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”Membeli rumah dengan KPR akan lebih rugi secara finansial
dibandingkan dengan membeli secara cash jika kita sabar dan
menabung”

Abstract
Laporan ini menganalisis perbandingan finansial antara pembelian rumah den-
gan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) versus pembelian secara tunai (cash) setelah
menabung. Melalui simulasi matematis dengan berbagai skenario, analisis menun-
jukkan bahwa dengan disiplin menabung dan investasi yang tepat, pembelian secara
cash dapat menghemat hingga Rp 592 juta dibandingkan KPR selama 20 tahun. La-
poran ini menyajikan perhitungan detail, asumsi yang digunakan, dan rekomendasi

strategis untuk pengambilan keputusan finansial.
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1 Pendahuluan

1.1 Latar Belakang

Pembelian properti, khususnya rumah, merupakan keputusan finansial terbesar
bagi kebanyakan keluarga di Indonesia. Dua pendekatan utama yang umum digunakan
adalah: (1) Kredit Pemilikan Rumah (KPR) dengan sistem cicilan, atau (2) Menabung
terlebih dahulu kemudian membeli secara tunai (cash). Banyak calon pembeli rumah

yang bertanya-tanya: mana yang lebih menguntungkan secara finansial?

1.2 Tujuan Analisis

Analisis ini bertujuan untuk:
1. Membandingkan total pengeluaran antara KPR dan cash dalam jangka panjang
2. Menghitung opportunity cost dari setiap pilihan
3. Memberikan simulasi matematis dengan berbagai skenario

4. Memberikan rekomendasi berdasarkan analisis kuantitatif

1.3 Metodologi

Analisis menggunakan pendekatan simulasi finansial dengan asumsi-asumsi yang
realistis berdasarkan kondisi pasar Indonesia tahun 2026. Perhitungan dilakukan dengan

mempertimbangkan:
e Bunga KPR dan biaya administrasi
e Return investasi dari tabungan
e Inflasi properti

e Biaya-biaya tambahan (pajak, notaris, dll)



2 Asumsi Dasar Simulasi

2.1 Parameter Utama

Table 1: Asumsi Dasar untuk Simulasi

Parameter Nilai Keterangan

Harga Rumah Rp 1.000.000.000 Harga properti saat ini
Uang Muka KPR Rp 200.000.000 20% dari harga rumah
Bunga KPR (per tahun) 8.5% Fixed rate 20 tahun
Tenor KPR 20 tahun Masa cicilan
Return Investasi 12% per tahun | Rata-rata saham Indonesia
Inflasi 4% per tahun Inflasi properti
Tabungan per Bulan Rp 10.000.000 Untuk skenario cash
Waktu Menabung 8 tahun Sebelum beli cash

2.2 Biaya Tambahan
e BPHTB: 5% dari harga rumah
e Pajak AJB: 2.5% dari harga rumah
e Biaya Admin KPR: Rp 5.000.000

e Biaya Notaris: Rp 15.000.000

3 Simulasi Skenario KPR

3.1 Perhitungan Angsuran

Pokok pinjaman KPR dihitung sebagai:
Pokok = Harga Rumah — Uang Muka = 1.000.000.000 — 200.000.000 = 800.000.000

Angsuran bulanan dihitung dengan rumus anuitas:

r(1+4r)"

:P _—
-1

Dimana:

A = Angsuran bulanan
e P = Pokok pinjaman = 800.000.000

e = Bunga bulanan = 8.5% / 12 = 0.7083%

n = Jumlah angsuran = 20 x 12 = 240
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3.2 Hasil Perhitungan KPR

Table 2: Rincian Biaya KPR 20 Tahun

Komponen Nilai (Rp)
Harga Rumah 1.000.000.000
Uang Muka (20%) 200.000.000
Pokok Pinjaman 800.000.000
Angsuran Bulanan 6.942.586
Total Bayar 20 Tahun 1.666.220.608
Total Bunga 866.220.608
Biaya Tambahan:

- BPHTB (5%) 50.000.000
- Pajak AJB (2.5%) 25.000.000
- Admin KPR 5.000.000

- Notaris 15.000.000
Total Biaya Tambahan 95.000.000

TOTAL PENGELUARAN KPR

1.961.220.608

3.3 Analisis KPR

e Rasio Bunga/Pokok: 108.3% (bunga lebih besar dari pokok)

e Total bunga yang dibayar: Rp 866 juta

e Selisih vs harga cash: Rp 961 juta lebih mahal

4 Simulasi Skenario Cash (Menabung Dulu)

4.1 Perhitungan Akumulasi Tabungan

Tabungan diinvestasikan dengan return 12% per tahun. Future value dihitung

dengan rumus:

FV =PMT x

Dimana:

e PMT = Tabungan per bulan = 10.000.000

e r = Return bulanan = 12% / 12 = 1%

e 1 = Jumlah bulan = 8 x 12 = 96

1 "—1
(+n -1

(1+47r)




4.2 Harga Rumah Masa Depan

Harga rumah naik karena inflasi 4% per tahun:

Pruture = Prow X (1 + 'l)n = 1.000.000.000 x (104)8

4.3 Hasil Perhitungan Cash

Table 3: Rincian Skenario Cash

Return Investasi

Komponen Nilai (Rp)
Tabungan per Bulan 10.000.000
Waktu Menabung 8 tahun

12% per tahun

Tabungan Terkumpul
Harga Rumah Future

1.653.078.757
1.368.569.050

Biaya Tambahan (cash):

