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Abstract : Banda Aceh city is a that became the center of all activities, both government, and 
education trade so as to make very rapid populayion growth and led to the housing needs. At 
this point PT. Honco Primatama in palace Banda Aceh will invest to make residential Honco 
Lingke Residence, located street Cendana in Banda Aceh. The subject matter of issue in this 
study is to analyze the feasibility of investment Honco Lingke Residence. Review of aspects 
optimation, market aspects, technical aspects, and financial aspects by a feasibility assessment 
(Benefit Cost Ratio, Net Present Value, Internal Rate of Return, and Payback Period) the costs 
in curred. The purpose of this study determine whether development projects. Residential 
Honco Lingke Residence, deserves to be built by investor who will invest. The benefit of this 
research will be used PT. Honco Primatama as the developer. As a benchmark for evaluation 
the construction of residential Honco Lingke residence as well as the evaluation of science in 
the investment. Investment analysis result be value NPV= Rp. 1.024.870.917,- (NPV > 0), IRR 
= 16,26 %  ( > MARR 15 %) dan BCR= 1,08    (BCR > 1). The result of this investment 
indicator viewer  that the investment to be made PT. Honco Primatama to building residential 
Honca Lingke Residence at Banda Aceh already worth doing. 

Keywords : Investment, evaluation, market aspects, technical aspects, financial aspects 

Abstrak : Kota Banda Aceh merupakan kota yang menjadi pusat segala aktifitas-aktifitas baik 
itu pemerintahan, perdagangan dan pendidikan sehingga membuat pertumbuhan penduduk 
yang sangat cepat dan menyebabkan meningkatnya kebutuhan akan rumah. Pada saat ini PT 
Honco Primatama yang berkedudukan di Banda Aceh akan menanam modal untuk membuat 
perumahan Honco Lingke Residence, yang berlokasi di kawasan Jalan Cendana di Banda Aceh. 
Pokok permasalahan pada penelitian ini adalah menganalisa kelayakan investasi perumahan 
Honco Lingke Residence ditinjau dari aspek optimal, aspek pasar, aspek teknis serta aspek 
finansial berdasarkan penilaian kelayakan (Benefit Cost Ratio, Net Present Value, Internal Rate 
of Return, and Payback Period) terhadap biaya yang telah dikeluarkan. Tujuan penelitian ini 
adalah untuk mengetahui apakah proyek pembangunan perumahan Honco Lingke Residence 
layak untuk dibangun oleh  investor yang akan menanamkan modalnya. Manfaat dari 
penelitian ini dapat dimanfaatkan oleh PT. Honco Primatama selaku pihak pengembang 
sebagai suatu acuan untuk mengevaluasi pembangunan perumahan Honco Lingke Residence, 
serta pengembangan ilmu pengetahuan di bidang investasi. Hasil analisa investasi diperoleh 
nilai NPV= Rp. 1.024.870.917,- (lebih besar dari 0), IRR = 16,26 %  (lebih besar daripada 
MARR 15 %) dan BCR= 1,08 (lebih dari 1).Dari hasil ketiga indikator investasi ini menunjuk-
kan bahwa investasi yang akan di lakukan oleh PT. Honco Primatama untuk menbangunan pe-
rumahan Honco Lingke Residence di Kota Banda Aceh sudah layak dilakukan. 

Kata kunci : Investasi, evaluasi, aspek pasar, aspek teknis, aspek finansial 
 

Kota Banda Aceh sebagai Ibukota Provinsi 

Aceh yang juga merupakan kota yang menjadi 

pusat segala aktifitas-aktifitas baik itu 

pemerintahan, perdagangan dan pendidikan 

yang  kini sedang marak dengan pem-

bangunan, salah satunya adalah pembangunan 

perumahan.  

Pertambahan penduduk pendatang ke 
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kota Banda Aceh setiap tahunnya terus 

meningkat. Peningkatan jumlah penduduk 

kota Banda Aceh selama beberapa tahun 

terakhir selalu bertambah  yaitu   dari  239.146   

jiwa   (tahun   2013)   menjadi   249.282 jiwa 

(tahun 2014), dan terjadi pertumbuhan pen-

duduk 0,042 % pertahun, Banda Aceh dalam 

Angka (2014). 

