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BAB II            

KAJIAN PUSTAKA 

 

 

2.1. Kajian Empiris Terdahulu  

1]. Studi Kelayakan Proyek Lahan Parkir Daerah Tujuan Wisata Pura 

Taman Ayun (I Made Kariyana1, Made Mariada Rijasa2; 2018). 

Aspek-aspek yang dikaji Karateristik Parkir meliputi Volume Parkir, 

Akumulasi Parkir, Rata-rata Lama Waktu Parkir sehingga didapatka 

kelayakan berdasarkan analisa SWOT lokasi di kawasan luar DTW 

Pura Taman Ayun. 

2]. Analisis Efektivitas, Kontribusi Pajak Parkir Terhadap Pendapatan 

Asli Daerah (PAD) dan Penerapan Akuntansi di Kota Manado. 

(Kesek, 2013). 

3]. Analisis Investasi Pembangunan Pasar Agro Wisata Baturiti 

Tabanan-Bali (Ma’un, 2013), Program Studi Magister Teknik Sipil 

Untag Surabaya. 

Aspek-aspek yang dikaji Aspek Ekonomi & Keuangan dengan tiga 

tolok ukur antara lain: 

a. Untung atau Rugi ditinjau dari Net Present Value (NPV) 

b. Visible atau Tidak Pembangunan Wisata Baturiti Tabanan-Bali 

ditinjau dari Bunga Bank atau Internal Rate of Return (IRR) 

c. Lama Biaya Investasi Pembangunan Wisata Pantai Prigi bisa 

kembali modal ditinjau dari Discounted Payback Period (DPP). 

Kesimpulan: 

Dari semua aspek diatas Pasar Agro Wisata Baturiti Tabanan-Bali 

layak menjadi tempat investasi dan semua faktor utama adalah 

mendukung dengan besar investasi sesui NPV Rp.6.613.612.000,- 

4]. Model Pengembangan Wisata dan Analisa Investasi Biaya 

Pengembangan Wisata Pantai Slopeng Kec. Dusuk Kab. Sumenep 

(Susanto, 2006), Program Studi Magister Teknik Sipil Untag 

Surabaya. 

Aspek-aspek yang dikaji, Aspek Ekonomi & Keuangan Investasi. 

Kesimpulan: 

Dari Aspek Ekonomi & Keuangan diatas Model Pengembangan 

Wisata Bahari yang layak dan menjadi tempat investasi jangka 
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pendek, menengah dan panjang dengan nilai investasi 

Rp.4.015.000.000,- selama 30 tahun. 

5]. Studi Kelayakan Finansial Pada Proyek Pembangunan Kawasan 

Pasar Terpadu Blimbing Kota Malang (Zunan Ahsan Algony, M. 

Ruslin Anwar, M. Hamzah Hasyim, 2013) Jurusan Teknik Sipil 

Fakultas Teknik Universitas Brawijaya. 

Aspek-aspek yang dikaji, analisa kelayakan proyek dari segi 

finansialnya menggunakan metode Net Present Value (NPV), 

Internal Rate Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), dan Payback 

Period (PP) dan Analisis Sensitivitas. 

Kesimpulan: Pembangunan Kawasan Pasar Terpadu Blimbing Kota 

Malang layak untuk beroperasi ditinjau parameter analisa kelayakan 

finasial tersebut diatas. 

 

 

2.2. Kajian Teori Parkir 

2.2.1. Pengertian Parkir 

Menurut kamus besar bahasa Indonesia definisi parkir ialah 

menghentikan atau menaruh (kendaraan bermotor) untuk beberapa saat 

ditempat yang sudah disediakan. Pengertian diatas memiliki definisi dari 

penyedia jasa layanan parkir yaitu penyedia tempat untuk menerima 

penghentian atau penaruhan (kendaraan bermotor) untuk beberapa saat. Jika 

melihat fungsi dari perparkiran terdapat juga asumsi parkir 

Parkir adalah keadaan tidak bergerak dari suatu kendaraan yang 

bersifat sementara. Selain Pengertian diatas beberapa definisi tentang parkir, 

semua kendaraan tidak mungkin bergerak terus, pada suatu saat ia harus 

berhenti untuk sementara waktu (menurunkan muatan) atau berhenti cukup 

lama yang disebut parkir. Parkir adalah keadaan kendaraan berhenti atau 

tidak bergerak untuk beberapa saat dan ditinggalkan pengemudinya. 

