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RINGKASAN 

 

Setelah analisis investasi yang mendukung pembangunan Guesh House A di Kota Madiun 

telah dilakukan dan dinyatakan layak, langkah selanjutnya adalah melakukan uji sensitivitas 

untuk mengukur seberapa kuat investasi tersebut terhadap variasi kondisi pasar yang 

mungkin terjadi di masa depan. Dalam uji sensitivitas ini, kita akan mempertimbangkan 

beberapa skenario yang mencakup kenaikan biaya konstruksi, penurunan pendapatan, dan 

faktor-faktor lain yang dapat mempengaruhi investasi. Misalnya, jika kita mengasumsikan 

terjadinya kenaikan biaya dan manfaat sebesar 5% dan 10%, kita akan mengevaluasi 

dampaknya terhadap nilai investasi. Apakah nilai investasi masih tetap positif, ataukah nilai 

tersebut berubah menjadi negatif. Jika nilai investasi masih positif meskipun terjadi 

kenaikan biaya dan penurunan pendapatan, ini menunjukkan bahwa investasi masih layak 

dilanjutkan meskipun menghadapi ketidakpastian. Namun, jika uji sensitivitas menunjukkan 

bahwa nilai investasi menjadi negatif dalam skenario kenaikan biaya dan penurunan 

pendapatan tersebut, maka pemilik modal perlu mempertimbangkan ulang keputusannya. 

Mereka dapat mengevaluasi apakah risiko yang terkait dengan investasi tersebut masih dapat 

diterima ataukah lebih baik menunda atau mengurangi skala proyek. Dengan melakukan uji 

sensitivitas ini, pemilik modal dapat membuat keputusan yang lebih bijaksana dan dapat 

merencanakan strategi mitigasi risiko yang sesuai untuk melindungi investasi mereka dalam 

jangka panjang. 

Setelah sebelumnya telah dilakukan analisis investasi pembanguanan Guesh House A DI 

Kota Madiun dan dinyatakan layak untuk dilaksanakan dengan melihat indikator yang ada. 

Ujian sensitifitas dilakukan berdasarkan proyeksi berbagai kemungkinan yang mengandung 

suatu ketidakpastian pada masa yang akan datang dianaranya kenaikan biaya kontruksi, 

penurunan pendapatan, kenaikan biaya dan masih banyak hal lain yang mempengaruhi suatu 

investasi. 

Dalam uji sensitifitas ini dilakukan jika di asumsikan terjadinya kenaikan biaya dan manfaat 

sebesar 5% dan 10%. Dari uji sensitifitas yang di lakukan diperoleh bahwa kenaikan dan 

penurunan baik biaya maupun pendapatan berpengaruh terhadap nilai NPV, IRR, BCR dan 

Waktu pengembalian modal bisa lebih cepat ataupun lebih lama dari kondisi normal namun 

tidak melebihi waktu pengembalian investasi. Investasi dinyatakan masih layak untuk di 
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jalankan karena NPV masih bernilai positif IRR lebih dari MARR dan BCR bernilai lebih 

dari satu. 
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1 

BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

1.1 Latar Belakang 

Analisis investasi sebelum pelaksanaan pembangunan proyek konstruksi, seperti 

pembangunan Guesh House di Kota Madiun, sangat penting untuk mengantisipasi berbagai 

risiko yang mungkin timbul. Berbagai indikator dan metode kajian ekonomi digunakan 

untuk mengevaluasi kelayakan investasi, dengan fokus pada nilai NPV, B/C, IRR, dan 

Payback Period (Adnyana et al., 2015; Jemmy Kristianto, Rosmitha Indah, Herry P. 

Chandra, 2016; Puteri et al., 2023; Susanti & Maini, 2019; Akbar & Laksito, 2014) 

) 

Dalam kajian ekonomi, data tentang pendapatan dan biaya yang terkait dengan 

pembangunan proyek dikumpulkan dan dianalisis(Ari et al., 2019; Study & Study, 2009). 

Ini mencakup biaya modal, operasional, perawatan, gaji, dan angsuran jika menggunakan 

pembiayaan melalui kredit bank ((Prastiwi & Utomo, 2013; Utu, 2017). Selain itu, 

perkiraan pendapatan dari penyewaan kamar dan penggunaan fasilitas proyek juga 

diperhitungkan ((Anton Nur Abadi, 2012; Lisan, 2015; Widiya Putri, Naomi Nessyana 

Debataraja, 2019). 

Tingkat bunga yang relevan saat itu juga dipertimbangkan dalam analisis((A & Laksito, 

2014; Indrawan & Abdulgani, n.d.; Kecamatan et al., n.d.; Susanti & Maini, 2019), karena 

dapat mempengaruhi biaya pembiayaan dan pengembalian investasi. Dengan 

mempertimbangkan semua faktor ini, analisis investasi dilakukan untuk menentukan 

apakah proyek layak untuk dilanjutkan(Arianti, 2013; Subkhan, 2014). 

Referensi yang digunakan dari penelitian sebelumnya, terutama dalam bidang 

investasi properti seperti perumahan, rusunawa, hotel, gedung kesehatan, dan gedung 

perkantoran, memberikan panduan dan kerangka kerja yang berguna dalam melakukan 

analisis kelayakan investasi. Dengan mengikuti metode yang telah terbukti efektif dari 

penelitian sebelumnya, para investor dapat membuat keputusan investasi yang lebih 

terinformasi dan berpotensi mendapatkan hasil yang optimal. 

Selain itu perlu dilakukan uji sensitifitas terhadap investasi. Uji sensitifitas kali ini dengan 

mengansumsikan bagaimana jika pendapatan mengalami kenaikan 5% dan 10 % serta jika 

biaya mengalami kenaikan sebesar 5% dan 10%. Selain kenaikan diasumsikan biaya 
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mengalami penurunan 5% dan 10 % serta pendapatan mengalami penurunan sebesar 5% 

dan 10% pada Proyek Konstruksi Guesh House A yang ada di Kota Madiun. Menurut 

acuan beberapa sumber penelitian terdahulu bahwa dampak kenaikan dan penurunan biaya 

berpengaruh terhadap kelayakan investasi (Anugrah Prananda, n.d; Putri et al., n.d.; 

Tenawaheng Paulus Pati Richardo, 2021) 

 

1.2 Identifikasi Masalah 

Kajian investasi sangat penting dalam mengambil keputusan terkait suatu investasi 

yang memerlukan pendanaan besar, terutama dalam proyek konstruksi. Kajian investasi 

membantu untuk mengidentifikasi potensi risiko, menganalisis potensi keuntungan, dan 

mengevaluasi kelayakan finansial proyek. Salah satu hal yang perlu diperhatikan dalam 

melakukan kajian Investasi. Analisis Kelayakan Finansial yaitu menghitung estimasi 

pendapatan dan biaya dari proyek konstruksi untuk menentukan apakah proyek tersebut 

akan menghasilkan keuntungan yang memadai untuk memperoleh pengembalian investasi 

yang diharapkan. Dengan melakukan kajian investasi yang cermat, pemilik modal dapat 

mengurangi risiko kerugian dan meningkatkan potensi keberhasilan proyek konstruksi. 

Langkah-langkah ini membantu memastikan bahwa investasi tersebut dilakukan dengan 

bijaksana dan memberikan hasil yang diinginkan. 

 

1.3 Rumusan Masalah 

Rumusan masalah yang diajukan adalah: 

1. Bagaimana dampak perubahan biaya terhadap kelayakan ekonomi proyek 

pembangunan Guest House A di Kota Madiun selama periode investasi 19 tahun? 

2. Bagaimana dampak perubahan pendapatan terhadap kelayakan ekonomi proyek 

pembangunan Guest House A di Kota Madiun selama periode investasi 19 tahun? 

. 

1.4 Batasan Masalah/Lingkup Pembahasan 

 Kajian dilakukan hanya sebatas Pada  kajian Analisis Sensitifitas biaya dan 

pendapatan pada proyek pembangunan  Guesh House A yang terletak di Kota Madiun 

dengan kurun waktu investasi selama 19 tahun.  
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1.5 Tujuan 

1. Menganalisis sensitivitas terhadap perubahan biaya terhadap kelayakan ekonomi 

proyek pembangunan Guest House A dengan menggunakan metode analisis 

sensitivitas. 

2. Menganalisis sensitivitas terhadap perubahan pendapatan terhadap kelayakan 

ekonomi proyek pembangunan Guest House A dengan menggunakan metode 

analisis sensitivitas. 