Permasalahan dari penelitian ini yaitu  

Menganalisa layak atau tidak investasi 

perumahan Honco Lingke Residence apabila 

ditinjau dari aspek optimal, aspek pasar, aspek 

teknis dan aspek finansial. 

Berdasarkan permasalahan diatas tujuan 

dalam penelitian ini adalah untuk mengetahui 

kelayakan investasi pembangunan perumahan 

Honco Lingke Residence berdasarkan peni-

laian kelayakan dari aspek optimasi untuk 

mengetahui sistem produksi secara terus 

menerus, aspek pasar untuk mendapatkan 

peluang pasar yang meliputi area pasar dan 

pesaing yang sejenis, dan dari aspek teknik, 

untuk mengetahui proses operasional 

perumahan dan aspek finansial dengan 

melihatBenefit Cost Ratio, Net Present Value, 

Internal Rate of Return, dan Payback 

Period,dan sensitifitasnya. 

KAJIAN PUSTAKA  

Definisi Rumah 

Pengertian permukiman secara jelas dan 

rinci dapat kita temukan dalam Undang-

Undang Nomor 4 Tahun 1992 tentang 

Perumahan dan Permukiman, yang mengan-

dung pengertian sebagai bagian dari ling-

kungan hidup di luar kawasan lindung, baik 

berupa kawasan perkotaan maupun pedesaan 

yang berfungsi sebagai lingkungan tempat  

tinggal atau  lingkungan hunian dan tempat  

kegiatan  yang mendukung perikehi-dupan 

dan penghidupan. 

Studi Kelayakan 

Menurut Ibrahim (2003) studi kelayakan 

atau sering disebut “feasibility study” 

adalah penelitian yang mendalam terhadap 

suatu gagasan usaha atau bisnis tentang layak 

atau tidaknya gagasan usaha tersebut untuk 

dilaksanakan. Pengertian layak dalam peni-

laian ini adalah kemungkinan dari gagasan 

usaha yang akan dilaksanakan memberikan 

manfaat (benefit), baik dalam arti financial 

benefit maupun dalam arti social benefit.  

Investasi 

Menurut Francis (1991)  investasi adalah 

penanaman modal yang diharapkan dapat 

menghasilkan tambahan dana pada masa yang 

akan datang. Berdasarkan definisi investasi di 

atas, dapat disimpulkan bahwa investasi me-

rupakan suatu bentuk pengorbanan ke-kayaan 

di masa sekarang untuk men-dapatkan 

keuntungan di masa depan dengan tingkat 

resiko tertentu. 

Aspek Optimal 

Aspek optimal atau analisis optimasi 

adalah suatu nilai yang terbesar atau pun 

terkecil akibat adanya hubungan yang tidak 

linear antara dua variable yang berpengaruh. 

Dalam semua sistem industri akan meng-

hasilkan hubungan output  input tidak selalu 

linear sehingga menghasilkan kondisi optimal. 

Metode dalam analisa optimal adalah: 

1. Analisa dengan metode simpleks 
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2. Analisa dengan program QSB+ 

Aspek Pasar 

Menurut Rewoldt (1991) evaluasi aspek 

pasar dan pemasaran sangat penting dilakukan 

karena tidak ada usaha  yang  berhasil tanpa  

adanya permintaan atas barang atau  jasa  yang 

dihasilkan oleh usaha tersebut. Pada dasarnya, 

aspek pasar dan pemasaran bertujuan untuk 

mengetahui berapa besar luas pasar, 

pertumbuhan permintaan dan pangsa pasar 

produk atau jasa yang bersangkutan. 

