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Dalam kurikulum pendidikan nasional khususnya 
di Fakultas Pertanian Universitas Mataram, mata kuliah 

Evaluasi Proyek Pertanian diajarkan sebagai mata kuliah 
wajib Program Studi Agribisnis minat Agribisnis serta 
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mahasiswa untuk lebih mudah mempelajari dan 

memahami mata kuliah terkait. 

Dalam upaya memenuhi harapan tersebut, Dekan 

menyambut baik terbitnya Buku Ajar Evaluasi Proyek 
Pertanian. Kami berharap dengan terbitnya buku ajar ini 

dapat mendorong terciptanya proses belajar mengajar di 

dalam kelas secara efektif dan efisien. Kami sampaikan 
terima kasih dan penghargaan yang setinggi-tingginya 

kepada Ir. Anwar, MP; Dr.Ir.Tajidan, MS ; Ir. Candra Ayu, 
M.Si dan Dra. Sri Maryati, MP. yang telah berinisiatif dan 

meluangkan waktunya untuk menyusun buku ajar ini. 

Semoga buku ajar ini bermanfaat bagi yang 

memerlukannya dan khususnya bagi mahasiswa yang 

memprogramkan mata kuliah Evaluasi Proyek Pertanian. 

                                 Mataram,    September 2019 

              Dekan Fakultas Pertanian UNRAM, 
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KATA PENGANTAR 

Untuk membantu kelancaran proses belajar 
mengajar mata kuliah Evaluasi Proyek Pertanian, tim 

teaching mencoba menerbitkan sebuah modul yang 

sangat sederhana yang diberi judul Buku Ajar Evaluasi 

Proyek Pertanian. 

 Buku ajar ini dirancang sistematis mengikuti alur 
yang mudah difahami dan bertujuan untuk menyediakan 

acuan bagi dosen dan mahasiswa dalam melakukan 
kegiatan proses belajar mengajar dan praktikum mata 

kuliah Evaluasi Proyek Pertanian. 

 Seberapa besar buku ajar ini memberikan 

manfaat bagi pembacanya, akan sangat tergantung dari 

para pembaca sendiri seberapa besar keinginan untuk 
memanfaatkannya. Disadari memang buku ajar ini 

belum secara utuh dan sempurna sesuai dengan 
kebutuhan setiap pembaca. Sehubungan dengan itu, 

masukan dari semua pihak terutama mahasiswa, akan 

sangat bermanfaat sekali. 

 Akhirnya, semoga buku ajar ini ada manfaatnya 

bagi penulis khususnya dan pembaca pada umumnya, 

amiiin. 

 

 Mataram,    September  2019 
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BAB I 
DEFINISI RUANG LINGKUP 

EVALUASI PROYEK 

Pertemuan ke: 1 & 2 

Pokok bahasan: Definisi dan ruang lingkup Evaluasi 

Proyek 

Materi pokok:  

1. Definisi evaluasi proyek 

2. Siklus proyek 

3. Tujuan analisa/evaluasi proyek 

4. Aspek evaluasi proyek 

Kompetisi dasar: Mampu menunjukkan pengertian 

evaluasi proyek, siklus, tujuan, serta aspek penilaian 

evaluasi proyek. 

Indikator pencapaian: Mahasiswa dapat memahami 
pengertian evaluasi proyek, siklus, tujuan, serta aspek 

penilaian evaluasi proyek. 

Waktu pertemuan: Kuliah: 300 menit, Kegiatan 

terstruktur: 200 menit, Kegiatan Mandiri: 100 menit 

  

A. Definisi Evaluasi Proyek 

Sebelum memahami evaluasi proyek ada baiknya 

dipahami terlebih dahulu apa yang dimaksud dengan 

investasi serta pengertian bisnis dan proyek. William 
Sharpe (2005) mendefiniskan investment adalah me-
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ngorbankan dollar sekarang untuk dollar di masa yang 

akan datang. Dari pengertian ini terkandung tiga atribut 
utama yang penting dalam investasi yakni adanya ke-

untungan, resiko, dan tenggang waktu. Investasi dapat 

dilakukan dalam berbagai bidang namun umumnya 
investasi dibagi dalam dua jenis yakni (1) investasi nyata 

(2) investasi financial. 

Proyek adalah kegiatan investasi yang direncanakan 

secara mantap dan dilaksanakan oleh individu per-
orangan, perusahaan atau suatu negara berdasarkan 

hasil studi kelayakan (feasibility study) dengan meman-

faatkan sumberdaya (resources) guna memperoleh benefit 
yang sebesar-besarnya. Sedangkan evaluasi proyek atau 

juga dikenal sebagai studi kelayakan proyek merupakan 
pengkajian suatu usulan proyek (atau bisnis) apakah 

dapat dilaksanakan (project go) atau tidak (no go project) 
dengan berdasarkan berbagai aspek kajian (Sucipto, 

2010). Tujuan dilakukan evaluasi proyek adalah untuk 

menge-tahui apakah suatu proyek dapat dilaksanakan 
dengan berhasil sehingga dapat menghindari investasi 

modal untuk kegiatan yang tidak menguntungkan. Studi 
evaluasi proyek bisa dikatakan analisis biaya dan manfaat 

karena melibatkan berbagai resource yang dikorbankan 
sekarang untuk mendapatkan manfaat di masa men-

datang. 

B. Tujuan dan Fungsi Evaluasi Proyek 

Investasi yang dilakukan dalam suatu proyek 

merupakan hal yang sangat penting bagi suatu Negara. 
Investasi membutuhkan pendanaan/modal yang besar 

kecilnya tergantung pada skala dan luas proyek/bisnis 
yang akan dikerjakan. Modal sebagai salah satu fungsi 

investasi dapat diperoleh dari pinjaman/debt atau modal 

sendiri. Dari setiap investasi yang ditanamkan diharapkan 
akan dapat menghasilkan return yang tinggi dan dengan 

jangka waktu pengembalian yang cepat. Investor dapat 
kehilangan kesempatan untuk memperoleh keuntungan 

(opportunity cost) jika memperoleh return yang rendah, 
apalagi jika return tersebut lebih rendah dari tingkat suku 

bunga yang berlaku. Hal yang lebih parah bisa saja terjadi 

jika modal untuk mendanai investasi tersebut berasal dari 
modal pinjaman. Lalu dapat dibayangkan apabila suatu 

investasi didanai dengan modal pinjaman dan harus 
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mengalami kerugian, maka investasi tersebut harus 

menanggung berbagai biaya atas kerugian tersebut seperti 
biaya pokok pinjaman, biaya bunga, dan biaya modal 

yang harus habis karena kerugian tersebut. 

Oleh karena itu, sebelum melakukan investasi sudah 
selayaknya kita melakukan perencanaan dan strategi 

yang komprehensip dan terencana dengan baik. Peren-
canaan yang baik diyakini dapat mengurangi resiko dan 

kesalahan pada tataran praktis (Kasim et al, 2012). 

Tujuan pentingnya melakukan studi evaluasi proyek: 

a) Mengetahui tingkat keuntungan yang dapat dicapai 

melalui investasi dengan menghitung Benefit & Cost 
sepanjang umur proyek. 

b) Menghindari pemborosan sumberdaya yakni dengan 
menghindari pelaksanaan proyek yang tidak meng-

untungkan. 

c) Mengadakan penilaian terhadap peluang investasi yang 
ada, sehingga kita dapat memilih alternatif proyek yang 

paling menguntungkan 

d) Menentukan prioritas investasi 

C. Pihak yang berkepentingan terhadap evaluasi 

proyek 

Setelah memahami definisi dan tujuan evaluasi 

proyek pertanyaan selanjutnya ialaha Siapa yang mem-

butuhkan studi kelayakan/evaluasi proyek? pertanyaan 
ini ditujukan untuk karena adanya berbagai kepentingan 

dan alasan yang berbeda dari dibangunnya suatu proyek. 
Adapun pihak-pihak yang berkepentingan terhadap hasil 

evaluasi proyek antara lain (Sucipto, 2010): 

a. Pemilik usaha 

Para pemilik berkepantingan terhadap hasil evaluasi 

kelayakan guna memastikan dana yang mereka tanamkan 
telah dikelola dengan baik. Karenanya hasil evaluasi/ 

studi kelayakan akan dipelajari dengan baik oleh pemilik 
untuk memastikan apakah proyek akan dapat menda-

tangkan keuntungan sesuai dengan ekspektasi awal 
ataukah masih ada pilihan proyek/bisnis yang dapat 

menjanjikan keuntungan yang lebih besar. 
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b. Kreditor 

Jika proyek dibiaya oleh dana pinjaman baik dari 

bank maupun lembaga keuangan lainnya, maka para 
pemberi pinjaman juga akan sangat berkepentingan 

dengan hasil evaluasi/studi yang telah dibuat. Kreditor 
membutuhkan informasi ini untuk memastikan pinjaman 

yang diberikan akan dapat dikembalikan dan tidak akan 

macet akibat dari proyek yang dilaksanakan tidak layak. 

c. Pemerintah 

Pemerintah membutuhkan informasi evaluasi/studi 
agar dapat mengetahui apakah proyek dapat memberikan 

manfaat utamanya manfaat ekonomi bagi Negara dan 
terutama sekali bagi daerah tempat proyek tersebut 

dijalankan. Pemerintah perlu mengetahui apakah proyek 
yang akan dilaksanakan akan dapat meningkatkan 

ekonomi masyarakat, membuka lapangan pekerjaan serta 
untuk memastikan apakah kehadiran proyek tidak akan 

menyebabkan kerusakan lingkungan disekitar tempat 

dibangunnya proyek. 

d. Masyarakat luas 

Bagi maysarakat adanya proyek akan dapat mem-
buka lapangan pekerjaan baru. Selain itu kehadiran 

proyek juga akan memberikan manfaat tersedianya 
sarana dan prasana, serta semakin terbukanya wilayah 

sekitar proyek dari ketertinggalan dan isolasi. 

e. Manajemen 

Bagi manajemen sendiri hasil studi/evaluasi di-

gunakan sebagai pedoman dan evaluasi capaian ma-

najemen perusahaan. 

D. Aspek Penilaian Proyek 

Dalam melakukan analisis/evaluasi kelayakan 

proyek hal pertama yang perlu ditentukan adalah sejauh 
mana aspek-aspek yang mempengaruhi bisnis diper-

hatikan. Kemudian masing-masing dari aspek tersebut 

perlu dianalisis untuk dapat melihat gambaran kelayakan 

dari masing-masing aspek tersebut. 

Adapun aspek-aspek penilaian dalam analisis/ 

evaluasi kelayakan dimaksud ialah: 
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a) Aspek hukum, yakni segala hal yang berkaitan dengan 

legalitas bisnis yang akan dijalankan baik dari segi 

perijinan maupun dari segi badan hukumnya. 

b) Aspek pasar dan pemasaran, yakni menganalisis 
potensi pasar, pesaing, estimasi market share dan lain 

sebagainya. 

c) Aspek teknis/operasi dan tehnologi, berkaitan dengan 
pemilihan lokasi bisnis, pemilihan mesin dan alat yang 

sesuai dengan kapasitas produksi, penataan layout, 
serta pemilihan tehnologi yang tepat. 

d) Aspek manajemen dan organisasi, berkaitan dengan 

struktur organisasi dan manajerial. 

e) Aspek sosial, ekonomi dan budaya, yakni mencakup 
pengaruh proyek terhadap khidupan sosial sekonomi 

secara mikro maupun makro 

f) Aspek keuangan, berkaitan dengan analisis penda-
patan dan biaya yakni mengukur penggunaan sumber 

dan penggunaan dana serta proyeksi pengembalian-

nya.  

g) Analisis mengenai dampak lingkungan (AMDAL), 
berkaitan dengan dampak lingkungan yang akan 

ditimbulkan dari perencanaan pembangunan proyek. 

Secara rinci aspek-aspek penilaian dalam analisis/ 

evaluasi kelayakan proyek dijelaskan pada uraian berikut: 

1. Aspek Hukum 

Aspek hukum dalam evaluasi proyek berkaitan 
dengan legalitas bisnis yang akan dijalankan baik dari 

segi perijinan maupun dari segi badan hukumnya. 

Analisis aspek hukum dimaksudkan untuk memberikan 
informasi mengenai legalitas secara hukum terhadap 

rencana bisnis yang akan dibangun dan dioperasikan. Hal 
ini berarti bahwa setiap rencana bisnis yang akan 

dibangun dan dioperasikan disuatu wilayah harus meme-
nuhi aturan hukum yang berlaku di wilayah tersebut. 

Karena jika hal tersebut tidak dapat dipenuhi maka akan 

dapat mengganggu keberlanjutan dari rencana proyek 
yang sudah dibuat dan akan menimbulkan kerugian di 

masa mendatang. 
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Data yang diperlukan dalam analisis aspek hukum 

mencakup data tentang bentuk badan usaha, identitas 
pelaksana proyek/bisnis, jenis proyek yang akan dijalan-

kan, lokasi pelaksanaan, waktu pelaksanaan, cara pelak-

sanaan, kelengkapan perijinan dan lain-lain. Hasil 
analisis terhadap elemen-elemen dari aspek hukum yang 

diteliti nantinya akan berupa pernyataan apakah rencana 
bisnis dianggap layak atau tidak. Penilaian kelayakan dari 

aspek hukum ini dilihat dari kelengkapan legalitas dan 

perijinan yang diperlukan untuk dan menjalankan usaha. 

Apabila dalam sebuah analisis studi evaluasi/ 
analisis kelayakan belum dilakukan dengan baik maka 

akan dapat menimbulkan permasalahan yang dapat 

menghambat keberadaan proyek atau bisnis, bahkan 

kegagalan. 

2. Aspek pasar dan pemasaran 

Kajian yang dilakukan dalam aspek pasar dan pe-

masaran bertujuan untuk menguji serta menilai sejauh 
mana pemasaran dari produk yang dihasilkan dapat 

mendukung pengembangan proyek/bisnis yang diren-

canakan. Agar kajian aspek pasar dan pemasaran sesuai 
dengan rencana atau tujuan bagi pelaku bisnis maka 

perlu dikaji beberapa factor yang mempunyai pengaruh 
terhadap kelayakan bisnis ditinjau dari aspek pasar dan 

pemasaran. 

Kajian aspek pasar berkaitan dengan ada atau 

tidaknya potensi pasar dan peluang pasar atas suatu 
produk yang akan dihasilkan di masa yang akan datang 

serta berapa market share yang dapat diserap oleh bisnis 

tersebut dari keseluruhan pasar potensial. Adapun kajian 
aspek pemasaran berkaitan dengan bagaimana penerapan 

strategi pemasaran dalam rangka meraih sebagian besar 
pasar potensial atau peluang yang ada. Dengan kata lain 

seberapa besar market share yang dapat diraih adalah 

sangat tergantung dari strategi pemasaran yang dipilih. 

Salah satu tujuan analisis aspek pasar dan 

pemasaran ini adalah untuk mengukur potensi pasar 
yang mungkin bisa dicapai. Potensi pasar ini ialah 

peluang penjualan optimum yang dapat dicapai seluruh 
penjualan baik saat ini maupun masa yang akan datang. 

Dengan kata lain potensi pasar adalah seluruh 
permintaan atau kebutuhan konsumen yang didasarkan 
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pada dua faktor yaitu: jumlah konsumen potensial dan 

daya beli. dengan melihat kedua factor ini yakni 
konsumen potensial (orang yang memiliki keinginan/ 

hasrat untuk membeli) dan daya beli (kemampuan 

konsumen untuk membayar atau membeli produk) maka 
akan dapat dilakukan evaluasi tentang potensi pasar dari 

barang/produk yang akan diproduksi. 

Analisis pasar dan pemasaran yang baik juga 

diharapkan dapat mencantumkan beberapa informasi 
penting mengenai produk yang akan ditawarkan. 

Informasi-informasi yang dimaksud seperti (1) peramalan 
permintaan, (2) peramalan penjualan industri, (3) 

segmentasi pasar, (4) penetapan pasar sasaran (market 

targeting), (5) penentuan posisi pasar (market positioning), 
(6) faktor- faktor persaingan, informasi sikap, perilaku 

dan ukuran kepuasan konsumen, serta (7) strategi 

pemasaran dan promosi yang efektif. 

3. Aspek teknis/operasi dan teknologi 

Aspek ini berkaitan dengan pemilihan lokasi bisnis, 

pemilihan mesin dan alat yang sesuai dengan kapasitas 

produksi, penataan layout, serta pemilihan tehnologi yang 
tepat. Kelengkapan kajian aspek tehnik/operasi sangat 

tergantung pada jenis usaha yang dijalankan. Dengan 
demikian analisis ini dilakuakan untuk menilai kesiapan 

perusahaan untuk menjalankan usahanya dengan menilai 
ketepatan lokasi, luas produksi dan tata letak, serta 

kesiapan mesin-mesin dan tehologi. 

