 

suku bunga yang berlaku dengan 3 (tiga) macam type perumahan. 

 Metodologi yang digunakan dalam penelitian yang dilakukan adalah dengan 

observasi pada lokasi Perumahan BellPark, Perumahan Ayodhya Palace, Perumahan 

Mavilla Asri. Dan cara pengumpulan data dengan mengadakan tanya jawab langsung 

antara pengevaluasi dengan bagian pemasaran, menganalisa berupa perhitungan 

jangka waktu harga jual Perumahan dan Rencana Anggaran Biaya (RAB). 

 Hasil yang di peroleh dari penelitian yang dilakukan adalah mengenai harga 

jual perumahan yaitu : Untuk Type 27/75 harga jual 1 unit rumah adalah, Rp. 

217.800.000-, dengan beban angsuran kredit Rp. 1.796.994-,/bulan selama 10 tahun, 

beban angsuran kredit Rp.1.456.478-,/bulan selama 15 tahun, dan beban kredit 

angsuran kredit Rp.1.320.558-,/bulan selama 20 tahun. Untuk type 26/70 , harga jual 

1 unit rumah adalah, Rp.214.600.000-, dengan beban angsuran kredit Rp.1.770.353-

,/bulan selama 10 tahun, beban angsuran kredit Rp. 1.434.885-,/bulan selama 15 

tahun, dan beban kredit angsuran kredit Rp1.310.832-,/bulan selama 20 tahun. Untuk 

type 24/70 harga jual 1 unit rumah adalah, Rp.231.400.00-, dengan beban angsuran 

kredit Rp.1.909.153-,/bulan selama 10 tahun, beban angsuran kredit Rp.1.626.315-

,/bulan selama 15 tahun, dan beban kredit angsuran kredit Rp.1.413.604-,/bulan 

selama 20 tahun. 

Kata kunci : Harga Jual, Jangka Waktu, Angsuran Kredit. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Setiap manusia memiliki kebutuhan yang berbeda – beda, dengan meningkatnya 

pertambahan penduduk yang begitu pesat, maka pertumbuhan ekonomi juga semakin 

meningkat, sehingga mendorong terjadinya arus urbanisasi dari desa ke kota yang 

mengakibatkan semakin sempitnya lahan (tanah) yang membuat harga tanah semakin 

tinggi. Oleh karena itu, pemerintah dan real estate bekerjasama menanggulangi 

masalah tersebut dengan mendirikan perumahan untuk masyarakat. Namun setiap 

manusia, memiliki tingkat kemampuan untuk memenuhi kebutuhan yang diinginkan 

temasuk kebutuhan perumahan. 

Atas dasar tingginya permintaan rumah murah yang dapat dijangkau sebagian 

masyarakat, pemerintah menetapkan sasaran pembangunan rumah sederhana (RS) 

dan rumah sangat sederhana (RSS). 

Perkembangan bisnis perumahan di Provinsi NTB juga tumbuh dengan cepat, 

hal ini sejalan dengan tumbuhnya perekonomian di daerah ini, arus migrasi yang 

disebabkan oleh daya tarik seperti sarana Pendidikan, perdagangan, dan industry 

pariwisata yang berkembang cukup pesat. Sehingga memacu pertumbuhan 

perumahan yang begitu banyak, guna memenuhi permintaan masyarakat. Pemerintah 

NTB sangat mendukung pembangunan perumahan yang diharapkan dapat 

mewujudkan pemerataan kesejahteraan masyarakat. 

Di dalam mewujudkan suatu proyek perumahan, maka para pengembang 

(developer) biasanya bekerjasama dengan pihak lain dalam hal ini kontraktor. Para 

kontraktor mendapat bagian untuk membangun sarana dan prasarana fisik konstruksi 

rumah, jalan, dan instalasi - instalasi yang berkaitan menjadi tanggung jawab 

kontraktor. Setelah semuanya terselesaikan dikembalikan kembali ke pihak 

developer. Sedangkan developer perumahan tersebut dituntut untuk dapat 

mengefisienkan biaya – biaya. Oleh karena itu, sebaiknya dilakukan evaluasi terlebih 
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dahulu agar diketahui layak atau tidaknya perumahan tersebut, dilanjutkan atau 

dikembangkan. Karena itu menjadi bagian yang sangat penting dalam menganalisa 

keuangannya. Diharapkan developer tidak mengalami kerugian setelah rumah 

tersebut terselesaikan.  

