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ABSTRAK 

 

Investasi di bidang perumahan semakin meningkat akibat pertumbuhan jumlah penduduk 

yang semakin pesat. Namun, sebelum melakukan investasi diperlukan studi terkait tingkat kelayakan 

finansial dari investasi tersebut. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kelayakan investasi 

pembangunan kawasan perumahan di daerah Tabanan dengan metode perhitungan deterministik dan 

simulasi monte carlo. Penelitian dimulai dari tahap survei lokasi, pengumpulan data, masterplan, 

analisis biaya dan manfaat, analisis kelayakan dengan parameter Net Present Value (NPV), Benefit 

Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR) dan Discounted Payback Period (DPP), simulasi 

monte carlo, dan simpulan. Dari hasil analisis dengan metode deterministik didapatkan nilai NPV 

sebesar Rp1.433.596.207>0, nilai BCR sebesar 1,1129>1, nilai IRR sebesar 20,862% > nilai MARR 

sebesar 8%, dan waktu pengembalian modal berdasarkan analisis DPP pada tahun ke-2 bulan ke-5 

dan hari ke-28 < umur investasi yaitu selama 3 tahun. Dari hasil analisis dengan simulasi monte 

carlo didapatkan nilai probabilitas nilai NPV>0 dan BCR>1 sebesar 100%. Berdasarkan hasil 

analisis tersebut, investasi dapat dinyatakan layak. Variabel yang paling berpengaruh terhadap 

kelayakan investasi yaitu kenaikan harga jual rumah per tahun yang berpengaruh positif dengan nilai 

koefisien korelasi 0,411 terhadap NPV dan BCR, serta suku bunga yang berpengaruh negatif dengan 

nilai koefisien korelasi 0,731 terhadap NPV dan 0,715 terhadap BCR. 

 

Kata kunci: investasi, perumahan, kelayakan finansial, monte carlo.
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ABSTRACT 

 

Investment in the residential sector is increasing due to rapid population growth. However, 

before investing, a study is needed regarding the level of financial feasibility of the investment. This 

study aims to analyze the feasibility of investing in residential development in the Tabanan area with 

deterministic calculation methods and monte carlo simulations. The research started from the site 

survey, data collection, masterplan, cost and benefit analysis, feasibility analysis with parameters 

Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR) and Discounted 

Payback Period (DPP), monte carlo simulation, and conclusion. From the results of the analysis 

using the deterministic method, the NPV value is Rp1.433.596.207>0, the BCR value is 1,1129>1, 

the IRR value is 20.862% > the MARR value is 8%, and the payback period based on DPP analysis 

is in the 2nd year of the 5th month and the 28th day < the investment age is for 3 years. From the 

results of the analysis with the monte carlo simulation, the probability value of NPV>0 and BCR>1 

is 100%. Based on the results of the analysis, the investment can be declared feasible. The most 

influential variable on investment feasibility is the increase in annual house selling prices which has 

a positive effect with a correlation coefficient value of 0.411 to NPV and BCR, and interest rates 

which have a negative effect with a correlation coefficient value of 0.731 to NPV and 0.715 to BCR. 

 

Keywords: investment, residential, financial feasibility, monte carlo. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1.  Latar Belakang 

Seiring dengan pertumbuhan jumlah penduduk yang semakin pesat dan 

semakin meningkatnya taraf hidup menyebabkan peningkatan kebutuhan pokok 

manusia juga semakin tinggi. Rumah merupakan salah satu kebutuhan pokok 

manusia yang memiliki nilai permintaan tinggi seiring bertambahnya jumlah 

penduduk dalam suatu wilayah. Rumah adalah bangunan gedung yang berfungsi 

sebagai tempat tinggal yang layak huni, sarana pembinaan keluarga, cerminan 

harkat dan martabat penghuninya, serta aset bagi pemiliknya [1]. Karena hal 

tersebut, maka pemilihan kawasan perumahan merupakan salah satu hal penting 

yang perlu diperhatikan. 

Kabupaten Tabanan menjadi salah satu wilayah yang cocok dan strategis 

dibangunnya perumahan karena masih tersedianya lahan kawasan hunian yang luas 

di beberapa wilayah yang dekat dengan fasilitas sosial dengan harga yang murah. 

Jika dilihat dari data sensus penduduk dan geografisnya, Kabupaten Tabanan 

menjadi salah satu alternatif wilayah untuk lokasi tempat tinggal yang memiliki 

kepadatan penduduk rendah yaitu sebesar 455/km2 namun cukup dekat dengan Kota 

Denpasar sebagai Ibukota Provinsi Bali dengan kepadatan penduduk sebesar 

5.676/km2 [2]. Karena hal tersebut, banyak terlihat di beberapa wilayah Kabupaten 

Tabanan menjamur proyek-proyek perumahan oleh developer yang melihat 

peluang investasi perumahan nyaman dengan lokasi yang strategis. 