 

Terdapat dua jenis parkir di luar jalan, yaitu: 

1) Pelataran parkir 

Adalah area terbuka yang digunakan untuk memarkir kendaraan, 

disebut juga pelataran parkir. Pelataran parkir menjadi sangat penting 

di pusat perdagangan, perkantoran, stadion olahraga, pasar, sekolah 

untuk memarkir kendaraan, sementara pemiliknya melakukan kegiatan 

belanja, bekerja ataupun kegiatan lainnya. 
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2) Gedung parkir bertingkat. 

Parkir bertingkat menyita lahan sedikit, tetapi memanfaatkan ruang 

diatasnya yang lebih besar. Bentuk yang banyak dipakai adalah gedung 

parkir bertingkat, dengan jumlah lantai yang optimal 5, serta kapasitas 

sekitar 500 sampai 700 mobil. Terdapat dua alternatif biaya parkir 

yang akan diterima oleh pemakai kendaraan, tergantung pada pihak 

pengelola parkir, yaitu pihak pemerintah setempat menerapkan biaya 

nominal atau pemerintah setempat menyerahkan pada pihak operator 

komersial yang menggunakan biaya struktural. 

Berbeda dengan pihak swasta yang terlibat dalam properti, pihak 

swasta yang terlibat dalam bisnis perparkiran ini tidak menerima 

subsidi dari pemerintah sehingga tidak ada cara lain untuk tetap dapat 

berbisnis di bidang ini dan mendapatkan profit. Hal inilah yang perlu 

mendapatkan pengawasan dari pemerintah dalam pelaksanaannya, 

sebab penerapan tarif oleh pengelola yang tujuannya adalah untuk 

mendapatkan keuntungan akan menerapkan tarif yang lebih tinggi dari 

tarif yang seharusnya. Hal ini tentu akan merugikan masyarakat 

sebagai pengguna jasa parkir dan mengurangi kenyamanan dalam 

penggunaannya. 

 

2.2.2. Karakteristik Parkir 

Karakteristik Parkir menjelaskan sifat dasar yang memberikan 

penilaian terhadap pelayanan parkir dan permasalahan parkir yang terjadi 

pada daerah studi (Hobbs, 1995). Sehingga dapat diketahui kondisi parkir 

yang terjadi pada daerah studi yang meliputi: volume parkir, akumulasi 

parkir, rata-rata lamanya parkir, tingkat pergantian parkir, kapasitas parkir, 

penyediaan ruang parkir, dan indeks parkir.  

Volume parkir menjelaskan jumlah dari keseluruhan kendaraan yang 

menggunakan ruang parkir pada suatu lahan parkir tertentu dalam satu satuan 

waktu. Waktu yang digunakan kendaraan untuk parkir, dalam menit atau jam 

untuk menyatakan lamanya parkir. Data volume parkir diperlukan untuk 

mengetahui intensitas penggunaan ruang parkir yang ada dilokasi penelitian 

(Hobbs, 1995).  

Akumulasi parkir menjelaskan jumlah seluruh kendaraan yang parkir 

di suatu tempat pada waktu tertentu dan dapat dibagi sesuai dengan kategori 

jenis maksud perjalanan, dimana integrasi dari akumulasi parkir selama 

periode tertentu menunjukan beban parkir/ jumlah kendaraan parkir dalam 
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satuan jam kendaraan per periode waktu tertentu. Akumulasi parkir dapat 

dijadikan ukuran kebutuhan ruang parkir di lokasi penelitian (Hobbs, 1995).  