Aspek Teknis 

Menurut Rewoldt (1991), Evaluasi aspek 

teknis adalah suatu aspek yang mempelajari 

kebutuhan- kebutuhan  teknis proyek  sebelum 

dan sesudah  proyek  dibangun. Berdasarkan 

pada analisis ini dapat diketahui rancangan 

awal penaksiran biaya investasi termasuk 

biaya ekploitasinya. Aspek teknis dibahas 

setelah usaha atau proyek tesebut dinilai layak 

dalam aspek pasar. 

Aspek Finansial  

Terdapat berbagai metode dalam meng-

evaluasi kelayakan investasi dan yang umum 

dipakai, (Giatman, 2006) yaitu: 
1. Benefit Cost Ratio (BCR) 

𝐵𝐶𝑅 = 	&'()'	*+,)-)./	0+.+1'2
&'()'	*+,)-)./	0')3)

                

 

2. Net Present Value (NPV) 

𝑁𝑃𝑉 = 	 0.78.
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3. Internal Rate of Return (IRR) 

𝐼𝑅𝑅 = 𝑖 + &BC ′

&BC ′7&BC ′′
(𝑖 ′ − 𝑖 ′′)                     

4. Metode Payback Period 

5. Analisa Sensitivitas 

METODE PENELITIAN 

Objek dan Lokasi Penelitian 

Obyek dalam penelitian ini adalah 

pembangunan perumahan Honco Lingke 

Residence dengan letak perumahan yang 

strategis, terletak di pusat kota dekat dengan 

perkantoran dan sarana pendidikan. Honco 

Lingke Residence didirikan diatas tanah seluas 

4,3 hektar (43.000 𝑚H)	yang berlokasi tepat-

nya di Jalan Cendana dengan rencana akan 

dibangun dengan jumlah 150 unit. 

Sumber Data 

Datayang akan digunakan dalam pene-

litian ini terdiri dari dua (2) jenis data, yaitu 

data primer dan data sekunder.  

Data primer adalah yang menentukan 

aspek pasar diambil berupa survei pasar 

terhadap konsumen, data dari instansi terkait 

yang mengeluarkan ijin, data suku bunga bank, 

data yang didapatkan dari developer yang 

terdiri dari data gambar, rencana anggaran 

biaya (RAB), data teknis pelaksana lainnya. 

Data harga bahan-bahan akan dilihat dari 

Keputusan Gubernur Aceh tahun 2015 dan 

harga pasar. 

Data sekunder adalah yang diperoleh dari 

studi literatur serta laporan penelitian sejenis. 

Perhitungan Biaya (Cost) 

Perhitungan biaya (cost) pembangunan 

perumahan Honco Lingke Residence terdiri 

dari biaya investasi total dan biaya operasional.  
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Pendapatan 

Sistem pendapatan dapat diterima setelah 

pekerjaan pembangunan selesai, dimana 

pendapatan akan diterima dari penjualan 

Perumahan Honco Lingke Residence dan  

pemeliharaan dan perawatan fasilitas pen-

dukung dirancang dikenakan biaya iuran tiap 

bulan kepada penghuni perumahan. 

Cash flow 

Perhitungan arus kas sebagai hasil 

investasi dilakukan melalui analisa perkiraan 

perhitungan laba-rugi. Didalam perhitungan 

laba-rugi tergambar semua penerimaan dan 

semua pengeluaran selama jangka waktu 

tertentu. Jumlah dana yang tersedia setiap saat 

yang dapat dipakai untuk berbagai kebutuhan 

operasional perusahaan, termasuk investasi 

yang memuat sejumlah pemasukan serta 

pengeluaran yang disusun berdasarkan 

perhitungan laba-rugi. 

Analisa finansial 

Maka dalam hal ini ada 3 (tiga) hal perlu 

dipertimbangkan yaitu: 

1. Benefit Cost Ratio (BCR) adalah perban-

dingan antara manfaat (benefit) dengan 

biaya (cost) pada suatu titik yang sama. 

2. Net Present Value (NPV) adalah kreteria 

investasi yang banyak digunakan dalam 

mengukur apakah suatu proyek feasible 

atau tidak. 