 

1.6 Manfaat 

Hasil dari uji sensitivitas memberikan wawasan yang lebih baik kepada para 

pemangku kepentingan dalam pengambilan keputusan. Dengan memahami bagaimana 

perubahan dalam variabel-variabel tertentu dapat memengaruhi hasil proyek, mereka dapat 

membuat keputusan yang lebih cerdas dan strategis. 

Dengan demikian, uji sensitivitas memainkan peran penting dalam pengambilan 

keputusan terkait investasi pembangunan proyek konstruksi gedung, dengan memberikan 

informasi yang berharga tentang kelayakan ekonomi proyek. 

. 
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                                                      BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

2.1 Proyek Kontruksi 

Merupakan kegiatan yang memiliki rentang waktu tertentu dengan mutu dan biaya yang 

telah ditetapkan sebelumnya. Proyek kontruksi memiliki berbagai resiko secara internal 

maupun eksternal. Proyek kontruksi harus memenuhi tiga aspek mutu, waktu dan biaya. 

Tahapan dalam Proyek kontruksi diantaranya adalah tahap konseptual yang berisi ide ide 

dilanjutkan dengan  studi kelayakan untuk mengetahui keberlanjutan investasi aspek yang di 

tinjau yaitu aspek ekonomi, sosial budaya, teknis serta administratif. Contoh krangka studi 

kelayakan menurut ( imam soeharto,1999) melakukan perumusan gagasan yang dilanjutkan 

dengan melakukan kajian aspek pasar, menentukan umur proyek, memperkirakan jumlah 

biaya yang dibutuhkan, menganalisis finansialnya, mengali sumber dana yang dapat 

diperoleh, mepersiapakan AMDAL dan melakukan penarikan kesimpulan layak atau tidak 

dijalankan.  

Aspek yang di tinjau dalam studi kelayaan adalah Aspek pasar, Aspek Teknik dan Aspek 

Finansial dan Ekonomi. Aspek pasar berguna untuk  mengumpulkan informasi yang 

digunakan dalam melakukan identifikasi masalah serta peluang dalam melakukakn strategi 

pemasaran dan menetapkan nilai penawaran  agar keputusan yang diambil semakin akurat.  

Aspek teknis bertujuan untuk merumuskan ide yang berkaitan dengan teknis yang 

berkaitan dengan Desain, jadwal, mutu dan biaya pekerjaan, menentukan lokasi tempat 

pembangunan  dan masih banyak hal lainnya yang berkaitan dengan aspek tekis. 

Aspek Finansial sistematika dalam melakukan analisis finansial adalah melakukan 

penentuan parameter, melakukan perkiraan biaya dalam investasi, memperkirakan 

pendapatan, membuat model dan menentuka kriteria penilaian kemudian menilai dan 

membuat rengking atas penilaian dan melakukan analisis risiko.  

Setelah studi kelayaan  tahapan berikutnya detail desain yaitu pembuatan gambar, 

rencana anggaran biaya, schedule pelaksanaan, speksifikasi teknis pekerjaan, tahapan ke 

empat merupakan pengadaan untuk memeroleh harga penawaran yang sesuai dengan bajed, 

setelah penawaran disetujuai kemudian melangkah pada tahapan implementasi dimana 

pekerjaan yang telah di rencanakan dilaksanakan sesuai dengan dokumen perencanaan yang 

telah di buat oleh pihak perancana setelah selesai tahapan akhir adalah oprasional dan 

pemeliharaan(Ir. Sugiyanto, M.MT).  

Pada analisis investasi pembangunan proyek kontruk masuk di dalam tahapan studi 

kelayaan yang di tinjau dari segi ekonomi (Zainuri, n.d.). Oleh sebab itu setiap proyek 

kotruksi komersial perlu dilakukan kajian investasi dan analisis sensitifitas terhadap kenaikan 

maupun penuruanan biaya dan maaf yang didapat agar dalam mengambil keputusan investasi  
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dengan benar. Dengan mempertimbangkan hasil analisis sensitifitas investasi pembangunan 

proyek kontruksi yang ada. 

 

2.2 Klasifikasi Biaya  

Dalam ekonomi teknik biaya di kelompokan menjadi empat diantaranya adalah biaya 

berdasar waktu, kelompok sifat pengguna, produknya dan volume prosuk ( Ir. Drs. H. Arson 

Aliludin, SE,DE).  

Biaya berdasrkan kelompok pengguna terdiri dari biaya investasi serta biaya oprasional 

serta biaya perawatan. Biaya investasi difungsikan agar suatu usaha dapat berjalan 

sebagaimana mestinya. Investasi merupakan modal awal atau dasar dalam suatu usaha. 

Contoh pembuatan kantor, fasilitas pendukung seperti alat produksi, kendaraan, pendidikan 

dan masih banyak yang lain. 

Sedangkan biaya oprasional merupakan biaya yang harus dikeluarkan oleh pengusaha 

agar usaha tersebut mampu menjalankan aktivitas usahanya. Seperti contohnya pembayaran 

gaji karyawan yang terlibat dalam usaha tersebut, pembelian kebutuhan organisasi dan 

pengadministrasian, bahan produksi dan biaya pendukung lainnya yang dibutuhkan dalam 

menjalankan suatu usaha.  

Biaya perawatan diperuntukan dalam rangka melakukan perawatan baik gedung maupun 

peralatan yang ada dalam usaha tersebut. Biya perawatan terdiri dari biaya rutin dan kuratif. 

Sedangkan menurut produknya biaya pablikasi dan biaya komersil. Biaya pablikasi terdiri 

dari biaya langsung dan tak langsung baik bahan maupun tenaga kerja. Biaya langsung bahan 

adalah biaya yang wajib ada jika tidak maka tidak dapat dilakukan produksi. Bahan tak 

langsung merupakan bahan pelengkap yang tidak di wajibkan ada hanya sebai pelengkap 

produk. Tenaga kerja langsung merupakan tenaga kerja yang berpengaruh terhadap 

kelancaran suatu produksi seperti pekerja, pengawas, pimpinan, supervisor. 

Biaya tak langsung merupakan biaya pendukung dalam proses pelaksanaan  produksi 

diantaranya adalah pemeliharaan, perawatan serta biaya sewa peralatan dan masih banyak 

biaya yang lain yang termasuk dalam kategori biaya tak langsung. 

Biaya berdasarkan Volume Produknya dikategorikan menjadi biaya tetap, biaya variabel 

dan biaya semi variabel . Biaya tetap merupakan biaya yang dikeluarkan konsisten jumlahnya 

meskipun produksi mengalami kenaikan. Biaya variabel merupakan biaya yang dapat 

mengalami perubahan sesuai dengan jumlah produksi yang dilakukan misalnya biaya bahan 

baku. 

2.3 Analisis Alternatif 

Langkah-langkah dalam menyiapkan alternatif investasi dan memilih yang terbaik dapat 

memberikan pemilik usaha (Giatman et al., n.d.) wawasan yang jelas tentang pilihan yang 

paling menguntungkan. Berikut adalah langkah-langkahnya: 
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1. Penyusunan Alternatif: Alternatif haruslah lengkap dan tidak boleh tumpang tindih. 

Setiap alternatif harus memiliki indikator yang sama untuk memudahkan 

perbandingan. Misalnya, semua alternatif harus memiliki umur proyek yang sama atau 

menggunakan kriteria yang sama untuk penentuan umur proyek. 

2. Pemilihan Metode Evaluasi: Metode evaluasi yang umum digunakan adalah NPV, 

AE, IRR, dan BCR. Setiap metode memiliki kelebihan dan kekurangan masing-

masing. 

3. Penyamakan Umur Alternatif (Jika Umur Alternatif Sama): Jika umur alternatif 

sama, hitung NPV untuk setiap alternatif dengan menggunakan faktor bunga present 

(FBP). Bandingkan nilai NPV untuk memilih alternatif terbaik. 

4. Penyamakan Umur Alternatif (Jika Umur Alternatif Tidak Sama): Jika umur 

alternatif tidak sama, samakan umur alternatif menggunakan metode seperti KPK, 

umur terpanjang, atau satuan umur yang ditetapkan. Perhatikan nilai sisa dari 

reinvestasi. 

5. Perhitungan Annual Equivalent (AE): Hitung AE untuk setiap alternatif tanpa perlu 

menyamakan umur. Bandingkan nilai AE untuk memilih alternatif terbaik. 