Rata-rata lama waktu parkir menjelaskan waktu yang dipakai suatu 

kendaraan yang berada di tempat parkir. Suatu ruang parkir akan mampu 

melayani lebih banyak kendaraan jika waktu parkirnya singkat dibandingkan 

dengan ruang parkir yang digunakan parkir oleh kendaraan dalam waktu 

yang lama. Menurut waktu yang digunakan untuk parkir, maka parkir dapat 

diklasifikasikan sebagai berikut:  

a. Parkir waktu singkat yaitu dipergunakannya ruang parkir kurang dari 

satu jam.  

b. Parkir waktu sedang yaitu dipergunakannya ruang parkir antara satu 

sampai empat jam dan untuk keperluan belanja.  

c. Parkir waktu lama yaitu dipergunakannya ruang parkir lebih dari 

empat jam dan biasanya untuk keperluan kerja. 

 

2.2.3. Standar Kebutuhan Ruang Parkir 

Standar kebutuhan parkir adalah jumlah luas areal parkir yang 

dibutuhkan untuk menampung kendaraan berdasarkan fasilitas dan tata guna 

lahan. Kebutuhan parkir ini berbeda-beda untuk setiap jenis dan fungsi tata 

guna lahan, daerah/ kawasan pada suatu negara, sehingga adanya penelitian 

mengenai parkir sangat perlu untuk mendapatkan standar kebutuhan parkir 

sesuai hal tersebut. Diharapkan dengan menggunakan data hasil parkir akan 

didapatkan gambaran mengenai kebutuhan parkir yang lebih akurat. Dalam 

beberapa keadaan untuk mengetahui kebutuhan ruang parkir adalah dengan 

cara menggunakan angka kebutuhan yang sudah disesuaikan terhadap lahan 

yang berbeda (Warpani, 1990). Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada tabel 

di bawah ini: 

Guna lahan Luas untuk parkir 

Kawasan tempat kerja, usaha, daerah 

perdagangan jasa. 

1/4 dari luas lantai bangunan. 

Untuk kawasan industri ringan, industri 

berat. 

1/8 dari luas lantai bangunan. 

Bangunan pasar. Sama dengan luas lantai pasar. 

Tempat tinggal untuk umum : hotel, 

losmen, dan sejenisnya. 

Tiap kamar ada 1 (satu) petak 

parkir. 

Tabel 2.1. Kebutuhan Ruang Parkir untuk Guna Lahan Tertentu 
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2.2.4. Satuan Ruang Parkir (SRP)  

Satuan Ruang Parkir (SRP) adalah ukuran luas efektif untuk kebutuhan 

satu kendaraan termasuk ruang bebas dan bukaan pintu mobil. SRP 

digunakan untuk mengukur kapasitas ruang parkir. Untuk ruang bebas 

kendaraan parkir diberikan pada arah lateral dan longitudinal kendaraan. 

Ruang bebas arah lateral ditetapkan pada saat posisi pintu kendaraan terbuka 

yang diukur dari ujung paling luar pintu ke badan kendaraan parkir yang ada 

disampingnya. Ruang bebas arah memanjang diberikan didepan kendaraan 

untuk menghindari dengan dinding atau kendaraan yang lewat jalur gang. 

Untuk lebar bukaan pintu merupakan fungsi karakteristik pemakai kendaraan 

yang memanfaatkan fasilitas parkir (Direktorat Jenderal Perhubungan Darat, 

1998). 