Perumahan bersubsidi di Lombok Barat (Perumahan Bellpark, Perumahan 

Ayodhya Palace, Perumahan Mavilla Asri) dibangun diatas lahan seluas 3 Ha, dimana 

70% dari keseluruhan lahan perumahan merupakan kavling efektif atau lahan 

pemukiman dan 30% untuk sarana dan prasarana seperti jalan perumahan, dan 

saluran air perumahan. Tipe perumahan bersubsidi di Lombok Barat yaitu Perumahan 

Bellpark 27/75, Perumahan Ayodhya Palace 26/70, Perumahan Mavilla Asri 24/70. 

Tipe perumahan ini bisa berubah sewaktu – waktu sesuai minat dan permintaan 

masyarakat/konsumen. 

Dalam skripsi ini, akan dibahas mengenai kenaikan harga satuan yang 

menyangkut tingkat suku bunga yang terjadi. Seperti diketahui tingkat suku bunga 

dan kenaikan harga satuan mengalami perubahan dari tahun ke tahun sehingga 

mengakibatkan harga perumahan yang ditawarkan developer tidak sama setiap 

tahunnya. Demikian pula yang dialami pada perumahan bersubsidi di Lombok Barat. 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang di atas maka permasalahan yang dapat 

diungkap adalah : 

1. Berapakah harga jual yang terjadi pada waktu tertentu, akibat perubahan 

dari suku bunga setiap tahunnya. 

2. Berapakah beban angsuran kredit dengan jangka waktu tertentu. 

3. Berapakah hasil perhitungan Rencana Anggaran Biaya (RAB) pada 

Perumahan Bersubsidi. 

1.3 Batasan Masalah  

Mengingat ruang lingkup pembahasan yang sangat luas dalam permasalahan 

ini, maka perlu adanya pembatasan masalah tanpa mengurangi kejelasan dari masalah 

yang disajikan, oleh karena itu penulis hanya membahas kenaikan harga satuan 
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terutama suku bunga yang terjadi serta material (bahan) dan tenaga kerja yang di 

terapkan pada pembangunan rumah Bersubsidi, deviasi penyusutan tidak 

menyertakan harga bangunan 

1.4 Tujuan Evaluasi  

Tujuan skripsi ini adalah untuk ; 

a. Mengetahui hasil perhitungan harga jual Perumahan dengan jangka waktu 

tertentu. 

b. Mengetahui beban angsuran kredit dengan jangka waktu tertentu. 

c. Mengetahui Rencana Anggaran Biaya pada perumahan bersubsidi di Lombok 

Barat. 
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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA DAN LANDASAN TEORI 

2.1 Tinjauan Pustaka 

2.1.1 Evaluasi Proyek 

  Evaluasi Proyek adalah suatu pemeriksaan secara sistematis terhadap masa 

lampau yang akan digunakan untuk memperhitungkan, dan mengendalikan hari 

depan secara baik ( Dipohusodo, 1996 ). Sedangkan menurut Fatah ( 1994 ), evaluasi 

proyek adalah suatu kegiatan evaluasi atau analisa terhadap aktivitas yang 

menggunakan sebagian atau seluruh faktor produksi guna mendapatkan manfaat 

(benefit ) pada waktu yang akan datang. 