Aspek ini berkaitan dengan pemilihan lokasi bisnis, 

pemilihan mesin dan alat yang sesuai dengan kapasitas 

produksi, penataan layout, serta pemilihan tehnologi yang 
tepat. Kelengkapan kajian aspek tehnik/operasi sangat 

tergantung pada jenis usaha yang dijalankan. Dengan 
demikian analisis ini dilakuakan untuk menilai kesiapan 

perusahaan untuk menjalankan usahanya dengan menilai 
ketepatan lokasi, luas produksi dan tata letak, serta 

kesiapan mesin-mesin dan tehnologi. 

Secara umum istilah operasi mengacu pada kegiatan 

yang menghasilkan barang atau jasa dan menjadi fungsi 

inti. Fungsi operasi ini membutuhkan input yang berupa 
energi, material, lahan, tenaga kerja, modal, dan 

tehnologi. Semua masukan ini diubah menjadi barang/ 
jasa melalui sesuatu yang disebut proses. Adapun fungsi 
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evaluasi/studi kelayakan dalam hal ini adalah untuk me-

mastikan ketersediaan input untuk proses produksi serta 
memastikan proses dapat dilakukan dengan metode dan 

tehnologi yang tepat guna. 

4. Aspek manajemen dan organisasi 

Aspek manajemen dan organisasi berkaitan dengan 

struktur organisasi dan manajerial. Analisis aspek mana-
jemen dan organisasi merupakan salah satu aspek yang 

penting dalam studi/evaluasi kelayakan proyek/bisnis. 
Hal tersebut karena dalam setiap pekerjaan proyek pasti 

membutuhkan manajemen dan organisasi untuk menja-
lankan mengendalikan dan memastikan operasi proyek 

dapat berjalan sebagaiamana mestinya. Aspek manajemen 

dalam hal ini terkait dengan manajemen proyek dan 
manajemen sumber daya manusia. Sedangkan aspek 

organisasi terkait dengan bentuk organisasi dan segala 
kelengkapan yang akan dibuat dan selanjutnya dianalisis 

proses pengadaan sumber daya manusianya untuk 
menduduki dan memegang bagian dan fungsi organisasi 

sesuai dengan yang direncanakan. Proses pemanfaatan 

sumber daya yang dimiliki organisasi atau perusahaan 
tidak akan optimal apabila prinsip-prinsip manajemen 

tidak diterapkan secara konsisiten. 

Aspek manajemen proyek terkait dengan penentuan 

jadwal pelaksaan proyek dan alokasi sumber daya untuk 
proyek. Adapun kajian manajemen sumber daya meliputi 

job analisis, perencanaan, rekrutmen, seleksi, kom-
pensasi, pelatihan, pengembanagan karir dan pemutusan 

hubungan kerja. Hasil analisis terhadap elemen-elemen di 

atas akan berupa pernyataan apakah rencana proyek/ 

bisnis dinyatakan layak atau tidak. 

5. Aspek sosial, ekonomi dan budaya 

Dalam menyusun analisis kelayakan diperlukan 

informasi lingkungan luar perusahaan untuk mengetahui 
seberapa jauh lingkungan luar tersebut memberikan 

peluang sekaligus ancaman bagi keberlanjutan proyek/ 
bisnis. Aspek social, ekonomi dan budaya mencakup 

analisis mengenai pengaruh proyek terhadap kehidupan 

sosial ekonomi secara mikro maupun makro. Aspek social 
budaya dan ekonomi merupakan aspek external atau di 
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luar lingkup unit proyek/bisnis tetapi sangat berpengaruh 

terhadap keberlangsungan proyek/bisnis. 

Dari sisi ekonomi analisis ini akan dapat mem-

berikan informasi apakah keberadaan proyek/bisnis 

dapat mengubah atau justru mengurangi income per 
kapita masyarakat sekitar proyek serta perekonomian 

secara makro. Adapun dari sisi social budaya analisis ini 
diharapkan dapat memberikan informasi mengenai 

dampak proyek terhadap perubahan/pergerakan sosial 

budaya yang mungkin terjadi akibat adanya proyek. 

6. Aspek keuangan 

Salah satu analisis penting dalam analisis proyek 

adalah analisis aspek keuangan. Aspek keuangan 

berkaitan dengan analisis pendapatan dan biaya yakni 
mengukur penggunaan sumber dan penggunaan dana 

serta proyeksi pengembaliannya. Tujuan aspek keuangan 
adalah untuk mengetahui prakiraan pendanaan dan 

aliran kas proyek/bisnis, sehingga dapat diketahui layak 
atau tidaknya suatu rencana proyek/bisnis. Penilaian 

aspek keuangan meliputi penilaian sumber-sumber dana, 

kebutuhan biaya investasi, estimasi pendapatan dan 
biaya termasuk proyeksi neraca, dan laba rugi. Tiga 

sumber informasi utama dalam analisis ini adalah 
informasi sumber dana, alokasi dana, serta estimasi 

aliran kas (cash flow). 

Analisis aspek keuangan dilakukan melalui analisis 

criteria investasi dengan mempertimbangkan faktor 
bunga. Analisis criteria investasi yang digunakan seperti 

NPV, IRR, PI ratio dan lain-lain. Informasi yang dihasilkan 

dari analisis ini akan dijadikan salah satu sumber 
informasi utama apakah proyek layak atau tidak untuk 

dijalankan. 

7. Analisis mengenai dampak lingkungan (AMDAL) 

Analisis mengenai dampak lingkungan (AMDAL) 
berkaitan dengan dampak lingkungan yang akan ditim-

bulkan dari perencanaan pembangunan proyek. Peratur-

an pemerintah nomor 27 tahun 1999 tentang analisis 
mengenai dampak lingkungan menyebutkan bahwa 

AMDAL merupakan kajian mengenai dampak besar dan 
penting untuk pengambilan keputusan suatu usaha dan 

atau kegiatan yang direncanakan pada lingkungan hidup 
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yang diperlukan bagi proses pengambilan keputusan 

tentang penyelengggaran usaha dan atau kegitan. Dalam 
kajian AMDAL akan dilakukan analisis mengenai dampak 

positif dan negatif dari suatu rencana proyek/bisnis 

dengan mempertimbangkan fisik, kimia, biologi, dan 
kesehatan bagi masyarakat. Tujuan dan kegunaan 

AMDAL adalah untuk mengetahui kemungkinan terjadi-
nya dampak dari suatu rencana proyek/bisnis yang 

diharapkan dapat berguna sebagai: (1) bahan perenca-
naan pembagunan wilayah. (2) membantu proses 

pengambilan keputusan tentang kelayakan lingkungan 
hidup dari rencana proyek (3) memberi masukan untuk 

penyusunan desain rinci teknis dari rencana kegiatan 

proyek/bisnis (4) member masukan untuk penyusunan 
rencana pengelolaan dan pemantauan lingkungan serta 

(5) memberikan informasi bagi masyarakat mengenai 

dampak yang ditimbulkan dari suatu rencana proyek. 

E. Pelaku Proyek 

Pihak yang melakukan kegiatan proyek bisa berupa 

perusahaan peroangan atau badan/instansi. Namun se-

cara umum pelaku/pemilik proyek antara lain: 

• Instansi pemerintah 

• Badan-badan swasta 

• Organisasi sosial yang loyal 

• Perusahaan perorangan 

F. Sumber Daya Proyek 

Kegiatan proyek melibatkan sumber daya yang tidak 

sedikit terutama sumber daya modal (capital). Tetapi 

selain sumber daya modal kegitan proyek juga membu-
tuhkan sumber daya-sumber daya lain untuk melak-

sanakannya. Sumber daya yang digunakan dalam 

kegiatan proyek mencakup: 

• SDA (misalnya tanah/lahan, perairan dll) 

• SDM (tenaga kerja, tenaga ahli, konsultan dll) 

• SDB 
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• Sumber daya ekonomi modal dan finansial 

• Bahan-bahan mentah dan setengah jadi 

• Berbagai jenis teknologi 

G. Manfaat Proyek 

Sebuah proyek dibangun dengan mengorbankan 

sumber daya yang tidak sedikit. Sumber daya-sumber 
daya seperti sumber daya manusia, modal, bahkan 

dengan menggunakan sumber daya alam yang tidak 
sedikit hingga bahkan meminjam modal dari luar. 

Kesemua sumber daya tersebut dikerahkan untuk 

membiaya proyek yang pada akhinya diharapkan dapat 
memberikan manfaat. Proyek yang akan dibangun harus 

didasarkan pada analisa dan studi yang komprehensip 
sehingga proyek yang akan dikembangkan dapat 

memberikan return yang maksimal. Adapun manfaat-
manfaat proyek dapat dibagi dalam tiga manfaat utama 

yakni: 

• Manfaat Ekonomi bagi perusahaan atau peserta proyek 
itu sendiri (atau yang dikenal dengan manfaat 

finansial). Manfaat mikro merupakan manfaat yang 
dapat memberikan keuntungan bagi perusahaan/ 

organisasi penggagas proyek yang biasanya diukur 

dalam satuan moneter. 

• Manfaat ekonomi proyek bagi negara tempat proyek itu 

dilaksanakan (disebut manfaat eko-nomi nasional atau 
manfaat proyek bagi ekonomi makro bagi negara). 

yakni suatu proyek dibangun dengan harapan apakah 

proyek dapat memberikan manfaat bagi masyarakat 
dinegara dimana proyek tersebut dibangun dan dalam 

lingkup yang lebih luas dapat meningkatkan per-
ekonomian suatu Negara. 

• Manfaat sosial proyek itu bagi masyarakat sekitar 
proyek. 
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Evaluasi 

Identifikasi 

Implementasi 

supervisi 

Analisis 

Appraisal/penilaian 

H. Siklus Proyek 

a. Tahap I: Identifikasi 

Tahap identifikasi merupakan tahap paling awal da-

lam siklus sebuah proyek. Pada tahapan ini ada satu per-
tanyaan mendasar yang akan dicari jawabannya yakni 

tentang perlu tidaknya proyek dikaji lebih lanjut sebagai 

bentuk jawaban atas pertanyaan: 

• Apakah proyek termasuk dalam sektor yang diperio-

ritaskan ? 

• Apakah proyek secara garis besar akan mengun-

tungkan 

• Apakah ada bantuan dan dukungan dari pemerintah 
atau perusahaan swasta bagi pe-laksanaan proyek 

b. Tahap II: Formulasi 

Setelah pertanyaan-pertanyaan pada tahap 1 ber-

hasil ditemukan jawabannya maka tahapan selanjutnya 
didalam siklus evaluasi proyek adalah menentukan for-

mulasi dalam bentuk persiapan dengan melakukan pra-

studi kelayakan yakni meneliti sejauhmana calon proyek 
dapat dilaksanakan menurut aspek-aspek teknis, sosial, 

institusional dan eksternalitas. 

Operasi 

Formulasi 
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Studi Kelayakan Proyek berisi: 

• Ringkasan Proyek 

• Studi Teknis 

• Studi Pemasaran 

• Studi Manajemen/Organisasi 

• Studi Finansial 

• Studi Sosial Ekonomi 

c. Tahap III: Analisis 

Pada tahapan ini penggagas proyek dengan meng-
gandeng para ahli seperti analis dan appraisal akan me-

lanjutkan evaluasi terhadap laporan-laporan studi ke-
layakan yang sudah dilakukan sebelumnya. Tujuannya 

adalah untuk memilih yang terbaik diantara berbagai al-

ternatif proyek yang ada berdasarkan kriteria dan ukuran 
tertentu. Pedoman dan petunjuk yang harus difahami 

adalah kriteria investasi misalnya perhitungan biaya dan 
manfaat. Tahapan ini begitu penting artinya karena akan 

sangat menentukan keputusan untuk dilanjutkan suatu 
proyek ataukah akan mencari alternative proyek yang lain 

untuk dilakukan. Para analis/appraisal akan mengguna-
kan kemampuan keilmuannya berdasarkan data yang 

dimiliki untuk membuat rekomendasi tentang proyek 

mana yang harus dipilih. 

d. Tahap IV: Implementasi 

Setelah proyek dipilih maka tahap selanjutnya dalam 
siklus evaluasi proyek adalah tahap implementasi. Pada 

tahap ini perencana dan penilai proyek bertanggung ja-
wab dalam pengawasan selama pelaksanaan pem-

bangunan fisik proyek agar sesuai dengan financial design 

nya. 

e. Tahap V: Operasi 

Tahap selanjutnya dalam siklus evaluasi proyek 
adalah tahap operasi. Pada tahap ini, perlu dipertim-

bangkan metode-metode pembuatan laporan atas 
pelaksanaan operasionalnya, karena laporan tersebut di-

perlukan untuk tahap selanjutnya seperti evaluasi hasil 

pelaksanaan dan pertanggungjawaban. 
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f. Tahap VI: Evaluasi Hasil 

Tahap terakhir dalam siklus evaluasi proyek adalah 
tahap evaluasi. Pada tahapan ini akan dilakukan review 

atau evaluasi atas apa yang telah dijalankan dan diraih 

dalam tahap implementasi dan operasi. Evaluasi yang 

dilakukan menyangkut hal-hal sebagai berikut: 

• Evaluasi atas hasil-hasil pelaksanaan serta operasi 
proyek berdasarkan laporan-laporan yang masuk pada 

tahap-tahap sebelumnya 

• Melakukan komparasi antara apa yang direncanakan 
dan hasil yang dicapai 

• Hasil evaluasi diperlukan untuk melakukan perbaikan 

untuk proyek-proyek berikutnya atau mungkin untuk 
mengembangkan gagasan baru dalam memilih proyek-

proyek baru 

I. Jenis Analisis Proyek 

Dalam suatu studi/analisis proyek yang kom-
prehensip sebuah proyek tidak hanya dibuat dengan per-

timbangan manfaat ekonomi saja melainkan banyak 
aspek yang harus dimasukkan dalam kriteria sehingga 

proyek dinyatakan layak atau tidak. Untuk melakukan 

analisis data umumnya menggunakan analisis kualitatif 
dan kuantitatif. Analisis kualitatif digunakan untuk 

menganalisis data yang bersifat kualitatif yang akan 
menghasilkan informasi berupa uraian dalam bentuk 

naratif. Selain itu analisis kualitatif juga digunakan untuk 
mem-pertajam hasil analisis kuantitatif. Dalam Analisis 

proyek juga dikenal dua jenis analisis yakni: 

• Analisis finansial (privat) Yakni analisis yang meng-
gunakan harga yang berlaku dan biaya riil. 

• Analisis ekonomi (sosial) Yakni analisis dengan meng-

gunakan harga dan biaya bayangan (shadow price dan 
shadow cost). 

Perhitungan dalam analisis privat (finansial) dan 

analisis ekonomi atau sosial berbeda dalam 5 hal berikut: 

1. Penggunaan harga 

Analisia privat menggunakan harga pasar, sedang-
kan analisis ekonomi menggunakan shadow price atau 

accounting prices, yaitu harga yang disesuaikan se-
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demikian rupa untuk menggambarkan nilai ekonomi yang 

sebenarnya dari barang dan jasa) 

2. Perhitungan pajak 

Dalam Analisis privat, pajak adalah biaya yang di-

bayarkan kepada pemerinth, berarti pajak harus di-
kurangi dari benefit. Sedangkan dalam analisis ekonomi 

pajak merupakan transfer, yaitu bagian dari benefit pro-
yek yang diserahkan kepada pemerintah (tidak dikurangi 

dari benefit) 

3. Subsidi 

Subsidi merupakan transfer yang perhitungannya 

merupakan kebalikan dari pajak. Dalam analisis privat, 
penerimaan subsidi berarti pengurangan biaya yang 

harus ditanggung oleh pemilik proyek. Karenanya, subsidi 
mengurangi biaya. Dalam analisis ekonomi, subsidi 

dianggap sebagai sumber-sumber yang dialihkan dari 

masyarakt untuk digunakan dalam proyek. Karenanya, 
subsidi diterima proyk adalah beban masyarakat, se-

hingga dari segi perhitungan ekonomi tidak mengurangi 
biaya proyek. Contoh: jika pabrik semen diberi subsidi 

dan tidak dikenakan pajak penjualan, maka subsidi ter-
sebut diperhitungkan sebagai salah satu sumber yang 

dipergunakan dalam memproduksi semen, tidak di-

masukkan dalam kalkulasi harga jual. 

4. Biaya investasi dan pelunasan pinjaman 

Dalam analisis privat, yang tergolong biaya investasi 
pada tahap permulaan proyek hanyalah yang dibiayai 

dengan modal saham si penanam modal sendiri. Bagian 
investasi yang dibiayai dengan modal pinjaman tidak 

dianggap sebagai biaya pada saat dikelaurkannya, sebab 

pengeluaran modal milik pihak lain tidak merupakan 
beban dari segi penanam modal swasta. dilain pihak, yang 

menjadi beban penanam modal adalah arus pelunasan 
pinjaman tersebut beserta bunganya pada tahap produksi 

nantinya. Dalam analisis ekonomi, suatu pengecualian, 
yakni seluruh biaya investasi, baik biaya dengan modal 

dari luar maupun dari dalam negeri maupun dengan 

modal dari saham atau pinjaman, semuanya dianggap 

sebagai biaya proyek pada saat dikeluarkannya. 