3. Internal Rate of Return (IRR) adalah suatu 

tingkat discount rate yang menghasilkan 

net present value sama dengan 0 (nol). 

Dengan demikian apabila hasil perhi-

tungan IRR lebih besar dari minimum 

attractive rate of return (MARR) dikatakan 

proyek tersebut fleksible. 

4. Payback Period (PP) adalah jangka waktu 

yang diperlukan untuk mengembalikan 

modal untuk investasi yang diperhitungkan 

dari kas bersih. 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Pengolahan Data 

PT.   Honco Primatama   sebagai   pihak   

pengembang   pada   kawasan Perumahan  

Honco  Residence  membangun  3  (tiga)  tipe  

rumah sebagai alternatif bagi para konsumen 

untuk menentukan pilihan mereka. 

Tabel.1 Type Unit Rumah. 
No Type Rumah Jumlah Unit 

1 Type 62 93 

2 Type 102 34 

3 Type 150 23 

Jumlah 150 

 
Tabel.2 Biaya Investasi 

A Perolehan Lahan 
A1 Pembelian Tanah 27.800.000.000 
A2 Legal dan Notaris 0,1% 25.800.000 
A3 Akte Jual Beli 5.000.000 
A4 Pajak-pajak 5% 1.290.000.000 
Jumlah 27.120.800.000 
B Desain dan Perijinan 
B1 Desain 120.000.000 
B2 Pengurusahaan IMB 50.000.000 
Jumlah 170.000.000 
C Pemantangan Lahan dan Fasilitas 

Umum 
C1 Pematangan Lahan 2.150.000.000 
C2 Pembangunan Fasilitas 

Umum 
1.200.000.000 

C3 Pembangunan Jalan 720.000.000 
C4 Kantor Pemasaran 10.000.000 
C5 Pintu Gerbang 150.000.000 
C6 Taman 30.000.000 
Jumlah 4.260.000.000 
Total Kesuluruhan Biaya 31.550.800.000 
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Tabel.3 Biaya Operasional 

No Uraian Biaya (Rp) 
1 Operasional Kantor 360.000.000 
2 Gaji Karyawan 540.000.000 
3 Kesejahteraan Karya-

wan 10.0% 
54.000.000 

4 Bonus Karyawan 
20.0% 

108.000.000 

5 Perawatan Taman 15.000.000 
6 Brosur Media Cetak  50.000.000 
7 Papan Reklame 30.000.000 
8 Launching Produk 25.000.000 
 Jumlah 1.182.000.000 
 

Modal 

Pembangunan dan pengoperasian proyek 

dibiayai dengan sumber pembiayaan utama 

yaitu : 

1. Modal Sendiri 

Modal sendiri adalah jumlah modal yang 

ditanam pada suatu proyek untuk membiayai 

pekerjaan–pekerjaan pra konstruksi, seperti 

pengadaan tanah, perencanaan dan biaya–

biaya hukum.  

2. Modal pinjaman 

Modal pinjaman adalah pembiayaan 

proyek yang berasal dari kredit langsung dari 

bank atau institusi keuangan lainnya. Dalam 

proyek ini, dana pinjaman terdiri dari kredit 

langsung dari bank. Kredit langsung dari bank 

ini akan disesuaikan jumlahnya dengan jumlah 

total keseluruhan biaya yang akan digunakan 

pada investasi ini. 

Suku Bunga 

Suku bunga Bank Indonesia periode 

januari 2013 sampai dengan desember 2014 

tingkat suku bunga dari 5,75% sampai dengan 

7,75%. Suku bunga pinjaman untuk bank 

lebih besar dari suku bunga dari Bank 

Indonesia dimana rata-rata bank mengambil 

12% sampai dengan 15% per tahun. 