2.1.2 Macam – macam Evaluasi 

Menurut Dipohusodo ( 1996 ), evaluasi menurut waktu pelaksanaannya dibagi 

menjadi 2 ( dua ) macam : 

1. Evaluasi Summatif 

Merupakan evaluasi yang dilakukan setelah proyek berakhir yang 

bermanfaat untuk digunakan merumuskan kebijakan dan perencanaan 

proyek di masa mendatang. 

a. Evaluasi Formatif 

Evaluasi yang dilaksanakan pada saat proyek sedang berjalan, yang 

digunakan untuk keperluan penyesuaian dan perencanaan ulang atas proyek 

yang digunakan untuk keperluan penyesuaian dan perencanaan ulang atas 

proyek yang sedang berjalan. 

2.1.3 Aspek – aspek Evaluasi 

Menurut Fatah ( 1994 ), ada beberapa aspek persiapan atau perencanaan 

yang harus diperhatikan pada setiap kegiatan proyek, diantaranya : 
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1. Aspek Teknik  

Yaitu, aspek yang berhubungan dengan input dan output dari pada 

barang – barang dan jasa yang akan digunakan serta dihasilkan di 

dalam suatu proyek. 

2. Aspek managerial, organisasi dan institusi / lembaga 

Yaitu, aspek yang menyangkut kemampuan staf pelaksana untuk 

melaksanakan administrasi dalam aktivitas besar dan bagaimana 

hubungan, antara administrasi proyek dengan lembaga lainnya ( misal 

dengan pihak pemerintah ) dapat terlihat jelas. 

3. Aspek sosial 

Yaitu, aspek yang menyangkut terhadap dampak sosial yang 

disebabkan adanya pengguna input dan output yang akan dicapai suatu 

proyek. 

4. Aspek finansial  

Yaitu, merupakan aspek utama yang akan menyangkut tentang 

perbandingan antara pengeluaran uang dengan pemasukan uang atau 

return dalam suatu proyek. 

5. Aspek ekonomis  

Yaitu, aspek yang menentukan besar atau kecilnya sumbangan suatu 

proyek terhadap pembangunan ekonomi secara keseluruhan. 

2.1.4 Pengertian Suku Bunga 

 Bunga adalah terkait dengan periode waktu, nilai suatu uang akan 

mempunyai makna, nilai yang berbeda dari periode waktu masa sekarang 

dengan masa mendatang. Perbedaan ini karena dimasukkan nilai bunga dalam 

suatu analisis biaya. (Wahyudjati, 2003 ) 
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 Dalam analisis keuangan dikenal 2 ( dua ) jenis bunga yaitu : 

1. Bunga sederhana  

Yaitu, bunga yang dihitung secara linier terhadap pinjaman, sehingga suku 

bunga n periode adalah 1 % 

I = P x n x I………………………..………………………….……. ( 2.1) 

Dimana :    I = Bunga total 

     P = Pokok pinjaman  

     n = Periode waktu 

     I  = Suku bunga yang berlaku 

2. Bunga majemuk 

Yaitu, besarnya bunga yang dikenakan setiap periode waktu, atas sisa 

pinjaman pokok ditambah setiap beban bunga terakumulasi sampai awal 

periode. Rumus bunga majemuk ditunjukkan pada tabel 2.1 sebagai 

berikut : 

 Tabel 2.1 Runus Bunga Majemuk : 

No Rumus Keterangan 

1. Single Compound Amount 

(SCA) 

F = P*( I + I )^n = F* ( SCA) 

Diketahui P ( nilai sekarang) 

Mencari F ( nilai mendatang) 

2 Single Present Worth (SPW) 

P = F*(I+i)^ - n = P* (SPW) 

Diketahui F ( nilai sekarang) 

Mencari P ( nilai mendatang) 

3 Uniform Present Worth (UPW) 

P = A*(I+i)^n-I = A* (UPW) 

I(I+i)^n 

Diketahui A ( nilai sekarang) 

Mencari P ( nilai mendatang) 

4 Uniform Capital Recovery 

(UCR) 

Diketahui P ( nilai sekarang) 

Mencari A ( nilai mendatang) 
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A = P* i(I+i)n   = P*(UCR) 

