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Studi  Kelayakan Proyek Perumahan Berdasarkan Aspek Pasar dan Aspek 

Keuangan (Studi Kasus Proyek Perumahan The Bougenhill Park yang 

Dijalankan oleh PT Harmony Land Group) 

 

ABSTRAK 

 

Tahun 2020 menjadi tahun yang berat bagi semua orang di seluruh belahan dunia. 

Pasalnya pandemi covid-19 tengah melanda hampir seluruh negara sejak akhir 

tahun 2019 dan telah sampai ke Indonesia pada awal bulan Maret tahun 2020. 

Wabah ini tidak hanya menyerang kesehatan manusia tetapi juga melumpuhkan 

berbagai kegiatan bisnis terhadap wilayah yang dijangkitnya. Masalah yang timbul 

dalam penelitian ini apakah kegiatan proyek PT Harmony Land Group tetap 

bertahan di era pandemi covid-19. Penelitian terdahulu menjabarkan bagaimana 

penilaian suatu proyek melalui berbagai aspek. Penelitian ini bertujuan untuk 

meneliti apakah rencana pembangunan proyek perumahan berdasarkan aspek 

pemasaran dan aspek keuangan layak untuk dijalankan atau tidak. Hasil dari 

penelitian ini yaitu dengan WACC 21.49% per tahun diperoleh nilai NPV sebesar 

Rp 2.207.751.926 yang berarti NPV > 0. Nilai IRR sebesar 80,68% lebih besar dari 

suku bunga yang ditetapkan, di mana IRR > Cost of capital. Payback period yang 

didapatkan bahwa masa pengembalian modal proyek perumahan The Bougenhill 

Park adalah 19 bulan 15 hari, di mana PP < umur investasi yang ditetapkan. 

Profitability index yang dihasilkan yaitu 2,1 > 1. Sehingga dapat disimpulkan 

berdasarkan aspek keuangan, proyek perumahan The Bougenhill Park layak untuk 

dijalankan. 

 

Kata kunci : Studi Kelayakan, NPV, IRR, PI, PP 
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Financial Management 

 

Feasibility Study of Housing Project Based on Market and Financial Aspects 

(Case Study of The Bougenhill Park Housing Project Run by PT Harmony Land 

Group) 

ABSTRACT 

 

2020 will be a tough year for everyone around the world. This is because the covid-

19 pandemic has hit almost all countries since the end of 2019 and reached 

Indonesia in early March 2020. This epidemic not only attacks human health but 

also paralyzes various business activities in the areas it infects. The problem that 

arises in this research is whether the project activities of PT Harmony Land Group 

can survive in the era of the covid-19 pandemic. Previous research describes how 

to evaluate a business through various aspects. This study aims to examine whether 

the housing project development plan based on the marketing and financial aspects 

is feasible or not. The results of this study are with a WACC of 20.21% per year, 

the NPV value is Rp 2.207.751.926., which means NPV > 0. The IRR value is 

80.68% greater than the set WACC, where IRR > Cost of capital. The payback 

period found that the payback period for The Bougenhill Park housing project is 

19 months 15 days, where PP < the specified investment age. The resulting 

profitability index is 2.1 > 1. So it can be concluded that The Bougenhill Park 

housing project is feasible to run. 

 

Keywords: Feasibility Study, NPV, IRR, PI, PP 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Jawa Barat merupakan provinsi dengan jumlah penduduk terbesar di Pulau 

Jawa. Provinsi Jawa Barat memiliki jumlah penduduk sebanyak 49.5 juta jiwa 

sebagaimana yang tercatat di Badan Pusat Statistik (BPS).  