Penentuan SRP dibagi atas tiga jenis kendaraan seperti yang ada pada 

tabel berikut ini :  

Jenis kendaraan Satuan ruang parkir (m²) 

1.  a. Mobil penumpang untuk golongan I 2,30 x 5,00 

b. Mobil penumpang untuk golongan II 2,50 x 5,00 

c. Mobil penumpang untuk golongan III 3,00 x 5,00 

2.  Bus/truk 3,40 x 12,50 

3.  Sepeda motor 0,75 x 2,00 

Sumber: Direktorat Jenderal Perhubungan Darat, 1998  

Tabel 2.2. Penentuan Satuan Ruang Parkir (SRP) 

 

Adapun yang dimaksud dengan golongan I adalah kendaraan untuk 

karyawan/ pekerja, tamu/ pengunjung pusat kegiatan perkantoran, 

perdagangan, pemerintahan, universitas. Golongan II adalah kendaraan untuk 

pengunjung tempat olah raga, pusat hiburan/ rekreasi, hotel, pusat 

perdagangan sedangkan golongan III adalah kendaraan untuk orang cacat. 

Mobil penumpang diklasifikasikan menjadi tiga golongan yang 

didasarkan atas lebar bukaan pintu kendaraan yang didapat dilihat pada tabel 

berikut ini:  

Jenis bukaan pintu Penggunaan/ Peruntukan fasilitas parkir Gol. 

Pintu depan/ 

belakang terbuka 

tahap awal 55 cm 

 Karyawan/ pekerja kantor 

 Tamu/ pengunjung pusat kegiatan 

perkantoran, perdagangan, pemerintah, 

universitas  

I 
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Jenis bukaan pintu Penggunaan/ Peruntukan fasilitas parkir Gol. 

Pintu depan/ 

belakang terbuka 

penuh 75 cm  

 

 Pengunjung tempat olahraga, pusat 

hiburan/ rekreasi, hotel, pusat perdagangan 

eceran, swalayan, rumah sakit, dan bioskop 

II 

Pintu depan terbuka 

penuh dan 

ditambahkan untuk 

pergerakan kursi 

 Orang cacat III 

Sumber : Direktorat Jenderal Perhubungan Darat, 1998.  

Tabel 2.3. Lebar Bukaan Pintu Kendaraan 

 

2.2.5. Karateristik Parkir  

Karakteristik Parkir merupakan suatu sifat-sifat dasar yang dapat 

memberikan penilaian terhadap pelayanan parkir dan permasalahan parkir 

yang terjadi pada daerah studi (Hobbs, 1995). Berdasarkan hasil dari 

karakteristik parkir ini, akan dapat diketahui kondisi perparkiran yang terjadi 

pada daerah studi yang meliputi : volume parkir, akumulasi parkir, rata-rata 

lamanya parkir, tingkat pergantian parkir, kapasitas parkir, penyediaan ruang 

parkir, dan indeks parkir.  

 

2.2.6. Volume Parkir  

Volume parkir adalah merupakan jumlah dari keseluruhan kendaraan 

yang menggunakan ruang parkir pada suatu lahan parkir tertentu dalam satu 

satuan waktu. Waktu yang digunakan kendaraan untuk parkir, dalam menit 

atau jam untuk menyatakan lamanya parkir. Data volume parkir diperlukan 

untuk mengetahui intensitas penggunaan ruang parkir yang ada dilokasi 

penelitian (Hobbs, 1995).  

 

2.2.7. Akumulasi Parkir  

Akumulasi parkir adalah merupakan jumlah seluruh dari kendaraan 

yang parkir di suatu tempat pada waktu tertentu dan dapat dibagi sesuai 

dengan kategori jenis maksud perjalanan, dimana integrasi dari akumulasi 

parkir selama periode tertentu menunjukkan beban parkir/ jumlah kendaraan 

parkir dalam satuan jam kendaraan per periode waktu tertentu. Akumulasi 

parkir dapat dijadikan ukuran kebutuhan ruang parkir di lokasi penelitian 

(Hobbs, 1995).  
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2.2.8. Rata-rata Lama Waktu Parkir  

Rata-rata lama waktu parkir adalah lamanya suatu kendaraan berada 

pada suatu parkir tertentu. Suatu ruang parkir akan mampu melayani lebih 

banyak kendaraan jika waktu parkirnya singkat dibandingkan dengan ruang 

parkir yang digunakan parkir oleh kendaraan dalam waktu yang lama. 