          (I+i)^n-1 

5 Uniform Compound Amount 

(UCA) 

F = A*(1+i)n-1  = A* (UCA) 

   I 

Diketahui A ( nilai sekarang) 

Mencari F ( nilai mendatang) 

 6 

 

Uniform Shinking Fund (USF) 

A = F*      i     

          (1 + i)^n-1 

Diketahui F ( nilai sekarang) 

Mencari A ( nilai mendatang) 

 

Sumber : Wahyudjati, 2003 

Keterangan : n  = Periode waktu 

  i = Suku bunga (%) 

SCA, SPW, UPW, UCR, UCA, dan USF dilihat dalam tabel faktor 

Compound Interest terlampir 

2.1.5 Penaksiran Biaya Umum 

Menurut Soeharto (1992) penaksiran anggaran biaya adalah proses 

perhitungan volume pekerjaan, harga diri berbagai macam bahan dan 

pekerjaan yang akan terjadi pada suatu konstruksi. Penaksiran anggaran biaya 

dapat dilakukan oleh kontraktor setelah menerima dokumen lelang yang 

terdiri dari RKS ( Rencana Kerja dan Syarat – syarat ), gambar – gambar, BQ 

( Bill of Quantity ) serta penjelasan lingkup pekerjaan. 
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Pada dasarnya biaya yang harus diperhitungkan dalam harga penawaran 

dapat dibagi dalam 2 bagian, yaitu : 

1. Biaya langsung 

Biaya langsung yaitubiaya – biaya yang berkaitan langsung dengan hasil 

produksi / produksi proyek secara nyata. Yang masuk dalam kategori 

biaya ini umumnya adalah biaya – biaya material, upah / tenaga, sewa alat 

– alat berat maupun alat – alat bantu lainnya. 

2. Biaya tidak langsung ( biaya umum dan administrasi ) 

Biaya tidak langsung yaitu biaya – biaya yang berhubungan dengan 

terjadinya pendapatan proyek tetapi tidak mempunyai kaitan langsung 

dengan produk yang dihasilkan, biaya ini sering disebut dengan biaya 

overhead. Misalnya biaya staf pelaksana, kantor, telpon, listrik, dan bunga 

bank. 

Adapun macam – macam penaksiran biaya yaitu : 

1. Cara kasar ( Taksiran ) 

Dimana pekerjaan di hitung dengan perkiraan secara kasar, misalnya 

dengan dihitung meter persegi dikalikan harga. 

2. Penaksiran terinci 

Yang di maksud dengan penaksiran terinci adalah anggaran biaya 

bangunan atau proyek yang di hitung dengan teliti dan cermat, sesuai 

dengan ketentuan dan syarat – syarat penyusunan anggaran biaya, yang di 

dasarkan atau di dukung oleh : 

a. Bestek  

Bestek adalah suatu peraturan yang mengikat, yang di uraikan 

sedemikian rupa, terinci cukup jelas dan mudah di pahami. Pada 

umumnya di bagi dalam tiga bagian yaitu : Peraturan umum, Peraturan 
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Administrasi, Peraturan dan teknis. Bestek berguna untuk menentukan 

spesifikasi bahan dan syarat – syarat teknis. 

b. Gambar Bestek 

Gambar bestek adalah gambar lanjutan dari uraian gambar Pra 

Rencana dan gambar detail dasar dengan skala ( PU = Perbandingan 

ukuran ) yang lebih besar. Gambar bestek berguna untuk menentukan / 

menghitung besarnya masing –masing volume pekerjaan. 

c. Harga Satuan Pekerjaan 

Secara umum, dalam menentukan harga satuan suatu jenis pekerjaan 

meliputi tiga hal penting yaitu masukan, proses, dan keluaran. Data 

masukan yang berupa harga satuan dasar untuk bahan, alat, upah 

tenaga kerja serta biaya umum dan laba ( Over Head and profil ). 