Analisis Aspek Optimal 

Tiga variabel keputusan pada penelitian 

ini menunjukkan tipe rumah yang akan 

dibangun pada perumahan Honco Residence, 

yaitu : 

X1= Jumlah rumah type 62 (A) yang akan 
dibangun  

X2= Jumlah rumah type 106 (B) yang akan 
dibangun  

X3= Jumlah rumah type 150 (C) yang akan 
dibangun 

Fungsi tujuan adalah persamaan yang 

ditujukan untuk menghitung keuntungan yang 

dapat diperoleh pengembang, dimana 

keuntungan dihitung dari selisih antara harga 

produksi dan harga jual rumah. 

Analisa Aspek Pasar 

Dalam studi kelayakan investasi analisa 

pasar perlu dilakukan agar mengetahui per-

kembangan kebutuhan perumahan. Se-belum 

menganalisa data aspek teknis dan aspek 

finansial, harus terlebih dahulu meng-analisa 

aspek pasar dimana dilakukan survey pasar 

terhadap properti yang sejenis, statistik pen-

duduk di kota Banda Aceh, kebutuhan rumah 

di kota Banda Aceh, dan sitem pemasaran 

yang akan dipakai. 

Survei pasar yang terhadap property 

sejenis, melihat jumlah penduduk, serta ke-

butuhan rumah di kota Banda Aceh. 

Analisa Aspek Teknik 

Dalam Analisa Teknik menentukan 

lokasi perumahan. Spesifikasi teknik terhadap 

pembangunan rumah yang mengerjakan 

desain arsitektur, kontruksi bangunan.  
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Analisa Aspek Finansial 

Analisa Biaya 

1. Biaya Langsung 

Perhitungan biaya langsung terdiri atas 

pengadaan tanah, penyiapan lahan, pra 

perencanaan, infrastruktur, pembangunan 

rumah, kantor pemasaran, pintu gerbang dan 

taman yang diperoleh dari berbagai sumber 

meliputi referensi, survai kontraktor dan 

pengalaman.  

2. Biaya Tidak Langsung 

Perhitungan biaya tidak langsung terdiri 

atas biaya operasional, bonus, promosi, biaya 

pemeliharaan gedung, listrik, telephone, dan 

launching produk. 

Pendapatan 

Pendapatan produk terdiri dari penjualan 

rumah yang didapat dari daftar harga 

developer serta jumlah unitnya. Harga unit 

rumah diasumsikan mengalami kenaikan 

harga sebesar 15-20% per tahunnya. 

Pembangunan rumah dibangun dalam tiga 

tahap dimana tahap I dibangun pada tahun 

pertama, selanjutnya diikuti tahap II yang 

selesai dibangun pada tahun kedua. 

Pembangunan tahap II dilakukan setelah 

rumah pada tahap I mencapai target penjualan. 

Demikian halnya juga pada pembangunan 

Tahap III, akan dibangun setelah mencapai 

penjualan perumahan pada tahap II. Penjualan 

tahap III akan dilakukan setelah semua rumah 

selesai dibangun hingga 2 tahun selanjutnya. 

Penggunaan pinjaman sebagai salah satu 

pendanaan dalam berinvestasi, maka timbulah 

bunga pinjaman sebagai komponen pem-

biayaan. Dalam hal ini direncanakan pinjaman 

diambil 20% dari total pendapatan penjualan 

rumah 

Aliran Kas 

Perkiraan kas masuk (cash in) dan kas keluar 

(cash out) ini merupakan penerimaan dan 

pengeluaran selama umur investasi yang 

meliputi modal investasi dari modal sendiri 

(equity), pinjaman bank  (loan), dan penjualan 

produk. Didalam perhitungan cash flow 

tergambar semua penerimaan dan semua 

pengeluaran selama jangka waktu tertentu. 

Siklus cash flow dihitung bulanan direnca-

nakan dalam waktu 5 tahun dengan bunga i = 

15%.