Investasi di bidang properti termasuk perumahan umumnya memerlukan 

dana yang cukup besar dan jangka waktu pengembalian yang cukup panjang 

sehingga perlu dilakukannya analisis kelayakan untuk memproyeksikan apakah 

investasi tersebut menguntungkan atau tidak, dimana analisis kelayakan biasanya 

melibatkan perhitungan parameter kelayakan finansial dengan metode 

deterministik, seperti NPV (Net Present Value), BCR (Benefit Cost Ratio), IRR 

(Internal Rate of Return), DPP (Discounted Payback Period), dan PI (Profitability 

Index). Penelitian I Wayan Parwata menunjukkan bahwa proyek investasi 

pembangunan perumahan di Kabupaten Tabanan dapat dikatakan layak ditinjau 
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dari aspek pemasaran, aspek teknis, dan aspek finansial dengan nilai parameter 

NPV sebesar Rp6.167.703.024, IRR lebih tinggi dari MARR sebesar 24,72%, PI 

sebesar 124,93%, dan PP menunjukkan pengembalian investasi terjadi setelah 2 

tahun 4 bulan dibawah rencana umur investasi [3]. Selain itu, penelitian Israq 

Anderson Permana menunjukkan bahwa investasi perumahan di Tabanan juga 

dapat dikatakan layak dengan nilai parameter kelayakan finansial NPV sebesar 

Rp3.845.860.677, nilai BCR sebesar 1,31, IRR yang didapat sebesar 31,90%, masa 

pengembalian yang dihitung dengan metode DPP mencapai titik impas pada tahun 

ke-2, dan dari analisis senstivitas didapatkan bahwa investasi ini masih layak pada 

keadaan biaya tetap manfaat turun 23% dan manfaat tetap biaya naik 31% [4]. 

Namun, metode deterministik memiliki kelemahan untuk memprediksi 

perubahan nilai di waktu yang akan datang. Dalam metode deterministik, nilai 

variabel input ditentukan hanya berdasarkan satu nilai estimasi atau nilai rata-rata 

dari beberapa data yang ada karena dianggap dapat mewakili keseluruhan variasi 

data pada satu variabel input tersebut [5]. Maka dari itu, diperlukan tambahan 

analisis dengan metode probabilistik terkait kelayakan investasi sehingga dapat 

memprediksi kelayakan finansial suatu investasi dengan mempertimbangkan 

variasi nilai akibat adanya ketidakpastian dalam suatu variabel. Simulasi monte 

carlo merupakan salah satu teknik dalam analisis dengan metode probabilistik yang 

menganalisis suatu sistem yang mengandung risiko dan ketidakpastian berdasarkan 

proses acak dari suatu distribusi probabilitas variabel data yang telah ditentukan, 

sehingga didapatkan sebuah distribusi probabilitas dari sistem tersebut secara 

keseluruhan [6]. Dengan menggunakan metode deterministik dan probabilistik, 

analisis akan dinilai lebih informatif bagi calon investor dalam pengambilan 

keputusan investasi. 

Atas dasar hal tersebut, perlu dilakukan analisis kelayakan dengan metode 

deterministik dan simulasi monte carlo pada suatu lahan di daerah Tabanan yang 

diasumsikan akan menjadi lahan investasi perumahan. Penelitian ini diharapkan 

dapat dijadikan referensi dalam penilaian kelayakan investasi oleh pengembang 

atau developer untuk memutuskan suatu investasi dengan tepat dan tentunya lebih 

akurat dengan mempertimbangkan nilai ketidakpastian. 
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1.2.  Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah disampaikan di atas, permasalahan 

yang diangkat adalah sebagai berikut: 

1.  Berapa nilai parameter kelayakan finansial investasi perumahan di daerah 

Tabanan dengan analisis metode deterministik? 

2.  Berapa nilai probabilitas parameter kelayakan finansial investasi perumahan 

di daerah Tabanan dengan simulasi monte carlo? 

3.  Apakah investasi perumahan di daerah Tabanan dapat dikatakan layak jika 

ditinjau dari hasil analisis dengan metode deterministik dan simulasi monte 

carlo? 

4.  Variabel apa yang paling berpengaruh terhadap kelayakan investasi 

perumahan di daerah Tabanan? 

1.3.  Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini bersumber dari apa yang telah dirumuskan pada 

rumusan masalah yaitu:  

1. Untuk mengetahui nilai parameter kelayakan finansial investasi perumahan 

di daerah Tabanan dengan analisis metode deterministik. 

2. Untuk mengetahui nilai probabilitas parameter kelayakan finansial investasi 

perumahan di daerah Tabanan dengan simulasi monte carlo. 

3. Untuk mengetahui layak tidaknya investasi perumahan di daerah Tabanan 

jika ditinjau dari hasil analisis dengan metode deterministik dan simulasi 

monte carlo. 