Menurut waktu yang digunakan untuk parkir, maka parkir dapat 

diklasifikasikan sebagai berikut :  

a. Parkir waktu singkat yaitu pemarkir mempergunakan ruang parkir 

kurang dari satu jam.  

b. Parkir waktu sedang yaitu pemarkir mempergunakan ruang parkir 

antara satu sampai empat jam dan untuk keperluan belanja.  

c. Parkir waktu lama yaitu pemarkir mempergunakan ruang parkir lebih 

dari empat jam dan biasanya untuk keperluan kerja.  

 

Persamaan yang dapat dipakai (Oppenlender, 1976): 

 

  
(  ) ( ) ( )

  
  ................................................. (2.2.8) 

 

Keterangan: 

D  =  Rata-rata lamanya parkir (jam/ kendaraan).  

Nx  =  Jumlah kendaraan yang parkir selama x interval (kendaraan).  

X  =  Jumlah interval parkir.  

I  =  Lamanya waktu setiap interval (jam).  

Nt  =  Jumlah total kendaraan selama waktu survei (kendaraan). 

 

2.2.9. Tingkat Pergantian Parkir (Parking Turn Over). 

Tingkat pergantian parkir adalah menunjukan tingkat penggunaan 

ruang parkir dan diperoleh dengan membagi jumlah total kendaraan yang 

parkir dengan jumlah petak yang ada pada periode waktu tertentu. Persamaan 

yang dapat dipakai (Oppenlender, 1976) :  

 

   
  
    

  ................................................. (2.2.9) 

Keterangan:  
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TR  =  Angka pergantian parkir (kendaraan/SRP/Jam).  

Nt  =  Jumlah total kendaraan selama waktu survai (kendaraan).  

S  =  Jumlah petak parkir yang ada (SRP).  

Ts  =  Lamanya waktu survei (jam).  

  

 

2.2.10. Kapasitas Parkir 

 Kapasitas parkir merupakan banyaknya kendaraan yang dapat dilayani 

oleh suatu lahan parkir selama waktu pelayanan. Kapasitas parkir dapat 

dihitung dengan rumus sebagai berikut:  

   
 

 
  ............................................... (2.2.10) 

Keterangan: 

KP  =  Kapasitas parkir (SRP/ kendaraan/ jam).  

S  =  Jumlah petak parkir (stall) yang ada (SRP).  

D  =  Rata-rata lamanya parkir (kendaraan/ jam).  

 

 

2.2.11. Penyediaan Ruang Parkir (Parking Supply)  

Parking supply merupakan batas ukuran yang memberikan gambaran 

mengenai banyaknya kendaraan yang dapat diparkir pada daerah studi 

selama periode survai. Parking supply dapat dihitung dengan rumus sebagai 

berikut : (Oppenlander, 1976). 

   
    
 
    ............................................... (2.2.11) 

Keterangan:  

Ps = Parking supply (kendaraan),  

S = Jumlah petak parkir yang tersedia dilokasi penelitian (SRP),  

Ts  =  Waktu lamanya survei (jam),  

D = Rata-rata lamanya parkir selama periode survei (jam/ kendaraan),  

f =  Faktor pengurangan akibat pergantian parkir (0,85 s/d 0,95).  

 

2.2.12. Indeks parkir  

Indeks parkir adalah perbandingan antara akumulasi dengan kapasitas 

parkir. Indeks parkir ini dipergunakan untuk mengetahui apakah jumlah 

petak parkir tersedia di lokasi penelitian memenuhi atau tidak untuk 
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menampung kendaraan yang parkir. Indeks parkir dapat dihitung dengan 

rumus sebagai berikut :  

 

   
                

                
  ...................................... (2.2.12) 

IP > 1 Artinya kebutuhan parkir melebihi daya tampung yang ada atau terjadi 

masalah parkir.  

IP = 1 Artinya kebutuhan parkir seimbang dengan daya tampung yang ada 

atau normal.  