Proses yaitu perhitungan untuk menentukan asumsi, faktor – faktor 

koefisien serta prosedur kerja. Keluaran yaitu berupa hasil / jumlah 

perkalian koefisen tersebut dengan harga satuan dasar bahan di tambah 

dengan biaya umum dan laba akan menghasilkan harga satuan setiap 

jenis pekerjaan. 

Selanjutnya harga satuan setiap jenis pembayaran dikalikan dengan 

volume pekerjaan menghasilkan harga pekerjaan setiap mata 

pembayaran.  

Adapun jumlah harga pekerjaan dan selurruh mata pembayaran yang 

dikalikan dengan PPN 10% merupakan perkiraan / estimasi. Biaya 

Proyek ( Departemen Pekerjaan Umum, 1995 ). 

2.1.6 Analisa Ekonomi 

Rekayasa pembangunan suatu proyek pada umumnya dilakukan 

berdasarkan beberapa tahapan : 

a. Tahapan studi 
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b. Tahapan perencanaan  

c. Tahapan pelaksanaan 

d. Tahapan operasional dan pemeliharaan 

Analisa ekonomi suatu proyek merupakan salah satu kegiatan pada 

tahapan studi sebagai suatu kajian secara ekonomi untuk mengetahui 

apakah proyek tersebut dapat di wujudkan dengan baik dan layak 

secara ekonomi. Selain analisa teknik untuk menentukan kebutuhan 

total biaya proyek juga dilakukan analisa ekonomi untuk menilai 

kelayakan proyek dari segi ekonomi. 

2.1.7 Manfaat dan Biaya 

A. Biaya ( cost ) 

Menurut kodoatie ( 2002 ), yang di maksud dengan biaya atau cost 

adalah semua barang atau jasa yang mengurangi pendapatan bersih pihak – 

pihak yang terkait ( project participant ). Macam –macam cost dalam 

ekonomi proyek adalah : 

1. Biaya investasi ( investment cost ) biaya atau modal yang di perlukan 

untuk pelaksanaan proyek 

2. Biaya tetap ( fixed cost ) biaya yang langsung berhubungan dengan 

kegiatan – kegiatan  

3. Biaya tambahan ( increment cost ) biaya yang dikeluarkan pada waktu 

yang lalu sebelum kepastian pelaksanaan proyek 

4. Biaya hilang ( sunk cost ) biaya yang dikeluarkan pada waktu yang 

lalu sebelum kepastian pelaksanaan proyek 

5. Biaya kesempatan ( opportunity cost ) biaya yang di akibatkan oleh 

pengguna sumber daya karena keterbatasan kemampuan. 

Dalam sistem produksi diperlukan / dikeluarkan biaya untuk 
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memperoleh hasil – hasil yang diinginkan. Biaya dapat di 

kelompokkan atas : 

1. Biaya standar 

Biaya standar di keluarkan atas aspek Ex – ante yaitu 

pertimbangan – pertimbangan yang lebih dahulu harus di adakan 

untuk mengeluarkan biaya. Jadi biaya standar merupakan penentuan 

biaya yang di lakukan di muka sebelum sesuatu kegiatan dilakukan. 

Biaya standar menggambarkan biaya yang di harapkan dapat di 

capai untuk satu produk tertentu dalam kondisi normal dan sangat 

berhubungan dengan biaya per unit. Biaya standar di sebut pula 

dengan biaya normative. 

Penyusun biaya standar di dasarkan atas : 

a.  Standar ideal yaitu seandainya kondisi operasional sangat 

sempurna atau tidak ada kesalahan – kesalahan dalam aktivitas 

produksi 

b. Standar dasar yaitu pengukuran yang di dasarkan atas jangka 

waktu beberapa tahun. Standar dasar disebut pula dengan 

standar jangka panjang. 

c. Standar yang di capai saat ini yaitu pengukuran didasarkan atas 

kondisi – kondisi operasi yang memberikan kelonggaran dalam 

batas – batas normal, seperti kemungkinan mesin rusak, 

kesalahan pekerja, kerusakan output dan sebagainya. 