Tabel 1.1 Jumlah Penduduk Hasil Proyeksi di Pulau Jawa Tahun 2018 – 2020 

Provinsi 

Jumlah Penduduk (Ribu 

Jiwa) 

2018 2019 2020 

Banten  12530.8   12714.3   12895.3  

DKI Jakarta  10428.0   10504.1   10576.4  

Jawa Barat  48475.5   49023.2   49565.2  

Jawa Timur  39521.9   39744.8   39955.9  

DI Yogyakarta  3818.3   3868.6   3919.2  

Jawa Tengah  34358.5   34552.5   34738.2  

Sumber: https://www.bps.go.id/indicator/12/1886/1/jumlah-penduduk-hasil-

proyeksi-menurut-provinsi-dan-jenis-kelamin.html, diakses pada 27/08/21 

(Data diolah, 2021) 

Dikutip dari Jabarprov.go.id, “Dengan luas daratan Jawa Barat sebesar 

35,38 ribu kilometer persegi, maka kepadatan penduduk Jawa Barat sebanyak 

1.365 jiwa per kilometer persegi” (Teguh, 2021, 

https://jabarprov.go.id/index.php/news/41024/2021/01/22/Jumlah-Penduduk-

Jawa-Barat-Mencapai-4827-Juta-Jiwa-Kab-Bogor-Terbanyak, 29 Juni 2021). 

Komposisi demografi Jawa Barat yang tinggi sehingga mendukung pertumbuhan 

ekonomi, termasuk sektor properti. Dikutip melalui kompas.com, “Jawa Barat terus 

mengalami lonjakan penduduk karena banyaknya pusat-pusat industri seperti 

Bekasi dan Karawang. Kantong-kantong padat penduduk lainnya tersebar di 

Bandung, Depok, dan Bogor.” (Muhammad Idris, 2021, 

https://money.kompas.com/read/2021/01/24/090600726/7-provinsi-dengan-

jumlah-penduduk-terbanyak-di-

https://www.bps.go.id/indicator/12/1886/1/jumlah-penduduk-hasil-proyeksi-menurut-provinsi-dan-jenis-kelamin.html,%20diakses%20pada%2027/08/21
https://www.bps.go.id/indicator/12/1886/1/jumlah-penduduk-hasil-proyeksi-menurut-provinsi-dan-jenis-kelamin.html,%20diakses%20pada%2027/08/21
https://jabarprov.go.id/index.php/news/41024/2021/01/22/Jumlah-Penduduk-Jawa-Barat-Mencapai-4827-Juta-Jiwa-Kab-Bogor-Terbanyak
https://jabarprov.go.id/index.php/news/41024/2021/01/22/Jumlah-Penduduk-Jawa-Barat-Mencapai-4827-Juta-Jiwa-Kab-Bogor-Terbanyak
https://money.kompas.com/read/2021/01/24/090600726/7-provinsi-dengan-jumlah-penduduk-terbanyak-di-indonesia?page=all#:~:text=Jawa%20Barat%20berada%20di%20rangking,ini%20mencapai%2048.274.162%20jiwa
https://money.kompas.com/read/2021/01/24/090600726/7-provinsi-dengan-jumlah-penduduk-terbanyak-di-indonesia?page=all#:~:text=Jawa%20Barat%20berada%20di%20rangking,ini%20mencapai%2048.274.162%20jiwa
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indonesia?page=all#:~:text=Jawa%20Barat%20berada%20di%20rangking,ini%20

mencapai%2048.274.162%20jiwa , 27 Agustus 2021). Selain menjadi daerah 

dengan kantong padat penduduk, Kota Depok merupakan salah satu daerah 

penyangga Ibu Kota. Hal ini dibuktikan dengan pertumbuhan ekonomi Kota Depok 

yang semakin meningkat dari tahun ke tahun dengan didukung perkembangan 

prospektivitas wilayah yang memadai seperti jalan tol dalam menghubungan antar 

wilayah di Kota Depok. 

Akan tetapi tahun 2020 menjadi tahun yang berat bagi semua orang di 

seluruh belahan dunia. Pasalnya pandemi covid-19 tengah melanda hampir seluruh 

negara sejak akhir tahun 2019 dan telah sampai ke Indonesia pada awal bulan Maret 

tahun 2020. Wabah ini tidak hanya menyerang kesehatan manusia tetapi juga 

melumpuhkan berbagai kegiatan bisnis terhadap wilayah yang dijangkitnya. 