5. Bunga 



Buku Ajar Evaluasi Proyek Pertanian 
 

 

16 Ir. Anwar, MP 
 

Dalam analisis privat, bunga atas pinjaman dari 

dalam atau luar negeri merupakan biaya proyek. Bunga 
atas modal sendiri berarti modal bukan pinjaman yang di-

tanamkan dalam proyek dianggap sebagai bagian dari 

benefit yang diterima si penaman modal atas investasi 
modal tersebut. Dalam analisis sosial, bunga atas 

pinjaman dari luar negeri tidak dimasukkan dalam biaya 
karena modal tersebut dianggap sebagai modal masya-

rakat. Oleh sebab itu bunganyapun dianggap sebagai 
bagian dari benefit ekonomi. Dalam analisis ekonomi, 

biaya yang dihitung adalah biaya investasi pada waktu 
investasi itu dilaksanakan. Pembayaran bunga dari 

pendapatan yang timbul karena adanya kegiatan operasi 

hanyalah merupakan transfer payment dari satu pihak 

kepada pihak lain. 
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BAB II 
ANALISIS BIAYA MANFAAT 

(COST BENEFIT ANALYSIS) 

Pertemuan ke: 3 

Pokok bahasan: Konsep anlisis biaya manfaat 

Materi pokok:  

1. Pentingnya anlisis biaya manfaat 

2. Definisi dan ruang lingkup analisis biaya manfaat 

3. Tujuan analisis biaya manfaat 

4. Pokok-pokok analisis biaya manfaat 

Kompetisi dasar: Mampu menunjukkan kon-sep analisis 

biaya manfaat, ruang lingkup tujuan serta memahami 

pokok-pokokanalisis biaya manfaat. 

Indikator: pencapaian Mahasiswa dapat memahami 
konsep analisis biaya  manfaat, ruang lingkup tujuan 

serta memahami pokok-pokok analisis biaya manfaat. 

Waktu pertemuan Kuliah: 150 menit, Kegiatan ter-

struktur: 100 menit, Kegiatan Mandiri: 50 menit 

A. Pentingnya Cost Benefit Analysis 

Pemerintah dalam sebuah negara selalu berupaya 

untuk memberikan pelayanan kepada masyarakat. Pe-
merintah berupaya untuk membangun dan menciptakan 

program-program/proyek-proyek yang dapat menghasil-
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kan keuntungan yang maksimal bagi masyarakat. Namun 

pemerintah sering mengalami hambatan-hambatan dalam 
mengaplikasikan program dan proyeknya tersebut. Salah 

satu masalah klasik yang sering dijumpai adalah 

banyaknya proyek yang tidak diimbangi dengan terse-
dianya biaya yang cukup. Cost benefit analysis digunakan 

dalam evaluasi penggunaan sumber-sumber ekonomi agar 
sumber daya yang terbatas tersebut dapat digunakan 

dengan efisien. Dengan analisis ini pemerintah menjamin 
penggunaan seumber-sumber ekonomi yang efisien 

dengan memilih proyek/program yang memenuhi kriteria 

efisien. 

Ada dua pihak yang berkepentingan dengan analisis 

ini yakni: pertama, para praktisi teknis, ekonom yang 
berperan dalam mengembangkan metode analisis, pe-

ngumpulan data, dan membuat analisis serta rekomen-
dasi. Kedua, pemerintah sebagai pemegang kekuasaan 

dan keputusan mengenai peraturan dan prosedur 

kebijakan publik. 

Pada perkembangannya analisis yang lebih luas 

perlu diaplikasikan tidak hanya dalam masalah biaya 
maupun harga dalam ukuran moneter. Tetapi bahkan 

analisis biaya manfaat juga meperhatikan masalah-
masalah lain seperti sosial, dan lingkungan hidup. Dalam 

sebuah pasar yang tidak diregulasi pihak yang me-
nimbulkan polusi misalnya tidak diwajibkan untuk 

membayar insentif akibat kerugian dan kerusakan yang 
diderita oleh pihak ketiga. Namun, dalam pendekatan 

analisis cost benefit pihak yang menimbulkan polusi dan 

menanggung penderitaan masing-masing akan diper-
hitungkan kewajiban dan haknya dalam bentuk uang. 

Jika profit lebih besar dari nilai pencemaran maka pro-
yek dianggap efisien. Saat ini analisis biaya manfaat me-

rupakan alat utama dalam membuat evaluasi program 
atau proyek pembangunan publik, seperti manajemen 

sumber daya alam, dan pengembagan sumber-sumber 

energy alternatif. Dan sekarang ini analsisis biaya 
manfaat sudah terintegrasi dengan Analisis Mengenai 

Dampak Lingkungan (AMDAL) yang dilakukan untuk 
evaluasi dampak program atau proyek pemerintah bagi 

lingkungan hidup. 
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B. Definisi cost benefit analysis 

Analisis biaya-manfaat merupakan analisis yang di-
gunakan untuk mengetahui besaran keuntungan atau 

kerugian serta kelayakan suatu proyek. Sesuai dengan 

tekstualnya analisis ini mempunyai penekanan dalam 
perhitungan tingkat keuntungan dan kerugian suatu 

program atau suatu rencana dengan mepertimbangkan 
biaya yang dikeluarkan dan manfaat yang ingin dicapai. 

Aplikasi analisis biaya manfaat pada sektor swasta/ 
bisnis berbeda dengan aplikasi analisis biaya manfaat 

pada sektor publik/pemerintah. Jika pada bisnis pene-
kanan analisis ini lebih kepada aspek rasio-rasio 

finansial, maka dalam analisis sektor publik/pemerintah 

analisis ini juga sangat mempertimbangkan pada aspek 

sosial benefit dan lingkungan. 

Melihat pada proses implementasinya, analisis biaya 
manfaat (CBA) memiliki keunggulan dalam penentuan 

program pemerintah, antara lain: 

• Penggunaan sumber-sumber ekonomi secara efisien. 
Jika efisiensi terjamin, pencapaian kesejahteraan 

masyarakat dari kebijakan publik yang diimplemen-

tasikan lebih maksimal. 

• Analisis biaya manfaat dalam penghitungan biaya 
maupun manfaat diukur dengan mata uang sebagai 

unit nilai, sehingga memudahkan efisiensi. 

• Sangat kompatibel dengan penghitungan biaya man-

faat kebijakan/proyek dalam skala besar atau makro 
khususnya yang mempengaruhi kinerja pembangunan 

daerah secara keseluruhan. 

C. Klasifikasi cost benefit analysis 

Dalam menentukan manfaat biaya suatu proyek 
harus dilihat secara luas pada manfaat dan biaya sosial 

dan tidak hanya terbatas pada manfaat biaya secara 
ekonomi saja. Manfaat suatu proyek dapat dibagi ke da-

lam manfaat real dan manfaat semu. Manfaat real adalah 

manfaat yang timbul dengan tidak menghilangkan 
manfaat bagi orang lain. Sedangkan manfaat semu adalah 

manfaat yang hanya diterima oleh se-klompok orang 
tetapi kelompok lainnya menderita kerugian dari proyek 

tersebut. Manfaat real juga dapat dibagi lagi ke dalam 
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manfaat langsung/primer dan manfaat tidak langsung/ 

sekunder. Manfaat real juga dapat dibagi ke dalam 

manfaat berwujud tangible dan tidak berwujud intangible. 

Adapun perhitungan biaya dari suatu proyek harus 

memperhatikan biaya alternatif dari penggunaan sumber-
sumber ekonomi. Perhitungan biaya ini harus memasuk-

kan komponen biaya langsung direct cost maupun tidak 

langsung indirect cost. 

Pada analisis biaya manfaat proyek swasta manfaat 

pada umumnya diukur dengan mengalikan jumlah barang 
yang dihasilkan dengan perkiraan harga barang, sedang-

kan biaya yang diperhitungkan adalah semua biaya yang 
langsung digunakan proyek berdasarkan harga pasar. 

Pada proyek pemerintah lebih besifat social benefit 
umumnya manfaat penggunaan sumber ekonomi diukur 

dengan harga pasar. Oleh karena harga pada persaingan 
sempurna mencerminkan nilai sesungguhnya dari sumber 

ekonomi yang digunakan maka pada keadaan yang tidak 

ada persaingan harga pasar tidak mencerminkan nilai 
sesungguhnya. Dalam hal ini harus dilakukan penye-

suaian dengan menggunakan harga bayangan (shadow 
price). Dalam melaksanakan analisis terutama pada 

proyek yang mempunyai umur ekonomis yang relatif 

panjang dan memberikan manfaat serta menimbulkan 
biaya pada saat yang berbeda-beda maka harus memper-

hitungkan nilai waktu dari uang. 

Analisis harus dilakukan dengan menghitung se-

luruh biaya dan manfaat dari suatu proyek selama umur 
ekonomis proyek yang bersangkutan dan dihitung dalam 

nilai sekarang. 

D. Menghitung manfaat (benefit) dan biaya (cost) 

Benefit dari proyek-proyek fisik seperti pemba-

ngunan/peningkatan jalan, pembuatan waduk atau 
perluasan jaringan irigasi merupakan benefit yang dapat 

dihitung/dinilai dengan uang (Tangible benefit). Misalnya 
pada pembangunan jalan baru/peningkatan jalan maka 

benefit yang diperoleh antara lain: 

a. Penurunan biaya operasi kendaran dari normal traffic, 
diverted traffic dan generated traffic. 

b. Penurunan biaya satuan waktu (unit time cost) 
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c. Penurunan biaya pemeliharaan jalan 

Sedangkan pada proyek pembuatan waduk atau 

perluasan jaringan irigasi akan memberikan benefit 

antara lain: 

a. Meningkatnya produksi hasil pertanian (intensifikasi) 

b. Perluasan lahan berpengairan (ekstensifikasi) yang 
juga akan meningkatkan produksi hasil pertanian 

c. Peningkatan produksi perikanan darat, sebagai hasil 

sampingan dari pembuatan waduk dan sebagainya. 

Sedangkan benefit lainnya yang sulit dihitung 

(intangible benefit) berupa peningkatan kesejahteraan 

masyarakat yaitu: 

a. Peningkatan keamanan dan kenyamanan. 

b. Peningkatan kecerdasan. 

c. Peningkatan derajat kesehatan. 
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BAB III 
TIME VALUE OF MONEY 

Pertemuan ke: 4 & 5 

Pokok bahasan: Konsep Time Value Of Money 

Materi pokok :  

1. Time Value Of Money 

2. Bunga tetap 

3. Nilai majemuk (compound value) 

4. Nilai sekarang (present value) 

5. Nilai majemuk dari annuity 

6. Nilai sekarang dari annuity 

Kompetisi dasar: Mampu memahami konsep dasar time 
value of money serta pengaruh nilai waktu dari uang 

terhadap investasi. 

Indikator pencapaian: Mahasiswa dapat meng-hitung 

bunga tetap, nilai majemuk (compound value), nilai 

sekarang (present value), nilai majemuk dari annuity, dan 

nilai sekarang dari annuity. 

Waktu pertemuan Kuliah: 300 menit, Kegiatan ter-

struktur:  200 menit, Kegiatan Mandiri: 100 menit 

A. Time Value Of Money 

Mana yang lebih bernilai Rp 1 juta yang diterima 

sekarang atau Rp 1 juta yang akan diterima satu tahun 

mendatang? Jawabnya cukup jelas, Rp 1 juta yang 
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diterima sekarang tentunya lebih bernilai. Ilustrasi 
semacam itu merupakan contoh nilai waktu uang (time 
value of money). Kenapa time value of money penting? 
Setidak-tidaknya terdapat dua alasan kenapa demikian, 

Pertama, resiko pendapatn di masa mendatang lebih tinggi 

dibandingkan dengan pendapatan saat ini. Kedua, ada 
biaya kesempatan (opportunity cost) pendapatn masa 

mendatang. Jika pendapatan diterima sekarang, kita bisa 
menginvestasikan pendapatan tersebut (missal pada 

tabungan), dan akan memperoleh bunga tabungan. 

Nilai waktu uang merupakan konsep sentral dalam 

manajemen keuangan. Ada beberapa pakar yang menga-

takan bahwa pada dasarnya manajemen keuangan 
merupakan aplikasi konsep nilai waktu uang. Pema-

haman nilai waktu uang sangat penting dalam studi 
manajemen keuangan. Banyak keputusan dan tekhnik 

dalam manajemen keuangan yang memerlukan pema-
haman nilai waktu uang. Biaya modal, analisis keputusan 

investasi (penganggaran modal), analisis alternatif dana, 
penilaian surat berharga, penetapan skedul pelunasan 

hutang, investasi, pembelian peralatan merupakan 

contoh-contoh tekhnik dan analsisi yang memerlukan 
pemahaman konsep nilai waktu uang. Oleh karena itu 

penting untuk mengetahui konsep waktu dari aung 
sebelum mempelajari materi yang lain. Uang yang dimiliki 

sekarang jauh lebih berharga dibandingkan dengan uang 
yang akan diterima tahun depan, karena uang yang kita 

miliki sekarang dapat diinvestasikan, ditabung atau 

didepositokan yang dapat menghasilkan bunga sehingga 

nilainya lebih tinggi. 

Konsep time value of money atau nilai waktu dari 
uang adalah konsep pemikiran yang didasarkan pada 

perhitungan bahwa nilai uang yang dimiliki sekarang 
adalah berbeda dari nilai uang di masa mendatang. Atau 

dengan kata lain konsep time value of money melihat 

bahwa nilai uang satu juta yang anda miliki sekarang 
adalah tidak sama dengan uang satu juta pada sepuluh 

tahun yang lalu atau sepuluh tahun yang akan datang. 
Sebagai contoh jika satu juta sepuluh tahun yang lalu 

dapat dipakai membeli satu unit sepeda motor maka 
sekarang dengan jumlah uang yang sama mungkin anda 

hanya bisa membeli satu rodanya saja, dan mungkin 
sepuluh tahun kemudian uang sejumlah satu juta yang 
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sama mungkin hanya untuk membeli helmnya saja. Dari 
penjelasan ini maka dapat dipahami bahwa uang memiliki 

nilai waktu yang akan meningkat atau me-nurun 
mengikuti waktu, inflasi, nilai tukar dan lain-lain. 

Sehingga konsep time value of money ini mengajak jika 
anda memiliki uang seharusnya diinvetasikan dan 

bukannya ditaruh begitu saja dan tidak menghasilkan 

apapun dan bahkan nilainya akan menurun. 

Memahami time value of money bermanfaat untuk 

lebih memahami konsep tentang kriteria investasi yang 
memperhitungkan perbedaan nilai uang pada waktu 

tertentu. Perhitungan-perhitungan nilai waktu dari uang 

ialah mencakup: 

1. Bunga tetap 

2. Nilai majemuk (compound value) 

3. Nilai sekarang (present value) 

4. Nilai majemuk dari annuity 

5. Nilai sekarang dari annuity 

B. Bunga Tetap 

Perhitungan bunga ini sangat sederhana yakni dengan 

menggunakan perhitungan pokok dan bunga yang sama 
untuk semua angsuran. Contoh sebuah proyek investasi 

membutuhkan dana untuk melanjutkan kegiatannya 

dengan meminjam uang dari bank sebesar Rp 50.000.000; 
dengan bunga 15 % per tahun selama 5 tahun dan 

dilunasi selama 5 tahun. Maka bunga yang harus dibayar 

ialah: 

Thn Pokok 
Pinjaman 

(Rp) 

Pokok 
Pinjaman 

(Rp) 

Bunga 
(Rp) 

Total 
Bunga 

(Rp) 

1 50.000.000 10.000.000  7.500.000 7.500.000 

2 50.000.000 10.000.000  7.500.000  15.000.000 

3 50.000.000 10.000.000  7.500.000  22.500.000 

4 50.000.000 10.000.000  7.500.000  30.000.000 

5 50.000.000 10.000.000  7.500.000  37.500.000 

Dari contoh ini dapat dilihat bahwa jumlah yang harus 
dibayar oleh perusahaan untuk pinjaman Rp 50.000.000 
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selama lima tahun ialah sebesar Rp 87.500.000 (Rp 
50.000.000+37.500.000 atau bisa juga dihitung dengan 

rumus 

I       = PV.i.n 

FV   = PV+I 
        = PV+(PV.n.i) 

        = PV(1+n.i) 
        = 50.000.000 (1 + 5. 0,15) 

FV   = 87.500.000 

Atau dalam excel dapat ditulis =50000000*(1+5*0.15) 

dimana: 

I     = besarnya keseluruhan bunga 

PV  = besarnya nilai pinjaman 

n    = jumlah tahun/waktu 

i     = tingkat bunga 

FV  = jumlah yang harus dibayarkan (nilai masa  

        depan) 

C. Nilai Majemuk (Compound Value) 

Nilai majemuk (compound value) adalah pen-
jumlahan dari sejumlah uang permulaan/pokok dengan 

jumlah bunga yang diperoleh selama periode tertentu, 

dengan catatan bunga tidak diambil pada setiap saat. 