6. Perhitungan Internal Rate of Return (IRR): Hitung IRR untuk setiap alternatif. 

Jika IRR lebih kecil dari tingkat pengembalian yang diminta (MARR), maka alternatif 

tersebut tidak layak. Lakukan analisis lanjutan dengan menggunakan Incremental IRR 

(AIRR) jika nilai IRR tidak tunggal. Bandingkan nilai selisih IRR dengan MARR 

untuk memilih alternatif terbaik. 

7. Metode Benefit-Cost Ratio (BCR) Pendekatan yang sama dalam perbandingan 

dengan menggunakan BCR adalah untuk membandingkan nilai BCR dari berbagai 

alternatif investasi. 

Langkah-langkah dalam menggunakan pendekatan BCR untuk membandingkan 

alternatif investasi adalah sebagai berikut: 

• Hitung BCR untuk Setiap Alternatif: Hitung BCR untuk setiap alternatif dengan 

membagi nilai manfaat bersih dari investasi (benefit) dengan biaya investasi (cost). 

Rumusnya adalah: BCR = Total Manfaat Bersih / Total Biaya Investasi. 

• Bandingkan Nilai BCR: Bandingkan nilai BCR dari setiap alternatif. Alternatif 

dengan nilai BCR yang lebih besar dari 1 dianggap lebih menguntungkan, karena 

menunjukkan bahwa manfaat yang diperoleh lebih besar dari biaya yang dikeluarkan. 

• Pilih Alternatif dengan Nilai BCR Tertinggi: Pilih alternatif yang memiliki nilai 

BCR tertinggi sebagai alternatif investasi yang terbaik. Namun, penting juga untuk 

mempertimbangkan faktor lain seperti risiko, waktu pengembalian, dan tujuan 

investasi sebelum membuat keputusan akhir. 
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Dengan menggunakan pendekatan yang sama dalam perbandingan BCR, pemilik 

usaha dapat mengidentifikasi alternatif investasi yang paling menguntungkan secara 

finansial dan memberikan manfaat yang optimal bagi perusahaan atau proyek. 

Dengan mengikuti langkah-langkah ini, pemilik usaha dapat memilih alternatif 

investasi yang paling menguntungkan sesuai dengan tujuan dan kriteria yang ditetapkan. 

Penting untuk melakukan analisis dengan cermat dan mempertimbangkan semua faktor yang 

relevan sebelum membuat keputusan akhir. 

 

2.4 Analisis Sensitifiitas 

Analisis sensitivitas yang Saya sebutkan sangat penting untuk mengevaluasi dampak 

perubahan dalam variabel-variabel tertentu terhadap hasil investasi. Berikut adalah parameter-

parameter yang perlu dianalisis sensitivitasnya: 

1. Investasi (Investment): Variasi dalam biaya investasi awal dapat memengaruhi nilai 

NPV (Net Present Value), IRR (Internal Rate of Return), B/C (Benefit-Cost Ratio), 

dan PP (Payback Period). Analisis sensitivitas terhadap investasi awal membantu 

menentukan seberapa sensitif hasil investasi terhadap perubahan biaya awal proyek. 

2. Manfaat (Benefits): Perubahan dalam estimasi manfaat atau pendapatan yang 

diperoleh dari proyek juga perlu dianalisis sensitivitasnya. Kenaikan atau penurunan 

pendapatan dapat memengaruhi NPV, IRR, B/C, dan PP. Analisis sensitivitas terhadap 

manfaat membantu memahami seberapa rentan hasil investasi terhadap fluktuasi 

dalam pendapatan proyek. 

3. Biaya (Costs): Variasi dalam biaya operasional, biaya pemeliharaan, atau biaya 

lainnya yang terkait dengan proyek juga perlu dipertimbangkan dalam analisis 

sensitivitas. Perubahan biaya dapat mempengaruhi NPV, IRR, B/C, dan PP. Analisis 

sensitivitas terhadap biaya membantu mengevaluasi dampak perubahan biaya terhadap 

kelayakan proyek. 

4. Suku Bunga (Interest Rate): Suku bunga yang digunakan dalam analisis diskon juga 

merupakan faktor sensitif yang penting. Perubahan suku bunga dapat berdampak 

langsung pada NPV dan IRR. Analisis sensitivitas terhadap suku bunga membantu 

menilai sensitivitas hasil investasi terhadap perubahan kondisi pasar atau kebijakan 

moneter. 

Dengan menganalisis sensitivitas terhadap parameter-parameter ini, pemangku 

kepentingan dapat memahami risiko dan peluang yang terkait dengan investasi proyek 

konstruksi. Mereka dapat mengambil keputusan yang lebih terinformasi dan merencanakan 

strategi yang lebih adaptif untuk menghadapi perubahan kondisi pasar dan lingkungan yang 

mungkin terjadi di masa mendatang.  

Analisis sensitivitas dengan asumsi hanya satu parameter yang berubah memungkinkan kita 

untuk memahami bagaimana perubahan dalam parameter tersebut memengaruhi hasil 
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investasi tanpa mempertimbangkan perubahan dalam parameter lainnya. Berikut adalah dua 

langkah sederhana yang dapat digunakan untuk melakukan analisis sensitivitas((Giatman et 

al., n.d.): 

1. Sensitivitas terhadap Dirinya Sendiri: Dalam langkah ini, kita menganalisis 

sensitivitas terhadap perubahan dalam satu parameter tunggal, seperti biaya investasi, 

manfaat, biaya operasional, atau suku bunga. Misalnya, kita dapat mengevaluasi 

bagaimana perubahan kecil dalam biaya investasi akan mempengaruhi nilai NPV, AE, 

atau faktor bunga. Sensitivitas terhadap dirinya sendiri digunakan untuk 

mengidentifikasi titik di mana nilai NPV, AE, atau faktor bunga menjadi nol atau tidak 

lagi menguntungkan. 

2. Sensitivitas terhadap Alternatif Lain: Dalam langkah ini, kita membandingkan hasil 

investasi dari satu proyek dengan alternatif lain yang mungkin ada. Misalnya, kita 

dapat membandingkan dua proyek investasi yang berbeda dengan menggunakan 

parameter yang sama untuk mengevaluasi proyek mana yang lebih menguntungkan 

dalam kondisi tertentu. Sensitivitas terhadap alternatif lain membantu kita memilih 

opsi yang paling optimal dari berbagai pilihan yang tersedia. 

Dengan menggunakan dua langkah sederhana ini, kita dapat memperoleh wawasan 

yang berharga tentang bagaimana perubahan dalam satu parameter tertentu dapat 

memengaruhi hasil investasi. Namun, penting untuk diingat bahwa analisis sensitivitas ini 

bersifat sederhana dan mungkin tidak mencakup semua variabel yang mempengaruhi hasil 

investasi. Oleh karena itu, analisis sensitivitas ini sebaiknya digunakan bersama dengan 

analisis yang lebih komprehensif untuk mendapatkan pemahaman yang lebih baik tentang 

kelayakan investasi. 
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BAB 3 

METODE PENELITIAN 

 

3.1 Metode Penelitian 

Langkah-langkah dalam penelitian ini dapat diuraikan sebagai berikut: Pengumpulan 

Literatur: Langkah awal adalah mengumpulkan literatur terkait studi kelayakan investasi 

pembangunan bangunan konstruksi dari berbagai sumber, seperti jurnal ilmiah, buku, dan 

dokumen terkait lainnya. Literatur tersebut akan digunakan sebagai dasar pengetahuan untuk 

mendukung penelitian ini. Pengumpulan Data Proyek: Selanjutnya, dilakukan pengumpulan 

data proyek pembangunan Guesh House A yang terletak di Kota Madiun. Data yang 

dikumpulkan meliputi informasi tentang biaya proyek, perkiraan pendapatan, biaya 

operasional, dan faktor-faktor lain yang relevan dengan analisis kelayakan investasi. Analisis 

Kelayakan: Data proyek kemudian dianalisis menggunakan indikator-indikator kelayakan 

investasi, seperti Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit-Cost Ratio 

(BCR), dan Payback Period (PP). Analisis ini bertujuan untuk menilai apakah investasi 

pembangunan Guesh House A layak untuk dilakukan. Uji Sensitivitas: Setelah ditetapkan 

bahwa proyek investasi layak, dilakukan uji sensitivitas untuk mengidentifikasi potensi 

perubahan dalam faktor-faktor kunci, seperti biaya konstruksi, tingkat pendapatan, atau suku 

bunga, dan bagaimana perubahan tersebut dapat memengaruhi kelayakan investasi. 

Kesimpulan: Berdasarkan hasil analisis kelayakan dan uji sensitivitas, kesimpulan dapat 

ditarik mengenai potensi keberhasilan dan risiko investasi pembangunan Guesh House A. 

