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Abstrak  

Sektor industri properti saat ini dituntut untuk bertransformasi dari pemasaran konvensional menuju ekosistem digital guna 

mengatasi masalah asimetri informasi, ketidakefisienan simulasi pembiayaan secara manual, dan risiko pemesanan ganda 

akibat pencatatan berbasis kertas. Penelitian ini bertujuan merancang dan mengembangkan sistem informasi penjualan rumah 

berbasis web di Cluster Teguh Residence yang terintegrasi dengan fitur simulasi Kredit Pemilikan Rumah (KPR) menggunakan 

metode anuitas dan otomasi proses reservasi unit. Pengembangan sistem ini menerapkan metode Rapid Application 

Development (RAD) yang meliputi tahap perencanaan kebutuhan, desain sistem menggunakan Unified Modeling Language 

(UML) dan Entity Relationship Diagram (ERD), serta tahap konstruksi. Antarmuka sistem menyajikan informasi katalog 

properti komprehensif dengan visualisasi arsitektur berupa gambar ilustrasi digital realistis yang memuat tata letak ruangan 

spesifik, seperti penempatan ruang belajar yang terpisah dan tidak berada di dalam kamar tidur. Selain itu, sistem 

menanamkan algoritma metode anuitas yang memfasilitasi calon pembeli untuk menghitung estimasi cicilan tetap per bulan 

secara presisi sebagai pendukung keputusan finansial mandiri. Setelah melakukan simulasi, pengguna dapat langsung 

mengeksekusi pemesanan melalui formulir daring yang secara otomatis mengunci status ketersediaan unit di basis data untuk 

mencegah terjadinya transaksi ganda. Hasil pengujian fungsionalitas menggunakan pendekatan Black Box Testing 

menunjukkan bahwa seluruh fitur utama, termasuk logika komputasi finansial dan alur pemesanan, berjalan secara valid. 

Kesimpulannya, integrasi modul informasi properti, kalkulator KPR, dan sistem pemesanan digital ini secara signifikan 

mempermudah akses informasi pelanggan sekaligus meningkatkan efisiensi operasional dan akurasi pengelolaan data 

transaksi bagi pihak pengembang. 

Kata Kunci: Sistem Informasi, Penjualan Rumah, KPR, Metode Anuitas, RAD, Booking Web 

1. Latar Belakang 

Perkembangan teknologi informasi saat ini mendisrupsi berbagai sektor bisnis, termasuk industri properti, yang 

kini dituntut untuk bertransformasi dari pola pemasaran konvensional menuju ekosistem digital yang 

komprehensif. Pemasaran rumah secara konvensional sering kali menimbulkan kendala asimetri informasi calon 

pembeli kesulitan mendapatkan pembaruan data ketersediaan unit, spesifikasi bangunan, dan representasi tata 

ruang secara cepat. Calon pelanggan umumnya harus mendatangi kantor pemasaran hanya untuk melihat 

ketersediaan unit, yang dinilai sangat tidak efisien dan membatasi jangkauan penyebaran informasi secara luas. 

Selain keterbatasan informasi spasial, permasalahan krusial lainnya dalam siklus penjualan rumah terletak pada 

penentuan skema pembiayaan. Mayoritas pembeli properti menggunakan skema Kredit Pemilikan Rumah (KPR). 

Namun, proses simulasi cicilan KPR di lokasi pemasaran umumnya masih dilakukan secara manual oleh tenaga 

sales menggunakan kalkulator atau lembar kerja (spreadsheet) dasar, bahkan kerap mengharuskan pelanggan 

melakukan konsultasi terpisah dengan pihak perbankan. Di samping itu, proses reservasi atau pemesanan (booking 

fee) unit rumah rata-rata masih bertumpu pada dokumentasi berbasis kertas (paper-based). Praktik manual ini 

berisiko tinggi terhadap human-error, seperti terjadinya double-booking pada satu unit yang sama akibat data yang 

tidak sinkron secara real-time, serta menyulitkan pihak administrator dalam mengelola pengarsipan data transaksi 

secara terpusat. 

Beberapa penelitian terdahulu telah berupaya mendigitalisasi sektor properti. Penelitian terkait e-property telah 

mengembangkan website katalog perumahan, namun mayoritas hanya berfokus pada profil perusahaan dan etalase 

unit tanpa menyediakan modul kalkulasi finansial. Penelitian lain telah mengkaji kalkulator KPR berbasis web, 

tetapi sistem tersebut berdiri sendiri sebagai aplikasi pihak ketiga yang tidak terhubung langsung dengan status 

ketersediaan unit properti. Dari tinjauan tersebut, ditemukan celah penelitian (research gap) mengenai belum 
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adanya integrasi proses secara vertikal: mulai dari tahap eksplorasi informasi unit, validasi kemampuan finansial 

pelanggan melalui komputasi KPR secara mandiri, hingga eksekusi pemesanan (booking) yang terikat dalam satu 

sistem terpadu. 