IP < 1 Artinya kebutuhan parkir masih dibawah daya tampung yang ada atau 

tidak ada masalah parkir.  

Besarnya indeks parkir yang tertinggi didapat dari perbandingan antara 

akumulasi parkir terbanyak dengan kapasitas parkir. Nilai indeks parkir yang 

paling tinggi ini dipakai sebagai dasar untuk menganalisis kebutuhan fasilitas 

ruang parkir (Warpani, 2002). 

 

2.3. Moda Transpotasi Wisata 

Angkutan Orang untuk Keperluan Pariwisata adalah Angkutan dengan 

menggunakan Mobil Penumpang Umum dan Mobil Bus Umum yang 

dilengkapi dengan tanda khusus untuk keperluan wisata serta memiliki 

tujuan tempat wisata. (Permenhub. No.117 tahun 2018).  

Dalam rencana moda transportasi Wisata Teluk Prigi akan 

dipergunakan jenis MPV (Multi Purpose Vehicle) adalah klasifikasi mobil 

"multi-fungsi" yang dapat digunakan sebagai pengangkut penumpang 

kapasitas 5-7 orang sekaligus kendaraan pembawa barang. Kendaraan bertipe 

ini cenderung memiliki klasifikasi "mini-bus" (bus kecil) dilihat dari 

bentuknya yang biasanya terdapat untuk membawa penumpang (dengan 

kursi penumpang belakang) dan untuk membawa kargo (tanpa jendela). 
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Gambar 2.1. Contoh MPU Moda Wisata di Jogya 

 

Jarak tempat Wisata Teluk Prigi terjauh dari parkir terpadu pada pantai 

Mutiara 5,6 km. Pembayaran tarif berdasarkan waktu penggunaan kendaraan 

sesuai dengan perjanjian antara Pengguna Jasa dan perusahaan Angkutan. 

 

2.4. Analisis Investasi 

2.4.1. Pengertian Investasi 

Investasi adalah usaha membelanjakan uang pada masa sekarang 

untuk mendapatkan suatu bentuk imbalan (uang atau barang) pada masa yang 

akan datang. Pemilihan suatu altematif Investasi harus melalui kajian/ 

analisis teknis dan ekonomi sehingga keputusan investasi tersebut bisa 

dinyatakan terbaik (I Nyoman Pujawan (1995:21). Keberhasilan investasi 

merupakan usaha penelitian tentang dapat/ tidaknya suatu proyek 

dilaksanakan dengan berhasil, Husman dan Muhammad (2000: 4). 

Ada beberapa prinsip yang harus dipegang dalam berinvestasi antara 

lain:  

- Jaminan keselamatan modal  

Setiap investor selalu berharap bahwa akan mendapatkan modalnya 

kembali pada masa yang akan datang dengan nilai yang bertambah pada 

masa sekarang. Maka investor perlu memperhitungkan segala resiko 

yang akan terjadi selama masa investasi.  

- Jaminan Pendapatan  

Investor seialu mengharapkan suatu tambahan pendapatan yang akan 

terjadi pada masa investasi dengan kurun yang telah diperhitungkm 

investor yang menginvestasikan modalnya. 
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2.4.2. Pentingnya Investasi 

Pentingnya investasi menurut Suarsono (2005:137) dari sudut 

Perusahaan, maka proyek yang menyangkut pengeluaran modal mempunyai 

arti yang sangat penting, karena: 

1. Pengeluaran modal mempunyai konsekuensi jangka panjang. 

Pengeluaran  

Modal akan membentuk kegiatan perusahaan di masa yang akan 

datang, dan sifat-sifat perusahaan jangka panjang. 

2. Pengeluaran modal umumnya menyangkut jumlah yang sangat besar. 

Komitmen pengeluaran modal tidak mudah untuk di rubah. Pasar 

untuk produk-produk modal yang sangat khusus sifatnya. Karena itu 

sulit untuk merubah keputusan pengeluaran modal 

 

Penilaian kelayakan dari pentingnya investasi yang ditinjau dari dua 

sudut dimana pengeluaran modal mempunyai konsekuensi jangka panjang 

dan pengeluaran modal umumnya menyangkut jumlah yang sangat besar. 

