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BAB III              

METODE PENELITIAN 

 

 

Untuk memudahkan penyelesaian masalah dan mencapai tujuan 

penelitian ini, maka digunakan metode penelitian diantaranya: 

1. Rancangan penelitian 

2. Subyek penelitian  

3. Instrument penelitian 

4. Pengumpulan data 

5. Analisis data 

 

Metode penelitian tersebut diatas secara rinci dijelaskan sebagai 

berikut: 

3.1. Rancangan Penelitian dan Bagan Alir Penelitian 

Rancangan penelitian merupakan pedoman dan langkah-langkah yang 

akan digunakan dalam penelitian yang akan dilaksanakan, sedangkan 

rancangan pada penelitian ini menggunakan rancangan penelitian Study 

Kasus. Penelitian Study Kasus adalah sebuah metode penelitian yang 

dibutuhkan untuk meneliti atau mengungkapkan secara utuh dan menyeluruh 

terhadap suatu “kasus” atau merupakan penelitian yang dilakukan terhadap 

obyek atau sesuatu yang harus diteliti secara menyeluruh, utuh dan 

mendalam. Dengan kata lain, kasus yang diteliti harus dipandang sebagai 

obyek yang berbeda dengan obyek penelitian pada umumnya. 

Dalam rancangan penelitian obyek penelitian adalah ide rencana 

pembangunan parkir terpadu pantai Prigi yang mengintegrasi parkir yang 

sudah ada pada masing-masing obyek wisata yang berada di Teluk Prigi. 

Data Primer dan Data Sekunder digali secara langsung ke lokasi Teluk Prigi 

dan Dinas Pariwisata dan Budaya Kabupaten Trenggalek. 
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Gambar 3.1. Bagan Alir Rancangan Penelitian 

 

Mulai Penelitian 

Latar Belakang Penelitian 

Mengidentifikasi 

Permasalahan 

Analisis Data Aspek Keuangan: 

1. Benefit Cost Ratio (B/C) 

2. Net Present Value (NPV) 

3. Internal of Return (IRR) 

4. Discaunted Payback Periode (DPP) 

Menguntungkan 

 B/C > 1, NPV > 0 

 PP = Keuntungan > Pengeluaran 

 IRR (i) > MARR (i*). 

Tidak Menguntungkan 

 B/C < 1, NPV < 0 

 PP = Keuntungan < Pengeluaran 

 IRR (i) < MARR (i*). 

Dilanjutkan 

(layak) 

Dievaluasi / 

Dibatalakn 

Finish 

 

Kajian Perencanaan 

Parkir: 
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3.2. Subyek Penelitian 

Subyek dalam penelitian ini adalah ide rencana pembangunan parkir 

terpadu untuk optimalisasi area Wisata Teluk Prigi, dengan meningkatkan 

fungsi/ revitalisasi area parkir pantai Prigi yang sudah ada. Sehingga jumlah 

kendaraan yang masuk ke Wisata Teluk Prigi menjadi salah satu obyek 

utama yang dianalisis. 

Bentuk rencana Parkir Terpadu dibuat 2 (dua) model penataan 

kawasan parkir, yaitu: 

a. Model parkir terpadu 1 kawasan horisontal (altenatif 1) dengan 

menambah luas tanah. 

b. Model parkir terpadu bertingkat (altenatif 2) dengan area parkir 

eksisting dibangun konstruksi baja bertingkat 3 (tiga) lantai.  

Selanjutnya kedua bentuk tersebut akan dievaluasi biaya yang efisien 

menurut tinjauan investasi keuangannya. 

 

3.3. Lokasi dan Waktu Penelitian 

Lokasi berada di Teluk Prigi, Desa Tasikmadu Kecamatan Watulimo 

Kabupaten Trenggalek. 

Waktu penelitian pengambilan data primer dan sekunder terkait 

rencana Parkir Terpadu Teluk Prigi adalah selama periode bulan April 2020. 

 

3.4. Instrumen Penelitian  

Instrument penelitian untuk menganalisis jumlah kendaraan dan 

jumlah wisatawan yang masuk ke Teluk Prigi. Sarana dan prasarana 

pendukung Parkir Terpadu yang menjadi income benefit dengan adanya 

pembangunan Parkir Terpadu nantinya. 

 

3.4.1. Benefit Cost Ratio (BCR) 

Benefit Cost Ratio merupakan salah satu metode kelayakan investasi 

yang lebih menekankan kepada benefit (manfaat) dan pengorbanan 

(biaya/ cost) suatu investasi yang bisa berupa usaha, atau proyek. Pada 

umumnya BCR dimanfaatkan dalam menentukan kelayakan dari sebuah 

proyek yang berkaitan dengan kepentingan masyarakat umum. BCR juga 

menyatakan tiap investasi yang ditanamkan. 
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Metode Benefit Cost Ratio merupakan salah satu metode yang juga 

kerap digunakan pada tahap-tahap evaluasi saat awal perencanaan investasi. 