 

Pokok pinjaman Bunga Bunga + pokok 

Rp 50.000.000 Rp 7.500.000 Rp 57.500.000 

Rp 57.500.000 Rp 8.625.000 Rp 66.125.000 

Rp 66.125.000 Rp 9.918.750 Rp 76.043.750 

Rp 76.043.750 Rp 11.406.563 Rp 87.450.313 

Rp 87.450.313 Rp 13.117.547 Rp 100.567.859 

Rumus: 

= PV (1+ n.1)5 

= Rp 50.000.000 (1 + 0,15)5 

= Rp 100.567.859,4 

Atau dalam excel dapat ditulis =50000000*(1+0.15)^5 
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D. Nilai Sekarang Present Value 

Nilai sekarang present value merupakan kebalikan 

dari compound value ialah besarnya jumlah uang, pada 
permulaan periode atas dasar tingkat bunga tertentu dari 

sejumlah uang yang baru akan diterima beberapa 
waktu/periode yang akan datang.Jadi present value 
menghitung nilai uang pada waktu sekarang bagi 

sejumlah uang yang baru akan kita miliki beberapa waktu 
kemudian. Rumus PV = FV/(1+i)n. Contoh berapakah nilai 

sekarang dari uang sebesar Rp50.000.000 yang baru akan 
diterima 10 tahun mendatang bila didasarkan pada bunga 

majemuk dengan tingkat bunga 15% per tahun. Jawab: 
jumlah sekarang dari uang Rp 50.000.000 setelah 50 

tahun dengan bunga 15% adalah: 

PV = Rp 50.000.000/(1+0,15)10 

= Rp 12.359.235,31 

atau dalam excel dapat ditulis =50000000/(1+0.15)^10 

E. Nilai Majemuk dari Annuity 

Annuitas atau annuity merupakan seri dari 
pembayaran sejumlah uang dengan sejumlah yang sama 

selama periode waktu tertentu pada tingkat bunga ter-

tentu. Rumus: 

 

 

Dimana: 

FV (A) = nilai anuitas pada waktu = n 

A = nilai individu peracikan pembayaran di masing- 

             masing periode 

I = tingkat bunga yang akan ditambah untuk setiap 

             periode waktu 

n        = jumlah periode pembayaran 

Contoh: Perusahaan akan membayarkan pinjaman 

sebesar Rp 2.000.000,00 dalam 5 tahun setiap akhir 
tahun berturut-turut dengan bunga 15%, tetapi 

pembayarannya akan dilakukan pada akhir tahun ke-5. 
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Berapa jumlah majemuk dari uang tersebut(compound 

sum)? 

FV(A) = Rp 2.000.000 x 6,742 

FV(A) = Rp 13.484.763  

atau dalam excel dapat ditulis 

=2000000*((1+0.15)^5-1)/0.15 

 

F. Nilai Sekarang dari Annuity 

Perhitungan nilai sekarang (present value) dari suatu 

annuity adalah kebalikan dari perhitungan jumlah nilai 

majemuk dari suatu annuity. Rumusnya adalah: 

 

 

Contoh: Bank akan menawarkan kepada perusahaan 

uang sebesar Rp 2.000.000,00 per tahun yang diterima 
pada akhir tahun dengan bunga yang ditetapkan 15% per 

tahun. Maka berapa present value/nilai sekarang dari 

sejumlah penerimaan selama 5 tahun? 

Jawab: 

 

 

 

= 13.333.333 . ( 1 - 0,497) 

= 13.333.333 . 0,503 = Rp 6.704.310,2 

Dengan rumus excel dapat ditulis  

= (2000000/0.15)*(1-(1/(1+0.15)^5)) 
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G. Kesimpulan:  

Terdapat hubungan anatara nilai waktu dari uang 

dengan kebijakan investasi dimana 

▪ Kebijakan investasi perlu dilakukan penilaian tentang 

menguntungkan atau tidaknya rencana investasi yang 
hendak dilakukan, meski pe-nilaian invetasi dilakukan 

saat ini,namun sejati-nya investasi sangat berkaitan 

dengan penilaian dimasa mendatang . 

▪ Sehingga penilaian atas penerimaan bersih dari pelak-

sanaan investasi yang akan diterima pada waktu yang 
akan datang harus dinilai sekarang, apakah ada 

pengaruh tingkat bunga, bagaimana pengaruh 
penerimaan sekali atau berangsur dengan menggu-

nakan perhitungan-perhitungan di atas. 

Penerimaan pada waktu yang akan datang pada 
dasarnya adalah net Cash flow dari pelaksanaan investasi 

yang akan terdiri dari: 

1. Biaya proyek/investasi awal (initial outlays). 

2. Cash flow dan cash outflow selama proyek investasi 

berjalan. 

3. Nilai residu dari proyek investasi yang bersangkutan. 

4. Cash flow dan cash out flow lain-lain di luar 
proses pelaksanaan proyek investasi tersebut. 

H. Review: 

a. Jelaskan konsep time value of money 

b. Jelaskan hubungan time value of money dengan 

kebijakan investasi 

c. Kerjakanlah soal dibawah ini 

1. Berapakah nilai sekarang dari uang sebesar Rp 
70.000.000 yang baru akan diterima 12 tahun 

mendatang bila didasarkan pada bunga majemuk 
dengan tingkat bunga 17% per tahun 

2. Berapa nilai majemuk dari pinjaman Rp 20.000.000 

dengan bunga 12,5 % pertahun selama 8 tahun dan 
akan dibayar lunas pada tahun ke 8. 
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BAB IV 
KONSEP DASAR STUDI 

KELAYAKAN 

Pertemuan ke: 6 & 7 

Pokok bahasan: Konsep Dasar Studi Kelayakan 

Materi pokok  

1. Definisi Studi Kelayakan 

2. Siapa yang Membutuhkan Studi Kelayakan 

3. Manfaat dan Tujuan Studi Kelayakan 

Kompetisi dasar mampu memahami konsep dasar studi 

kelayakan dan pentingnya studi kelayakan. 

Indikator pencapaian Mahasiswa dapat melakukan 

analisis tentang konsep dasar studi kelayakan dan dapat 
mengaplikasikan langsung dalam pengambilan ke-

putusan. 

Waktu pertemuan Kuliah: 200 menit, Kegiatan  

terstruktur:  100  menit, Kegiatan Mandiri: 100 menit 

A. Definisi Studi Kelayakan 

Sebelum mendefinisikan studi kelayakan usaha dan 

evaluasi proyek, maka terlebih dahulu dibicarakan 
mengenai perencanaan usaha. Sering kali dikemukakan 

bahwa mengapa dilakukan perencanaan bagi suatu  
masyarakat atau bangsa dikaitkan dengan falsafah ke-

masyarakatan yang dianut oleh suatu negara. Pada ma-
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syarakat yang menganut suatu falsafah kemasyarakatan 
sosialisme, atau bahkan intervensionisme terdapat suatu 

keyakinan bahawa arah pembanguan masyarakat yang 
baik hanya dapat dilakukan melalui suatu pengarahan 

atau “campur tangan” pemerintah. Dasar-dasar alasan 
yang melatarbelakangi adalah karena tanpa adanya 

pengarahan atau campur tangan pemerintah maka 

perkembangan masyarakat tidak didasarkan pada: 

a. penggunaan sumber-sumber pembanguan secara 

efektif dan efisien 

b. keperluan mendobrak ke arah perubahan struktural 
ekonomi dan sosial masyarakat 

c. arah pembangunan untuk kepentingan nasional. 

Namun demikian kenyataan tersebut dewasa ini 
tidak begitu berlaku lagi. Hal ini  disebabkan  karena  

terdapatnya  berbagai  macam  perencanaan  dari  yang 
sifatnya ketat kepada yang sifatnya longgar di negara-

negara  yang  menganut falsafah yang berbeda-beda. 
Kecuali itu perencanaan dipergunakan lebih sebagai 

suatu alat atau cara untuk  mencapai tujuan dengan 
baik. Bahkan  ada perencanaan yang mengusahakan 

mengurangi keterlibatan pemerintah dalam kegiatan 

perkembangan sosial ekonomi masyarakat. 

 Perencanaan dilihat dari segi suatu alat  atau  cara  

untuk  mencapai  tujuan dengan baik mendapatkan 

alasan yang lebih kuat untuk melakukan perencanaan: 

a. dengan adanya perencanaan  diharapkan  terdapat  

suatu  pengarahan  kegiatan, adanya pedoman bagi 
pelaksanaan kegiatan-kegiatan yang ditujukan kepada 

pencapaian tujuan pembangunan 

b. dengan perencanaan maka dilakukan satu perkiraan   

(forecasting)  terhadap hal-hal dalam masa pelaksa-

naan yang akan dilalui. Perkiraan dilakukan mengenai 
potensi-potensi dan prospek-prospek perkembangan 

serta juga me-ngenai hambatan-hambatan dan resiko-
resiko yang mungkin dihadapi. Perencanaan me-

ngusahakan supaya ketidakpastian dapat dibatasi 
sedikit mungkin 

c. perencanaan memberikan kesempatan untuk memilih 

berbagai alternative tentang cara yang terbaik (the best 
alternative) atau kesempatan untuk memilih kombi-
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nasi cara yang terbaik (the best combination) 

d. dengan perencanaan dilakukan penyusunan skala 

prioritas. Memilih urutan dari segi pentingnya suatu 
tujuan, sasaran maupun kegiatan usahanya 

e. dengan adanya rencana maka akan ada suatu alat 

pengukur atau standar untuk mengadakan penga-
wasan atau evaluasi (control/evaluation). 

Dari segi ekonomi, dasar alasan perencanaan 

adalah: 

a. penggunaan dan alokasi sumber-sumber pemba-

ngunan yang terbatas adanya secara efektif dan 

efisien. Diusahakan dihindarinya pemborosan 
pemborosan. Suatu usaha untuk mencapai output/ 

hasil secara maksimal dari penggunaan resource/ 

sumber-sumber yang tersedia 

b. perkembangan ekonomi yang mantap, atau partum-

buhan ekonomi yang secara terus menerus meningkat 

c. stabilitas ekonomi, menghadapi siklus konjungtur. 

Mengapa dilakukan perencanaan ekonomi dan tidak 

diserahkan sepenuhnya kepada ekonomi pasar. Dapat di-

kemukakan hal-hal sebagai berikut: 

a. Perlunya penanggulangan terhadap instabilitas 

ekonomi atau terdapatnya fluktuasi konjungtur 

b. Ekonomi pasar dapat menghasilkan distribusi 

pendapatan yang kurang adil 

c. Mekanisme pasar mempunyai kekurangan-kekurang-
an dalam hal upah. 

d. Kebocoran-kebocoran ekonomi pasar. 

e. Perencanaan ekonomi juga seiring dilakukan untuk 

menanggapi perubahan-perubahan besar. 

Bagi negara-negara baru berkembang, dasar alasan-

nya ditambah antara lain: 

a. keyakinan ideologi politik. Seperti dikemukakan ter-

dahulu maka nagara-negara berkembang cenderung 

menganut falsafah kemasyarakatan sosialistis. 

b. belum sempurna atau lemahnya mekanisme pasar. 
dan ini akan mengakibatkan kepincangan dalam 

mekanisme pasar misalnya dalam hubungan harga-
harga (price relationship) yang mungkin tidak 
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mendorong perkembangan ekonomi yang sehat. 

c. perubahan struktur ekonomi. Banyak negara baru 

berkembang struktur ekonominya berat sebelah 
agraris atau ekstraktif, yang membawa kelemahan-

kelemahan struktural tertentu antara lain infleksi-

bilitas suplai serta daya adsorbsi kesempatan kerja 
yang lebih terbatas. 

d. tingkat investasi yang masih rendah. Hal ini di-
sebabkan oleh tingkat pendapatan yang rendah. dan 

pada umumnya juga tingkat tabungannya. dengan 
demikian menyebabkan tingkat investasi rendah. 

Investasi merupakan variabel pokok dalam pembinaan 

modal dan pertumbuhan ekonomi. 

e. belum berkembangnya kemampuan wirausaha 

(entrepreneur). dengan kenyataan ini maka  peran  
kegiatan  produktif  dalam  masyarakat  tidak dapat 

banyak diserahkan kepada sektor kegiatan usaha 

swasta. Kelompok ini penting sampai seorang 
pengarang mengemukakan bahwa ada negara yang 

bisa cepat maju karena terdapanya kelompok 
wirausaha (entrepreneur) yang kuat dalam masyarakat 

tersebut. 

f. teknologi yang masih rendah. Teknologi juga 
merupakan variabel penting lain dalam proses 

pembangunan. 

Selanjutnya yang perlu pula dibicarakan terlebih  

dahulu  sebelum  mengerti secara mendalam apa yang 
dimaksud studi kelayakan bisnis dan evaluasi proyek 

yaitu mengetahui pengertian investasi, jenis-jenis 

investasi dan kegiatannya serta pengertian proyek dan 

bisnis. 

Investasi adalah penanaman modal dalam waktu 
relatif panjang atau  kegiatan yang memiliki jangka waktu 

relatif panjang dalam berbagai  bidang usaha. Penanaman 
modal yang ditanamkan dalam arti sempit berupa proyek 

tertentu, baik bersifat fisik ataupun non fisik, seperti 
proyek pendirian pabrik, jalan, dan proyek penelitian dan 

pengembangan. 

Proyek adalah alat untuk menterjemahkan rencana 
menjadi kenyataan. Dalam istilah ekonomi, suatu ke-

giatan yang menggunakan modal/faktor produksi di-
harapkan mendapatkan manfaat (benefit) setelah suatu 

jangka waktu tertentu dinamakan proyek. dengan  per-
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kataan  lain,  dengan  suatu  proyek  inilah manusia akan 

berusaha untuk meningkatkan tataf hidupnya. 

“A project  is investment activity, where we expend 
capital resources to  create     a p[assets from which we can 
experct to realize benefits over and  extended  period of 
time, or  the whole  complex of  activities in  valued  in  
using  resource to gain benefits, is aproject”. (J. Price 
Gittinger, 1972:1 dalam Djamin  Zulkarnain, 1993). 

Apabila diperhatikan pengertian  atau  defenisi  me-

ngenai  proyek  tersebut, akan terlihat masalah modal 
yang ditanam (investasi modal) yang merupakan biaya 

(cost of project), manfaat (benefit) yang diharapkan, serta  

jangka waktu (umur ekonomis proyek). 

Lazimnya suatu proyek mempunyai umur ekonomis 

(economic life) tahunan, dan manfaat (benefit) yang akan  
diperoleh dari modal investasi, baru akan dapat dinikmati 

setelah beberapa tahun proyek tersebut berjalan (in 
operation). Dalam hubungan inilah demi tercapainya apa 

yang diharapkan dari suatu proyek tersebut, perencanaan 
suatu proyek serta perhitungan-perhitungan penda-

huluan (forecasting) yang didasarkan pada suatu  analisis 

benefit cost ratio adalah penting. 

Alasan yang dapat dikemukakan betapa pentingnya  

suatu proyek sebelum dilaksanakan harus terlebih da-
hulu direncanakan dengan seksama, sebagaimana telah 

disebutkan sebelumnya kiranya dapatlah dipahami me-

ngapa perencanaan dianggap sebagai syarat mutlat bagi 
realisasi usaha pembangunan,terutama bagi negara-

negara yang sedang berkembang (developing country), 
dimana tingkat pendapatan yang masih rendah, 

kekurangan modal untuk investasi/pembangunan, ke-
kurangan tenaga ahli serta tingkat teknologi yang masih 

rendah. 

Dalam prakteknya, timbulnya suatu proyek di-

sebabkan oleh berbagai  faktor antara lain: 

1) adanya permintaan pasar 

Artinya  adanya  suatu   kebutuhan   dan   keinginan   
dalam   masyarakat  yang harus disediakan. Hal ini 

disebabkan  karena  jenis  produk  yang tersedia belum 

mencukupi atau memang belum ada sama sekali, 
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2) untuk meningkatkan kualitas produk 

bagi perusahaan tertentu proyek dilakukan dalam 

rangka meningkatkan kualitas atau mutu suatu produk. 
Hal ini dilakukan karena tingginya tingkat persaingan 

yang ada. 

3) kegiatan pemerintah 

Artinya merupakan kehendak pemerintah dalam  

rangka  memenuhi kebutuhan masyarakat atas suatu 
produk atau jasa,  sehingga  perlu  disediakan berbagai 

produk melalui proyek-proyek tertentu. 

Kemudian pengertian bisnis adalah kegaiatan atau 

usaha yang dilakukan untuk memperoleh keuntungan 
sesuai dengan tujuan dan target yang diinginkan dalam 

berbagai bidang, baik jumlah maupun waktunya. 

Keuntungan merupakan tujuan utama dalam dunia  

bisnis, baik keuntungan dalam jangka pendek maupun 

jangka panjang.Bentuk keuntungan yang diharapkan 
lebih banyak dalam bentuk finansial. Besarnya ke-

untungan telah ditetapkan sesuai dengan target yang di-

inginkan sesuai dengan batas waktunya. 