Biaya standar berguna untuk : 

- Pengendalian biaya 

- Penetapan / penentuan harga jual 

- Penilaian pelaksanaan  
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- Penyederhanaan administrasi 

2. Biaya Sesungguhnya 

Biaya sesungguhnya di sebut juga dengan biaya historis atau biaya 

aktual. Perhitungan biaya ini di dasarkan atas aspek Ex – post yaitu 

perhitungan biaya setelah produksi selesai. 

Dari uraian biaya tersebut di atas dapat di simpulkan bahwa standar 

merupakan tafsiran untuk memproduksi suatu produk/barang, sedang biaya 

sesungguhnya adalah biaya – biaya yang telah di keluarkan untuk 

memproduksi barang – barang tersebut. 

A. Manfaat ( Benefit ) 

Menurut Kodoatie (2002), benefit atau manfaat adalah merupakan 

peningkatan penerimaan barang ataupun jasa yang meningkatkan pendapatan 

bersih pihak – pihak terkait. Adapun benefit terdiri atas dua macam, yaitu : 

1. Direct benefit atau manfaat langsung, yaitu manfaat yang langsung 

diperoleh sesuai dengan tujuan investasi. 

2. Indirect benefit atau manfaat tidak langsung, yaitu manfaat yang 

merupakan dampak dari adanya suatu proyek investasi. Benefit 

juga dapat diklafikasikan sebagai : 

 Manfaat  nyata ( Tangible benefit ) atau yang dapat dinilai 

dengan uang. 

 Manfaat tidak nyata ( Intangible benefit ) atau sulit dinilai 

dengan uang. 
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2.1.8 Sistem Pembiayaan Perumahan 

2.1.8.1 Pengertian Kredit 

  Menurut UU No. 10 Tahun 1998 tentang Perbankan (Triandra, 2000 ), 

kredit adalah suatu penyediaan uang atau tagihan yang dapat dipersamakan 

oleh karena itu, berdasarkan kesepakatan atau persetujuan pinjam meminjam 

antara bank dan pihak lain yang di wajibkan pihak peminjam untuk melunasi 

hutangnya dengan jumlah bunga, atau pembagian hasil keuntungan. 

2.1.8.2 Kredit Modal Kerja 

 Merupakan pembiayaan jangka pendek sebagai tambahan modal kerja 

dan di dasarkan perusahaan. Untuk proyek pembangunan perumahan, kredit 

modal kerja di arahkan pada kebutuhan pembiayaan sampai pada tahap 

penerimaan uang muka dengan tambahan toleransi kebutuhan berdasarkan 

arus kas 2 – 3 bulan. Pembiayaan perumahan meliputi : 

1. Pengadaan lahan yaitu, kredit untuk pembiayaan pembebasan 

lahan yang akan di bangun dan pematangan lahan. 

2. Konstruksi yaitu, kredit untuk pembiayaan pembangunan 

konstruksi sampai tahap penerimaan uang muka (sebelum 

pencairan KPR untuk konsumen) dan di dasarkan pada arus kas 

proyek yang bersangkutan. 

3. Kredit Kepemilikan Rumah. 
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2.1.8.3 Kredit Kepemilikan 

  Yakni, kredit pembiayaan kepemilikan rumah untuk konsumen dengan 

jangka waktu tertentu, dan umumnya 3 sampai dengan 20 tahun. Kendati tugas 

khusus pelaksanaan KPR adalah BTN, tetapi dalam perkembangannya seluruh 

bank umumdan komersil dapat melaksanakan pembiayaan KPR. 

 

2.2 Landasan Teori 

2.2.1 Biaya Proyek 

Proyek merupakan suatu rangkaian yang merencanakan berdasarkan 

biaya ( cost ) untuk mendapatkan manfaat ( benefit ) dengan tingkat 

pengembalian modal ( return ) tertentu pada masa yang akan datang. Sehingga 

sebelum melaksanakan suatu proyek harus dilakukan analisa terlebih dahulu. 