Penyatuan website informasi rumah, simulasi KPR menggunakan metode anuitas, dan layanan booking online 

dalam satu platform menjadi sangat urgen untuk diimplementasikan. Integrasi ini bertujuan untuk memutus rantai 

birokrasi pembelian yang panjang dan memberikan kepastian ketersediaan unit secara transparan. Kebaruan 

(novelty) dari penelitian ini terletak pada integrasi algoritma metode anuitas yang menghitung proporsi bunga dan 

pokok utang dengan angsuran bernilai tetap yang dipasang (embedded) langsung pada halaman detail spesifik 

setiap unit rumah. Output dari perhitungan metode anuitas tersebut dirancang untuk bertindak sebagai instrumen 

pendukung keputusan finansial pengguna, sebelum akhirnya sistem mengarahkan mereka untuk mengeksekusi 

formulir booking online pada unit yang sama. 

Berdasarkan pemaparan fenomena dan permasalahan tersebut, penelitian ini bertujuan untuk merancang Sistem 

Informasi Penjualan Rumah berbasis web di Cluster Teguh Residence. Sistem ini dibangun guna memecahkan 

masalah penyebaran informasi yang masih terbatas, memfasilitasi calon pembeli menghitung estimasi cicilan KPR 

secara instan dan mandiri, serta mendigitalisasi alur booking guna meningkatkan efisiensi pelayanan pelanggan 

dan akurasi pengelolaan data oleh administrator. 

2.  Metode Penelitian 

2.1. Teknik Pengumpulan Data  

Penelitian ini merupakan jenis penelitian terapan (applied research) yang berfokus pada perancangan perangkat 

lunak fungsional. Pengumpulan data primer dilakukan melalui observasi terhadap proses bisnis penjualan di 

Cluster Teguh Residence serta wawancara langsung dengan pemangku kepentingan untuk memetakan alur 

booking dan simulasi pembayaran. Data sekunder diperoleh melalui studi literatur dari jurnal bereputasi terkait 

komputasi finansial Kredit Pemilikan Rumah (KPR) dan digitalisasi pemasaran properti. 

2.2. Metode Pengembangan Sistem (RAD)  

Pengembangan perangkat lunak dalam penelitian ini menerapkan metode Rapid Application Development (RAD). 

Metode ini dipilih karena kemampuannya dalam mengakomodasi iterasi desain yang cepat dan memungkinkan 

penyesuaian kebutuhan sistem secara dinamis selama proses pengembangan web. Tahapan RAD yang dilakukan 

meliputi: 

1. Perencanaan Kebutuhan (Requirements Planning): Menganalisis kendala dari sistem pemasaran 

konvensional dan merumuskan fungsionalitas utama yang dibutuhkan, yakni katalog informasi berbasis web, 

kalkulator KPR, dan sistem booking online. Pengelolaan arsitektur database relasional pada tahap ini 

diformulasikan menggunakan ekosistem MariaDB yang dijalankan melalui peladen lokal XAMPP. 

2. Desain Sistem (System Design): Menerjemahkan kebutuhan logis ke dalam bentuk arsitektur visual. 

Pemodelan logika proses bisnis dirancang menggunakan Unified Modeling Language (UML) dan struktur 

data dipetakan melalui Entity Relationship Diagram (ERD). 

3. Konstruksi dan Implementasi (Construction): Tahap penulisan kode (coding) antarmuka (frontend) dan 

logika inti (backend) yang mengintegrasikan algoritma perhitungan finansial langsung ke dalam sistem web. 

2.3. Pemodelan Sistem (UML) Perancangan alur interaksi antara pengguna dan sistem dijabarkan melalui 

beberapa diagram UML: 

• Use Case Diagram: Memvisualisasikan hak akses dua aktor utama, yaitu Customer (pelanggan) yang dapat 

melakukan simulasi anuitas dan booking unit, serta Admin yang mengelola basis data persediaan unit dan 

memvalidasi transaksi. 

• Activity Diagram: Menguraikan urutan aktivitas operasional, mulai dari pelanggan meninjau detail unit 

rumah, memasukkan variabel kredit ke dalam sistem komputasi, hingga menyelesaikan proses unggah bukti 

pembayaran booking fee. 