Dengan demikian dapat disimpulkan bahwa pe-
ngertian studi kelayakan bisnis adalah suatu kegiatan 

yang mempelajari secara mendalam tentang suatu ke-
giatan atau usaha atau bisnis yang akan dijalankan, 

dalam rangka menentukan layak atau tidak usaha ter-

sebut dijalankan. 

Mempelajari secara mendalam artinya meneliti 

secara sungguh-sungguh data dan informasi yang ada, 
kemudian diukur, dihitung dan dianalisis hasil penelitian 

tersebut dengan menggunakan metode-metode  tertentu.  
Penelitian yang dilakukan terhadap usaha yang akan 

dijalankan dengan ukuran tertentu, sehingga diperoleh 

hasil maksimal dari penelitian tersebut. 

Kelayakan artinya penelitian yang dilakukan secara 

mendalam tersebut dilakaukan untuk menentukan apa-
kah usaha yang akan dijalankan akan memberikan man-

faat yang lebih besar dibandingkan dengan biaya yang di-
keluarkan. dengan kata lain kelayakan dapat diartikan 

bahwa usaha yang dijalankan akan memberikan ke-
untungan finansial dan non-finansial sesuai dengan tu-
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juan yang mereka inginkan. Layak di sini diartikan juga 
akan memberikan keuntungan tidak hanya bagi perusa-

haan yang menjalankannya, akan tetapi juga bagi 

investor, kreditor, pemerintah dan masyarakat yang luas. 

Untuk menentukan layak atau tidaknya suatu usaha 
dapat dilihat dari berbagai aspek. Setiap  aspek  untuk  

dapat dikatakan layak harus memiliki suatu standar nilai 
tertentu. Namun keputusan penilaian tidak hanya di-

lakukan pada salah satu aspek saja. Penilaian untuk me-

nentukan kelayakan harus didasarkan kepada seluruh 

aspek yang akan dinilai nantinya. 

Ukuran kelayakan masing-masing jenis usaha 
sangat berbeda, misalnya antar usaha jasa dan usaha 

non jasa. Akan tetapi aspek-aspek yang digunakan untuk 
menyatakan layak atau tidaknya adalah sama, sekalipun 

bidang usahanya berbeda. 

Penilaian masing-masing aspek nantinya harus  di-
nilai secara keseluruhan bukan berdiri sendiri-sendiri. 

Jika ada aspek yang kurang layak akan diberikan be-
berapa saran perbaikan, sehingga memenuhi kriteria 

tersebut sebaiknya jangan dijalankan. 

B. Siapa yang Membutuhkan Studi Kelayakan 

Hasil penilaian melalui studi kelayakan ini sangat 
diperlukan dan dibutuhkan dilakukan oleh berbagai 

pihak, terutama pihak-pihak yang berkepetingan terhadap 

usaha atau proyek yang dijalankan. Perusahaan yang 
melakukan studi kelayakan akan bertanggung jawab ter-

hadap hasil yang mereka katakan layak, sehingga pihak-
pihak yang berkepentingan merasa yakin dan  sangat 

percaya dengan hasil studi kelayakan yang telah 

dilakukan. 

Adapun pihak-pihak yang berkepentingan terhadap 

hasil studi kelayakan tersebut antara lain: 

a. pemilih usaha 

Para pemilik perusahaan sangat berkepentingan 
terhadap hasil dari analisis studi kelayakan yang telah 

dibuat, hal ini disebabkan para pemilik tidak mau jika 
sampai dana yang ditanamkan akan mengalami kerugian. 

Oleh sebab itu hasil studi kelayakan yang sudah dibuat 
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benar-benar dipelajari oleh para pemilik, apakah akan 

member keuntungan atau tidak. 

b. kreditor 

jika uang tersebut dibiayai oleh dana pinjaman dari 

bank atau lembaga keuangan lainnya, maka pihak 
mereka pun sangat berkepentingan terhadap hasil studi 

kelayakan yang telah dibuat. Bank atau lembaga 
keuangan lainnya tidak mau sampai kreditnya atau 

pinjaman  yang  diberikan akan macet akibat usaha atau 

proyek tersebut sebenarnya tidak layak untuk dijalankan. 
Oleh karena itu untuk usaha-usaha tertentu pihak 

perbankan akan melakukan studi kelayakan terlebih 
dahulu secara mendalam sebelum pinjaman dikucurkan 

kepada pihak peminjam. 

c. pemerintah 

bagi pemerintah pentingnya studi kelayakan adalah 

untuk meyakinkan apakah bisnis yang akan dijalankan 
akan memberikan manfaat bagi perekonomian secara 

umum. Kemudian bisnis juga harus memberikan manfaat 
kepada masyarakat luas, seperti penyediaan lapangan 

pekerjaan. Pemerintah juga berharap bahwa bisnis yang 
akan dijalankan tidak merusak lingkungan sekitarnya, 

baik terhadap manusia, binatang maupun tumbuh-

tumbuhan. 

d. masyarakat luas 

bagi masyarakat luas dengan adanya bisnis, ter-
utama bagi masyarakat sekitarnya, akan memberikan 

manfaat seperti tersedianya lapangan kerja, baik bagi 
pekerja di sekitar lokasi proyek maupun bagi masyarakat 

lainnya. Kemudian manfaat lain adalah terbukanya 
wilayah tersebut dari ketertutupan (terisolasi). Adanya 

bisnis tentu juga melaksanakan usahanya. Salah satu 
kendala tersebut tampak dalam merencanakan serta me-

maparkan (mempresentasikan) rencana usahanya. Sering-

kali permohonan kredit kepada pihak penyandang dana 
atau bank tidak disertai dengan dengan sebuah feasibility 
study (studi  kelayakan) yang dituangkan dalam project 
proposal. Padahal feasibility study ini selalu diminta oleh 

penyandang dana atau Bank, sebagai syarat pertama da-

lam mengajukan permohonan kredit atau dalam ke-

rangka kerjasama usaha. 
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Sekalipun project proposal telah dibuat, seringkali 
didapati ketidaklengkapan bahkan kesalahan dalam pe-

nyusunannya yang berakibat permohonan kredit tersebut 
ditolak. Walaupun usaha yang diusulkan tersebut se-

benarnya sangat menguntungkan. 

Dari pengalaman tersebut, dapat disimpulkan bahwa 

project Proposal yang baik dan benar, sesuai dengan tun-
tutan para penyandang dana atau bank, merupakan hal 

yang sangat penting untuk memulai sebuah usaha atau-

pun memperbesar usaha. 

Selain untuk kepentingan  penyandang  dana  atau  

Bank,  project  proposal ini juga penting untuk pelaksana 
usaha (pengusaha). Dalam ilmu manajemen kita me-

ngenal apa yang disebut dengan fungsi  manajemen.  Sa-
lah satu teorinya mengemukakan 4 (empat) buah langkah 

yang sering diistilahkan POAC, yaitu; 1) Planning 
(perencanaan), seperti telah dijelaskan sebelumnya,  2)  
Organizing (Pengorganisasian), 3) Actuating (Penggerakan) 

dan 4) Controlling (Pengawasan). Setiap langkah dalam 
pembangunan atau perluasan sebuah usaha selalau ber-

landaskan kepada hal tersebut dengan menitikberatkan 

pada planning sebagai langkah awal keberhasilan. 

Project Proposal merupakan pemaparan secara 

lengkap (actualisasi) suatu planning usaha (bisnis) 
sebelum usaha tersebut dilaksanakan. dengan demikian 

project proposal dapat digunakan sebagai titik acuan 
teraktual  untuk melaksanakan proyek, selain sebagai 

bahan untuk mengajukan permohonan bantuan kredit 
serta pertanggungjawabannya kepada pihak penyandang 

dana atau Bank. 

Untuk kepentingan-kepentingan tersebut, berdasar-
kan project proposal yang diajukan maka dan terutama 

bank akan selalu mempertimbangkan proyek tersebut 

berdasarkan beberapa hal berikut: 

Pedoman “5C” (The five C’s of Credit) Komponen “5C” 

tersebut terdiri dari: 

1. Character (karakter) 

penyandang dana atau Bank akan mempertim-

bangkan pemberian kredit berdasarkan peneilaian 
terhadap segi pribadi, watak dan  kejujuran  pemohon 
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kredit dalam pemenuhan kewajiban-kewajiban finansial-

nya. 

2. Capacity 

penyandang  dana  atau  Bank   akan   mempertim-

bangkan pemberian kredit dengan melihat kemampuan 
pemohon kredit beserta sifatnya termasuk kemampuan 

manajemen dan keahlian di bidangnya. 

3. Capital 

menunjukkan posisi finansial perusahaan secara ke-

seluruhan, yang diperlihatkan oleh ratio financial dan pe-
nekanan komposisi tangible net worth. Penyandang dana 

atau bank harus mengetahui bagaimana perimbangan 
antara jumlah hutang dengan jumlah modal sendiri 

(Equity). 

4. Collateral 

adalah sejumlah aktiva (barang modal) peminjam 

yang dapat dipakai sebagai jaminan atas kredit yang akan 
diberikan oleh penyandang dana atau bank, termasuk bila 

ada permintaan bank untuk mengasuransikan  aktiva pe-
minjam tersebut. Pada umumnya besarnya nilai jaminan 

yang diminta adalah sebesar 125% dari total nilai pin-

jaman yang diajukan. 

5. Conditions 

Penyandang dana atau bank  harus  menilai  pro-
spek peminjam dana dengan proyek yang diusulkan, ter-

hadap beberapa hal yang dapat memepengaruhi kondisi 
saat itu, misalnya kebijakan pemerinyah khususnya eko-

nomi atau trend ekonomi yang terjadi. 

Prinsip ini dipengaruhi oleh faktor di luar dari pihak 
bank maupun nasabah. Kondisi perekonomian suatu 

daerah atau Negara memang sangat berpengaruh kepada 
kedua belah pihak, di mana usaha yang dijalankan oleh 

nasabah sangat tergantung pada kondisi perekonomian 
baik mikro maupun makro, sedangkan pihak bank 

menghadapi permasalahan yang sama. Untuk memper-

lacar kerjasama dari kedua belah pihak, maka penting 
adanya untuk memperlancar komunikasi antara nasabah 

dengan bank. 
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Penyandang dana atau bank dapat pula memberikan 
persyaratan tambahan untuk tujuan pengamanan kredit 

(Covenants) yang diberikan, melalui persetujuan bersama 
antara penyandang dana dengan peminjam secara  

fleksibel yang dapat ditinjau kembali sesuai situasi dan 
kondisi saat ini, yaitu: 

a. asuransi milik peminjam 

b. pernyataan peminjam bahwa tidak akan meminjam 
barang modal untuk mendapatkan pinjaman dari 

sumber lain 

c. pembatasan atas jumlah pinjaman dari sumber 
lainnya 

d. penetapan agar perusahaan senantiasa memelihara 

Net Working Capital yang cukup 

e. persyaratan-persyaratan dalam penunjukan pimpinan 

perusahaan, penambahan barang modal dan pem-
bagian keuntungan 

Selain faktor 5C, penyandang dana atau bank juga 
akan memegang pedoman lainnya yang dikenal dengan 

“3R”, sebagai berikut: 

1. return 

merupakan penilaian penyandang dana atau bank 

terhadap penggunaan kredit, yaitu apakah dari kredit ter-
sebut dapat diperoleh pendapatan (return) yang cukup 

untuk menutup biaya yang telah dikeluarkan 

2. repayment capacity 

merupakan penilaian penyandang dana atau bank 

atas kemampuan pemohon kredit dan usulan proposal 
proyeknya dalam membayar kembali (repayment capacity) 

peminjam sesuai waktu yang diusulkan (repayment 
schedule) 

3. risk-bearing ability 

merupakan penilaian penyandang dana atau bank 
atas jaminan (collateral) yang diberikan oleh pemohon kre-

dit dalam menanggung resiko kegagalan atau ketidak-
pastian atas penggunaan kredit dalam melaksanakan 

usulan proyeknya. 
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C. Maksud dan Tujuan Studi Kelayakan 

Analisa terhadap suatu proyek menyertai sejumlah 

tahapan kegiatan. Dalam hal ini, berbagai unsur diper-
siapkan dan diuji untuk mencapai suatu keputusan. Oleh 

karena itu persiapan suatu proyek (project preparation) 
dapat dilihat sebagai suatu rangkaian yang akhirnya 

harus ditunjang dengan sejumlah penelaahan (studi) dan 

dokumen-dokumen untuk memungkinkan pengambilan 
keputusan (decision). Demikian pula ruang lingkup serta 

ketepatan dari informasi yang diperlukan untuk pengam-
bilan keputusan dalam berbagai tahap proyek, tergantung 

dari sifat-sifat inheren (inheren caracteritic) seperti tujuan 
yang akan dicapai (the object of project), besarnya project 

(size of project), tingkat kompleksitas dan resiko. 

Maksud serta tujuan analisis/evaluasi project adalah 
untuk melakukan perhitungan-perhitungan (forecasting) 

agar pilihan kita tepat dalam rangka usaha kita untuk 
melakukan suatu investasi modal, sebab apabila per-

hitungan kita salah, berarti akan gagal usaha kita untuk 
memperbaiki tingkat hidup, ini berati pula pengorbanan/ 

penghamburan terhadap sumber/faktor produksi yang 

memang sudah terbatas ketersediaannya (langka). Oleh 
karena itulah, sebelum kita mengambil keputusan 

(decision) untuk melakukan investasi terhadap suatu 
proyek, perlu dilakukan persiapan-persiapan yang 

matang, perlu dilakukan perhitungan-perhitungan per-
cobaan, kemudian mengevaluasinya untuk menentukan 

hasil dari berbagai alternative, dengan cara membanding-

kan aliran biaya (cost) dengan kemanfaatan (benefits) yang 
diharapkan dari masing-masing alternatif untuk sekarang 

(at present) dan kemudian hari (in the future). 

Jadi suatu proyek adalah rangkaian kegiatan in-

vestasi yang dengan menggunakan modal/sumber pro-
duksi diharapakan mendapatkan kemanfaatan (benefits) 

setelah jangka waktu tertentu (over an axtended period of 
time). 

Suatu proyek merupakan suatu kegiatan yang di-

rencanakan dan bertujuan untuk memenuhi kebutuhan 
baik berupa barang maupun jasa. dengan perkataan lain, 

kalau kita kaitkan proses perencanaan secara nasional 
dimana pelaksanaan dari suatu perencanaan tersebut 

akhirnya dituangkan dalam bentuk proyek, maka dalam 
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hal ini proyek diartikan sebagai alat untuk menterje-
mahkan reencana menjadi kenyataan. Jadi singkatanya, 

melalui pelaksanaan suatu proyek maka hal-hal yang 

potensiil akan menjadi riil. 

 



Buku Ajar Evaluasi Proyek Pertanian 
 

 

44 Ir. Anwar, MP 
 



Ir. Anwar, MP, dkk. 
 

Buku Ajar Evaluasi Proyek Pertanian 45 
 

 

BAB V 
KRITERIA KELAYAKAN 

INVESTASI 

Pertemuan ke: 8, 9, 10 

Pokok bahasan: Kriteria Investasi (Investment Criteria) 

Materi pokok : 

1. NPV (Net Present Value) 

2. IRR (Internal Rate Of Retrun) 

3. Net B/C (Net Beneit Cost Ratio) 
4. Gross B/C (Gross Benefit Cost Ratio) 

5. Provitability Ratio 
6. Break Event point (BEP) 
7. Payback peiod 

8. Depresiasi dan cashflow (Biaya Penyusutan) 

Kompetisi dasar: Mampu menunjukkan kriteria ke-

layakan investasi dari aspek keuangan. 

Indikator pencapaian: Mahasiswa dapat membuat ana-

lisis finansial dengan kriteria kelayakan investasi berupa 

NPV, IRR, net B/C, Gross B/C, BEP, payback period, serta 

PI. 

Waktu pertemuan Kuliah: 450 menit, Kegiatan ter-

struktur:  300 menit, Kegiatan Mandiri: 150 menit 

A. Kriteria Kelayakan Investasi 

Dalam sebuah proyek/investasi seringkali dihadap-

kan pada permaslahan untuk menentukan pilihan proyek 
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yang terbaik diantara beberapa pilihan investasi yang 
tersedia. Sang penggagas proyek harus dapat menentukan 

dengan tepat mana dari pilihan-pilihan tersebut yang 
dapat menghasilkan keuntungan masimal secara efisien 

dalam segala keterbatasan sumber daya yang dimiliki. 
Sebelum dilakukan investasi, perlu dilakukan estimasi 

pengeluaran dan penerimaan keuangan selama umur 
proyek (pabrik) yang merupakan aliran kas keuangan 

perusahaan (future cash flow). Aliran keuangan tersebut 

akan dipakai sebagai acuan dalam menilai kelayakan 

proyek investasi dari aspek ke-eko-nomiannya. 