Kesimpulan tersebut dapat digunakan sebagai dasar untuk membuat keputusan investasi yang 

lebih baik. 

Dengan demikian, langkah-langkah tersebut membantu dalam memahami dan 

mengevaluasi kelayakan investasi proyek pembangunan bangunan konstruksi secara 

menyeluruh, mulai dari pengumpulan data hingga penarikan kesimpulan akhir. 

. 

3.2 Lokasi Penelitian 

Untuk lokasi penelitian ini terletak di Propinsi Jawa Timur tepatnya  dikota Madiun 

dikususkan pada  pembangunan Proyek kontruksi  Guesh House A.  

 

3.3 Jenis Pengumpulan Data 

Dengan memperoleh data rencana anggaran biaya dari pihak pelaksana pembangunan 

Guesh House A dan mengumpulkan literatur dari jurnal dan buku terkait, langkah-langkah 

Pengumpulan Data Rencana Anggaran Biaya; Periksa data rencana anggaran biaya yang 

diberikan oleh pihak pelaksana pembangunan Guesh House A. Pastikan data ini mencakup 

semua komponen biaya yang relevan, termasuk biaya pembangunan, biaya operasional, dan 

biaya lainnya yang mungkin timbul selama periode investasi dan operasional. Penyesuaian 
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Pendapatan; Sesuaikan pendapatan yang diharapkan dari Guesh House A dengan tarif sewa 

yang umumnya berlaku di Kota Madiun. Tinjau fasilitas yang ditawarkan oleh Guesh House 

A dan bandingkan dengan properti serupa di kawasan tersebut untuk menentukan tarif sewa 

yang realistis. 

3.4 Tahapan Pelaksanaan Penelitian 

Langkah-langkah dalam penelitian Saya dapat dirinci sebagai berikut: 

1. Studi Literatur: Telusuri literatur yang relevan tentang investasi properti, analisis 

kelayakan proyek konstruksi, dan uji sensitivitas. Jurnal, buku, dan sumber lainnya 

dapat memberikan wawasan tentang metode analisis yang tepat dan faktor-faktor yang 

memengaruhi kelayakan investasi. 

2. Pengumpulan Data Rencana Anggaran Biaya: Dapatkan rencana anggaran biaya 

dari pelaksana pembangunan proyek konstruksi. Pastikan data ini mencakup semua 

komponen biaya yang relevan, termasuk biaya konstruksi, biaya operasional, dan 

biaya lainnya yang mungkin timbul selama masa investasi dan operasional. 

3. Biaya Rutin dan Pendapatan yang Direncanakan: Kumpulkan informasi tentang 

biaya rutin yang diperlukan untuk menjaga dan mengoperasikan proyek konstruksi 

setelah selesai dibangun. Selain itu, perkirakan pendapatan yang direncanakan dari 

proyek setelah dioperasikan, misalnya pendapatan dari sewa atau penjualan unit 

properti. 

4. Suku Bunga Bank: Peroleh informasi tentang suku bunga bank yang berlaku dari 

lembaga keuangan terpercaya. Ini akan digunakan untuk menghitung biaya modal dan 

mengevaluasi pengaruhnya terhadap kelayakan investasi. 

5. Analisis Kelayakan: Gunakan data rencana anggaran biaya, biaya rutin, pendapatan 

yang direncanakan, dan suku bunga bank untuk melakukan analisis kelayakan 

investasi proyek konstruksi. Evaluasi potensi pengembalian investasi, risiko-risiko 

yang terkait, dan faktor-faktor lain yang memengaruhi keberhasilan proyek. 

6. Uji Sensitivitas: Lakukan uji sensitivitas untuk memahami bagaimana perubahan 

suku bunga bank dan tingkat pendapatan dapat memengaruhi kelayakan investasi. 

Variasikan nilai-nilai ini dalam analisis dan amati dampaknya terhadap parameter 

kelayakan, seperti NPV, IRR, dan payback period. 

7. Kesimpulan: Sajikan kesimpulan dari analisis kelayakan dan uji sensitivitas. Tinjau 

hasilnya dan berikan rekomendasi tentang langkah-langkah yang tepat untuk 

meningkatkan kelayakan investasi proyek konstruksi, terutama mengenai manajemen 

risiko dan strategi pengelolaan keuangan. 

. 
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3.5 Bagan Alur Penelitian 

Ada beberapa tahap dalam penelitian ini mulai dari studi literatur sampai dengan akhir 

yaitu kesimpulan hal tersebut dalam di lihat dalam Bagan Alir Penelitian Analisis Sensitifitas 

Pembangunan  . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                Gambar 3.1 Bagan Alir Penelitian 

3.5.2   Pengumpulan Data 

   Pengumpulan data yang Saya lakukan melalui komunikasi dengan pihak yang terkait 

dalam pembangunan proyek konstruksi Guesh House A merupakan langkah yang penting 

untuk memperoleh informasi langsung dari sumbernya. Melalui interaksi dengan pihak 

terkait, Saya dapat memperoleh pemahaman yang lebih mendalam tentang proyek, termasuk 

rencana anggaran biaya, jadwal proyek, spesifikasi teknis, dan informasi penting lainnya yang 

relevan untuk penelitian Saya.  

Selain itu, melakukan studi literatur yang terkait dengan kajian investasi pembangunan 

proyek konstruksi akan memberikan Saya wawasan tambahan tentang topik tersebut dari 

sudut psayang teoritis dan praktis. Dengan memeriksa literatur yang ada, Saya dapat 

mempelajari pendekatan, metodologi, dan temuan dari penelitian sebelumnya yang serupa, 

yang dapat menjadi lsayasan yang kuat untuk kerangka konseptual penelitian Saya. 

Dengan menggabungkan informasi yang Saya peroleh melalui komunikasi dengan 

pihak terkait dan studi literatur, Saya dapat memperoleh pemahaman yang komprehensif 

tentang proyek konstruksi Guesh House A serta konteks investasi pembangunan proyek 

Mulai 

Studi Literatur 

Pengumpulan 

Data 

Perhitungan 

NPV, B/C, 

IRR, Payback 

Period 

Uji sensitifitas 

Selesai 
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konstruksi secara umum. Hal ini akan memungkinkan Saya untuk melakukan analisis yang 

lebih mendalam dan memberikan kontribusi yang berarti dalam penelitian Saya. 

    

3.5.3 Pengolahan data 

Pengumpulan data yang saya lakukan melalui komunikasi dengan pihak yang terkait 

dalam pembangunan proyek konstruksi Guesh House A merupakan langkah yang penting 

untuk memperoleh informasi langsung dari sumbernya. Melalui interaksi dengan pihak 

terkait, Saya dapat memperoleh pemahaman yang lebih mendalam tentang proyek, termasuk 

rencana anggaran biaya, jadwal proyek, spesifikasi teknis, dan informasi penting lainnya yang 

relevan untuk penelitian Saya. Selain itu, melakukan studi literatur yang terkait dengan kajian 

investasi pembangunan proyek konstruksi akan memberikan Saya wawasan tambahan tentang 

topik tersebut dari sudut psayang teoritis dan praktis. 

  Dengan memeriksa literatur yang ada, saya dapat mempelajari pendekatan, 

metodologi, dan temuan dari penelitian sebelumnya yang serupa, yang dapat menjadi lsayasan 

yang kuat untuk kerangka konseptual penelitian saya. Dengan menggabungkan informasi 

yang saya peroleh melalui komunikasi dengan pihak terkait dan studi literatur, Saya dapat 

memperoleh pemahaman yang komprehensif tentang proyek konstruksi Guesh House A serta 

konteks investasi pembangunan proyek konstruksi secara umum. Hal ini akan memungkinkan 

Saya untuk melakukan analisis yang lebih mendalam dan memberikan kontribusi yang berarti 

dalam penelitian Saya. 

. 

3.5.3  Kesimpulan 

  

Setelah melakukan analisis ekonomi dan uji sensitivitas terhadap proyek pembangunan 

proyek konstruksi Guesh House A, langkah selanjutnya adalah menarik kesimpulan 

berdasarkan hasil analisis tersebut. 

Jika hasil analisis menunjukkan bahwa proyek memiliki nilai-nilai finansial yang 

positif, bahkan setelah mempertimbangkan berbagai kemungkinan perubahan biaya, 

pendapatan, dan faktor sensitivitas lainnya, maka dapat disimpulkan bahwa proyek layak 

untuk dilaksanakan. Dalam konteks ini, "layak" berarti bahwa proyek memiliki potensi untuk 

memberikan pengembalian yang memadai terhadap investasi yang telah dilakukan, dan bahwa 

manfaat dari proyek tersebut lebih besar daripada biayanya. 

