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EVALUASI PEMBANGUNAN PERUMAHAN 

Oleh : Taufik Dwi Laksono 

 

Abstraksi 

Developer before executing housing development shall conduct the matured 
evaluation so that housing developed can be enthused and saleable of marketable, 
because without matured evaluation non housing not possible to be the is not saleable 
sold. Procedure which is a lot of developed is how far marketable project, elegibility 
goodness technically and its profitability. Therefore to determine the 
commercialisation potency, hence must be done three type evaluate namely evaluate 
the marketing to determine the commercial potency request, evaluate the technical 
worthiness to determine the technological performance, and evaluate the profitability 
to determine the advantage finansial and economic. 
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I. PENDAHULUAN 

Kebutuhan akan rumah sebagai tempat tinggal sangatlah tinggi. Setiap 

manusia di muka bumi ini pasti membutuhkan rumah sebagai tempat tinggal. Hal ini 

dapat dilihat dengan lakunya rumah-rumah yang dibangun oleh developer atau 

pengembang. Kondisi ini tidak hanya terjadi di kota-kota besar atau metropolitan saja, 

tetapi juga terjadi di kota-kota kecil hampir di seluruh negeri. Bertambahnya jumlah 

penduduk memicu pula peningkatan akan kebutuhan rumah sebagai tempat tinggal. 

Keadaan ini menjadi hal yang harus diperhatikan karena semakin meningkatnya 

kebutuhan akan rumah berarti mempengaruhi keberadaan lahan yang akan dibangun 

untuk rumah tersebut. Di kota-kota besar yang jumlah lahannya sedikit menjadi faktor 

kendala yang harus segera dipecahkan. Belum lagi semakin meningkatnya harga 

material menjadi salah satu penyebab mahalnya harga suatu rumah.  

Aris Ananta (1993) mengungkapkan bahwa persentase penduduk  

yang tinggal di daerah perkotaan meningkat dari sekitar 29% pada tahun 1990 

menjadi sekitar 40% pada tahun 2005 dan menjadi 52,5% pada tahun 2020. Secara 

absolut jumlah penduduk yang tinggal di perkotaan naik dari 51,9 juta pada tahun 

1990 menjadi 90,3 juta jiwa pada tahun 2005 dan  

132,5 juta jiwa pada tahun 2020. Meski secara absolut naik, angka  

pertumbuhannya turun dari 4,16% pada periode 1990-1995 menjadi 3,34%  

pada 2000-2005 dan 2,2% pada 2015-2020. Selama PJP II jumlah penduduk di daerah 

perkotaan akan bertambah 80,6 juta. Ananta memperkirakan selama PJP II terdapat 
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tambahan sekitar 1.1612 kota kecil dengan asumsi kota-kota yang terbentuk adalah  

kota-kota kecil yang berpenduduk rata-rata 50.000 jiwa. Ini berarti dari 19 juta 

tambahan perumahan selama PJP II hampir 16 juta di antaranya terdapat di daerah 

perkotaan. Semakin padatnya penduduk perkotaan di masa depan ini berakibat pada 

besarnya permintaan perumahan di perkotaan ketimbang di pedesaan. Saat ini  

masalah perumahan di kota-kota besar semakin dirasakan oleh negara-negara sedang 

berkembang termasuk Indonesia. Secara demografis permasalahannya sangat 

mencolok. Di satu pihak terjadi pertambahan penduduk kota yang sangat pesat 

sementara di lain pihak lahan yang dapat digunakan untuk perumahan semakin 

terbatas sehingga menimbulkan berbagai kesulitan dalam pengelolaan tata ruang 

perkotaan. Warga yang paling merasakan hal ini adalah warga berpenghasilan rendah. 

Untuk mengantisipasi hal ini maka Menteri Perumahan dan Permukiman 

mengeluarkan Kepmenneg Perumahan dan Permukiman No. 64/KPTS/M/1999 

tentang Kebijakan dan Strategi Pembangunan Rumah Susun, sehingga pembangunan 

rumah diarahkan secara vertikal dalam bentuk blok-blok susun dengan harapan harga 

yang ditawarkan dapat terjangkau oleh masyarakat luas dan kebutuhan akan rumah 

dapat terpenuhi. 

Pada umumnya masyarakat yang akan membeli rumah di perumahan pasti 

akan membanding-bandingkan antara rumah yang dibangun oleh developer yang satu 

dengan developer yang lain. Menurut astudio dalam situsnya www.astudio.id.or.id. 