• Sequence Diagram: Merepresentasikan aliran pertukaran pesan antar objek (controller) di dalam sistem, 

khususnya saat sistem mengeksekusi validasi ketersediaan (availability) unit secara otomatis di dalam basis 

data sebelum status unit dikunci (locked). 
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Gambar 1. Use Case Diagram 

2.4. Algoritma Kalkulasi Metode Anuitas  

Inti dari modul finansial pada penelitian ini adalah implementasi Metode Anuitas untuk simulasi KPR. Metode ini 

memfasilitasi penentuan besaran cicilan per bulan yang bersifat konstan (tetap) selama masa tenor berlangsung. 

Walaupun nominal angsuran tetap, proporsi pembayaran bunga terhadap sisa pokok pinjaman akan berubah secara 

dinamis setiap bulannya; bunga akan mengecil seiring berjalannya waktu, sementara porsi pelunasan pokok akan 

membesar [9]. 

Persamaan matematis dari metode anuitas yang ditanamkan ke dalam logika program adalah sebagai berikut: 

𝐴 = 𝑃 × 
𝑖(1 + 𝑖)𝑛

(1 + 𝑖)𝑛−1
 

Keterangan: 

• A = Estimasi cicilan per bulan 

• P = Plafon Pinjaman (Harga Properti - Nominal Uang Muka) 

• i = Suku bunga per bulan (Suku bunga per tahun dibagi 12) 

• n = Total tenor dalam satuan bulan (Jangka waktu tahun dikali 12) 
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Algoritma ini kemudian dikonversi menjadi script fungsional di sisi peladen (server-side), di mana variabel P, i, 

dan n bersifat dinamis sesuai dengan input yang dimasukkan pengguna secara mandiri melalui form pada halaman 

detail unit properti. 

3.  Hasil dan Pembahasan 

3.1. Analisis Kebutuhan Sistem 

Berdasarkan analisis terhadap proses bisnis konvensional di Cluster Teguh Residence, sistem membutuhkan 

lingkungan digital yang mampu menyajikan informasi real-time sekaligus memproses logika finansial secara 

instan. Dari segi antarmuka (user interface), antarmuka sistem dirancang dengan mengedepankan estetika visual 

yang bersih (clean) dan elegan. Skema pewarnaan menggunakan palet warna pastel merah muda (pink pastel) yang 

lembut guna memberikan kenyamanan visual bagi pengunjung saat mengeksplorasi katalog properti dalam durasi 

yang lama, sekaligus merepresentasikan branding yang modern. 

3.2. Perancangan Sistem (Basis Data) 

Struktur basis data dirancang untuk menangani tingginya relasi antara data rumah, pengguna, dan transaksi 

pemesanan. Pemodelan basis data diimplementasikan menggunakan Entity Relationship Diagram (ERD). Entitas 

utama meliputi tabel users, tabel rumah (berisi spesifikasi teknis dan harga), dan tabel transaksi_booking. Terdapat 

relasi one-to-many antara pengguna dan transaksi, di mana satu pengguna dapat melakukan simulasi dan booking 

pada beberapa unit rumah, sedangkan satu unit rumah hanya bisa dipesan (locked) oleh satu transaksi valid pada 

satu waktu. 

 

Gambar 2. Entity Relationship Diagram (ERD) 

3.3. Implementasi Website Informasi Perumahan 

Modul ini bertindak sebagai garda terdepan (front-end) penyampaian informasi. Halaman katalog menampilkan 

daftar unit yang tersedia secara komprehensif. Representasi visual unit rumah pada sistem secara tegas tidak 

menggunakan foto asli lapangan, melainkan ditampilkan menggunakan gambar ilustrasi digital realistis. 

Pendekatan ini menjaga konsistensi gaya visual halaman web agar tetap terstruktur dan rapi. 
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Pada halaman Detail Rumah, sistem menampilkan spesifikasi arsitektur secara terperinci. Sebagai contoh, untuk 

tipe rumah dua lantai dengan dimensi 6x12 meter, sistem menyajikan rancangan denah (layout) interaktif. Denah 

tersebut mengklarifikasi letak zonasi ruangan secara spesifik, salah satunya menampilkan ruang belajar sebagai 

area independen yang terpisah dan tidak berada di dalam kamar tidur. Transparansi spesifikasi ini secara signifikan 

membantu calon pembeli memahami konfigurasi spasial sebelum memutuskan pembelian. 