Tabel 4. Rencana anggaran harga tanah matang dan desain perijinan 
No Uraian Pekerjaan Vol. Satuan Harga Satuan Jumlah Harga 
A PEMATANGAN TANAH 
1 Pembelian Tanah 43.000 M2 600.000 25.800.000.000 
2 Legal dan Notaris 0.5% % 25.800.000.000 129.000.000 
3 Akte Jual Beli 1 Ls 5.000.000 5.000.000 
4 Pajak-pajak 5.0% % 25.800.000.000 1.290.000.000 
5 Pematangan Lahan 43.000 M2 50.000 2.150.000.000 
B DESAIN DAN PERIJINAN 
1 Desain 1 Ls 120.000.000 120.000.000 
2 Pengurusahaan IMB 1 Ls 50.000.000 50.000.000 

Tabel 5. Biaya konstruksi 1 Unit Rumah 
No Type 

Rumah 
Biaya Per Unit Tahap I 

(RP) 
Biaya Per Unit 
Tahap II (RP) 

Biaya Per Unit 
Tahap III (RP) 

1 Type 62 265.131.700 304.901.455 350.636.673 
2 Type 102 413.047.700 556.026.955 639.430.998 
3 Type 150 483.501.700 556.026.955 639.430.998 
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Tabel 6. Rencana anggaran pembangunan fasilitas umum 
No Uraian pekerjaan Vol. Satuan Harga Satuan Jumlah Harga 
A FASILITAS UMUM 
1 Pembangunan Fasilitas Umum 400 M2 3.000.000 1.200.000.000 
2 Pembangunan Jalan 9000 M2 80.000 720.000.000 
3 Kantor Pemasaran 40 M2 250.000 10.000.000 
4 Pintu Gerbang 1 Ls 150.000.000 150.000.000 
5 Taman 1 Ls 30.000.000 30.000.000 

Tabel 7. Rencana Anggaran Operasional 
No Uraian pekerjaan Vol. Satuan Harga Satuan Jumlah Harga 
A OPERASIONAL 
1 Operasional Kantor 48 Bulan 7.500.000 360.000.000 
2 Gaji Karyawan 48 Bulan 11.250.000 540.000.000 
3 Kesejahteraan Karyawan 10.0% % 540.000.000 54.000.000 
4 Bonus Karyawan 20.0% % 540.000.000 108.000.000 
5 Perawatan Taman 1 Ls 15.000.000  15.000.000 
6 Brosur Media Cetak 1 Ls 50.000.000 50.000.000 
7 Papan Reklame 1 Ls 30.000.000 30.000.000 
8 Launching Produk 1 Ls 25.000.000 25.000.000 

Tabel 8. Tabel Pendapatan Diterima untuk Per Unit Rumah 
No Type 

Rumah 
Biaya Per Unit Tahap 

I (RP) 
Biaya Per 

Unit Tahap II 
(RP) 

Biaya Per Unit 
Tahap III (RP) 

1 Type 62 555.702.700 639.058.105 734.916.812 
2 Type 102 725.806.100 834.677.015 959.878.567 
3 Type 150 806.828.200 927.825.430 1.067.030.295 

Tabel 9. Rencana Pendapatan Penjualan Rumah 
Rencana Pendapatan Penjualan Rumah 
No Uraian Pekerjaan Volume Satuan Harga Satuan Jumlah harga 
Tahap 1     
1 Type 62 43 Unit 555.702.700 23.895.216.100 
2 Type 106 14 Unit 725.806.100 10.161.285.400 
3 Type 150 12 Unit 806.828.200 9.681.938.400 
Tahap 2     
1 Type 62 30 Unit 639.058.105 19.171.743.150 
2 Type 106 10 Unit 834.677.015 8.346.770.150 
3 Type 150 6 Unit 927.852.430 5.567.114.580 
Tahap 3     
1 Type 62 20 Unit 734.916.821 14.698.336.415 
2 Type 106 10 Unit 959.878.567 9.598.785.673 
3 Type 150 5 Unit 1.067.030.295 5.335.151.473 

Tabel 10. Cash Flow Perkiraan Penerimaan Tahunan Dengan Asumsi Pembiayaan 100% Modal sendiri 
No Tahun Biaya Pengeluaran 

(Cash Out) (Rp) 
Pemasukan 
(Cash In) 

Keuntungan Bersih 
(Net Income) 