Disamping analisa sosial, fisik dan managerial, yang terpenting adalah analisis 

ekonomi dan finansial. ( Rahman, 1989 ). 

Dalam analisis ekonomi, proyek dilihat dari sudut perekonomian 

secara keseluruhan. Dalam analisis ini yang di perhatikan adalah hasil total, 

produktivitas atau keuntungan yang di peroleh dari sumber yang di pergunakan 

dalam proyek untuk masyarakat dan semua golongan yang menerima hasil 

proyek tersebut. Hasil ini di sebut the social return the economic return dari 

proyek. 

Analisis finansial proyek dapat dilihat dari sudut badan atau orang 

yang menanam modal dalam proyek atau yang berkepentingan langsung dalam 

proyek. Dalam analisis ini yang diperhatikan adalah hasil untuk modal saham ( 

equality capital ) yang di tanam dalam proyek. Hasil  finansial sering disebut 

sebagai private return. Analisis finansial ini penting artinya dalam 

memperhitungkan rangsangan (incentive) bagi mereka yang turut serta dalam 

menyukseskan pelaksanaan proyek. 
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Pelaksanaan pembangunan suatu proyek mulai dari ide, studi 

kelayakan perencanaan, pelaksanaan, sampai pada operasi dan pemeliharaan 

akan membutuhkan bermacam – macam biaya. Pada analisis kelayakan 

ekonomi, biaya – biaya tersebut di kelompokkan menjadi dua modal ( capital 

cost ) dan biaya tahunan ( annual cost ) . ( Kodoatie, 1995) 

1. Biaya Modal ( capital cost) 

Biaya modal adalah biaya yang dikeluarkan mulai dari pra studi sampai 

proyek selesai di bangun. Semua pengeluaran yang termasuk biaya modal ini 

di bagi menjadi dua, yaitu: 

a. Biaya langsung ( direct cost ), yaitu biaya yang diperlukan untuk 

pembangunan suatu proyek yang berhubungan secara langsung dengan 

pelaksanaan konstruksi, yang meliputi : 

- Biaya pembebasan tanah 

- Biaya untuk bahan atau material 

- Biaya untuk upah  

- Biaya pengadaan peralatan 

Semua biaya ini merupakan biaya konstruksi yang di tawarkan kepada 

kontraktor kecuali biaya pembebasan tanah yang biasanya di tanggung 

oleh pemilik ( owner ). 

b. Biaya tak langsung ( indirect cost ), yaitu biaya yang diperlukan untuk 

pembangunan suatu proyek yang tidak berhubungan secara langsung 

dengan pelaksanaan konstruksi, tetapi harus ada dan tidak dapat 

dipisahkan dari proyek tersebut. Biaya ini ada tiga komponen, yaitu : 

- Biaya tak terduga ( contingencies ), misalnya biaya yang mungkin 

timbul sebagai akibat tetapnya harga pada waktu yang akan datang 
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seperti kenaikan harga akibat inflasi dan krisis ekonomi. Biasanya 

biaya ini berkisar antara 5% sampai 15% dari biaya langsung. 

- Biaya teknik ( engineering cost ), adalah merupakan biaya untuk 

pembuatan desain mulai dari studi awal ( preliminarystudy ), pra 

studi kelayakan, studi kelayakan, biaya perencanaan dan biaya 

pengawasan selama waktu pelaksanaan konstruksi. 

- Bunga ( interest ), sejak dari ide sampai pelaksanaan fisik Peumahan 

Bersubsidi di Lombok Barat (Perumahan Bellpark, Perumahan 

Ayodhya Palace, dan Perumahan Mavilla Asri) sangat berpengaruh 

terhadap biaya langsung, biaya tidak langsung maupun teknik 

sehingga harus diperhitungkan. 