Terdapat beberapa faktor yang sebaiknya diperhatikan sebelum membeli rumah di 

perumahan, yaitu harganya, lokasi, keindahan desain dan fasilitasnya. Hal ini 

dilakukan agar pembeli tidak kecewa di kemudian hari karena ketidakcocokan rumah 

yang dibeli dengan apa yang diharapkannya.  

Purwokerto yang merupakan wilayah Jawa bagian selatan merupakan wilayah 

yang sangat strategis untuk dikembangkan kawasan hunian. Dengan terdapatnya 

perguruan-perguruan tinggi baik negeri maupun swasta mendorong pula developer 

untuk mengembangkan kawasan hunian ini. Perkembangan perumahan yang berdiri di 

Purwokerto sangatlah pesat. Mulai dari perumahan elite hingga perumahan sederhana 

laku terjual. Hal ini mendorong semakin giatnya developer untuk mengembangkan 

kawasan hunian menjadi semakin luas. Dengan kondisi ini, memberi peluang kepada 

calon pembeli untuk dapat membanding-bandingkan perumahan yang satu dengan 

perumahan yang lainnya sehingga mereka dapat menentukan rumah yang akan 

dibelinya baik dari segi harga, keindahan desain maupun lokasi yang diinginkan  
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Developer sebelum melaksanakan pembangunan perumahan haruslah 

melakukan evaluasi yang matang sehingga perumahan yang dikembangkannya dapat 

diminati dan laku di pasaran, karena tanpa evaluasi yang matang bukan tidak mungkin 

perumahan tersebut tidak laku terjual. Prosedur yang banyak dikembangkan adalah 

sejauh mana proyek dapat dipasarkan, baik kelayakan secara teknis dan 

profitabilitasnya. Oleh karena itu untuk menentukan potensi komersialisasi, maka 

harus dilakukan tiga tipe evaluasi yakni evaluasi pemasaran untuk menentukan 

potensi permintaan komersial, evaluasi kelayakan teknis untuk menentukan kinerja 

teknologi, dan evaluasi profitabilitas untuk menentukan keuntungan finansial dan 

ekonomis. 

II. EVALUASI PEMASARAN 

Aspek pemasaran merupakan aspek pertama yang harus dievaluasi. Evaluasi 

terhadap semua aspek lain (teknis dan profitabilitas) tidak akan bermanfaat jika tidak 

ada permintaan akan produk. Membaca pasar secara akurat merupakan langkah sangat 

penting sebelum merilis produk secara komersial. 

Analisis pemasaran bertujuan mengevaluasi respon lingkungan eksternal 

terhadap produk dengan menganalisa karakteristik-karakteristik konsumen dan 

lingkungan kompetisi. Melalui analisis ini akan dapat ditentukan permintaan produk, 

akan dapat dinilai lingkungan kompetisi atas produk-produk alternatif, dan akan dapat 

diestimasi pangsa pasar potensial yang dapat diambil, Selain itu informasi demikian 

membantu perusahaan untuk mendesain strategi perolehan bahan baku dan 

pemrosesan, serta membuat rencana pemasaran secara menyeluruh. 

III. EVALUASI TEKNIS 

Produk dapat dikatakan layak secara teknis jika performa teknisnya dapat 

diterima dan dapat diproduksi secara massal dengan mudah. Evaluasi kelayakan 

teknis melihat kepada kelayakan teknis teknologi yang digunakan. Hal ini berarti 

bahwa evaluasi ini melihat kepada apakah teknologi yang digunakan dapat bekerja 

sesuai desain dan kapasitas penggunaannya. 

Kesesuaian teknologi yang dipilih dengan lingkungan juga dinilai di sini. 