1 I (43.143.951.895) 14.579.479.967 (28.564.471.928) 
2 II (20.038.336.925) 28.762.059.092 8.723.722.167 
3 III (16.572.824.064) 23.832.553.923 7.259.729.860 
4 IV (6.962.727.545) 24.466.111.578 17.503.384.034 
5 V (2.009.209.091) 14.816.136.780 12.806.927.689 

Tabel 11. Cash Flow Perkiraan Penerimaan Tahunan Dengan Asumsi Mendapat Pinjaman 

No Tahun  Biaya Pengeluaran 
(Cash Out) (Rp) 

Pemasukan (Cash In) Keuntungan Bersih  
(Net Income) 

1 I (43.143.951.895) 33.562.441.387 (9.581.510.508) 
2 II (20.038.336.925) 27.918.413.730 7.880.076.805 
3 III (16.572.824.064) 13.708.809.587 (2.864.014.476) 
4 IV (6.962.727.545) 14.342.367.242 7.379.639.698 
5 V (2.009.209.091) 4.692.392.444 2.683.183.353 
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Parameter Investasi 

Dari analisis investasi terhadap cash flow 

maka mendapatkan suatu parameter kelayak 

investasi pada pembangunan perumahan 

tersebut maka perlu diuji dengan kriteria 

investasi dengan menggunakan alat bantu 

program excel sebagai berikut: 

1. Net Present Value (NPV) 

Net Present Value (NPV) atas investasi 

perumahan Honco Lingke Residence, dengan 

masa waktu rencana 5 tahun: 

NPV = Rp. 1.024.870.917 (untuk pembiayaan 

100 % modal sendiri) 

NPV = Rp. 398.719.803 (untuk pembiayaan 

80% modal sendiri, 20% Pinjaman) 

NPV > 0, artinya investasi dikatakan 

ekonomis (feasible) 

2. Internal Rate of Return  (IRR) 

Internal Rate of Return  (IRR) didapat 

NPV = 0, atas investasi perumahan Honco 

Lingke Residence, dengan masa waktu 

rencana 5 tahun. 

IRR = 16,27%  (untuk pembiayaan 100 % 

modal sendiri) 

IRR  = 16,56% (untuk pembiayaan 80% 

modal sendiri, 20% Pinjaman) 

IRR ≥ Suku bunga  maka suatu proyek 

dikatakan layak ( 15%) 

3. Benafit Cost Ratio  (BCR) 
Nilai BCR yang didapat menunjukan lebih 

besar dari 1 maka investasi layak. BCR = 1,08 

(untuk pembiayaan 100 % modal sendiri) BCR 

= 1,07 (untuk pembiayaan 80% modal sendiri, 

20% Pinjaman) 

 
Gambar 1. Nilai Net Present Value (NPV) 

4. Payback Period  (PB) 

Dari nilai komulatif cash flow maka 

didapat Payback Period  (PB) atas investasi 

perumahan Honco Lingke Residence, dengan 

masa waktu rencana 5 tahun dimana: 

PB =  43,80 Bulan (untuk pembiayaan 100 % 

modal sendiri)  

PB = 42,35 Bulan (untuk pembiayaan 80% 

modal sendiri, 20% Pinjaman). 

 
Gambar 2.  Nilai Payback (PB) 
5. Analisa Sensitivitas 

Dalam kajian ini analisis sensitivitas 

dilakukan terhadap tiga kemungkinan yaitu : 