Di sisi lain, jika hasil analisis menunjukkan bahwa proyek memiliki nilai-nilai finansial yang 

negatif, bahkan setelah mempertimbangkan berbagai perubahan dan sensitivitas, maka dapat 

disimpulkan bahwa proyek tidak layak untuk dilaksanakan. Ini mengindikasikan bahwa 

proyek tersebut tidak memiliki potensi untuk memberikan pengembalian investasi yang 

memadai, dan bahwa biaya yang terlibat mungkin lebih besar daripada manfaat yang 

diperoleh. 
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Pengaruh dari uji sensitivitas pada investasi pembangunan proyek konstruksi ini 

adalah untuk mengidentifikasi berbagai kemungkinan skenario yang mungkin terjadi di masa 

depan dan bagaimana hal itu dapat mempengaruhi keputusan investasi. Dengan melakukan uji 

sensitivitas, Saya dapat mengevaluasi tingkat ketahanan proyek terhadap perubahan kondisi 

eksternal, seperti fluktuasi biaya, pendapatan, atau faktor lainnya. Ini memungkinkan Saya 

untuk membuat keputusan yang lebih baik secara strategis dan mempersiapkan langkah-

langkah mitigasi yang tepat untuk mengatasi risiko yang mungkin timbul. 
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BAB IV 

PEMBAHASAN 

4.1 Uji Sensitifitas 

Dari Uji Sensitifitas yang telah dilakukan terhadap proyek kontruksi tersebut dengan 

mengasumsikan kenaikan pendapatan sebesar sebesar 5% dan 10% di peroleh hasil sebagai 

berikut: 

Jika pendapat naik sebesar 5% maka hasilnya dapat di lihat dalam tabel 4.1 berikut: 

Tabel 4.1 Pendapatan naik 5% 

 

Dari tabel jika diperhatikan nilai NPV bernilai positifmaka investasi masi dalam kategori 

layak untuk dilaksanakan.  Nilai IRR di hitungan dengan Interpolasi diperoleh nilai sebesar 

14,1 %. Benefit/cost bernilai 2, 18% dengan waktu penggembalian 9,51 th.  

 

 

 

 

Tahun P/F Penerimaan PV Pengeluaran PV  Arus Kas 

  8%   Penerimaaan   Pengeluaran   

0 1,0000     

           

3.000.000.000,00  

         

(3.000.000.000,00) 

              

(3.000.000.000,00) 

1 0,9259 

             

854.280.000,00  

             

791.000.000,00  

               

391.560.000,00  

               

362.555.555,56  

              

(2.571.555.555,56) 

2 0,8573 

             

854.280.000,00  

             

732.407.407,41  

               

391.560.000,00  

               

335.699.588,48  

              

(2.174.847.736,63) 

3 0,7938 

             

854.280.000,00  

             

678.155.006,86  

               

391.560.000,00  

               

310.832.952,29  

              

(1.807.525.682,06) 

4 0,7350 

             

854.280.000,00  

             

627.921.302,65  

               

391.560.000,00  

               

287.808.289,16  

              

(1.467.412.668,57) 

5 0,6806 

             

854.280.000,00  

             

581.408.613,56  

               

391.560.000,00  

               

266.489.156,63  

              

(1.152.493.211,64) 

6 0,6302 

             

854.280.000,00  

             

538.341.308,85  

               

391.560.000,00  

               

246.749.219,10  

                 

(860.901.121,89) 

7 0,5835 

             

854.280.000,00  

             

498.464.174,86  

               

391.560.000,00  

               

228.471.499,17  

                 

(590.908.446,20) 

8 0,5403 

             

854.280.000,00  

             

461.540.902,65  

               

391.560.000,00  

               

211.547.684,42  

                 

(340.915.227,96) 

9 0,5002 

             

854.280.000,00  

             

427.352.687,64  

               

391.560.000,00  

               

195.877.485,57  

                 

(109.440.025,89) 

10 0,4632 

             

854.280.000,00  

             

395.696.933,00  

               

391.560.000,00  

               

181.368.042,19  

                    

104.888.864,92  

11 0,4289 

             

854.280.000,00  

             

366.386.049,07  

               

391.560.000,00  

               

167.933.372,40  

                    

303.341.541,59  

12 0,3971 

             

854.280.000,00  

             

339.246.341,74  

               

391.560.000,00  

               

155.493.863,34  

                    

487.094.019,99  

13 0,3677 

             

854.280.000,00  

             

314.116.983,09  

               

391.560.000,00  

               

143.975.799,38  

                    

657.235.203,70  

14 0,3405 

             

854.280.000,00  

             

290.849.058,42  

               

391.560.000,00  

               

133.310.925,36  

                    

814.773.336,76  

15 0,3152 

             

854.280.000,00  

             

269.304.683,72  

               

391.560.000,00  

               

123.436.042,00  

                    

960.641.978,48  

16 0,2919 

             

854.280.000,00  

             

249.356.188,63  

               

391.560.000,00  

               

114.292.631,48  

                

1.095.705.535,63  

17 0,2703 

             

854.280.000,00  

             

230.885.359,84  

               

391.560.000,00  

               

105.826.510,63  

                

1.220.764.384,84  

18 0,2502 

             

854.280.000,00  

             

213.782.740,59  

               

391.560.000,00  

                 

97.987.509,84  

                

1.336.559.615,59  

19 0,2317 

             

854.280.000,00  

             

197.946.982,03  

               

391.560.000,00  

                 

90.729.175,78  

                

1.443.777.421,84  
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 Jika pendapat diasumsikan naik sebesar 10%, maka diperoleh data analisis sebagai berikut: 

 Tabel.4.2 Pendapatan Naik 10%  

Tahun P/F Penerimaan PV Pengeluaran PV  Arus Kas 

  8%   Penerimaaan   Pengeluaran   

0 1,0000     

           

3.000.000.000,00  

         

(3.000.000.000,00) 

              
(3.000.000.000,00) 

1 0,9259 

             

894.960.000,00  

             

828.666.666,67  

               

391.560.000,00  

               

362.555.555,56  

              
(2.533.888.888,89) 

2 0,8573 

             

894.960.000,00  

             

767.283.950,62  

               

391.560.000,00  

               

335.699.588,48  

              
(2.102.304.526,75) 

3 0,7938 

             

894.960.000,00  

             

710.448.102,42  

               

391.560.000,00  

               

310.832.952,29  

              
(1.702.689.376,62) 

4 0,7350 

             

894.960.000,00  

             

657.822.317,06  

               

391.560.000,00  

               

287.808.289,16  

              
(1.332.675.348,72) 

5 0,6806 

             

894.960.000,00  

             

609.094.738,02  

               

391.560.000,00  

               

266.489.156,63  

                 
(990.069.767,33) 

6 0,6302 

             

894.960.000,00  

             

563.976.609,28  

               

391.560.000,00  

               

246.749.219,10  

                 
(672.842.377,16) 

7 0,5835 

             

894.960.000,00  

             

522.200.564,14  

               

391.560.000,00  

               

228.471.499,17  

                 
(379.113.312,19) 

8 0,5403 

             

894.960.000,00  

             

483.519.040,87  

               

391.560.000,00  

               

211.547.684,42  

                 
(107.141.955,73) 

9 0,5002 

             

894.960.000,00  

             

447.702.815,62  

               

391.560.000,00  

               

195.877.485,57  

                    
144.683.374,33  

10 0,4632 

             

894.960.000,00  

             

414.539.644,10  

               

391.560.000,00  

               

181.368.042,19  

                    
377.854.976,23  

11 0,4289 

             

894.960.000,00  

             

383.833.003,79  

               

391.560.000,00  

               

167.933.372,40  

                    
593.754.607,62  

12 0,3971 

             

894.960.000,00  

             

355.400.929,44  

               

391.560.000,00  

               

155.493.863,34  

                    
793.661.673,72  

13 0,3677 

             

894.960.000,00  

             

329.074.934,66  

               

391.560.000,00  

               

143.975.799,38  

                    
978.760.809,00  

14 0,3405 

             

894.960.000,00  

             

304.699.013,58  

               

391.560.000,00  

               

133.310.925,36  

                
1.150.148.897,22  

15 0,3152 

             

894.960.000,00  

             

282.128.716,28  

               

391.560.000,00  

               

123.436.042,00  

                
1.308.841.571,50  

16 0,2919 

             

894.960.000,00  

             

261.230.292,85  

               