Salah satu analisis yang digunakan dalam menilai 
kelayakan suatu investasi/usaha adalah analisis finan-

sial. Tujuan menganalisis aspek keuangan adalah untuk 
menentukan rencana investasi melalui perhitungan biaya 

dan manfaat yang diharapkan, dengan membandingkan 

antara pengeluaran dan pendapatan, seperti ketersediaan 
dana, biaya modal, kemampuan proyek untuk membayar 

kembali dana tersebut dalam waktu yang telah ditetapkan 

menilai apakah proyek akan dapat berkembang terus. 

B. Tujuan Analisis Finansial 

 Tujuan analisis finansial ialah membandingkan 

biaya dan pendapatan (arus cas inflow dan cas outflow) 

dari sebuah proyek di masa mendatang dengan meper-
timbangkan Discount Faktor. Namun begitu analisis 

financial sebagai salah satu instrument penilaian inves-
tasi ditujukan untuk tujuan yang berbeda-beda tergan-

tung dari siapa pemakai informasi evaluasi proyek 

tersebut yakni: 

➢ Bagi Pemilik usaha 

Tujuan analisa keuangan bagi pemilik usaha tidak 
hanya untuk memberi proyeksi keuntungan, tetapi juga 

untuk melihat seberapa besar tingkat pengembalian 

usaha terhadap modal yang diinvestasikan. 

➢ Pemberi pinjaman 

Bagai pemberi pinjaman (penyandang dana dari luar) 
informasi yang dihasilkan dari analisa keuangan penting 

untuk dapat memberikan perkiraan kemampuan 
pengembalian pinjaman yang mungkin akan diberikan, 

yang dirinci sebagai angsuran pokok dan bunga pin-

jaman. 
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➢ Pemerintah 

Sebagai pemberi izin, pembuat kebijakan dan pe-

ngelola Negara tempat proyek akan dilaksanakan maka 
penting bagi pemerintah untuk mengetahui apakah usaha 

yang akan didirikan itu akan dapat mendatangkan 
tambahan retribusi dan pajak, dapat menciptakan 

lapangan pekerjaan baru, serta dapat memaksimalkan 

pemanfaatan sumber daya domestik secara efektif dan 
efisien sehingga dapat menambah atau menghemat devisa 

negara. 

➢ Pelaksana usaha 

Bagi pelaku dan pelaksana usaha sendiri tujuan 
utamanya tidak hanya berorientasi pada hasil usaha saja, 

tapi lebih ditekankan pada kinerja usaha agar usaha 

dapat berjalan sesuai rencana. 

C. Prosedur Analisis Financial 

Analisis keuangan dilakukan dengan menggunakan 
data dan informasi mengenai sumber daya (modal) untuk 

dibandingkan dengan prospek capaian pendapatan. 
Dalam analisa keuangan terdapat prosedur (tahapan) 

yang meliputi: 

– Menghitung Biaya Modal Investasi (CAPEX) dan Modal 

Kerja 

–  Menghitung Biaya Operasi (OPEX) 
– Menghitung Proyeksi Pendapatan 

– Membuat Model Aliran Dana (Cash flow Model) 
– Menentukan Kriteria Keekonomian suatu proyek 

• NPV (net present value) 

• IRR (internal rate of return) 

• Net B/C 

• Gross B/C 

• PI ratio 

• Payback period 

• Break event point 

- Melakukan Analisis Kepekaan (Sensitivity Analysis) 

a. NPV 

NPV merupakan net benefit yang telah didiskon 

dengan menggunakan social opportunity cost of capital 

sebagai diskon faktor. Rumus: NPV 
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Dimana: 

NB = Net benefit = Benefit – Cost 

C   = Biaya investasi + Biaya operasi  

 iB = Benefit yang telah didiskon  

 iC = Cost yang telah didiskon  

i     = diskon faktor  

n    = tahun (waktu ) 

Kriteria: 

NPV > 0 (nol) → usaha/proyek layak (feasible) untuk 

             dilaksanakan  
NPV < 0 (nol) → usaha/proyek tidak layak (feasible) 

             untuk dilaksanakan  
NPV = 0 (nol) → usaha/proyek berada dalam keadaan  

             BEP dimana TR = TC dalam bentuk present  
             value. 

Untuk menghitung NPV diperlukan data tentang per-

kiraan biaya investasi, biaya operasi, dan pemeliharaan 

serta perkiraan benefit dari proyek yang direncanakan. 

Contoh 1: 

Suatu proyek pengolahan hasil pertanian akan di-

bangun diakhir tahun 2013. Proyek tersebut rencanya 
akan berjalan selama10 tahun dengan data awal sebagai 

berikut: Dana investasi Rp. 47.000.000, dialokasikan 

selama 2 tahun, yaitu tahun persiapan Rp. 27.000.000,- 
dan tahun pertama Rp. 20.000.000. Kegiatan pabrik 

dimulai setelah tahun ke-2 dari pengembangan kontruksi. 
Jumlah biaya operasi dan pe-meliharaan berdasarkan 

rekapitulasi dari berbagai biaya pada tahun kedua 
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sebesar Rp 6.000.000,- per tahun dan untuk tahun-tahun 
berikutnya seperti pada tabel 1. Benefit dari kegiatan 

industri ini adalah jumlah produksi dari pengolahan 
hasil-hasil pertanian. Kegiatan produksi dimulai pada 

tahun kedua dengan jumlah penghasilan seperti terlihat 
pada tabel 1. Berdasarkan data di atas, te-ntukan apakah 

rencana pembukaan industri yang me-ngolah hasil 
pertanian tersebut layak untuk dikembangkan bila dilihat 

dari segi NPV dengan diskon faktor sebesar 18%? 

Tabel 1: Perhitungan NVP (dalam Rp 000) 

 

Dari tabel tersebut maka dapat ditentukan: 

647.7

)1(
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=

+= −
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Hasil menunjukkan bahwa NPV sebesar 7.647 atau 

NPV lebih besar dari 0 (NVP>0), ini berarti gagasan proyek 

pertanian tersebut di atas layak berdasarkan criteria NPV. 

b. Internal Rate of Return (IRR) 

Internal Rate of Return adalah suatu tingkat discount 

rate yang menghasilkan NPV = 0 (nol). 

Jika IRR > tk. discount rate maka proyek dikatakan layak 

IRR = tk. discount rate berarti proyek pada BEP 
IRR < tk. discount rate dikatakan bahwa proyek tidak 

layak. 

Untuk menentukan besarnya nilai IRR harus di-

hitung dulu NPV1 dan NPV2 dengan cara coba-coba. Jika 
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NPV1 bernilai positif maka discount faktor kedua harus 
lebih besar dari tingkat discount rate, dan sebaliknya. 

Dari percobaan tersebut maka IRR berada antara nilai 

NPV positif dan NPV negatif yaitu pada NPV = 0. 

Rumus: ( )12

21

1
1

)(
ii

NPVNPV

NPV
iIRR −

−
+=  

dimana: 

i1 = tingkat discount rate yang menghasilkan NPV1 

i2 = tingkat discount rate yang menghasilkan NPV2 

Tabel 2. Persiapan Perhitungan IRR(dalam Rp.000,-) 

Thn Df 18% Net Benefit 

DF 18% 

DF 22% Net Benefit 

 DF 22% 

0 1.0000 (27.000) 1.0000 (27.000) 

1 0.8475 (16.949) 0.8197 (16.393) 

2 0.7182 2.873 0.6719 2.687 

3 0.6086 3.652 0.5507 3.304 

4 0.5158 3.353 0.4514 2.934 

5 0.4371 7.431 0.3700 6.290 

6 0.3704 8.520 0.3033 6.975 

7 0.3139 8.476 0.2486 6.712 

8 0.2660 5.587 0.2038 4.279 

9 0.2255 5.411 0.1670 4.008 

10 0.1911 6.114 0.1369 4.381 

  7.467  (1.822) 
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Hasil perhitungan menunjukkan bahwa IRR 21,21% 

lebih besar dari tingkat discount rate sebesar 18%, berarti 

proyek tersebut layak untuk dikerjakan. 
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n    

 

n    

 

c. Net B/C 

Net B/C adalah perbandingan antara net benefit 

yang telah didiskon yang bernilai positif (present value 
positif) dengan net benefit yang telah didiskon yang 

bernilai negative (present value negative). 

n    

N Bi (+) 

NetB / C = i=1  

 N Bi (−) 
i=1 

Jika: Net B/C > 1 (satu) berarti proyek (usaha) 
layak dikerjakan Net B/C < 1 (satu) berarti proyek tidak 

layak dikerjakan Net B/C = 1 (satu) berarti cash in flows = 

cash out flows (BEP) atau TR = TC 

 

 

 

Thn Inves-

tasi 

Biaya 

Operasi 

Benefit Ī OM B Net Benefit 

DF 18% 

0 27.000 - 27.000 27.000 - -      (27.000) 

1 20.000 - 20.000 16.949 - -   (16.949) 

2  6.000 6.000 - 4.309 7.182     2.873 

3  6.000 6.000 - 3.652 7.304 3.652 

4  7.500 7.500 - 3.868 7.221 3.353 

5  8.000 8.000 - 3.497 10.928 7.431 

6  7.000 7.000 - 2.593 11.113 8.520 

7  8.000 8.000 - 2.511 10.987 8.476 

8  9.000 9.000 - 2.394 7.981 5.587 

9  12.000 12.000 - 2.705 8.116 5.411 

10  11.000 11.000 - 2.102 8.216 6.114 

 43.949 27.632 79.047 7.467 

n    

N Bi (+) 

NetB / C = i=1  

 N Bi (−) 
i=1 

NetB / C = 
51.416 

= 1,170 
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n 

i 

43.949 

Hasil perhitungan menunjukkan bahwa Net B/C 

adalah sebesar 1,170 atau net B/C lebih besar dari 1 (net 
B/C > 1) yang berarti proyek tersebut layak untuk 

dikerjakan. 

d. Gross B/C 

Gross B/C adalah perbandingan antara benefit kotor 

yang telah didiskon dengan cost secara keseluruhan yang 

telah didiskonto. 

Rumus: 

 B(1+ r)−n 
GrossB / C =  i=1  

C (1+ r)−n 
i=1 

Jika: Gross B/C > 1 (satu) berarti proyek (usaha) 
layak dikerjakan Gross B/C < 1 (satu) berarti proyek tidak 

layak dikerjakan Gross B/C = 1 (satu) berarti proyek 

dalam keadaan BEP. 

Dari contoh 1 (tabel 2), Gross B/C dapat dihitung 

sebagai berikut : 

104,1
581.71

047.79
/ ==CGrossB  

Dari hasil perhitungan Gross B/C di atas dapat 

diketahui bahwa proyek layak untuk dikerjakan karena 

gross B/C lebih besar dari 1. 

e. Profitability Ratio PI Ratio 

Profitability ratio PI Ratio adalah rasio perbandingan 
antara selisih benefit dengan biaya operasi dan pemeli-

haraan dengan jumlah investasi. Nilai dari masng-masing 
variabel dalam bentuk present value (telah didiskonto 

dengan DF dari SOCC). Rumus sebagai berikut : 
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Jika: PR > 1 (satu) berarti proyek (usaha) layak 
                     dikerjakan  
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PR < 1 (satu) berarti proyek tidak layak dikerjakan  

PR = 1 (satu) berarti proyek dalam keadaan BEP. 

17,1
949.43

632.27047.79

1

1 1

=
−

−

=



 

=

= =

PR

I

MOB

PR
n

i

i

n

i

n

i

ii

  

Hasil perhitungan menunjukkan PR sebesar 1,17 

atau lebih besar dari 1 (PR>1) yang berarti proyek layak 

untuk dilanjutkan (project go). 

f. Payback Period 

PBP adalah jangka waktu tertentu yang me-

nunjukkan terjadinya arus penerimaan (cash in flows) 

yang secara kumulatif sama dengan jumlah investasi 
dalam bentuk present value. PBP digunakan untuk me-

ngetahui berapa lama proyek dapat mengembalikan 

investasi. Rumus sebagai berikut : 

p

n

i

icp

n

i

i

p
B

BI

TPBP
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−

=
−

−

+= 1

1

1
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Dimana: 

PBP = Pay Back Period 

Tp-1  = Tahun sebelum terdapat PBP 

Ii      = Jumlah investasi telah didiskon  

Bicp-1 = Jumlah benefit yang telah didiskon sebelum PBP 

Bp     = Jumlah benefit pada PBP 

 

Thn Inves-tasi Biaya 
Operas

i 

Benefit Ī OM B Net Benefit 
DF 18% 

0 27.000 - 27.000 27.000 - -      (27.000) 

1 20.000 - 20.000 16.949 - -   (16.949) 

2  6.000 6.000 - 4.309 7.182     2.873 

3  6.000 6.000 - 3.652 7.304 3.652 
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4  7.500 7.500 - 3.868 7.221 3.353 

5  8.000 8.000 - 3.497 10.928 7.431 

6  7.000 7.000 - 2.593 11.113 8.520 

7  8.000 8.000 - 2.511 10.987 8.476 

8  9.000 9.000 - 2.394 7.981 5.587 

9  12.000 12.000 - 2.705 8.116 5.411 

10  11.000 11.000 - 2.102 8.216 6.114 

 43.949 27.632 79.047 7.467 

Dari tabel tersebut di atas maka PBP dapat dihitung 

yakni : 

tahunPBP

PBP

7

987.10

747.43735.54
6

=

−
+=

 

PBP untuk proyek di atas adalah selama kurang 

lebih 7 tahun. 

Untuk nilai Tp-1 dihitung secara kumulatif dari nilai 
benefit yang telah didiskon (7.182 + 7.304 + 7.221 + 

10.928 + 11.113 = 43.747 karena pada tahun keenam 
terdapat kumulatif benefit di bawah jumlah investasi yang 

telah didiskon. Nilai Bp yaitu jumlah benefit pada PBP 

adalah sebesar 10.987 berarti pada tahun keenam 
terdapat jumlah kumulatif benefit sama dengan jumlah 

investasi. 

g. Break event point (BEP) 

BEP adalah titik pulang pokok dimana TR = TC. 
Terjadinya BEP tergantung pada lama arus penerimaan 

sebuah proyek dapat menutupi segala biaya operasi dan 
pemeliharaan serta biaya modal lainnya. Selama perusa-

haan masih berada di bawah BEP, selama itu perusahaan 

masih menderita kerugian. Semakin lama perusahaan 

mencapai BEP, semakin besar saldo rugi. 

Rumus: 

p

n

i
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Dimana: 
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BEP = Break Even Point 

Tp-1  = Tahun sebelum terdapat BEP 

TCi  = Jumlah total cost yang telah didiskon  

Bicp-1 = Jumlah benefit yang telah didiskon  sebelum BEP 

Bp     = Jumlah benefit pada BEP 

Berdasarkan tabel sebelumnya maka BEP dapat 

dihitung yakni sebagai berikut: 

thnBEP

BEP

10

216.8

832.70048.79
8

=

−
+=

 

Catatan: jika dari hasil perhitungan diperoleh angka 
misalkan 10,604 tahun maka untuk nilai di belakang 

koma diselesaikan dengan angka dibelakang koma dengan 

360 dibagi 30=360x0.604/30  

dengan excel =(360*0.604)/30 sehingga akan diperoleh 

BEP yakni 10 tahun 7 bulan. 

Dilihat dari jumlah produksi: 

        TR = p x q dan TC = a + bq  

pada keadaaan  

BEP: TR = TC → p.q = a + bq  

p.q – bq = a → q (p-b) = a 

q = a/(p-b) 

BEP(Q) = a/(p-b) 

BEP(RP) = a/(1 – b/p) → BEP dalam rupiah adalah dengan 

mengalikan dengan harga per unit produksi. 

Dimana: 

a=fixed cost 

b= biaya var per unit 
p=harga per unit 

q=jumlah produksi 

D. Aliran dana (cash flow) dan Depresiasi 

Cash flow dalam anlisa proyek digunakan untuk 

melihat total aliran dana masuk (cash inflow) dan dana 
keluar (cash outflow). Analisis Cash flow merupakan 
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analisis yang berhubungan dengan pendapatan atau ke-
untungan yang ditimbulkan karena adanya pem-

belanjaan dan atau investasi. Apabila analisis Cash flow 
memperhitungkan nilai waktu dari uang maka disebut 

dengan Discounted Cash flow (DCF). Cash flow biasanya 
dihitung dengan basis perhitungan tahun dengan tujuan 

evaluasi, yang ditentukan melalui pengurangan cash 
outflow dari cash  inflow yang dihasilkan dari kegiatan 

investasi. 

Untuk menghitung aliran dana (cash flow) ini item-

item yang digunakan ialah: 

a). biaya investasi, seperti biaya pembelian tanah, 
biaya bangunan, dan biaya infrastruktur 

b). biaya operasi, mencakup semua biaya operasional 
yang harus dikeluarkan perusahaan seperti biaya 
bahan baku, gaji maupun overhead. 

c). keuntungan bersih adalah jumlah gross profit 
setelah dikurangi pajak dan bunga atau yang 

dikenal dengan istilah EAT (earning after tax). 
d). depresiasi 

Depresiasi adalah penurunan dalam nilai aktiva 

seiring dengan waktu dan penggunaannya. Depresiasi me-
rupakan biaya non kas yang berpengaruh terhadap pajak 

pendapatan. Dalam konsep akuntansi, depresiasi adalah 
pemotongan tahunan terhadap pendapatan sebelum pajak 

sehingga pengaruh waktu dan penggunaan atas nilai aset 

dapat terwakili dalam laporan keuangan suatu perusa-
haan. Metode perhitungan depresiasi adalah linier 

(diasumsikan bahwa aset terdepresiasi setiap tahunnya 

selama umur pemanfaatannya). 

