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SUDI KELAYAKAN ASPEK FINANSIAL PEMBANGUNAN PASAR SAYUR BARU DI KABUPATEN 
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Syahrul Rizal Nur Afan 
Mahasiswa Program Studi S1 Teknik Sipil, Fakultas Teknik, Universitas Negeri Surabaya  

Email: syahrulrna1992@gmail.com 
 

Abstrak 
Kabupaten Magetan merupakan salah satu kabupaten di Jawa Timur yang terkenal dengan produk 

pertanian dan holtikultura. Untuk menunjang pemasaran produk pertanian dan holtikultura pemerintah 
Kabupaten Magetan berupaya untuk menegembangkan pasar sayur tradisional saat ini menjadi pasar 
sayur semi modern. Pembangunan yang layak dilaksanakan adalah dengan membuat kelayakan investasi. 
Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui kelayakan finansial pada proyek pembangunan pasar sayur 
baru magetan dan mengetahui nilai sensitivitas proyek terhadap parameter-parameter pembiayaan. 

Penelitian menggunakan metode analisis deskriptif kuantitatif. Data-data yang diperoleh dari 
instansi maupun perhitungan akan digunakan untuk peyusunan cash flow. Kemudian dilakukan analisa 
kelayakannya menggunakan metode Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), dan Payback 
Period (PP). Selanjutnya dilakukan analisa sesivitas dengan melakukan kenaikan dan penurunan nilai 
masing-masing parameter hingga menemukan nilai sensivitas. 

Hasil analisa kelayakan finansian dengan suku bunga 11,65% menunjukkan bahwa proyek 
pembangunan pasar sayur magetan dapat diterima/layak dengan nilai NPV sebesar Rp 66,101,738,194.44, 
dan nilai BCR sebesar 1.49. Dengan modal awal investasi akan kembali pada tahun kedua setelah 
pengoperasian pasar. Ditinjau dari analisa sensivitas, pembangunan akan mencapai titik sensitivitas 
apabila biaya investasi mengalami kenaikan biaya sebesar 101%, pendapatan mengalamai penurunan 
sebesar 27% dan biaya pengeluaran mengalami kenaikan  hingga 97%. 
Kata Kunci: Kelayakan finansial, NPV, BCR, PP, analisa sensitivitas 
  

Abstract 
Magetan regency is one of the districts in East Java that is famous for agricultural products and 

horticulture. To support the marketing of agricultural and horticultural products Magetan regency 
government seeks to develop the traditional vegetable market today into a semi-modern vegetable market. 
Development that is feasible to be implemented that make investment feasibility. The purpose of this 
study is to determine the financial feasibility of the new vegetable market development project of 
magetan and to know the value of project sensitivity to financing parameters. 

The research used quantitative descriptive analysis method. The data obtained from government 
agencies and calculations will be used for cash flow. Then performed feasibility analysis using Net 
Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), and Payback Period (PP). Furthermore, conducted 
sesivitas analysis by increasing and decreasing the value of each parameter to find the sensitivity value. 

The result of financial feasibility analysis with interest rate of 11.65% shows that the development 
project of vegetable market magetan is acceptable / worth with NPV value of Rp 66,101,738,194.44, and 
the value of BCR is 1.49. With the initial capital investment will return in the second year after the 
operation of the market. Judging from the sensitivity analysis, the development will reach the point of 
sensitivity if the investment cost has increased cost by 101%, income decreased by 27% and expenses 
increased by 97%. 
Keywords: Financial feasibility, NPV, BCR, PP, sensitivity analysis 

 
 
PENDAHULUAN 

Perkembangan penduduk di suatu wilayah membawa 
dampak pada penyediaan sarana perekonomian. Sarana 
yang vital adalah pemenuhan untuk kebutuhan rumah 
tangga bagi penduduk tersebut. Berbagai komoditas yang 
menjadi tumpuan pemenuhan kebutuhan hidup sehari-
hari masyarakat, produk agribisnis, produk kebutuhan 
dasar, produk industri dan kebutuhan lainnya (sayur dan 
buah-buahan) membutuhkan sistem atau pola distribusi 

yang tepat dan benar supaya bisa sampai ke tangan 
konsumen sesuai harapan. Pada kenyataannya di 
lapangan justru sistem atau pola distribusi komoditas 
inilah yang sering masih mengusung berbagai masalah, 
salah satunya dikarenakan belum tersedianya fasilitas 
atau wadah fisik yang memadai untuk melakukan 
kegiatan pendistribusian produk agribisnis dan produk 
industri kebutuhan dasar dengan sistem dan pola yang 
benar. 
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 Kabupaten Magetan adalah salah satu kabupaten di 
Jawa Timur yang terkenal dengan produk pertanian dan 
holtikultura. Salah satu produk yang menjadi komoditas 
sentra tingkat nasional adalah jeruk pamelo (citrus 
grandis) atau dikenal sebagai jeruk bali 
(BAPPEDA:2016). Untuk menunjang pemasaran produk 
pertanian dan holtikultura pemerintah Kabupaten 
Magetan berupaya untuk menegembangkan Pasar Sayur 
Tradisional saat ini menjadi Pasar Sayur semi modern 
(BAPPEDA:2016). 