391.560.000,00  

               

114.292.631,48  

                
1.455.779.232,87  

17 0,2703 

             

894.960.000,00  

             

241.879.900,79  

               

391.560.000,00  

               

105.826.510,63  

                
1.591.832.623,03  

18 0,2502 

             

894.960.000,00  

             

223.962.871,10  

               

391.560.000,00  

                 

97.987.509,84  

                
1.717.807.984,29  

19 0,2317 

             

894.960.000,00  

             

207.373.028,79  

               

391.560.000,00  

                 

90.729.175,78  

                
1.834.451.837,30  

 

Dari tabel jika diperhatikan nilai NPV bernilai positifmaka investasi masi dalam kategori 

layak untuk dilaksanakan.  Nilai IRR di hitungan dengan Interpolasi diperoleh nilai sebesar 

15,82%. Benefit/ cost bernilai 2,29% dengan waktu penggembalian 8,43 th.  
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Tabel.4.3 Pendapatan Turun 5% 

Dari tabel jika diperhatikan nilai NPV bernilai positifmaka investasi masi dalam kategori 

layak untuk dilaksanakan.  Nilai IRR di hitungan dengan Interpolasi diperoleh nilai sebesar 

10,95%. Benefit/ cost bernilai 1,97% dengan waktu penggembalian 12,90 

 th. 

Tabel.4.4 Pendapatan Turun 10% 

Tahun P/F Penerimaan PV Pengeluaran PV  Arus Kas 

  8%   Penerimaaan   Pengeluaran   

0 1,0000     

           

3.000.000.000,00  

         

(3.000.000.000,00) 

              

(3.000.000.000,00) 

1 0,9259 

             

732.240.000,00  

             

678.000.000,00  

               

391.560.000,00  

               

362.555.555,56  

              

(2.684.555.555,56) 

2 0,8573 

             

732.240.000,00  

             

627.777.777,78  

               

391.560.000,00  

               

335.699.588,48  

              

(2.392.477.366,26) 

3 0,7938 

             

732.240.000,00  

             

581.275.720,16  

               

391.560.000,00  

               

310.832.952,29  

              

(2.122.034.598,38) 

4 0,7350 

             

732.240.000,00  

             

538.218.259,41  

               

391.560.000,00  

               

287.808.289,16  

              

(1.871.624.628,13) 

5 0,6806 

             

732.240.000,00  

             

498.350.240,20  

               

391.560.000,00  

               

266.489.156,63  

              

(1.639.763.544,57) 

6 0,6302 

             

732.240.000,00  

             

461.435.407,59  

               

391.560.000,00  

               

246.749.219,10  

              

(1.425.077.356,08) 

Tahun P/F Penerimaan PV Pengeluaran PV  Arus Kas 

  8%   Penerimaaan   Pengeluaran   

0 1,0000     
                

3.000.000.000,00  
               

(3.000.000.000,00) 
                    

(3.000.000.000,00) 

1 0,9259 
                  

772.920.000,00  
                  

715.666.666,67  
                   

391.560.000,00  
                   

362.555.555,56  
                    

(2.646.888.888,89) 

2 0,8573 
                  

772.920.000,00  
                  

662.654.320,99  
                   

391.560.000,00  
                   

335.699.588,48  
                    

(2.319.934.156,38) 

3 0,7938 
                  

772.920.000,00  
                  

613.568.815,73  
                   

391.560.000,00  
                   

310.832.952,29  
                    

(2.017.198.292,94) 

4 0,7350 
                  

772.920.000,00  
                  

568.119.273,82  
                   

391.560.000,00  
                   

287.808.289,16  
                    

(1.736.887.308,28) 

5 0,6806 
                  

772.920.000,00  
                  

526.036.364,65  
                   

391.560.000,00  
                   

266.489.156,63  
                    

(1.477.340.100,26) 

6 0,6302 
                  

772.920.000,00  
                  

487.070.708,01  
                   

391.560.000,00  
                   

246.749.219,10  
                    

(1.237.018.611,35) 

7 0,5835 
                  

772.920.000,00  
                  

450.991.396,31  
                   

391.560.000,00  
                   

228.471.499,17  
                    

(1.014.498.714,21) 

8 0,5403 
                  

772.920.000,00  
                  

417.584.626,21  
                   

391.560.000,00  
                   

211.547.684,42  
                       

(808.461.772,42) 

9 0,5002 
                  

772.920.000,00  
                  

386.652.431,68  
                   

391.560.000,00  
                   

195.877.485,57  
                       

(617.686.826,32) 

10 0,4632 
                  

772.920.000,00  
                  

358.011.510,81  
                   

391.560.000,00  
                   

181.368.042,19  
                       

(441.043.357,70) 

11 0,4289 
                  

772.920.000,00  
                  

331.492.139,64  
                   

391.560.000,00  
                   

167.933.372,40  
                       

(277.484.590,46) 

12 0,3971 
                  

772.920.000,00  
                  

306.937.166,33  
                   

391.560.000,00  
                   

155.493.863,34  
                       

(126.041.287,47) 

13 0,3677 
                  

772.920.000,00  
                  

284.201.079,94  
                   

391.560.000,00  
                   

143.975.799,38  
                          

14.183.993,09  

14 0,3405 
                  

772.920.000,00  
                  

263.149.148,09  
                   

391.560.000,00  
                   

133.310.925,36  
                        

144.022.215,82  

15 0,3152 
                  

772.920.000,00  
                  

243.656.618,60  
                   

391.560.000,00  
                   

123.436.042,00  
                        

264.242.792,43  

16 0,2919 
                  

772.920.000,00  
                  

225.607.980,19  
                   

391.560.000,00  
                   

114.292.631,48  
                        

375.558.141,14  

17 0,2703 
                  

772.920.000,00  
                  

208.896.277,95  
                   

391.560.000,00  
                   

105.826.510,63  
                        

478.627.908,46  

18 0,2502 
                  

772.920.000,00  
                  

193.422.479,58  
                   

391.560.000,00  
                     

97.987.509,84  
                        

574.062.878,20  

19 0,2317 
                  

772.920.000,00  
                  

179.094.888,50  
                   

391.560.000,00  
                     

90.729.175,78  
                        

662.428.590,93  
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7 0,5835 

             

732.240.000,00  

             

427.255.007,03  

               

391.560.000,00  

               

228.471.499,17  

              

(1.226.293.848,22) 

8 0,5403 

             

732.240.000,00  

             

395.606.487,99  

               

391.560.000,00  

               

211.547.684,42  

              

(1.042.235.044,65) 

9 0,5002 

             

732.240.000,00  

             

366.302.303,69  

               

391.560.000,00  

               

195.877.485,57  

                 

(871.810.226,53) 

10 0,4632 

             

732.240.000,00  

             

339.168.799,72  

               

391.560.000,00  

               

181.368.042,19  

                 

(714.009.469,01) 

11 0,4289 

             

732.240.000,00  

             

314.045.184,92  

               

391.560.000,00  

               

167.933.372,40  

                 

(567.897.656,49) 

12 0,3971 

             

732.240.000,00  

             

290.782.578,63  

               

391.560.000,00  

               

155.493.863,34  

                 

(432.608.941,19) 

13 0,3677 

             

732.240.000,00  

             

269.243.128,36  

               

391.560.000,00  

               

143.975.799,38  

                 

(307.341.612,22) 

14 0,3405 

             

732.240.000,00  

             

249.299.192,93  

               

391.560.000,00  

               

133.310.925,36  

                 

(191.353.344,65) 

15 0,3152 

             

732.240.000,00  

             

230.832.586,04  

               

391.560.000,00  

               

123.436.042,00  

                    

(83.956.800,60) 

16 0,2919 

             

732.240.000,00  

             

213.733.875,97  

               

391.560.000,00  

               

114.292.631,48  

                      

15.484.443,89  

17 0,2703 

             

732.240.000,00  

             

197.901.737,01  

               

391.560.000,00  

               

105.826.510,63  

                    

107.559.670,27  

18 0,2502 

             

732.240.000,00  

             

183.242.349,08  

               

391.560.000,00  

                 

97.987.509,84  

                    

192.814.509,51  

19 0,2317 

             

732.240.000,00  

             

169.668.841,74  

               

391.560.000,00  

                 

90.729.175,78  

                    

271.754.175,47  

Nilai NPV menunjukan masih dalam nilai positif, tingkat pengembalian 15,84 tahun, B/C 

diperoleh  1,87,  nilai IRR 9, 29%.  