Ada beberapa metode yang dapat digunakan untuk 
menghitung depresiasi aktiva tetap ini namun yang paling 

familiar diantaranya adalah : metode garis lurus dan 

metode saldo menurun. 

e) biaya revitalisasi, merupakan prosentase jumlah dari 

biaya yang akan di-keluarkan setelah beberapa waktu 
proyek berjalan yang mencakup biaya bangunan dan 

infrastruktur. Misalnya setalah 10 tahun perusahaan 
harus mengeluarkan 30% biaya revitalisasi atas asset 

bangunan dan in-frastruktur dari total nilai investasi 

awal. 
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a. Aliran kas (cash flow). 

• Cash flow = Net profit + Depresiasi – Biaya Investasi 

atau Biaya Revitalisasi 

• Net profit = Gross profit – Pajak (Tax) 

• Gross profit = Total Revenue - Operating Cost - Depresiasi 

• Pajak (Tax) = Tax rate x Gross profit 

b. Depresiasi 

Sebagaimana yang dipahami sebelumnya bahwa 

depresiasi merupakan penurunan dari nilai aktiva tetap 
seiring berjalannya waktu atau pemakaian. Depresiasi 

merupakan biaya non-kas yang disisihkan dari penda-
patan bersih sebelum pajak. Terdapat beberapa metode 

untuk menentukan besaran depresiasi aktiva tetap yakni 

antara lain: 

1. Metode garis lurus 

Dalam metode ini jumlah depresiasi yang dibebankan 
setiap tahunnya adalah sama. Depresiasi metode garis 

lurus dapat dihitung dengan rumus 

 

contoh: sebuah aktiva tetap dimiliki dengan harga 

perolehan Rp 200.000.000 dengan nilai residu Rp 
80.000.000 dan umur ekonomis 5 tahun (jam produksi 

21.600 jam atau 7.776.000 unit produk. 

 

Tahun Harga 

Perolehan 

Biaya 

Penyusutan 

Akumulasi 

Penyusutan 

Nilai Buku 

1 200,000,000  24,000,000  24,000,000  176,000,000 

2   24,000,000  48,000,000     152,000,000 

3   24,000,000  72,000,000       128,000,000 

4   24,000,000  96,000,000       104,000,000 

5   24,000,000  120,000,000         80,000,000 

Dengan excel metode saldo menurun dapat dibuat 

dengan fungsi SLN yakni: dengan menulis rumus 
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=SLN(hargaperolehan,nilairesidu,umur eknomis) contoh 

penyusutan tahun ke 3 =SLN(200000000,80000000,5) 

2. Metode saldo menurun 

Tahun  Harga Perolehan B.Penyusutan Akum.Penyusutan Nilai Buku 

1 200,000,000 40,000,000 40,000,000 160,000,000 

2  32,000,000 72,000,000 128,000,000 

3  24,000,000 96,000,000 104,000,000 

4  16,000,000 112,000,000 88,000,000 

5  8,000,000 120,000,000 80,000,000 

 

Dengan excel metode saldo menurun dapat dibuat 

dengan fungsi SYD yakni: 

=SYD(hargaperolehan,nilairesidu,umur 
eknomis,penyusutan tahun ke) contoh penyusutan tahun 

ke 3 =SYD(200000000,80000000,5,3) 

3. Metode jam produksi 

 

 

= Rp 5.556/jam 

4. Metode unit produksi 

= Rp 15/unit 
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BAB VI.  
ANALISIS KEPEKAAN  

Pertemuan ke: 11 
Pokok bahasan: Analisis kepekaan (sensitivity analysis) 

Materi pokok : 

1. Konsep Analisis kepekaan (sensitivity analysis) 

2. Faktor-faktor yang merubah hasil evaluasi/analisis 

kelayakan 

3. Pengaruh perubahan faktor-faktor lain terhadap 

keputusan investasi 

Kompetisi dasar: Mampu menunjukkan konsep 

Analisis kepekaan (sensitivity analysis) 

Indicator pencapaian: Mahasiswa dapat memahami 

Analisis kepekaan (sensitivity analysis) 

Waktu pertemuan: Kuliah: 150 menit, Kegiatan ter-

struktur: 100 menit, 

Kegiatan Mandiri: 50 menit 

A. Analisis kepekaan/analisis sensitifitas 

Dalam suatu analisis kelayakan proyek biaya pro-
duksi dan pendapatan biasanya akan dijadikan patokan 

dalam mengukur kelayakan usaha karena kedua hal ter-

sebut merupakan komponen-komponen inti dalam suatu 
kegiatan usaha. Terlebih jika komponen-komponen biaya 
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dan pendapatan tersebut didasarkan pada sumsi dan 

proyeksi sehingga memiliki ketidak pastian yang cukup 
tinggi. Guna mengurangi resiko-resiko akan ketidak pas-

tian masa depan tersebut maka analisis sensitivitas di-
gunakan untuk menguji sensitivitas dan daya tahan pro-

yek terhadap perubahan outcome maupun income yang 
tidak pasti tersebut. Analisis sensitifitas melihat bahwa 

ketidakpastian dari variabel-variabel ekonomi akan mem-

pengaruhi tingkat keakuratan analisis yang akan me-

ngubah kelayakan dari suatu proyek. 

Parameter-parameter yang menjadi pertimbangan 

dalam analisis sensitivitas antara lain: 

• Harga komoditas (product price) 

• Biaya operasional (operational expenditure) 

• Biaya modal (capital expenditure) 

• Nilai tukar dollar (exchange rate) 

• Kapasitas produksi (production capacity) 

• Biaya pengolahan dan pemurnian (treatment & refining 
cost) 

Untuk memahami berbagai keadaan di atas dapat 
kita lihat beberapa contoh skenario yang mungkin harus 

dipertimbangkan dalam analisis sensitivitas yakni: 

B. Analisis sensitivitas sekenario 1: perubahan pada 

harga komoditas, biaya operasional 

Dengan perkembangan ekonomi saat ini dimana isu 

ekonomi global, kenaikan harga BBM, serta isu-isu eko-

nomi lainnya yang kemudian memaksa masyarakat me-
munculkan asumsi peningkatan biaya operasional se-

dangkan pendapatan dianggap konstan. Asumsi ke-
naikan harga dan biaya operasional ini dimungkinkan 

terjadi akibat dari kenaikan harga faktor-faktor produksi 
seperti bahan baku, tenaga kerja, dan overhead. Maka 

dari asumsi-asumsi yang ada ini kemudian harus dibuat 

sebuah analisis yang juga mempertimbangkan kondisi 
ketidakpastian yang mungkin terjadi akibat dari pe-

rubahan harga komoditas dan biaya yang harus di-

tanggung di masa depan. 
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Masih dalam sekenario yang sama, yakni jika se-

buah gagasan proyek dinilai tidak akan terpengaruh oleh 
perubahan biaya dimasa yang akan datang karena hal 

tersebut dianggap bukan hal yang sensitive terhadap 
kelayakan usaha, maka proyek bisa terus dilanjutkan. 

Gambaran hal ini dapat dijelaskan dengan ilustrasi yakni 
jika dalam sebuah proyek didapati kenaikan biaya ope-

rasional dan komoditas bahkan mencapai 25%, maka 

proyek tersebut bisa tetap dilanjutkan dengan catatan 
bahwa asumsi kelayakan proyek masih terpenuhi seperti 

NPV masih bernilai positif net B/C dan PBP masih dalam 
kriteria layak, kecuali ada pilihan proyek lain yang lebih 

baik. 

C. Analisis sensitivitas skenario 2 : perubahan biaya 

modal dan nilai tukar 

Pada Skenario ini terjadi perubahan biaya modal 

sehingga menambah biaya yang harus dibayarkan oleh 

perusahaan. Hal lain yang mungkin bisa terjadi adalah 
adanya pengaruh nilai tukar terhadap biaya 

operasional/produksi hal ini teersebut bisa terjadi karena 
peningkatan harga bahan baku akibat terjadi inflasi 

akibat nilai tukar mata uang yang berubah 

D. Analisis sensitivitas Skenario 3: penurunan 

pendapatan/penurunan kapasitas produksi 

Pada skenario ini terjadi penurunan pendapatan 
sedangkan biaya operasional maupun jumlah produk 

terjual tetap/konstan. Dalam Skenario ini 

penurunan pendapatan mungkin terjadi akibat 

adanya penawaran harga dari konsumen/pemesan atau 
volume produk yang terjual mengalami penurunan atau 

kapasitas produksi yang menurun. Jika dalam Skenario 
ini penurunan terjadi sampai 17% saja dapat 

memungkinkan usaha menjadi tidak layak lagi untuk 

dijalankan. Contoh analisis sensitivitas. 

ANALISIS IMPAS PENDEKATAN MATEMATIK 

JUMLAH PRODUK 1,250 
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BIAYA TETAP 100,000,

000 

TOTAL BIAYA VARIABEL 225,000,

000 

TOTAL PENJUALAN 375,000,

000 

BIAYA VARIABEL PER UNIT 180,000 

HARGA JUAL PER UNIT 300,000 

BIAYA VARIABEL DIBANDING PENJUALAN 0.60 

BEP DALAM RUPIAH 250,000,

000 

BEP DALAM UNIT 833 

    DATA BARU SETELAH PERUBAHAN 

JUMLAH PRODUK 1,375 

BIAYA TETAP 100,000,000 

TOTAL BIAYA VARIABEL 272,250,000 

TOTAL PENJUALAN 391,875,000 

BIAYA VARIABEL PER UNIT 198,000 

HARGA JUAL PER UNIT 285,000 

BIAYA VARIABEL DIBANDING 
0.69 PENJUALAN 

BEP DALAM UNIT 953 

BEP DALAM RUPIAH 327,587,000 

LAPORAN RUGI LABA 

HASIL PENJUALAN 

 BIAYA VARIABEL 

MARGINAL INCOME  

BIAYA TETAP 

LABA BERSIH 

391,875,000 

272,250,000 

119,625,000 

100,000,000 

19,625,000 

ANALISIS SENSITIVITAS 
 

HARGA JUAL PRODUK  

 

VOLUME PRODUK 

 

BIAYA VARIABEL PER UNIT 

Naik 0% 

Turun 5% 

Naik 10% 

Turun 0% 

Naik 10% 

Turun 0% 

BEP dalam unit 

 

BEP dalam Rupiah 

Naik 13% 

Turun 0% 

Naik 24% 

Turun 0% 
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BAB VII. STUDI KASUS 

Pertemuan ke: 12, 13, 14 

Pokok bahasan: Menilai kelayakan proyek investasi 

Materi pokok 

1. Dapat menyusun kriteria kelayakan investasi dari 

aspek keuangan 

2. Dapat menentukan pilihan investasi berdasarkan 

kriteria keuangan 

Kompetisi dasar: Mampu membuat kriteria investasi dari 
aspek keuangan Mampu memilih investasi terbaik 

berdasarkan pertimbangan kriteria-kriteria investasi dari 

aspek keuangan. 

Indicator pencapaian: Mahasiswa dapat membuat kriteria 

investasi dari aspek keuangan serta memilih in-vestasi 
terbaik berdasarkan pertimbangan kriteria-kriteria 

investasi dari aspek keuangan  

Waktu pertemuan: Kuliah: 450 menit, Kegiatan 

terstruktur: 300 menit, Kegiatan Mandiri: 150 menit Be-
rikut akan disajikan data untuk studi kasus mengukur 

kelayakan investasi dengan kriteria keuangan Kegiatan 

Mandiri: 150 menit 

Berikut akan disajikan data untuk studi kasus 

mengukur kelayakan investasi dengan criteria keuangan 

yakni: 

Kasus 1: terdapat 2 buah proyek potensial untuk dikerjakan yakni proyek A 

dan proyek B. anda diminta untuk menganalisia dan memilih salah satu dari 

kedua proyek tersebut yang harus dipilih dengan menggunakan analisis 

finansial. Berikut data kedua proyek tersebut:
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Proyek A 

Tahun   Investasi   B.Operasi   Pendapatan   Laba Bersih   

0  100.000.000       (100.000.000) 

1  20.000.000       40.000.000       20.000.000 

2   20.000.000      40.000.000     20.000.000  

3   25.000.000      40.000.000      15.000.000  

4   30.000.000      90.000.000       60.000.000  

5   30.000.000      90.000.000      60.000.000  

6   30.000.000       98.000.000     68.000.000  

   100.000.000  255.000.000    398.000.000   143.000.000   

 

Proyek B 

Tahun   Investasi   B.Operasi   Pendapatan   Laba Bersih   

0  140.000.000       (140.000.000) 

1  20.000.000       50.000.000       30.000.000 

2   25.000.000      70.000.000    45.000.000  

3   25.000.000      80.000.000      55.000.000  

4   25.000.000      85.000.000       60.000.000  

5   25.000.000      100.000.000      75.000.000  

6   25.000.000       80.000.000     55.000.000  

   140.000.000  145.000.000    465.000.000   180.000.000   

A. NPV dan IRR 

PROYEK B 

LABA DF 14% NET BENEFIT DF 14% 

Rp (100.000.000) 1.000 Rp (100.000.000) 

Rp (20.000.000) 0.877 Rp 17.543.860 

Rp 20.000.000 0.769 Rp 15.389.351 

Rp 15.000.000 0.675 Rp 10.124.573 

Rp 60.000.000 0.592 Rp 35.524.817 

Rp 60.000.000 0.519 Rp 31.162.120 

Rp 68.000.000 0.456 Rp 30.979.885 

  Rp 40.725.605 
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PROYEK B 

Laba DF 14% NET BENEFIT DF 14% 

Rp (140,000,000) 1.000 Rp (140,000,000) 

Rp 30,000,000 0.877 Rp 26,315,789 

Rp 45,000,000 0.769 Rp 34,626,039 

Rp 55,000,000 0.675 Rp 37,123,433 

Rp 60,000,000 0.592 Rp 35,524,817 

Rp 75,000,000 0.519 Rp 38,952,650 

Rp 55,000,000 0.456 Rp 25,057,260 

  Rp 57,599,988 
 

 

 
Hasil perhitungan NPV dan IRR untuk kedua proyek 

Kriteria  Proyek A Kesimpulan  Proyek B Kesimpulan  

 NPV  Rp    40,724,605 Layak  Rp   57,599,988 Layak  

 IRR  5% Tidak layak 13% Tidak layak 
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B. Net B/C, Gross B/C dan PI 

Kriteria Proyek A Kesimpulan Proyek B Kesimpulan 

Net B/C 1.407 Layak 1.411 Layak 

Gross B/C 1.207 Layak 3.129 Layak 

PI rasio 1.407 Layak 1.411 Layak 

C. BEP dan PBP 

PBP BEP 

proyek A 

 

 
ProyekB 

PBP thn 3 Proyek A 

 

 
Proyek B 

BEP Thn 5 

bulan 4 bulan 270 

hari 27 hari 0 

PBP thn 3 BEP Thn 5 

bulan 23 bulan 18 

hari 15 hari 21 

 

Kasus 2: Menyusun Analisis Financial dan Aplikasi 

              Fungsi Excel 

Peri Ichwansyah bermaksud untuk meng-investasikan 

sebagian harta yang dimiliki untuk usaha dibidang 
transportasi. Adapun data–data untuk analisis kuantitatif 

adalah sebagai berikut (Arifin & fauzi: 2001) : 

1. Kebutuhan dana 

▪ Pembelian empat unit kendaraan baru termasuk 
izin trayek dan sebagainya @Rp 250.000.000 

▪ Sewa garansi selama empat tahun Rp 30.000.000 

▪ Lain-lain sebagai dana cadangan Rp 20.000.000 

 

2. Prakiraan biaya 

• Bensin diperkirakan sebanyak 70 liter per hari 
untuk masing-masing kendaraan 

• Harga bensin saat ini per liter sebesar Rp 1.000 

•  Ganti oli per bulan untuk satu kendaraan sebanyak 8 

liter @Rp 8.000 

• Penggantian ban untuk 1 unit kendaraan 
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setahun diperkirakan 18 buah @ Rp 150.000 

•  Perawatan rutin untuk 1 unit kendaraan per 

bulan rata-rata diperkirakan sebesar Rp 150.000 

•  Tahun ke-4 direncanakan dilakukan overhaul/ 

perbaikan dengan biaya per kendaraan Rp 

7.500.000 

• Gaji karyawan per bulan untuk 2 orang 

diperkirakan  rata-rata sebesar Rp 1.000.000 
 

3. Prakiraan penerimaan 

• Setoran perhari rata-rata sebesar Rp 250.000/ 
kendaraan setelah dikurangi biaya untuk sopir, 

kondektur. 