Pemerintah melakukan himbauan kepada masyarakat sejak covid-19 mulai masuk 

di Indonesia yaitu dengan melakukan physical distancing hingga PSBB 

(Pembatasan Sosial Berskala Besar). Namun dengan adanya pembatasan tersebut 

membuat pergerakan masyarakat menjadi terhambat. Hingga perusahaan pada 

akhirnya banyak yang merumahkan karyawan nya karena pendapatan perusahaan 

terus mengalami penurunan akibat dampak pandemi virus covid-19.  

Krisis kesehatan ini melumpuhkan bisnis yang memerlukan pertemuan 

secara fisik. Pertemuan fisik tersebut meliputi beberapa aspek seperti meeting, 

event, pameran, dan lain lain. Aspek aspek tersebut memiliki peran yang sangat 

penting bagi pelaku bisnis dalam kegiatan penjualan, salah satunya yaitu bisnis 

properti. Bukan hanya dari sisi penjualan, tapi dari sisi pemberian kredit oleh 

debitur pun mengalami masalah.  

Dikutip melaui bi.go.id bahwa “Hasil Survei Harga Properti Residensial 

(SHPR) Bank Indonesia mengindikasikan penjualan properti residensial meningkat 

pada triwulan I 2021. Hal ini tercermin dari penjualan properti residensial yang 

tumbuh 13,95% (yoy), meningkat dibandingkan dengan capaian pada triwulan 

sebelumnya yang terkontraksi sebesar -20,59% (yoy). Peningkatan penjualan 

properti residensial tersebut terjadi pada seluruh tipe rumah.” (Erwin, 2021, 

https://money.kompas.com/read/2021/01/24/090600726/7-provinsi-dengan-jumlah-penduduk-terbanyak-di-indonesia?page=all#:~:text=Jawa%20Barat%20berada%20di%20rangking,ini%20mencapai%2048.274.162%20jiwa
https://money.kompas.com/read/2021/01/24/090600726/7-provinsi-dengan-jumlah-penduduk-terbanyak-di-indonesia?page=all#:~:text=Jawa%20Barat%20berada%20di%20rangking,ini%20mencapai%2048.274.162%20jiwa
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https://www.bi.go.id/id/publikasi/ruang-media/news-

release/Pages/sp_2313121.aspx, 31 Mei 2021). Dengan tren yang positif di sektor 

properti, mengindikasikan bahwa perusahaan developer perumahan memiliki 

peluang untuk menambah proyek nya. Salah satu proyek perumahan yang sedang 

dilaksanakan di Kota Depok adalah proyek perumahan The Bougenhill Park yang 

berlokasi di cilodong, depok. Proyek perumahan The Bougenhill Park dijalankan 

oleh perusahaan developer PT Harmony Land Group yang telah memiliki lebih dari 

sepuluh proyek dan tersebar di daerah Depok, Bogor, dan Sukabumi. Jika ditinjau 

dari jumlah proyek yang dimiliki dalam waktu kurang lebih selama 3 tahun, PT 

Harmony Land Group dapat dikatakan sebagai perusahaan developer perumahan 

yang cukup berkembang di daerah Depok dan dapat bersaing dengan kompetitor 

lainnya. 

Fenomena ini yang menjadi dasar pemikiran bagi peneliti untuk 

menganalisis apakah kegiatan penjualan yang dijalankan oleh PT Harmony Land 

Group mengalami kemerosotan yang serupa atau tetap stabil ditengah merebaknya 

virus corona. Untuk mengukur keberhasilan suatu proyek dapat dilakukan 

pengukuran melalui studi kelayakan. Studi kelayakan diperlukan sebagai bahan 

pertimbangan dalam berinvestasi dan pengambilan keputusan dalam mendirikan 

suatu proyek. Studi kelayakan pada penelitian ini terdapat peninjauan dalam aspek 

pasar dan aspek keuangan untuk mengetahui kelayakan proyek The Bougenhill 

Park. Aspek pasar dalam studi kelayakan dimaksudkan untuk mengetahui apakah 

produk yang ditawarkan memiliki peluang untuk berhasil di pasaran. Sedangkan 

aspek keuangan merupakan aspek yang paling penting dalam menjalankan suatu 

proyek karena aspek ini dilakukan untuk menilai keuangan perusahaan secara 

keseluruhan untuk tujuan menghitung keuntungan yang akan didapatkan oleh 

sebuah proyek. Hasil dari analisis ini digunakan untuk mengetahui apakah kegiatan 

proyek ini akan menguntungkan secara ekonomis atau tidak, karena tujuan dari 

suatu kegiatan proyek yaitu untuk mendapatkan keuntungan secara ekonomis.  