Yang mana dijadikan sebagai analisis tambahan dalam rangka menvalidasi 

hasil evaluasi yang sudah dijalankan menggunakan metode lainnya. Metode 

ini juga baik sekali dilakukan dalam rangka mengevaluasi proyek-proyek 

pemerintah yang memiliki dampak langsung dalam masyarakat banyak. 

Secara teoritis, Benefit Cost Ratio merupakan sebuah perbandingan 

antara semua nilai keuntungan (Benefit) terhadap semua nilai pengorbanan 

atau biaya (Cost). Secara matematis, dapat dituliskan melalui persamaan 

sebagai berikut: 

 

 

 
      

                     

                        
  ................................... (3.4.1) 

 

Metode ukuran penilaian kelayakan suatu proyek diantaranya yaitu: 

BCR > 1 maka usaha tersebut sebaiknya untuk dilanjutkan, 

BCR < 1 maka usaha tersebut tidak layak atau merugi. 

 

3.4.2. Net Present Value (NPV) 

Net Present Value (NPV) digunakan untuk mengukur apakah suatu 

investor layak atau tidak berdasarkan keuntungan bersih yang diperoleh di 

akhir pengerjaan suatu proyek atau investasi yang berasal dari perhitungan 

Net Benevit yang telah didiskon dengan menggunakan Social Opportunity 

Cost of Capital (SOCC) sebagai discount factor. Secara singkat, formula 

untuk perhitungan Net Present Value adalah sebagai berikut: 

    ∑           
 

   
 

Atau 

    ∑
   

      

 

   

  

Atau 

    ∑ ̅   ̅ 

 

   

 ∑  ̅ 

 

   

  .................................. (3.4.2) 

 

Keterangan: 
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NB = Net Benefit = Benefit - Cost 

 ̅  = Biaya investasi + biaya operasi 

 ̅  = Keuntungan yang telah didiskon 

i = diskon faktor 

n = tahun (waktu) 

 

Berikut ini merupakan hubungan antara nilai NPV dalam hubungannya 

dengan kelayakan suatu proyek/ usaha: 

1) NPV > 0 Proyek/ usaha layak untuk dilaksanakan 

2) NPV = 0 Proyek/ usaha berada di dalam keadaan BEP dimana TR = TC 

dalam bentuk Present Value 

3) NPV < 0 Proyek/usaha tidak layak untuk dilaksanakan 

Keterangan: 

TR = Total Revenue, yaitu Jumlah Penerimaan 

TC = Total Cost, yaitu Jumlah Biaya Pengeluaran 

Sehingga: 

TR < TC = keadaan untung / laba 

TR = TC = keadaan Break Even Point 

TR > TC = Keadaan rugi 

 

3.4.3. Internal Rate of Return (IRR) 

IRR adalah suatu tingkat discount rate yang menghasilkan NPV sama 

dengan 0. Bila IRR lebih besar dari SOCC maka dapat dikatakan suatu 

investasi layak/ feasible, bila semua sama dengan SOCC maka dapat 

dikatakan investasi hanya kembali modal. Apabila kurang dari SOCC maka 

suatu investasi dapat dikatakan tidak feasible. IRR dapat dirumuskan sebagai 

berikut: 

 

       
    

           
         ................................... (3.4.3) 

 

Keterangan: 

i1 = tingkat discount rate yang menghasilkan NPV1 

i2 = tingkat discount rate yang menghasilkan NPV2 
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Menurut Yacob Ibrahim, Internal Rate of Return atau IRR adalah suatu 

tingkat discount rate yang menghasilkan NPV sama dengan 0. IRR memiliki 

tiga nilai yang masing-masing memiliki arti terhadap kriteria investasi, yaitu: 

1) IRR < SOCC, hal ini berarti bahwa usaha atau proyek tersebut tidak 

layak secara finansial. 

2) IRR = SOCC, hal ini juga berarti bahwa usaha atau proyek tersebut 

berada dalam keadaan break even point. 

3) IRR > SOCC, hal ini berarti bahwa usaha atau proyek tersebut layak 

secara finansial. 

 

3.4.4.  Discounted Payback Period 

Payback Period merupakan jangka waktu tertentu yang menunjukkan 

terjadinya arus penerimaan (cash in flow) secara komulatif sama dengan 

jumlah investasi dalam bentuk present value. Analisis ini perlu ditampilkan 

untuk mengetahui berapa lama investasi yang ditanamkan dapat kembali. 