 
Kegiatan pembangunan pasar ini memerlukan adanya 

studi kelayakan sebagai pertimbangan dalam mengambil 
suatu keputusan, apakah menerima atau menolak dari 
suatu perencanaan proyek. Pengertian layak dalam 
penilaian studi kelayakan adalah kemungkinan dari 
gagasan usaha atau proyek yang akan dilaksanakan 
memberikan manfaat (benefit), baik dalam arti finansial 
maupun dalam arti sosial benefit (Ibrahim, 2009). 
Apabila perhitungan telah menunjukkan layak, 
pelaksanaannya akan jarang mengalami kegagalan 
(Ibrahim, 2009). Adapun kriteria yang digunakan dalam 
analisis Kelayakan Financial adalah NPV (Net Present 
Value) dan BCR (Benefit Cost Ratio). 

 
Pemerintah Kabupaten Magetan akan mengupayakan 

pembangunan pasar yang dilakukan secara bertahap 
sesuai dengan kemampuan keuangan Pemerintah 
Kabupaten Magetan. Mengetahui tingkat kemampuan 
Pemerintah Kabupaten Magetan yang terbatas maka 
pembangunan yang layak dilakukan adalah dengan 
membuat perhitungan kelayakan investasi. 

 
Rumusan masalah penelitian ini adalah sebagai 

berikut: Bagaimana kelayakan investasi pada proyek 
pembangunan pasar sayur baru di Kabupaten Magetan 
dari segi finansial dan bagaimana sensitivitas parameter 
pada studi kelayakan pembangunan pasar sayur baru di 
Kabupaten Magetan 

 
Tujuan dilakukannya penelitian ini berdasarkan 

rumusan masalah di atas adalah mengetahui kelayakan 
finansial proyek pembangunan pasar sayur baru Magetan 
dengan metode Net Present Value (NPV), Benefit Cost 
Ratioi (BCR) dan Payback Period (PP). Disamping itu 
untuk mengetahui seberapa besar sensitivitas kelayakan 
investasi pembangunan pada proyek ini. 

 
Manfaat yang ingin dicapai dari penelitian in iantara 

lain:  

1. Memberikan pengetahuan penulis tentang studi 
kelayakan proyek khususnya kelayakan finansial 

2. Dapat di gunakan sebagai referensi oleh peneliti 
lain, dalam menyusun penelitian yang berkaitan 
dengan studi kelayakan. 

3. Hasil penelitian dapat digunakan sebagai 
refernsi dan bahan kajian bagi Pemerintah 

Kabupaten Magetan dalam pembanguan pasar 
sayur baru di Kabupaten Magetan khususnya 
dari segi finansial 

4. Hasil penelitian dapat digunakan pertimbangan  
pijakan dasar untuk tahapan perencanaan, 
pelaksanaan pembangunan dan operasional 
pasar selanjutnya. 

Penelitian ini memiliki batasan-batasan, antara lain:  
1. Pasar yang menjadi studi kasus sudah ditentukan 

lokasi dan layoutnya oleh Pemerintah Kabupaten 
Magetan khususnya BAPPEDA 

2. Rencana Anggaran Biaya (RAB) didasarkan 
pada Rencana Anggaran Biaya (RAB) kasar 
yang menggunakan harga per m2 bangunan 
sesuai dengan Permen PU No. 45/ PRT/ M/ 
2007 yang mengatur tentang pedoman teknis 
pembangunan bangunan gedung negara 

3. Analisis mencakup kelayakan proyek dari segi 
finansial menggunakan metode Net Present 
Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR) dan 
Payback Period (PP). 
 

METODE  
Jenis dan Rancangan Penelitian 

Jenis penelitian ini adalah penelitian diskriptif 
analisis, dimana diskriptif itu sendiri memiliki artian 
memaparkan suatu permasalahan yang ada. Dari 
pemaparan sebuah masalah tersebut kemudian 
dilakukan analisis atau pengkajian sebuah masalah 
untuk mengambil suatu keputusan. Penelitian ini 
bertujuan untuk menggambarkan bagaimana kelayakan 
pembangunan pasar sayur baru di Kabupaten Magetan 
dai segi finansial. Pendekatan yang digunakan dalam 
penelitian ini adalah pendekatan kuantitatif/deskriptif. 
Deskriptif kuantitatif berarti pemaparan masalah yang 
ada pada saat ini disertai dengan perhitungan, 
sedangkan analisis berarti menggunakan fakta atau 
informasi yang telah tersedia kemudian informasi 
tersebut disusun, dijelaskan, kemudian dianalisis. 
Penelitian ini diawali dengan pengumpulan data 
kemudian menganalisis data tersebut sehingga 
menghasilkan hubungan antara variabel yang dianalisis, 
yaitu hubungan antara volume bangunan pasar dengan 
nilai jual. 

 
Adapun rancangan penelitian yang digunakan 

dalam melakukan penelitian ini adalah sebagai berikut: 
1. Melakukan perumusan masalah dalam 

penelitian, kemudian menentukan tujuan dari 
penellitian dan memaparkan apa manfaat dari 
penelitian ini.  
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