Melihat beberapa penelitian terdahuru sebagai bahan pertimbangan yaitu 

penelitian oleh Pada penelitian Ashfa Durri, Muhammad Saifi, Devi Farah Azizah 

https://www.bi.go.id/id/publikasi/ruang-media/news-release/Pages/sp_2313121.aspx
https://www.bi.go.id/id/publikasi/ruang-media/news-release/Pages/sp_2313121.aspx
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(2016), Utami Gunawati, Wiwik Sudarwati (2017), I Kadek Sutika, I G. B. 

Wiksuana, Luh Gede Sri Artini (2017), Etyca Rizky Yanti, SE.,M.M, Apriani 

Simatupang, SE.,M.M (2020), Arief Muhazir Insandi, Retna Astuti K., M. Buhari 

Sibuea (2019), Riesti Triyanti dan Hikmah (2015), Abidatul Afiyah, Muhammad 

Saifi, Dwiatmanto (2015). Aspek yang dijadikan variabel antara lain aspek pasar 

dan pemasaran, aspek teknis, aspek lingkungan, aspek SDM, aspek legal, dan aspek 

keuangan. Berbagai objek yang digunakan juga beragam seperti makanan, 

perusahaan ottobus, pusat perbelanjaan, sekolah, dan limbah dengan periode 

pengamatan dari 2015 – 2020. Hasil analisis yang berbeda menunjukkan bahwa 

perbedaan kakteristik penelitian dicakup oleh objek pengamatan yang menjadi 

pengaruh penting dalam penelitian itu sendiri. Maka dari itu, peneliti melihat hal 

ini sebagai research gap yang terjadi antara satu penelitian dengan penelitian 

lainnya. 

Berdasarkan research gap penelitian yang telah ditemukan, maka peneliti 

tertarik untuk melakukan penelitian lebih lanjut terhadap aspek - aspek tersebut 

yaitu aspek pasar dan aspek keuangan dengan objek penelitiannya pada sektor 

konstruksi jenis perumahan komersil sebagaimana objek ini belum pernah 

digunakan oleh peneliti-peneliti terdahulu. Dengan ini, maka penulis mengangkat 

topik penelitian dengan judul “Studi  Kelayakan Proyek Perumahan 

Berdasarkan Aspek Pasar dan Aspek Keuangan (Studi Kasus Proyek 

Perumahan The Bougenhill Park yang Dijalankan oleh PT Harmony Land 

Group )”. 

1.2 Rumusan Masalah Penelitian 

Berdasarkan latar belakang yang telah dijabarkan oleh peneliti, dapat 

dijelaskan bahwa masalah dalam penelitian ini adalah efek dari merebaknya 

virus covid-19 ini memiliki dampak bagi seluruh sektor perekonomian termasuk 

pada PT Harmony Land Group. Adanya dampak yang ditimbulkan dari 

merebaknya pandemi, menjadikan perusahaan perlu menganalisis apakah 

proyek perumahan yang akan dijalankan layak atau tidak. 
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Permasalahan yang dapat diidentifikasi pada penelitian ini adalah 

bagaimana PT Harmony Land Group bisa mempertahankan perusahaannya di 

era pandemi ini. Penilaian yang dapat dilakukan sebagai sebuah pengukuran 

yaitu dengan menganalisis apakah proyek yang dijalankan oleh PT Harmony 

Land Group yang mana proyek perumahannya layak atau dijalankan atau tidak. 

Sehingga perlu penelitian lebih lanjut mengenai kelayakan pembangunan 

proyek perumahan yang dijalankan oleh PT Harmony Land Group di era 

pandemi covid-19 berdasarkan aspek pasar dan keuangan. 