Rumus Payback Period dibagi menjadi 2 macam: 

1) Rumus pengembalian aliran kas per tahun jumlahnya tidak sama. 

 

                 
     

     
           .................. (3.4.4) 

 

Keterangan: 

n  : Tahun terakhir jumlah arus kas belum bisa menutupi modal 

investasi awal. 

a  : Jumlah investasi awal. 

b  : Jumlah kumulatif arus kas pada tahun ke – n 

c  : Jumlah kumulatif arus kas pada tahun ke n + 1 

 

2) Rumus pengembalian aliran kas per tahun jumlahnya sama. 

 

               
                

          
           .......... (3.4.4) 

 

Katerangan: 

• Periode pengembalian lebih cepat : layak 

• Periode pengembalian lebih lama : tidak layak 
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• Bila usulan proyek investasi lebih dari satu, maka periode 

pengembalian yang lebih cepat akan dipilih. 

 

Atau rumus lainnya: 

         
∑   ̅

 
    ∑  ̅    

 
   

 ̅ 

  ................................... (3.4.4) 

Keterangan: 

PBP  = Payback Period 

      = Tahun Sebelum terdapat PBP 

  ̅  = Jumlah investasi yang telah didiskon 

 ̅     = Jumlah keuangan yang telah didiskon sebelum PBP 

 ̅  = Jumlah Benefit pada PBP 

 

3.5. Prosedur Pengumpulan data 

3.5.1. Sumber Data 

Sumber data yang dibutuhkan dalam penelitian ini berupa data primer 

dan sekunder, meliputi: 

1) Data biaya jumlah kendaraan yang masuk ke wisata Pantai 

Karangongso dan Pantai Prigi, biaya retribusi per jenis kendaraan 

yang berisi komponen pendapatan retribusi dan komponen 

pendapatan pengelolaan parkir dan transportasi/ moda wisata. 

2) Data biaya tenaga kerja, biaya material, biaya perijinan, biaya pajak-

pajak dan biaya-biaya lainnya (biaya yang didapat dari biaya RAB. 

3) Data yang berhubungan dengan pendapatan pedagang kawasan 

wisata Teluk Prigi. 

4) Data nilai sewa kios yang berada di sekitar parkir terpadu. 

5) Data tingkat inflasi tahun 2019-2020 

6) Data suku bunga bank (BI Rate) 

7) Perda yang mengatur tata kelola wisata di Wisata Teluk Prigi, serta 

Perda tentang prosentase bagi hasil atas Wisata Teluk Prigi dengan 

pihak Perhutani, Pokmas, LMDH.  

 

3.5.2. Cara Memperoleh Data 

Untuk memperoleh data tentunya mencari dan menggali data dari 

sumber data sekunder berupa: 
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1. Data biaya lahan, biaya tenaga kerja, biaya material, biaya 

perijinan, biaya pajak-pajak dan biaya-biaya lainnya (Biaya yang 

didapat dari biaya Daftar Harga Satuan Upah/ Bahan dari Dinas 

Pekerjaan Umum Kabupaten Trenggalek untuk tahun anggaran 2019-

2020) 

2. Data tingkat Inflasi tahun 2020 dari premium www.goggle.com 

3. Data-data suku bunga Bank (BI Rate) kita peroleh dengan mengakses 

Internet (di website Bank Indonesia) atau disamakan dengan Bunga 

Deposito. 

 

3.6. Teknik Analisis data 

Analisis data yang digunakan adalah dengan menganalisis aspek 

keuangan berupa data perancangan atau penyusunan DED Parkir Terpadu 

Teluk Prigi, jumlah kendaraan yang parkir di Teluk Prigi tahun 2018-2019 

(terbatasnya data) yang akan digunakan dalam menganalisis Investasi 

Pembangunan Parkir Terpadu Teluk Prigi, berupa aspek-aspek pembiayaan 

yang dibutuhkan dalam penelitian ini mengenai laporan keuangan dan 

proyeksi laporan keuangan usaha.  

Adapun metode analisis data yang dilakukan, yaitu: 

- Menghitung jumlah kendaraan yang parkir di area parkir di Teluk Prigi 

dan kendaraan yang parkir pada luar area parkir. 

- Menganalisis volume parkir, akumulasi parkir, kapasitas ruang parkir, 

penyediaan parkir (Parking Supply), indeks parkir serta kebutuhan 

ruang parkir. 

- Melakukan DED dan Perhitungan Angaran Biaya (RAB) Parkir 

Terpadu dengan model 1 (satu) kawasan horisontal dan model parkir 

bertingkat. 