- BPHTB (5%) 68.428.453
- Pajak AJB (2.5%) 34.214.226
- Notaris 15.000.000
Total Biaya Tambahan 117.642.679

TOTAL PENGELUARAN CASH

1.486.211.729

4.4 Analisis Cash

e Kelebihan tabungan: Rp 284.509.707

e Dapat beli cash dan masih ada sisa

e Tidak ada beban bunga KPR

5 Perbandingan Langsung KPR vs Cash

5.1 Perbandingan Total Pengeluaran

Table 4: Perbandingan Total Pengeluaran

Komponen KPR Cash Selisih
Harga Rumah 1.000.000.000 1.368.569.050 | +368.569.050
Biaya Bunga 866.220.608 0 -866.220.608
Biaya Tambahan 95.000.000 117.642.679 +22.642.679
Total 1.961.220.608 | 1.486.211.729 | -475.008.879




5.2 Visualisasi Perbandingan

Perbandingan Total Pe%e\uaran (Miliar Rupiah) Komposisi Total KPR (20 Tahun)

Pokok

45.4%

Miliar Rupiah

Biaya Tambahan

49.2%

Bunga

Harga Rumah KPR (Total) Cash (Future Price)

Pertumbuhan Tabungan untuk Beli Cash Opportunity Cost Uang Muka KPR

--- Harga Rumah Awal
X Harga Rumah Future
2.0
14
12
15
1.0

1 2 3 4 5 6 7 8 Uang Muka Future Value Investasi

Figure 1: Perbandingan Visual KPR vs Cash

6 Opportunity Cost Analysis

6.1 Uang Muka KPR jika Diinvestasikan

Uang muka Rp 200 juta jika diinvestasikan 20 tahun dengan return 12%:
FV = 200.000.000 x (1.12)*° = 2.178.510.731

e Keuntungan investasi: Rp 1.978.510.731

e Opportunity cost KPR: Kehilangan potensi keuntungan ini

6.2 Angsuran KPR jika Diinvestasikan

Setelah 8 tahun menabung (sudah punya cash), angsuran KPR sebesar Rp 6.942.586/bu-

lan dapat diinvestasikan selama 12 tahun sisa tenor:

(1.01)44 — 1

1.01 = 3.190.615.594
0.01 x 1.0 3.190.615.59

FVangsuran = 6.942.586 x



7.1

8.1

Kesimpulan Finansial

Hasil Utama

. Total pengeluaran KPR (20 tahun): Rp 1.961.220.608

. Total pengeluaran Cash: Rp 1.486.211.729

Selisih (Cash lebih murah): Rp 475.008.879

Bunga KPR yang dihemat: Rp 866.220.608

Faktor Penentu

Return investasi tabungan (12%) lebih tinggi dari bunga KPR, (8.5%)
Disiplin menabung Rp 10 juta/bulan selama 8 tahun

Inflasi properti (4%) lebih rendah dari return investasi

Rekomendasi Strategis

Kapan Memilih Cash?

Jika mampu menabung minimal Rp 10 juta/bulan
Jika memiliki disiplin finansial yang tinggi
Jika tidak terburu-buru memiliki rumah

Jika memahami investasi dan dapat mencapai return 12%-+

Kapan Memilih KPR?

Jika butuh rumah segera untuk keluarga
Jika tabungan terbatas tetapi penghasilan stabil
Jika prediksi return investasi rendah

Jika harga properti diperkirakan naik signifikan



8.3

9.1

10

Strategi Hybrid

. Menabung untuk uang muka lebih besar (minimal 30%)
. Mengambil KPR tenor lebih pendek (10-15 tahun)

. Melunasi lebih cepat jika ada kelebihan dana

Tetap berinvestasi dengan sebagian dana

Limitasi dan Pertimbangan
Limitasi Analisis

Asumsi return investasi 12% tidak dijamin

Inflasi properti bisa berbeda per lokasi

Perubahan kebijakan perbankan dan pajak

Faktor non-finansial (kebutuhan keluarga, dll)

Skenario Sensitivitas

Jika return investasi turun menjadi 8%: Cash masih lebih untung
Jika bunga KPR turun menjadi 6%: Perbedaan menyempit

Jika inflasi properti naik menjadi 8%: Cash kurang menarik

Penutup

10.1 Kesimpulan Akhir

setelah menabung terbukti lebih menguntungkan secara finansial dibandingkan KPR.

Perbedaan mencapai Rp 475 juta untuk properti senilai Rp 1 miliar dalam periode 20

Berdasarkan simulasi dengan asumsi yang realistis, membeli rumah secara cash

tahun.

10.2 Saran Praktis

1.

2.

Lakukan financial planning sebelum beli rumah

Hitung kemampuan menabung secara realistis



3. Pertimbangkan faktor non-finansial
4. Konsultasi dengan financial advisor

5. Monitor kondisi pasar properti dan investasi

”Kesabaran dalam menabung mengalahkan kenyamanan dalam berhutang”
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A Lampiran: Perhitungan Detail

A.1 Rumus Matematis

e Angsuran KPR: A = P x (;S:;;Z)_nl

e Future Value: FV = PV x (1 +7r)"

e Future Value Annuity: F'V = PMT x ()1

r

A.2 Asumsi Pasar 2026

Suku bunga BI: 5.75%

Inflasi inti: 3.5%

Pertumbuhan ekonomi: 5.2%

Harga properti Jakarta: +8% yoy
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