1. Analisis sensitivitas terhadap pem-

biayaan modal 

Dari hasil analisa sensitivitas 



Jurnal Teknik Sipil 
Universitas Syiah Kuala 

  Volume 4, Nomor 3, Mei 2015 - 259 
 

terhadap komposisi pembiayaan (modal), 

maka  dari Internal Rate of Return  (IRR), 

maka pembiayaan yang dibantu oleh 

pinjaman lebih menguntungkan, dan bila 

dilihat dari Net Present Value (NPV) dan 

Benafit Cost Ratio  (BCR) maka modal yang 

dibiayai 100% lebih menguntungkan 

2. Pendapatan turun sedangkan biaya 

– biaya tetap 

Dilakukan dengan mengasumsikan 

bahwa semua komponen pendapatan 

penjualan rumah tidak mengalami kenaikan 

15% pertahun maka proyek tersebut tidak 

layak dilaksanakan 

3. Analisis sensitivitas terhadap pem-

biayaan modal 

Dilakukan dengan mengasumsikan 

bahwa biaya operasional seluruh meningkat 

10% dari perencanaan awal maka maka 

proyek tersebut masih layak dilaksanakan 

Pembahasan 

Dari hasil analisa diperoleh nilai NPV = 

Rp. 1.024.870.917,- (lebih besar dari 0), IRR = 

16,26 %  (lebih besar dari pada MARR 15 % 

pertahun atau 1,25 % perbulan) dan BCR= 

1,08 dimana BCR > 1, artinya investasi 

dikatakan ekonomis (feasible) serta Payback 

Perioddidapat 43,80 Bulan. Dari nilai ketiga 

indikator kelayakan investasi tersebut dapat 

dikatakan bahwa investasi perumahan Honco 

residence oleh PT. Honco Primatama dikota 

Banda Aceh sudah layak. Sehingga dapat 

disimpulkan bahwa keseluruhan produksi 

rumah yang akan dibangun dan dikelola ini 

akan terjual sesuai target dan sesuai dengan 

alur cash flow yang direncanakan maka 

proyek ini layak untuk dikerjakan. 

KESIMPULAN DAN SARAN 

Kesimpulan 

Dari hasil perhitungan yang telah 

dilakukan serta pembahasan dalam penelitian 

ini dapat di ambil kesimpulan dan saran 

sebagai berikut: 

Hasil Optimasi 

Untuk mendapatkan keuntungan 

maksimal dengan menggunakan program 

QSB+, maka komposisi optimal dari tipe 

rumah yang dibangun adalah Didapat hasil 

akhir yaitu tipe 62 sebanyak 0 unit, tipe 106 

sebanyak 0 unit, tipe 150 sebanyak 150 unit 

dan nilai optimal 15765. Dimana komposisi 

existing yang ada yaitu tipe 62 sebanyak 93 

unit, tipe 106 sebanyak 34 unit, tipe 150 

sebanyak 23 unit 

Aspek Pasar 

Dilihat dari data pesaing, data jumlah 

penduduk dan data kebutuhan rumah maka 

masih banyak diperlukan rumah di Kota 

Banda Aceh serta harga yang ditawarkan juga 

sangat kompetitif terhadap pengembang 

lainnya. 

Aspek Teknis 

Minat dan pertimbangan konsumen 

dalam memilh perumahan Honco Residence 

sangat dipengaruhi oleh faktor lokasi, disusul 

oleh faktor kelengkapan sarana dan faktor 

kelengkapan prasarana. 

Penggunaan alat berat dan teknologi 

terkini dapat membantu percepatan pekerjaan, 

sehingga dapat mengkecilkan biaya 
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pengeluaran proyek.  

Aspek Finansial 

Dari hasil analisa diperoleh nilai NPV = 

Rp. 1.024.870.917,- (lebih besar dari 0), IRR = 

16,26 %  (lebih besar dari pada MARR 15 % 

pertahun atau 1,25 % perbulan) dan BCR= 

1,08 dimana BCR > 1, artinya investasi 

dikatakan ekonomis (feasible) serta Payback 

Perioddidapat 43,80 Bulan. Dari nilai ketiga 

indikator kelayakan investasi tersebut dapat 

dikatakan bahwa investasi perumahan Honco 

residence oleh PT. Honco Primatama dikota 

Banda Aceh sudah layak. 

Saran 

Adapun masukan atau saran yang 

kiranya dapat dijadikan bahan pertimbangan 

yaitu pengembang disarankan agar  

melakukan penelitian sejenis pada tahap awal 

perencanaan sehingga komposisi bangunan 

dapat menghasilkan profit yang maksimal. 
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