4. Untuk mengetahui variabel yang paling berpengaruh terhadap kelayakan 

investasi perumahan di daerah Tabanan. 

1.4.  Manfaat Penelitian 

Manfaat yang diharapkan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Bagi akademis diharapkan mampu menjadi media referensi pembelajaran 

dalam penilaian kelayakan investasi dengan mempertimbangkan nilai 

ketidakpastian. 
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2. Bagi pemerintah diharapkan mampu menjadi media referensi dalam 

mempertimbangkan kerjasama pendanaan untuk pembangunan infrastruktur 

Indonesia yang terkait pada bidang properti. 

3. Manfaat Praktis 

a. Bagi penulis diharapkan mampu menjadi sarana pengimplementasian ilmu 

selama berkuliah di Jurusan Teknik Sipil Politeknik Negeri Bali. 

b. Bagi Politeknik Negeri Bali diharapkan mampu memberikan kontribusi 

literatur ilmu pengetahuan khususnya tentang penilaian kelayakan 

investasi dengan mempertimbangkan ketidakpastian. 

c. Bagi pengembang/developer diharapkan mampu menjadi referensi serta 

dapat diaplikasikan dalam penilaian kelayakan investasi properti dengan 

mempertimbangkan ketidakpastian. 

1.5.  Ruang Lingkup dan Batasan Masalah 

Ruang lingkup dan batasan masalah dari penelitian ini antara lain: 

1. Wilayah Kecamatan Kediri merupakan lokasi yang akan dipilih sebagai 

lokasi penelitian. 

2. Kondisi tanah dianggap rata dan sudah siap bangun. 

3. Analisis dilakukan mulai dari perencanaan masterplan yaitu perencanaan 

siteplan pembagian blok perumahan disertai fasilitas umum. 

4. Analisis kelayakan yang dilakukan terhadap investasi pembangunan 

perumahan di daerah Tabanan hanya berdasarkan aspek finansial. 

5. Analisis kelayakan dengan metode deterministik hanya dilakukan terhadap 

parameter kelayakan investasi Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio 

(BCR), Internal Rate of Return (IRR), dan Discounted Payback Period 

(DPP). Sedangkan analisis kelayakan dengan metode probabilistik hanya 

dilakukan terhadap parameter kelayakan Net Present Value (NPV), Benefit 

Cost Ratio (BCR). 
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BAB V 

SIMPULAN DAN SARAN 

5.1. Simpulan  

Berdasarkan hasil analisis kelayakan investasi pembangunan kawasan 

perumahan di daerah Tabanan dengan simulasi monte carlo, dapat disimpulkan 

beberapa hal sebagai berikut: 

1. Berdasarkan hasil analisis kelayakan investasi dengan metode deterministik, 

didapat nilai NPV sebesar Rp1.433.596.207, BCR sebesar 1,1129, IRR 

sebesar 20,862%, dan waktu pengembalian modal berdasarkan analisis 

Discounted Payback Period yaitu pada tahun ke-2 bulan ke-5 dan hari ke-28. 

2. Berdasarkan hasil simulasi monte carlo dengan aplikasi @risk, probabilitas 

nilai parameter kelayakan NPV > 0 dan BCR > 1 yang didapat yaitu sebesar 

100%. 

3. Berdasarkan hasil analisis kelayakan investasi, investasi dapat dikatakan 

layak dengan tolak ukur parameter kelayakan NPV > 0, BCR > 1, IRR > 

MARR yaitu 8%, dan waktu pengembalian modal dengan analisis DPP < 

umur investasi rencana yaitu 3 tahun. 

4. Berdasarkan hasil output sensitivity analysis @risk, variabel yang paling 

berpengaruh terhadap kelayakan investasi yaitu kenaikan harga jual rumah 

per tahun yang berpengaruh positif dengan nilai koefisien korelasi 0,411 

terhadap NPV dan BCR, serta suku bunga yang berpengaruh negatif dengan 

nilai koefisien korelasi 0,731 terhadap NPV dan dengan nilai koefisien 

korelasi 0,715 terhadap BCR. 

5.2. Saran 

Dalam penulisan dan analisis penelitian ini tentunya masih terdapat banyak 

kekurangan dan keterbatasan, oleh karena itu saran atau rekomendasi yang dapat 

diberikan adalah sebagai berikut: 

1. Dalam pengumpulan data sebaiknya lebih banyak bersumber dari ahli atau 

praktisi yang berpengalaman sehingga mendapatkan data input real yang 

presisi agar dapat didistribusikan secara empiris. 
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2. Skema pembiayaan modal pada penelitian ini semuanya berasal dari 

peminjaman bank, skema pembiayaan lain seperti pembiayaan modal 

investasi oleh investor dengan perbandingan tertentu dapat dianalisis dalam 

penelitian selanjutnya. 
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