1.3 Pertanyaan Penelitian 

Sesuai dengan latar belakang masalah yang ada, maka permasalahan yang 

akan dibahas pada penelitian ini adalah: 

1. Apakah berdasarkan aspek pasar rencana pembangunan proyek perumahan 

layak untuk dijalankan? 

2. Apakah berdasarkan aspek keuangan rencana pembangunan proyek 

perumahan layak untuk dijalankan? 

1.4 Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penulisan penelitian ini adalah : 

1. Untuk mengetahui berdasarkan aspek pasar apakah rencana pembangunan 

proyek perumahan layak untuk dijalankan atau tidak. 

2. Untuk mengetahui berdasarkan aspek keuangan apakah rencana 

pembangunan proyek perumahan layak untuk dijalankan atau tidak. 

1.5 Manfaat Penelitian 

Penulisan penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat:  

1. Bagi perusahaan 

Penelitian ini dapat dijadikan referensi dalam mengevaluasi dan menilai 

kelayakan investasi yang tepat untuk menambah nilai perusahaan, 

memaksimalkan laba dan meminimalkan risiko investasi. 

2. Bagi Investor 

Penelitian ini dapat dijadikan bahan pertimbangan untuk pernanaman modal 

di proyek perumahan. 
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3. Bagi lembaga akademisi 

Memberikan sumbangan penulisan tentang pentingnya studi kelayakan 

bisnis, khususnya bagi prodi Manejemen Keuangan Politeknik Negeri 

Jakarta. 

1.6 Sistematika Penelitian 

Sistematika penulisan yang digunakan oleh peneliti dalam penelitian ini terdiri 

dari lima bab di mana masing-masing terdiri dari beberapa sub bab sebagai 

berikut: 

BAB 1 PENDAHULUAN  

Bab satu menguraikan tentang latar belakang masalah, permasalahan, pertanyaan 

penelitian, tujuan penelitian, manfaat penelitian, serta sistematika penulisan. 

BAB 2 TINJAUAN PUSTAKA  

Bab dua menguraikan tentang tinjauan pustaka yang akan menjadi acuan bagi 

penulis dalam melaksanakan penelitian, pembahasan penelitian dan kesimpulan 

atas hasil penelitian. 

BAB 3 METODOLOGI PENELITIAN  

Bab tiga menguraikan tentang metode penelitian yang digunakan, tempat dan 

objek penelitian, teknik sampel, sumber data, teknik pengumpulan data, serta 

teknik analisis data. Dengan menggunakan metode tersebut peneliti dapat 

menjelaskan secara rinci tentang objek studi dan dapat menemukan solusi atas 

permasalahan yang sedang diteliti. 

BAB IV PEMBAHASAN DAN ANALISA DATA  

Bab empat ini berisi tentang analisis dan hasil pengamatan di lapangan serta 

analisis kelayakan investasi terkait pembangunan proyek perumahan. 
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BAB V PENUTUP 

Bab lima memuat kesimpulan yang merupakan jawaban atas pertanyaan dalam 

rumusan masalah dan saran-saran yang dimaksudkan sebagai rekomendasi 

pengambilan keputusan bagi pihak perusahaan dan peneliti selanjutnya. 
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PENUTUP 

5.1 Simpulan 

Berdasarkan hasil dan pembahasan yang telah dilakukan terhadap penelitian 

yang berjudul Studi  Kelayakan Proyek Perumahan Berdasarkan Aspek Pasar 

dan Aspek Keuangan (Studi Kasus Proyek Perumahan The Bougenhill Park 

yang Dijalankan oleh PT Harmony Land Group) maka peneliti menyimpulkan 

sebagai berikut: 

1. Berdasarkan hasil analisis penelitian, penulis menguraikan aspek pasar 

meliputi bauran pemasaran sebagai berikut. 

a. Pertama, place atau tempat. Proyek Perumahan The Bougenhill 

Park yang dijalankan oleh PT Harmony Land Group terletak di 

lokasi yang strategis. Di mana proyek ini memiliki kemudahan 

akses ke berbagai pusat kota seperti jalan tol Cimanggis, stasiun 

UI dan Depok Lama, LRT Cibubur, Rumah Sakit Simpangan 

Depok, Mall Depok, dan masih banyak lagi. Lokasi yang 

strategis belum tentu dimiliki oleh kompetitor lain yang mana 

dalam hal ini  The Bougenhill Park sudah memenuhi kriteria 

tersebut.  