Lama waktu proyek dan besarnya investasi yang akan dilakukan maka perlu 

juga diketahui tujuan dilakukannya studi kelayakan dalam penelitian ini 

dimana tujuan studi kelayakan untuk menghindari keterlanjuran penanaman 

modal yang terlalu besar untuk kegiatan yang ternyata tidak menguntungkan. 

 

2.4.3. Tujuan Dilakukan Analisis Investasi 

 Tujuan dari dilakukan Analisis Investasi ini adalah untuk 

menghindari kesalahan penanaman modal yang terlalu besar untuk kegiatan 

yang ternyata tidak menguntungkan. Tentu saja Analisis kelayakan ini akan 

memakan waktu dan biaya, tetapi biaya tersebut relatif kecil, dibandingkan 

dengan kegagalan suatu proyek yang menyangkut investasi dalam jumlah 

yang sangat besar. 

 Menurut Suwarsono (2005:126), semakin besar skala investasi maka 

akan semakin penting analisis kelayakan dilakukan. Bahkan untuk proyek-

proyek yang besar, seringkali studi dilakukan dalam dua tahap, yaitu tahap 

pendahuluan, dan tahap keseluruhan. Apabila dari studi pendahuluan tersebut 

sudah menampakkan gejala-gejala yang tidak menguntungkan, maka studi 

keseluruhan mungkin tidak perlu lagi dilakukan. 

 Proyek investasi umumnya memerlukan dana yang cukup besar dan 

mempengaruhi perusahaan dalam jangka panjang. Karenanya, perlu kehati-

hatian agar jangan sampai proyek tersebut tersebut tidak menguntungkan. 
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Kalau proyek tersebut berasal dari pihak swasta, maka seringkali terpaksa 

proyek ini dihentikan atau dijual. Tetapi kalau sponsornya pihak pemerintah, 

maka sering terjadi pemerintah mengusahakan agar proyek tersebut tetap 

bisa berjalan, meskipun dengan berbagai bantuan, proteksi, subsidi, dan 

sebagainya, yang sebenarnya tidak sehat dipandang dari ekonomi makro. 

Banyak sebab yang mengakibatkan suatu proyek ternyata kemudian 

menjadi tidak menguntungkan (gagal). Sebab itu bisa berwujud karena 

kesalahan perencanaan, kesalahan dalam menaksir pasar yang tersedia, 

kesalahan dalam memperkirakan teknologi yang tepat dipakai, kesalahan 

dalam memperkirakan kontinyuitas bahan baku, kesalahan dalam 

memperkirakan kebutuhan tenaga kerja dengan tersedianya tenaga kerja yang 

ada. Sebab lain bisa berasal dari pelaksanaan proyek yang tidak 

terkendalikan, akibatnya biaya pembangunan proyek menjadi membengkak, 

penyelesaian proyek menjadi tertunda dan sebagainya. Di samping itu bisa 

juga disebabkan karena faktor lingkungan yang berubah, baik lingkungan 

ekonomi, sosial, bahkan politik. Bisa juga sebab-sebab yang di luar dugaan, 

seperti bencana alam pada lokasi proyek. 

Menurut Suwarsono (200:07), “Tujuan dilakukannya analisis 

kelayakan investasi adalah untuk menghindari keterlanjuran penanaman 

modal yang terlalu besar untuk kegiatan yang ternyata tidak 

menguntungkan”. Hal ini mengartikan sebelum melakukan investasi proyek, 

akan dipertimbangkan dahulu atau diestimasikan layak tidaknya dilakukan. 