Sekecil apapun skala usaha dan sesederhana apapun teknologi yang dipilih oleh 

sebuah proyek agroindustri, kehadiran limbah merupakan sesuatu hal yang tidak bisa 

dihindari. Persoalannya adalah bagaimana memilih teknologi yang tepat guna, relatif 

murah, dan dampak terhadap lingkungan seminimal mungkin. 
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IV. EVALUASI PROFITABILITAS 

Kriteria profitabilitas melihat kepada keuntungan finansial yang dapat 

diperoleh developer dan juga keuntungan ekonomi yang dapat diperoleh masyarakat, 

daerah atau negara. Evaluasi finansial menggunakan rasio-rasio finansial dasar yang 

umum digunakan dalam menentukan profitabilitas finansial. Parameter-parameter 

tersebut adalah net present value (NPV), internal rate of return (IRR), return on 

investment (ROI) dan payback period (PP). (Sutrisno, 2000) 

a) Net Present Value (NPV) 

Metode NPV digunakan untuk menentukan nilai net cash flow pada masa yang 

akan datang, kemudian diperhitungan menjadi nilai sekarang dengan menggunakan 

tingkat bunga tertentu. Selanjutnya nilai tersebut dikurangi dengan investasi awal. 

Jumlah NPV Proyek yang direncanakan dapat dihitung dengan rumus sebagai 

berikut : 
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Dimana : 
 
Ko = Investasi awal 

Ct  = Penerimaan tahun ke t 

  n  = Umur proyek 

  i   = tingkat bunga (discount factor) 

b) Internal Rate of Return (IRR) 

IRR adalah tingkat bunga dimana bila digunakan untuk mendiskonto seluruh 

selisih kas masuk pada tahun-tahun operasi proyek akan menghasilkan jumlah kas 

yang sama dengan jumlah investasi proyek. Pada dasarnya IRR menggambarkan 

prosentase laba senyatanya yang dapat dihasilkan oleh proyek. Nilai IRR ditentukan 

dengan mencari nilai faktor diskonto (discount rate) yang membuat nilai NPV sama 

dengan nol. Untuk menentukan berapa tepatnya tingkat bunga tersebut adalah dengan 

menggunakan metoda interpolasi, yakni dengan menyisipkan tingkat bunga diantara 

bunga yang menghasilkan NPV positif dan tingkat bunga yang menghasilkan NPV 

negatif. 

Metode tersebut diformulasikan dalam rumus berikut : 
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DfP   = Faktor diskonto yang menghasilkan NPV Positif 

Dfn   = Faktor diskonto yang menghasilkan NPV Negatif 

PVP  = NPV Positif 

PVN = NPV Negatif 

c) Return on Investment (ROI) 

Return on Ivestment (ROI) menyatakan prosentase dari investasi awal yang 

dihasilkan dari usaha. Nilai ini diperoleh dengan menjumlahkan profit dan bunga 

pinjaman yang digunakan untuk membiayai asset tetap, dibagi dengan total asset, 

dinyatakan dalam prosentase. 

Alasan menambahkan bunga pinjaman ke dalam profit adalah bahwa ROI 

bertujuan untuk mengukur tingkat pengembalian terhadap investasi total tanpa 

mempertimbangkan bagaimana investasi tersebut dibiayai. Bunga pinjaman 

merupakan pengeluaran yanga menurunkan profit, namun di satu sisi bunga pinjaman 

juga merupakan bagian pengembalian modal yang dibayarkan kepada kreditor 

(bukannya kepada pemilik bisnis) 

d) Payback Period (PP) 

Payback Period (PP) adalah waktu minimum untuk mengembalikan investasi 

awal dalam bentuk aliran kas yang didasarkan atas total penerimaan dikurangi semua 

biaya kecuali biaya penyusutan. Pengembalian ini dirumuskan sebagai berikut : 

tahun1x
BersihMasukKas

InvestasiNilai
)PP(PeriodPayback =  

Evaluasi ekonomi diukur menggunakan parameter penciptaan peluang kerja 

dan pendapatan bagi masyarakat serta pemasukan pajak penghasilan bagi pemerintah. 

Selain itu perlu dipertimbangkan pula di sini indikator-indikator sosial dan lingkungan 

seperti pembentukan dan atau penguatan kelembagaan dan kemungkinan dampak 

lingkungan yang timbul dengan kehadiran proyek agroindustri. 

Evaluasi-evaluasi inilah yang dapat dilakukan oleh developer sehingga segala 

sesuatunya dapat terencana dengan baik dan diharapkan perumahan yang akan 

dikembangkan oleh developer dapat memberikan hasil yang memuaskan semua pihak 

baik developer sebagai pembangun perumahan maupun pembeli rumah. Pembeli 

rumah dapat memperoleh rumah yang sesuai harapannya baik dari segi desain, 

kenyamanan maupun biaya yang dikeluarkan sedangkan developer dapat memperoleh 

profit seperti yang diinginkan  
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