b. Kedua, product atau produk. Produk dari Harmony Land ini 

merupakan proyek perumahan The Bougenhill Park. Dari segi 

bangunan, The Bougenhill Park menawarkan konsep perumahan 

yang modern tanpa mengurangi penghijauan agar lingkungan 

tampak asri dan nyaman.  

c. Ketiga, Price atau harga. Secara teknis, PT Harmony Land 

Group menetapkan profit atas proyeknya berdasarkan analisis 

kompetitor perumahan. Disamping mengenai kompetitor, 

penentuan harga diukur dari akses yang bagus karena dapat 

dilalui oleh dua mobil dan lokasi perumahan yang strategis 

sehingga penetapan harga rumah The Bougenhill Park dapat 

bersaing dengan kompetitor perumahan lainnya. 
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d. Keempat, Promotion atau promosi. Harmony Land melakukan 

promosi melalui dua segmen yakni online dan offline. Dalam hal 

ini, promosi yang dilakukan Harmony Land telah memenuhi 

kebutuhan konsumer di mana, informasi dapat dengan 

mudahnya diakses bahkan ketika keadaan pandemi covid 

melanda.  

Berdasarkan uraian tersebut, bersamaan forecasting yang dilakukan 

peneliti menghasilkan tingkat penjualan yang tinggi. Dengan ini, peneliti 

menyimpulkan berdasarkan aspek pasar maka proyek Perumahan The 

Bougenhill Park yang dijalankan oleh PT Harmony Land Group layak 

untuk dijalankan.  

2. Berdasarkan hasil analisis terhadap aspek keuangan, menggunakan 

metode perhitungan NPV, IRR, Payback Period, dan Profitability Index 

bahwa dengan WACC 21,49% per tahun diperoleh nilai NPV sebesar 

Rp 2.207.751.926 yang berarti NPV > 0. Nilai IRR sebesar 80,68% lebih 

besar dari suku bunga yang ditetapkan, di mana IRR > Cost of capital. 

Payback period yang didapatkan bahwa masa pengembalian modal 

proyek perumahan The Bougenhill Park adalah 19 bulan 5 hari, di mana 

PP < umur investasi yang ditetapkan. Profitability index yang dihasilkan 

yaitu 2,1 > 1. Sehingga dapat disimpulkan berdasarkan aspek keuangan, 

proyek perumahan The Bougenhill Park layak untuk dijalankan. 

5.2 Saran 

Berdasarkan pembahasan di atas, maka peneliti memberikan saran sebagai 

berikut: 

1. PT Harmony Land Group 

Berdasarkan dari pengamat penelitian terhadap perusahaan, turnover 

karyawan divisi sales sangat tinggi. Di mana hal ini menyebabkan 

penurunan penjualan di periode-periode tertentu. Hubungan yang 

dibangun oleh sales sebelumnya kepada konsumer harus dibangun 

kembali dengan sales yang baru. Jika kejadian ini berlangsung jangka 

panjang, tentu tidak baik terhadap jalannya operasional perusahaan itu 
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sendiri. Pembengkakkan cost untuk training ataupun rekrutmen 

karyawan baru. Saran dari peneliti adalah, perusahaan dapat 

meningkatkan pemenuhan kesejahteraan terhadap karyawan berupa 

tunjangan-tunjangan menarik, misalnya asuransi kesehatan, insentif, 

ataupun bonus terhadap karyawan. Sehingga, karyawan memiliki 

loyalitas yang tinggi terhadap perusahaan.  

2. Penelitian Selanjutnya 

Adanya keterbatasan dalam penelitian ini, maka bagi peneliti 

selanjutnya diharapkan dapat mengkaji lebih dalam terhadap berbagai 

aspek dalam studi kelayakan proyek seperti aspek teknis, aspek 

AMDAL, aspek sosial dan budaya, dan lain lain. Selain itu, untuk 

peneltiian selanjutnya dapat memperluas objek penelitian hingga ke 

pusat kota Jakarta.  
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