Dalam Analisis kelayakan investasi ada hal-hal yang perlu diketahui 

antara lain adalah: 

1. Ruang lingkup kegiatan proyek 

Yaitu perlu dijelaskan/ ditentukan bidang-bidang apa proyek akan 

beroperasi. Misal proyeknya adalah pendirian pabrik tekstil, maka 

apakah pabrik tekstil ini merupakan tekstil yang terpadu ataukah hanya 

tahapan tertentu saja. 

2. Cara kegiatan proyek dilakukan 

Yaitu menentukan apakah proyek ditangani sendiri, atau diserahkan 

pihak lain. 

3. Evaluasi aspek-aspek yang menentukan berhasilnya seluruh proyek. 

Yaitu perlu diidentifikasikan faktor-faktor kunci keberhasilan usaha. 

Teknik yang bisa dipergunakan adalah dengan identifikasi 

“underpricing” untuk usaha. 

4. Sarana yang diperlukan proyek 
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Menyangkut bukan hanya kebutuhan seperti: material, tenaga kerja 

dan sebagainya, tetapi termasuk juga fasilitas-fasilitas pendukung, 

seperti: jalan raya, transportasi dan sebagainya. 

5. Hasil kegiatan proyek tersebut, serta biaya-biaya yang harus 

ditanggung untuk memperoleh hasil tersebut. 

6. Akibat-akibat yang bermanfaat maupun yang tidak dari adanya 

proyek tersebut. Hal ini sering disebut juga sebagai manfaat dan 

pengorbanan ekonomis dan sosial. 

 

Dari beberapa definisi yang terdapat pada tujuan dilakukannya 

Analisis kelayakan dapat disimpulakn bahwa dilakukan Analisis kelayakan 

untuk menghindari kesalahan penanaman modal yang terlalu besar dalam 

kegiatan proyek investasi dan dengan melakukan dua tahap yaitu tahap 

pendahuluan dan tahap keseluruhan sedangkan pada proyek investasi pada 

umumnya dana yang cukup besar dan mempengaruhi perusahaan yang 

jangka panjang. Dengan demikian tujuan dilakukan studi kelayakan untuk 

menghindari keterlanjuran penanaman modal yang terlalu besar untuk 

kegiatan yang ternyata menguntungkan dan dengan adanya hal-hal yang 

mempengaruhi antara lain ruang lingkup kegiatan proyek, cara kegiatan 

proyek dilakukan, evaluasi terhadap aspek yang menentukan berhasilnya 

proyek, sarana yang diperlukan, hasil kegiatan proyek, dan akibat yang 

bermanfaat atau tidak. 

Dengan adanya definisi dan kesimpulan yang telah diuraian tujuan 

dilakukannya analisis kelayakan, maka perlu adanya kriteria sebuah analisis 

kelayakan proyek dengan tiga kriteria yang harus dipenuhi. Perlu tahunya 

kriteria ini tentunya akan mengetahui hal-hal apa yang harus disiapkan ketika 

akan merencanakan proyek. 

 

2.4.4. Kriteria Investasi 

Ada 3 (tiga) kriteria yang harus dipenuhi dalam Analisis Investasi 

proyek yaitu: 

1. Feasible (dapat diwujudkan) 

Perlu ditelusuri apakah suatu gagasan usaha dapat di wujudkan 

secara nyata atau tidak. 

2. Viable (dapat bertahan) 
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Perlu diperhatikan apakah suatu usaha dapat bertahan jika nanti 

diwujudkan, jika kondisi makro ekonomi Indonesia stabil, yang 

berarti daya beli masyarakat masih menjangkau. 

3. Profitable (dapat memberikan keuntungan) 

Perlu diperhatikan apakah suatu gagasan usaha akan dapat 

menghasilkan keuntungan sesuai target yang direncanakan dalam 

penelitian, jika direalisasikan nanti (Diktat Perencanaan Industri 

Universitas Surabaya, 2006:12) 

  

Penilaian kriteria sebuah analisis Investasi proyek akan ditinjau 

analisis kelayakan investasi dari ketiga kriteria yang terpenuhi dalam 

feasible, viable dan profitable. 
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