- Menganalisa keuangan/ biaya yang muncul sebagai faktor yang 

mempengaruhi pembangunan dan operasional Parkir Terpadu. 

 

Dari analisis data diatas, selanjutnya akan dilakukan penelitian pada 

Aspek Keuangan dengan langkah-langkah pengolahan data sebagai berikut: 

 

3.6.1. Benefit Cost Ratio (BCR) 

Perhitungan Benefit Cost Ratio (BCR) dilakukan dengan cara 

menjumlahkan semua komponen yang menghasilkan nilai tambah atau 

keuntungan (benefit) dengan adanya biaya (cost) pembangunan Parkir 
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Terpadu dan semua bangunan yang terkait. Sehingga semua komponen yang 

menghasilkan keuangan masuk bagian Benefit dan semua komponen yang 

butuh biaya masuk bagian biaya/ cost.  

3.6.2. Minimum Attractive Rate of Return (MARR) 

Pengertian "Rate of Return" atau laju pengembalian modal adalah 

ekuivalen dengan pengertian profit/ keuntungan dalam teori ekonomi. 

Perbandingan antara berbagai alternatif yang terdiri atas sejumlah 

penerimaan/ benefit dan pengeluaran/ cost yang berbeda dengan periode 

yang berlainan dapat dilakukan dengan menghitung suku bunganya, dimana 

dengan suku bunga tersebut kedua alternatif ekuivalen.  

Rate of Return (ROR) merupakan suku bunga dimana ekivalensi nilai 

dari suatu alternatif rancangan teknis sama dengan ekivalensi nilai dari 

alternatif rancangan teknis yang lain. Laju pengembalian ini bisa digunakan 

sebagai kriteria pengambilan keputusan, yaitu bila : 

- ROR > MARR, maka dipilih rancangan teknis yang harga awalnya 

lebih besar  Menguntungkan 

- ROR < MARR, maka dipilih rancangan teknis yang harga awalnya 

lebih kecil  Merugikan 

Perhitungan MARR dilakukan dengan cara menjumlahkan ROR dengan 

risk premium. Apabila pendanaan usaha ini keseluruhan (100%) berasal dari 

modal sendiri, maka ROR dapat disamakan dengan tingkat suku bunga 

deposito per tahun. 

 

3.6.3. Net Present Value (NPV) 

Menurut Yacob Ibrahim, NPV merupakan suatu kriteria yang 

digunakan untuk mengukur apakah suatu investor layak atau tidak yang 

berasal dari perhitungan Net Benevit yang telah didiskon dengan 

menggunakan Socical Opportunity Cost of Capital (SOCC) sebagai discount 

factor. Secara singkat, formula untuk perhitungan Net Present Value 

menggunakan rumusan sebagai berikut: 

 

    ∑ ̅   ̅ 

 

   

 ∑  ̅ 

 

   

  .................................. (3.4.2) 

Dimana: 

NPV = Alat ukur Investasi (Layak/Tidak)   

Ci = Biaya investasi + biaya operasi   
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Bi = Keuntungan yang telah didiskon 

i  = discount factor 

N  = tahun (waktu) 

3.6.4. Internal Rate of Return (IRR) 

 Internal Rate of Return atau IRR adalah suatu tingkat discount rate 

yang menghasilkan NPV sama dengan 0. Bila IRR lebih besar dari SOCC 

maka dapat dikatakan suatu investasi feasible, bila semua sama dengan 

SOCC maka dapat dikatakan investasi hanya kembali modal. Apabila kurang 

dari SOCC maka suatu investasi dapat dikatakan tidak feasible. IRR dapat 

dirumuskan sebagai berikut: 

 

       
    

           
         ................................... (3.4.3) 

Dimana: 

IRR = Alat ukur investasi Feasible atau tidak 

i1 = tingkat discount rate yang menghasilkan NPV1 = 31% 

i2 = tingkat discount rate yang menghasilkan NPV 2 = 32% 

 

3.6.5. Discounted Payback Periode (DPP) 

 Discounted Payback Periode merupakan jangka waktu tertentu yang 

menunjukkan terjadinya arus penerimaan (cash in flow) secara komulatif 

sama dengan jumlah investasi dalam bentuk present value. Analisis ini perlu 

ditampilkan untuk mengetahui berapa lama investasi yan ditanamkan dapat 

kembali dengan menggunakan Rumus sebagai berikut:  

         
∑   ̅

 
    ∑      

 
   

 ̅ 

 

Katerangan: 

PBP  = Payback Period 

T p-1  = tahun sebelum terdapat PBP 

I i  = jumlah Investasi yang telah di-discount 

B icp-1  = Jumlah keuntungan yang telah di-discount sebelum PBP 

B p  = Jumlah Benefit pada PBP 
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