 

Berikutnya silakukan analisis jika terjadi penurunan biaya 10% pada pembangunan proyek ini 

dapat diperoleh data sebagai berikut: 

Tabel.4.5 Biaya Turun 10% 

Tahun P/F Penerimaan PV Pengeluaran PV  Arus Kas 

  8%   Penerimaaan   Pengeluaran   

0 1,0000     

           

2.700.000.000,00  

         

(2.700.000.000,00) 

              

(2.700.000.000,00) 

1 0,9259 

             

813.600.000,00  

             

753.333.333,33  

               

352.404.000,00  

               

326.300.000,00  

              

(2.272.966.666,67) 

2 0,8573 

             

813.600.000,00  

             

697.530.864,20  

               

352.404.000,00  

               

302.129.629,63  

              

(1.877.565.432,10) 

3 0,7938 

             

813.600.000,00  

             

645.861.911,29  

               

352.404.000,00  

               

279.749.657,06  

              

(1.511.453.177,87) 

4 0,7350 

             

813.600.000,00  

             

598.020.288,24  

               

352.404.000,00  

               

259.027.460,24  

              

(1.172.460.349,88) 

5 0,6806 

             

813.600.000,00  

             

553.722.489,11  

               

352.404.000,00  

               

239.840.240,97  

                 

(858.578.101,74) 

6 0,6302 

             

813.600.000,00  

             

512.706.008,43  

               

352.404.000,00  

               

222.074.297,19  

                 

(567.946.390,50) 

7 0,5835 

             

813.600.000,00  

             

474.727.785,59  

               

352.404.000,00  

               

205.624.349,25  

                 

(298.842.954,17) 

8 0,5403 

             

813.600.000,00  

             

439.562.764,43  

               

352.404.000,00  

               

190.392.915,97  

                    

(49.673.105,71) 

9 0,5002 

             

813.600.000,00  

             

407.002.559,66  

               

352.404.000,00  

               

176.289.737,01  

                    

181.039.716,94  

10 0,4632 

             

813.600.000,00  

             

376.854.221,91  

               

352.404.000,00  

               

163.231.237,97  

                    

394.662.700,87  

11 0,4289 

             

813.600.000,00  

             

348.939.094,36  

               

352.404.000,00  

               

151.140.035,16  

                    

592.461.760,06  

12 0,3971 

             

813.600.000,00  

             

323.091.754,03  

               

352.404.000,00  

               

139.944.477,00  

                    

775.609.037,09  

13 0,3677 

             

813.600.000,00  

             

299.159.031,51  

               

352.404.000,00  

               

129.578.219,45  

                    

945.189.849,16  

14 0,3405 

             

813.600.000,00  

             

276.999.103,25  

               

352.404.000,00  

               

119.979.832,82  

                

1.102.209.119,59  

15 0,3152 

             

813.600.000,00  

             

256.480.651,16  

               

352.404.000,00  

               

111.092.437,80  

                

1.247.597.332,96  

16 0,2919 

             

813.600.000,00  

             

237.482.084,41  

               

352.404.000,00  

               

102.863.368,33  

                

1.382.216.049,03  
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17 0,2703 

             

813.600.000,00  

             

219.890.818,90  

               

352.404.000,00  

                 

95.243.859,57  

                

1.506.863.008,36  

18 0,2502 

             

813.600.000,00  

             

203.602.610,09  

               

352.404.000,00  

                 

88.188.758,86  

                

1.622.276.859,60  

19 0,2317 

             

813.600.000,00  

             

188.520.935,27  

               

352.404.000,00  

                 

81.656.258,20  

                

1.729.141.536,66  

 

Tingkat Pengembalian menjadi 9,22 th, B/C 2,31, IRR 14,3dan NPV bernilai Positif 

Tabel.4.6 Biaya Turun 5% 

Tahun P/F Penerimaan PV Pengeluaran PV  Arus Kas 

  8%   Penerimaaan   Pengeluaran   

0 1,0000     

           

2.850.000.000,00  

         

(2.850.000.000,00) 

              

(2.850.000.000,00) 

1 0,9259 

             

813.600.000,00  

             

753.333.333,33  

               

371.982.000,00  

               

344.427.777,78  

              

(2.441.094.444,44) 

2 0,8573 

             

813.600.000,00  

             

697.530.864,20  

               

371.982.000,00  

               

318.914.609,05  

              

(2.062.478.189,30) 

3 0,7938 

             

813.600.000,00  

             

645.861.911,29  

               

371.982.000,00  

               

295.291.304,68  

              

(1.711.907.582,69) 

4 0,7350 

             

813.600.000,00  

             

598.020.288,24  

               

371.982.000,00  

               

273.417.874,70  

              

(1.387.305.169,15) 

5 0,6806 

             

813.600.000,00  

             

553.722.489,11  

               

371.982.000,00  

               

253.164.698,80  

              

(1.086.747.378,85) 

6 0,6302 

             

813.600.000,00  

             

512.706.008,43  

               

371.982.000,00  

               

234.411.758,15  

                 

(808.453.128,56) 

7 0,5835 

             

813.600.000,00  

             

474.727.785,59  

               

371.982.000,00  

               

217.047.924,21  

                 

(550.773.267,19) 

8 0,5403 

             

813.600.000,00  

             

439.562.764,43  

               

371.982.000,00  

               

200.970.300,19  

                 

(312.180.802,95) 

9 0,5002 

             

813.600.000,00  

             

407.002.559,66  

               

371.982.000,00  

               

186.083.611,29  

                    

(91.261.854,58) 

10 0,4632 

             

813.600.000,00  

             

376.854.221,91  

               

371.982.000,00  

               

172.299.640,08  

                    

113.292.727,24  

11 0,4289 

             

813.600.000,00  

             

348.939.094,36  

               

371.982.000,00  

               

159.536.703,78  

                    

302.695.117,81  

12 0,3971 

             

813.600.000,00  

             

323.091.754,03  

               

371.982.000,00  

               

147.719.170,17  

                    

478.067.701,68  

13 0,3677 

             

813.600.000,00  

             

299.159.031,51  

               

371.982.000,00  

               

136.777.009,42  

                    

640.449.723,78  

14 0,3405 

             

813.600.000,00  

             

276.999.103,25  

               

371.982.000,00  

               

126.645.379,09  

                    

790.803.447,94  

15 0,3152 

             

813.600.000,00  

             

256.480.651,16  

               

371.982.000,00  

               

117.264.239,90  

                    

930.019.859,20  

16 0,2919 

             

813.600.000,00  

             

237.482.084,41  

               

371.982.000,00  

               

108.577.999,90  

                

1.058.923.943,71  

17 0,2703 

             

813.600.000,00  

             

219.890.818,90  

               

371.982.000,00  

               

100.535.185,10  

                

1.178.279.577,51  

18 0,2502 

             

813.600.000,00  

             

203.602.610,09  

               

371.982.000,00  

                 

93.088.134,35  

                

1.288.794.053,25  

19 0,2317 

             

813.600.000,00  

             

188.520.935,27  

               

371.982.000,00  

                 

86.192.716,99  

                

1.391.122.271,53  

 

Waktu Pengembalian menjadi 10,80 Th , Nilai IRR 12,79, B/C 1,89, NPV masih 

aman dalam nilai positif 

Tabel.4.7 Biaya Naik 10% 

Tahun P/F Penerimaan PV Pengeluaran PV  Arus Kas 

  8%   Penerimaaan   Pengeluaran   

0 1,0000     

        

3.300.000.000,00  

       

(3.300.000.000,00) 

   

(3.300.000.000,00) 

1 0,9259 

   

813.600.000,00  

      

753.333.333,33  

           

430.716.000,00  

             

398.811.111,11  

   

(2.945.477.777,78) 

2 0,8573 

   

813.600.000,00  

      

697.530.864,20  

           

430.716.000,00  

             

369.269.547,33  

   

(2.617.216.460,91) 

3 0,7938 

   

813.600.000,00  

      

645.861.911,29  

           

430.716.000,00  

             

341.916.247,52  

   

(2.313.270.797,13) 

4 0,7350 

   

813.600.000,00  

      

598.020.288,24  

           

430.716.000,00  

             

316.589.118,08  

   

(2.031.839.626,98) 
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5 0,6806 

   

813.600.000,00  

      

553.722.489,11  

           

430.716.000,00  

             

293.138.072,29  

   

(1.771.255.210,16) 

6 0,6302 

   

813.600.000,00  

      

512.706.008,43  

           

430.716.000,00  

             

271.424.141,01  

   

(1.529.973.342,74) 

7 0,5835 

   

813.600.000,00  

      