2. Biaya tahunan ( annual cost ) 

Pada saat proyek telah selesai dibangun maka selama pemanfaatan proyek 

masih diperlukan biaya sampai umur proyek selesai. Biaya ini merupakan 

beban yang harus di tanggung oleh investor, antara lain meliputi : 

a. Biaya untuk operasi dan pemeliharaan, biaya ini diperlukan agar umur 

biaya sesuai dengan yang direncanakan pada detail desain. 

b. Depresiasi, yaitu penyusutan harga atau suatu benda karena pemakaian 

atau keuangan. 

2.2.2 Manfaat Ekonomi 

   Menurut Kodoatie ( 2002 ), tujuan pembangunan suatu proyek adalah 

untuk mendapatkan manfaat atau hasil, yaitu manfaat secara langsung atau 

tidak langsung. Manfaat secara langsung antara lain adalah adanya kenaikan 

dalam nilai keluaran fisik dari kegiatan yang di tangani proyek, misalnya 

peningkatan tarif kehidupan masyarakat di sekitar proyek. Manfaat tidak 

langsung adalah manfaat yang secara tidak langsung di timbulkan dengan 
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adanya proyek akan tetapi sulit dinilai dalam bentuk uang, antara lain 

perbaikan lingkungan, memberi rasa aman dan sebagainya. Adapun manfaat 

tersebut di rasakan oleh orang sekitar proyek tersebut dalam skala yang lebih 

luas. 

2.2.3 Nilai Sekarang  

  Nilai Sekarang ( Nur Fatah, 1994 ), artinya menghitung besarnya uang 

pada permulaan periode atas dasar tingkat bunga tertentu dari suatu jumlah 

yang akan diterima beberapa waktu kemudian. Dengan demikian besarnya 

nilai sekarang adalah lebih kecil dari nilai yang akan di terima pada periode 

mendatang. 
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BAB III 

METODOLOGI PENELITIAN 

3.1    Lokasi Evaluasi 

Evaluasi ini dilakukan pada Perumahan Bersubsidi di Lombok Barat, yang 

masing – masing perumahan berlokasi di : 

 Perumahan Bellpark yang berlokasi di jalan Krakatau Kekeri Midang.  

 Perumahan  Ayodhya Palace yang berlokasi di jalan Raya Meninting – 

Senggigi. 

 Perumahan Mavilla Asri yang berlokasi di jalan Matahari Raya Bajur.  

 

3.2    Ruang Lingkup Evaluasi 

Ruang lingkup evaluasi berupa perhitungan jangka waktu harga jual perumahan 

dan Rencana Anggaran Biaya ( RAB ). 

 

3.3    Lingkup Pengumpulan Data 

Data diperoleh langsung dari sumbernya, dalam hal ini langsung pada 

pengembangnya yaitu : 

 PT. Salva Inti Property. 

 PT. Bangun Lombok Internusa. 

 PT. Mataram Devindo Corporation. 

misalnya data bangunan, tanah, target penjualan, penerimaan uang muka, 

literatur – literatur, arsip – arsip yang ada dan lain - lain.  

3.4    Teknik Pengumpulan Data 

Adapun Teknik pengumpulan data yang dipergunakan dalam evaluasi ini 

adalah sebagai berikut : 
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1. Observasi  

Adalah suatu cara pengumpulan data dengan jalan mengadakan pengamatan 

secara langsung terhadap proyek yang di evaluasi. 

2. Wawancara 

Adalah suatu cara pengumpulan data dengan mengadakan tanya jawab 

langsung antara pengevaluasi dengan bagian pemasaran. 

3.5    Jenis Penelitian Yang Digunakan 

1.  Library Research (Penelitian Pustaka) 

 Adalah cara pengumpulan data dengan cara mempelajari buku dari 

perpustakaan dan buku – buku ilmiah lainnya yang berhubungan dengan 

permasalahan. 

2.  Field Research (Penelitian Lapangan) 

Adalah pengumpulan data dengan cara mengadakan penelitian atau terjun 

langsung ke lapangan untuk melihat kenyataan yang ada sesuai dengan obyek 

yang ditinjau.  
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Gambar 3.2 Bagan Alir Pelaksanaan Studi 
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