 

Gambar 3. Antarmuka Halaman Properties Unit Rumah 

 

3.4. Implementasi Simulasi KPR Metode Anuitas 

Fitur ini adalah inti novelty dari sistem. Kalkulator KPR ditanamkan secara langsung pada halaman Detail Rumah. 

Saat pengguna tertarik pada satu unit, mereka tidak perlu berpindah aplikasi. 

Pengguna hanya perlu melakukan input dua variabel dinamis: Uang Muka (DP) dan Lama Tenor (Tahun). 

Sistem akan otomatis mengambil variabel harga unit dari database dan rate suku bunga standar. 

Sebagai contoh simulasi yang dijalankan pada sistem: 

 

 

Gambar 4. Implementasi Modul Simulasi KPR Metode Anuitas 

Berdasarkan parameter operasional dari sistem yang telah dirancang, kalkulator KPR ini mengakomodasi variabel 

dinamis sebagai berikut: 
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• Harga Properti: Diambil dari database inventori unit (contoh: Blok B1 seharga Rp 700.000.000 dan Blok C2 

seharga Rp 780.000.000). 

• Persentase Uang Muka (DP): Bersifat bebas dan dinamis (diinputkan oleh calon konsumen dalam persentase 

%). 

• Suku Bunga Bank: Diambil dari nilai konstan bank rekanan, yaitu BCA (2,49%), BNI (2,50%), CIMB Niaga 

(4%), BTN (5,99%), dan Mandiri (6,60%). 

• Jangka Waktu (Tenor): Pilihan statis yang terdiri dari 5, 10, 15, 20, dan 25 tahun. 

a. Rumus Dasar Algoritma Anuitas 

Sistem memproses variabel inputan pengguna menggunakan formula matematika anuitas sebagai berikut: 

𝐴 = 𝑃 ×  
𝑖(1 + 𝑖)𝑛

(1 + 𝑖)𝑛−1
 

Keterangan: 

• A = Estimasi cicilan per bulan 

• P = Plafon Pinjaman (Harga Properti - Nominal Uang Muka) 

• i = Suku bunga per bulan (Suku bunga per tahun dibagi 12) 

• n = Total tenor dalam satuan bulan (Jangka waktu tahun dikali 12) 

b. Pengujian Kasus (Study Case) Algoritma Sistem 

Untuk membuktikan validitas kalkulasi sistem, berikut adalah pengujian algoritma menggunakan salah satu studi 

kasus dari form input pengguna: 

• Konsumen memilih unit Blok B1 dengan harga: Rp 700.000.000. 

• Konsumen menginputkan Uang Muka (DP) sebesar: 10%. 

• Konsumen memilih Bank BCA dengan suku bunga: 2,49% per tahun. 

• Konsumen memilih Tenor selama: 15 Tahun. 

c. Proses Kalkulasi Sistem: 

1. Menghitung Nominal Uang Muka (DP): 

10% x 700.000.000 = 70.000.000 

2. Menghitung Plafon Pinjaman (P): 

700.000.000 - 70.000.000 = 630.000.000 

3. Menghitung Bunga Bulanan (i): 

2,49% / 12 = 0,0249 / 12 = 0,002075 

4. Menghitung Total Bulan (n): 

15 x 12 = 180 bulan 

5. Eksekusi Rumus Anuitas (A): 

 

𝐴 = 630.000.000 ×
0,002075

1 − (1 + 0,002075)−180
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𝐴 = 630.000.000 ×
0,002075

1 − 0,688629
 

𝐴 = 630.000.000 ×
0,002075

0,311371
 

𝐴 = 630.000.000 × 0,00666318 

𝐴 = 4.197.807,57 

Berdasarkan pengujian algoritma di atas yang dijalankan melalui pemrosesan floating-point pada sistem, website 

akan melakukan pembulatan otomatis dan menampilkan output akhir pada panel "Estimasi Cicilan Bulanan" 

berupa: 

• Total Uang Muka (DP): Rp 70.000.000 

• Plafon Pinjaman Bank: Rp 630.000.000 

• Estimasi Cicilan Bulanan: Rp 4.197.807 

Kehadiran fitur ini mengubah kebiasaan lama di mana sales harus menghitung secara manual. Bagi calon pembeli, 

fitur ini berfungsi sebagai Decision Support System (DSS) pasif yang memberikan gambaran pasti mengenai beban 

finansial bulanan mereka. 