474.727.785,59  

           

430.716.000,00  

             

251.318.649,09  

   

(1.306.564.206,24) 

8 0,5403 

   

813.600.000,00  

      

439.562.764,43  

           

430.716.000,00  

             

232.702.452,86  

   

(1.099.703.894,67) 

9 0,5002 

   

813.600.000,00  

      

407.002.559,66  

           

430.716.000,00  

             

215.465.234,13  

      

(908.166.569,14) 

10 0,4632 

   

813.600.000,00  

      

376.854.221,91  

           

430.716.000,00  

             

199.504.846,41  

      

(730.817.193,65) 

11 0,4289 

   

813.600.000,00  

      

348.939.094,36  

           

430.716.000,00  

             

184.726.709,64  

      

(566.604.808,93) 

12 0,3971 

   

813.600.000,00  

      

323.091.754,03  

           

430.716.000,00  

             

171.043.249,67  

      

(414.556.304,57) 

13 0,3677 

   

813.600.000,00  

      

299.159.031,51  

           

430.716.000,00  

             

158.373.379,32  

      

(273.770.652,38) 

14 0,3405 

   

813.600.000,00  

      

276.999.103,25  

           

430.716.000,00  

             

146.642.017,89  

      

(143.413.567,02) 

15 0,3152 

   

813.600.000,00  

      

256.480.651,16  

           

430.716.000,00  

             

135.779.646,20  

         

(22.712.562,05) 

16 0,2919 

   

813.600.000,00  

      

237.482.084,41  

           

430.716.000,00  

             

125.721.894,63  

           

89.047.627,73  

17 0,2703 

   

813.600.000,00  

      

219.890.818,90  

           

430.716.000,00  

             

116.409.161,69  

         

192.529.284,93  

18 0,2502 

   

813.600.000,00  

      

203.602.610,09  

           

430.716.000,00  

             

107.786.260,82  

         

288.345.634,20  

19 0,2317 

   

813.600.000,00  

      

188.520.935,27  

           

430.716.000,00  

                

99.802.093,36  

         

377.064.476,11  

 

Diperkirakan Waktu Pengembalian Sekitar 15,20 th , IRR sebesar 9,59%, B/C 1,89, NPV positif 

 

Tabel.4.8 Biaya Naik 5% 

Tahun P/F Penerimaan PV Pengeluaran PV  Arus Kas 

  8%   Penerimaaan   Pengeluaran   

0 1,0000     

        

3.150.000.000,00  

       

(3.150.000.000,00) 

   

(3.150.000.000,00) 

1 0,9259 

   

813.600.000,00  

      

753.333.333,33  

           

411.138.000,00  

             

380.683.333,33  

   

(2.777.350.000,00) 

2 0,8573 

   

813.600.000,00  

      

697.530.864,20  

           

411.138.000,00  

             

352.484.567,90  

   

(2.432.303.703,70) 

3 0,7938 

   

813.600.000,00  

      

645.861.911,29  

           

411.138.000,00  

             

326.374.599,91  

   

(2.112.816.392,32) 

4 0,7350 

   

813.600.000,00  

      

598.020.288,24  

           

411.138.000,00  

             

302.198.703,62  

   

(1.816.994.807,70) 

5 0,6806 

   

813.600.000,00  

      

553.722.489,11  

           

411.138.000,00  

             

279.813.614,46  

   

(1.543.085.933,06) 

6 0,6302 

   

813.600.000,00  

      

512.706.008,43  

           

411.138.000,00  

             

259.086.680,06  

   

(1.289.466.604,68) 

7 0,5835 

   

813.600.000,00  

      

474.727.785,59  

           

411.138.000,00  

             

239.895.074,13  

   

(1.054.633.893,22) 

8 0,5403 

   

813.600.000,00  

      

439.562.764,43  

           

411.138.000,00  

             

222.125.068,64  

      

(837.196.197,43) 

9 0,5002 

   

813.600.000,00  

      

407.002.559,66  

           

411.138.000,00  

             

205.671.359,85  

      

(635.864.997,62) 

10 0,4632 

   

813.600.000,00  

      

376.854.221,91  

           

411.138.000,00  

             

190.436.444,30  

      

(449.447.220,02) 

11 0,4289 

   

813.600.000,00  

      

348.939.094,36  

           

411.138.000,00  

             

176.330.041,02  

      

(276.838.166,68) 

12 0,3971 

   

813.600.000,00  

      

323.091.754,03  

           

411.138.000,00  

             

163.268.556,50  

      

(117.014.969,15) 

13 0,3677 

   

813.600.000,00  

      

299.159.031,51  

           

411.138.000,00  

             

151.174.589,35  

           

30.969.473,01  

14 0,3405 

   

813.600.000,00  

      

276.999.103,25  

           

411.138.000,00  

             

139.976.471,62  

         

167.992.104,64  

15 0,3152 

   

813.600.000,00  

      

256.480.651,16  

           

411.138.000,00  

             

129.607.844,10  

         

294.864.911,70  

16 0,2919 

   

813.600.000,00  

      

237.482.084,41  

           

411.138.000,00  

             

120.007.263,05  

         

412.339.733,06  

17 0,2703 

   

813.600.000,00  

      

219.890.818,90  

           

411.138.000,00  

             

111.117.836,16  

         

521.112.715,79  

Digital Repository Universitas JemberDigital Repository Universitas Jember

http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/


20 

 

 

18 

 

0,2502 

   

813.600.000,00  

      

203.602.610,09  

           

411.138.000,00  

             

102.886.885,33  

         

621.828.440,55  

19 0,2317 

   

813.600.000,00  

      

188.520.935,27  

           

411.138.000,00  

                

95.265.634,57  

         

715.083.741,25  

 

Nilai NPV tetap positif, IRR, 11,18% , B/C 1,98 %, Pengembalian pada tahun  12,79 % 
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BAB V 

KESIMPULAN 

 

Dari perhitungan diatas diperoleh nilai NPV, PP, B/C serta nilai IRR yang 

mengalami perubahan nilai jika terjadi kenaikan maupun penuruanan baik 

baiaya maupun pendapatan sebesar 5%  dan 10%. Kenaikan dan penuruan biaya 

maupun pendapatan dapat diamatai  pada grafik di bawah ini:  

 

Grafik 5.1 Nilai NPV  

NPV tertinggi terjadi ketika pendapatan mengalami kenaikan sebesar 10% 

sedangkan NPV terendah terdapat pada penurunan pendapatan sebesar 10%. 

Namun nilai NPV secara keseluruhan masih lebih besar dari nol sehingga 

investasi masih dalam kategori layak untuk dijalankan. Sedangkan tingkat 

pengembalian modal tercepat menurut grafik 5.2 payback period di bawah ini 

bahwa pengembalian tercepat pada pendapatan ketika mengalami kenaikan 

sebesar 10% dan terlama pendapatan menngalami penurunan 10% tingkat 

pengembalian modal terjadi pada tahun ke 15,84 tahun. Sedangkan kurun waktu 

investasi kita di rencanakan 19 th. Jai waktu pengembalian modal dalam 

kategori layak dikarenakan waktu pengembalian kurang dari 19 th. 

 

 

 

 

 

 

 

Grafik 5.2 payback period  
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Nilai IRR tertinggi adalah 15,82% terjadi pada saat pendapatan 

mengalami kenaikan 10% . Nilai IRR terkecil terjadi saat pendapatan mengalami 

penurunan sebesar 10% diperoleh 9,29% . Nilai IRR masih tergolong lebih besar 

dari MARR sehingga Investasi dinyatakan layak untuk dijalankan 

 

 

 

 

 

 

 

Grafik 5.3 IRR  

Nilai dari Benefit/ Cost diperoleh 2,18 saat pendapatan mengalami kenaikan 5%, 2,29 

saat pendapatan naik 10%, Sedangkan saat biaya mengalami kenaikan 5% dan 10% nilai B/C 

nya diperoleh sebesar 1,98 dan 1,89. Untuk kondisi pendapatan mengalami penurunan 5% dan 

10% diperoleh 1,97 dan 1,87. Pada saat biaya mengalami penurunan 5% dan 10% diperoleh 

nilai B/C sebesar 2,19 dan 2,31. Dari data yang telah ada bahwa dapat disimpulkan jika nilai 

B/C lebih dari 1 dan investasi dikatakan layak untuk dijalankan. Sesuai yang tertera di dalam 

grafik di bawah ini. 

 

 

 

 

 

 

Grafik 5.4 Benefit/Cost 

 

Grafik 5.3 Benefit/Cost 
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