3.5. Implementasi Booking Rumah 

Setelah simulasi KPR dirasa sesuai dengan kapabilitas finansial pembeli, pengguna dapat langsung menekan 

tombol "Booking Sekarang". Formulir reservasi akan otomatis terisi dengan ID Unit yang dipilih. Setelah 

pelanggan mengunggah bukti transfer booking fee, data akan disimpan ke tabel transaksi_booking. Status rumah 

pada database untuk sementara diubah menjadi "Menunggu Konfirmasi", yang memblokir pengguna lain untuk 

mem-pembukuan (booking) unit yang sama. 

Di sisi back-end, admin memiliki dashboard khusus untuk memverifikasi bukti pembayaran. Digitalisasi tahap ini 

mengeliminasi risiko double-booking dan pencatatan ganda yang sering terjadi pada penggunaan media kertas. 

 

Gambar 5. Antarmuka Manajemen Booking Unit Rumah 

3.6. Pengujian Sistem 

Pengujian fungsionalitas sistem dilakukan menggunakan skenario Black Box Testing. Fokus pengujian diarahkan 

pada validasi input logika perhitungan dan penanganan error saat alur booking. 
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No Skenario Pengujian Hasil yang Diharapkan Kesimpulan 

1 Input huruf/karakter pada form KPR 

Sistem menolak dan 

menampilkan pesan 

peringatan (hanya 

menerima angka) 

Valid 

2 Submit simulasi KPR dengan input valid 

Sistem menampilkan 

hasil cicilan anuitas 

bulanan secara akurat 

Valid 

3 
Pengguna melakukan booking pada unit yang 

berstatus "Tersedia" (Available) 

Sistem membuka akses 

formulir booking, 

memproses data pesanan, 

dan mengunci sementara 

status unit 

Valid 

4 Admin menyetujui transaksi booking 

Status unit berubah 

menjadi Booked dan data 

pelanggan tersimpan 

Valid 

Tabel 1. Hasil Pengujian Black Box Testing 

3.7. Pembahasan 

Implementasi sistem informasi penjualan dan pemesanan dengan integrasi kalkulasi anuitas ini memberikan 

kontribusi yang nyata terhadap efisiensi bisnis real estate. Jika dibandingkan dengan kajian terdahulu yang hanya 

mengandalkan web sebagai brosur digital, sistem ini mereduksi jarak antara informasi, pertimbangan finansial, 

dan transaksi. 

Dampak simulasi KPR online ini menekan tingkat keraguan calon pelanggan (buyer's hesitation). Pelanggan 

mendapatkan proyeksi angsuran yang transparan tanpa intervensi pihak ketiga. Lebih lanjut, dampak otomasi 

booking dirasakan oleh manajemen pengembang properti melalui percepatan siklus administrasi dan pengarsipan 

bukti bayar yang tersentralisasi dalam satu pangkalan data yang solid. Keberhasilan pengujian Black Box dengan 

status valid sepenuhnya membuktikan bahwa sistem ini siap dioperasikan (deployment) pada lingkungan produksi. 

4. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil perancangan, implementasi, dan pengujian yang telah dilakukan, dapat disimpulkan bahwa 

Sistem Informasi Penjualan Rumah berbasis web untuk Cluster Teguh Residence telah berhasil dibangun dan 

dioperasikan. Integrasi fitur simulasi Kredit Pemilikan Rumah (KPR) menggunakan metode anuitas terbukti 

berhasil diterapkan secara presisi ke dalam sistem, di mana algoritma tersebut mampu mengalkulasi dan 

memproyeksikan estimasi cicilan bulanan yang bernilai tetap secara akurat berdasarkan variabel harga dan uang 

muka yang diinputkan pengguna. Selain itu, fitur pemesanan (booking) rumah secara online juga telah berhasil 

berjalan dengan baik, dilengkapi dengan mekanisme penguncian status unit secara real-time yang sangat krusial 

untuk mencegah terjadinya pemesanan ganda (double-booking). Pemanfaatan sistem ini memberikan manfaat 

yang nyata dan komprehensif bagi pengguna; calon pembeli mendapatkan kemudahan akses informasi detail 

spesifikasi properti yang transparan, kemandirian dalam meninjau kecocokan profil finansial mereka tanpa harus 

berkonsultasi ke bank terlebih dahulu, serta kemudahan dalam mengamankan unit impian mereka kapan saja. Dari 

sisi pengembang, digitalisasi ini secara signifikan meningkatkan efisiensi pelayanan pelanggan dan 

menyederhanakan manajemen operasional serta pengarsipan transaksi bagi pihak administrator. 
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