•  Penerimaan tahun pertama dan kedua 

diperkirakan 90% dari rencana, selanjutnya 

pada tahun ke tiga dan ke empat penerimaan 
sebesar 100% dari yang direncanakan. 

• Dalam satu bulan dihitung 25 hari kerja. 

 

4. Metode penyusutan 

•  Kendaraan disusut dengan metode garis lurus 

• Umur eknomis kendaraan ditetapkan empat tahun 

• Nilai sisa untuk masing-masing kendaraan 

ditetapkan sebesar Rp 40.000.000 

• Pada akhir tahun keempat kendaraan dijual 

5. Sumber dana 

• modal sendiri Rp 310.000.000 

• pinjaman Rp 240.000.000 dengan bunga per tahun 
sebesar 18% 

6. Alat analisis untuk menilai kelakan investa 

• ARR 

• Payback Period 

• IRR 

• NPV 

• PI 

• Tingkat suku bunga untuk penilaian investasi 
sebesar 20% 
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D. Penyelesaian Kasus: 

Berdasarkan data-data tersebut dapat disusun 

1. Perhitungan biaya operasi, sewa, dan setoran. 
 

PERHITUNGAN BIAYA OPERASI 

 

 

PERHITUNGAN SETORAN 

 
 

PERHITUNGAN SEWA GARASI 

Total sewa Lama Sewa per tahun 

30,000,000 4 7,500,000 

Dengan excel kasus di atas dapat diselesaikan 
dengan pertama-tama menyiapkan lembar kerja bernama 

data 1, data 2, dan data 3. Kemudian pada lembar kerja 
data 1 buatlah perhitungan biaya operasi, perhitungan 

setoran, dan perhitungan sewa garansi sehingga Nampak 

seperti dibawah ini: sebagai catatan untuk perhitungan 
pada data 1 ini pada dasarnya adalah operasi matematika 

sederhana sehingga tidak memerlukan penjelasan lebih 

lanjut. 
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2. Perhitungan penerimaan setoran, perbaikan, dan 
penjualan kendaraan. 

 
 

Penyelesaian dengan excel: pada lembar kerja data 2 

untuk penerimaan se-toran dihitung dari data setoran 
dalam lembar kerja data 1 dengan mengetik rumus pada 

sel C5 =Data1!H17. yang berarti isi pada sel C5 lembar 

kerja Data 2 adalah isi sel H17 yang terdapat pada lembar 

kerja Data 1. Sehingga akan nampak sebagai berikut: 
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3. Perhitungan biaya 

 

 

Penyelesaian dengan excel : selanjutnya pada lembar 

kerja data 3 disisi dengan data dari lembar kerja data 1 

dan data 2 
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Pada lembar kerja excel data 3 akan tampak seperti: 
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4. Perhitungan sumber dan penggunaan dana 

SUMBER DAN PENGGUNAAN DANA 

     
Sumber Dana   Penggunaan Dana 

 Modal Sendiri 310,000,000   

 Pembelian 

kendaraan 500,000,000  

        

 Pinjaman 240,000,000    Sewa garasi 30,000,000  

        

     Lain-lain 20,000,000  

        

Jumlah   550,000,000   Jumlah   550,000,000  

          

 

Penyelasaian dengan excel: buatlah lembar kerja 
baru dengan nama sumber dana. Sebagaimana informasi 

sebelumnya sumber dana berasal dari modal sendiri 

sebesar Rp 310.000.000 dan pinjaman jangka panjang 
selama 4 tahun sebesar Rp 240.000.000 dengan bunga 

per tahun 18% sehingga keseluruhan dana Rp 

550.000.000 

5. Perhitungan depresiasi 
DEPRESIASI METODE GARIS LURUS 

JUMLAH KENDARAAN (unit) 4 

HARGA PER UNIT 125,000,000 

TOTAL HARGA PEROLEHAN 500,000,000 

NILAI SISA 160,000,000 

UMUR EKONOMIS (tahun) 4 

 

AWAL 

TAHUN 

DEBET 

DEPRESIAS

I 

KREDIT 

AKM DEPR 

TOTAL AKM 

DEPRESIASI 

NILAI 

BUKU 

0 - - - 500,000,000 

1 85,000,000 85,000,000 85,000,000 415,000,000 

2 85,000,000 85,000,000 170,000,000 330,000,000 

3 85,000,000 85,000,000 255,000,000 245,000,000 

4 85,000,000 85,000,000 340,000,000 160,000,000 
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Penyelesaian dengan excel : buatlah lembar kerja 

dengan nama depresiasi dan buatlah table pada lembar 

kerja tersebut seperti tabel berikut: 

 

• Sel D5 di isi =D4*D3 

• Sel F12 di isi =D5 

• Sel C13 di isi =SLN($D$5;$D$6;$D$7) 

• Sel D13 di isi =C13 

• Sel E13 di isi =E12*E13 

• Sel F13 di isi =$F$12E13 

Sehingga hasil akan tampak seperti tabel di atas. 

6. Perhitungan bunga 

Perhitungan pinjaman jangka panjang sebesar Rp 

240.000.000 dengan bunga pertahun sebesar 18% dan 
tenggang waktu peminjaman (grace period) 6 bulan 

dengan pembayaran pokok pinjaman bulanan dihitung 
pada sel baru bernama pinjaman dan dilanjutkan dengan   

membuat kolom kerja sebagai berikut: 
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Perhitungan bunga dibuat dengan rumus: 

• Sel D13 di isi =G12 

• Sel F13 di isi =PMT($E$7/12;$C$13;$E$5*12;$D$13) 

• Sel G13 di isi =D13-E13 

• Sel E19 di isi =E$4/(E$5*12) rumus ini dikopi sampai 
sel E54 

• Sel E55 di isi =E$4/(E$5*12)+E49 rumus ini disalin 

sampai sel E60 

sehingga hasil perhitungan bunga akan Nampak 

seperti tabel berikut: 

PINJAMAN 240,000,000 

JANGKA WAKTU (tahun) 4 

GRACE PERIOD (bulan) 6 

BUNGA PER TAHUN 18.00% 

PEMBAYARAN Bulanan 

 

Tahun Bulan Saldo awal 
Angsuran 

Pokok Bunga Saldo Akhir 

0     240,000,000 

1 1 240,000,000 0 (3,600,000) 240,000,000 

 2 240,000,000 0 (3,600,000) 240,000,000 

 3 240,000,000 0 (3,600,000) 240,000,000 

 4 240,000,000 0 (3,600,000) 240,000,000 

 5 240,000,000 0 (3,600,000) 240,000,000 

 6 240,000,000 0 (3,600,000) 240,000,000 
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 7 240,000,000 5,000,000 (3,600,000) 235,000,000 

 8 235,000,000 5,000,000 (3,525,000) 230,000,000 

 9 230,000,000 5,000,000 (3,450,000) 225,000,000 

 10 225,000,000 5,000,000 (3,375,000) 220,000,000 

 11 220,000,000 5,000,000 (3,300,000) 215,000,000 

 12 215,000,000 5,000,000 (3,225,000) 210,000,000 

2 1 210,000,000 5,000,000 (3,150,000) 205,000,000 

 2 205,000,000 5,000,000 (3,075,000) 200,000,000 

 3 200,000,000 5,000,000 (3,000,000) 195,000,000 

 4 195,000,000 5,000,000 (2,925,000) 190,000,000 
 

 5 190,000,000 5,000,000 (2,850,000) 185,000,000 

 6 185,000,000 5,000,000 (2,775,000) 180,000,000 

 7 180,000,000 5,000,000 (2,700,000) 175,000,000 

 8 175,000,000 5,000,000 (2,625,000) 170,000,000 

 9 170,000,000 5,000,000 (2,550,000) 165,000,000 

 10 165,000,000 5,000,000 (2,475,000) 160,000,000 

 11 160,000,000 5,000,000 (2,400,000) 155,000,000 

      

 12 155,000,000 5,000,000 (2,325,000) 150,000,000 

3 1 150,000,000 5,000,000 (2,250,000) 145,000,000 

 2 145,000,000 5,000,000 (2,175,000) 140,000,000 

 3 140,000,000 5,000,000 (2,100,000) 135,000,000 

 4 135,000,000 5,000,000 (2,025,000) 130,000,000 

 5 130,000,000 5,000,000 (1,950,000) 125,000,000 

 6 125,000,000 5,000,000 (1,875,000) 120,000,000 

 7 120,000,000 5,000,000 (1,800,000) 115,000,000 

 8 115,000,000 5,000,000 (1,725,000) 110,000,000 

 9 110,000,000 5,000,000 (1,650,000) 105,000,000 

 10 105,000,000 5,000,000 (1,575,000) 100,000,000 

 11 100,000,000 5,000,000 (1,500,000) 95,000,000 

 12 95,000,000 5,000,000 (1,425,000) 90,000,000 

4 1 90,000,000 5,000,000 (1,350,000) 85,000,000 

 2 85,000,000 5,000,000 (1,275,000) 80,000,000 

 3 80,000,000 5,000,000 (1,200,000) 75,000,000 

 4 75,000,000 5,000,000 (1,125,000) 70,000,000 

 5 70,000,000 5,000,000 (1,050,000) 65,000,000 

 6 65,000,000 5,000,000 (975,000) 60,000,000 

 7 60,000,000 10,000,000 (900,000) 50,000,000 

 8 50,000,000 10,000,000 (750,000) 40,000,000 

 9 40,000,000 10,000,000 (600,000) 30,000,000 

 10 30,000,000 10,000,000 (450,000) 20,000,000 

 11 20,000,000 10,000,000 (300,000) 10,000,000 

 12 10,000,000 10,000,000 (150,000) 0 

Berdasarkan data tersebut maka dapat disusun 
perhitungan pokok pinjaman dan bunga dalam periode 

tahunan dengan menjumlahkan data pokok pinjaman dan 

bunga seperti tampak pada tabel dibawah berikut: 
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PEMBAYARAN POKOK PINJAMAN DAN BUNGA  

Pembayaran 
Tahun ke-

1 Tahun ke-2 
Tahun ke-

3 Tahun ke-4 total 4 tahun 

Pokok 
Pinjaman 30,000,000  60,000,000  60,000,000  90,000,000  240,000,000  

Bunga 42,075,000  32,850,000  22,050,000  10,125,000  107,100,000  

Total 72,075,000  92,850,000  82,050,000  100,125,000  347,100,000  

 

7. Perhitungan Rugi laba 

Pembuatan prakiraan rugi laba pada dibuat 

berdasarkan informasi pada lembar kerja sebelumnya 
yakni: Data2, Data3, Depresiasi, Pinjaman. Lengkah 

pertama yang harus dilakukan adalah menyiapkan 

lembar kerja baru dengan nama rugi laba dan 
menyiapkan lembar kerja seperti tampak pada gambar 

berikut: 

 

• Sel D5 =Data2!C7 

• Sel D6 =Data2!C17 

• Sel D7 =SUM(D5:D6) 

• Sel D10 =Data3!e11 

• Sel D11 =Data3!E12 

• Sel D12 =Data3!E15 

• Sel D13 =pinjaman!J14 

• Sel 14 =Data3!E17 

• Sel D15 =SUM(D10:D14) 

• sel D16 =D7-D15 

• sel D17 
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=IF(D16<=25000000;)0.1*D16;IF(D16<=50000000;)0.1*25

000000+(D16-5000000)*0.15;250000000*0.1+25000000* 

0.15+(D16- 50000000)*0.30 

• sel D18 =D16-D17 

Sehingga hasil rugi laba sebagai berikut: 

 

8. Perhitungan cash flow 

Buatlah lembar kerja baru dengan nama cash flow 

,dan salinlah data dari data yang telah dibuat sebelumnya 

kecuali data pada tahun ke 0 dan pada pinjaman yang 

nilainya diperoleh dari rumus =IF(D19>D18;D19+D21-

D10:0) sehingga akan Nampak lembar kerja sebagai 

berikut: 
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9. Perhitungan ARR 

Berdasarkan data-data yang telah dibuat 
sebelumnya maka dapat dibuat analisis keuangan 

ARR,NPV,IRR, PI,dan PP. metode penilaian dengan ARR 
dibuat pada lembar kerja yang diberi nama ARR seperti 

pada gambar berikut: 
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Adapun rumus untuk menyelesaikannya ialah: 

• Pada sel C12 =AVERAGE(C7:C10) 

• Pada sel C14 =E4/2 

• Pada sel D16 =C12/C14 

Sehingga akan hasil perhitungan akan Nampak 

sebagai berikut: 

PENILAIAN PROYEK DENGAN AVERAGE RATE OF 

RETURN 

Investasi Awal 

Aliran kas 

  310,000,00

0 

Keterangan EAT Depresiasi Cash Inflow 

Tahun ke-1 16,517,700 85,000,000 101,517,700 

Tahun ke-2 24,691,300 85,000,000 109,691,300 

Tahun ke-3 56,614,600 85,000,000 141,614,600 

Tahun ke-4 155,962,100 85,000,000 240,962,100 

 

Rata-rata EAT 63,446,425  

 

Rata-rata investasi 155,000,00

0 

 

 

AVERAGE RATE OF RETURN 40.93%  

10. Perhitungan payback period 

Perhitungan payback period dibuat pada lembar 
kerja bernama payback  dan dilanjutkan dengan 

mengkopi data pada lembar kerja ARR sehingga terlihat 

seperti gambar berikut: 

 

Hitunglah nilai cash inflow setiap tahun sampai 

diperoleh jumlah cash inflow yang dapat menutupi 
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investasi dan untuk menghitung payback period 

dilakukan dengan menggunakan rumus berikut: 

Sel F13 =(C19/C18)*12 

Sel F15 =((3*12)-F3)/12 

Nilai 3 pada rumus merupakan tahun yang 

menunjukkan tertutupnya investasi oleh aliran kas 
masuk sehingga hasil penilaian PP akan tampak seperti 

dibawah ini: 

 

11. Perhitungan IRR 

IRR dibuat pada lembar kerja IRR dan selanjutnya 

dilanjutnkan dengan menkopi data sebelumnya pada 
lembar kerja payback seperti tampak pada gambar 

berikut: 
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Fungsi untuk menghitung IRR adalah : 

Sel C18 =(D12:D16;C17) 

Sel B20 =IF(C18>=C17;”investasi layak”;”investasi 

tidak layak”) 

Hasil perhitungan IRR sebagai berkut: 

PENILAIAN PROYEK DENGAN INTERNAL RATE OF RETURN 

Investasi Awal 

Aliran kas 

 310,000,000 

Keterangan          EAT       Depresiasi       Cash Inflow 

Tahun ke-1 16,517,700 

Tahun ke-2 24,691,300 

Tahun ke-3 56,614,600 

Tahun ke-4 155,962,100 

85,000,000 

85,000,000 

85,000,000 

85,000,000 

101,517,700 

109,691,300 

141,614,600 

240,962,100 

 

Investasi awal/Initial 

Investment Aliran kas/cash 

inflow tahun 1 Aliran 

kas/cash inflow tahun 2 

Aliran kas/cash inflow 

tahun 3 

Aliran kas/cash inflow tahun 4 

(310,000,000) 

101,517,700 

109,691,300 

141,614,600 

240,962,100 

 

IRR ESTIMATE 20.00% 

IRR ACTUAL 26.95% 

KESIMPULAN 

Investasi layak 

 

12. Perhitungan NPV 
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NPV dibuat pada lembar kerja NP dengan menyalin 

data pada lembar kerja sebelumnya: 

 

Selanjutnya rumus NPV dapat dibuat pada sel 

D18=NPV(D17;D13:D16)D12 sehingga hasilnya akan 

tampak sebagai berikut: 

PENILAIAN PROYEK DENGAN NET PRESENT VALUE 

Investasi Awal 

Aliran kas 

 310,000,000 

Keterangan EAT Depresiasi Cash Inflow 

Tahun ke-1 16,517,700 85,000,000 101,517,700 

Tahun ke-2 24,691,300 85,000,000 109,691,300 

Tahun ke-3 56,614,600 85,000,000 141,614,600 

Tahun ke-4 155,962,100 85,000,000 240,962,100 

 

Investasi awal/Initial 

Investment 

310,000,000  

Aliran kas/cash inflow tahun 1 101,517,700 

Aliran kas/cash inflow tahun 2 109,691,300 

Aliran kas/cash inflow tahun 3 141,614,600 

Aliran kas/cash inflow tahun 4 240,962,100 

Tingkat suku bunga 20.00% 

Net Present Value 48,930,207 

KESIMPULAN  

Investasi layak  

13. Perhitungan PI 

Saa halnya dengan NPV dan IRR perhitungan PI 

dibuat pada lembar kerja PI dengan menyalin data pada 

lembar sebelumnya. Rumus menghitung PI adalah pada 
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sel D18 =NPV(D17;D13:D16)-D12 Pada sel D19 

=(D12+D18)/D12 Hasil perhitungan PI seperti berikut: 

PENILAIAN INVESTASI DENGAN PROFITABILITY INDEX 

Investasi Awal 

Aliran kas 

 310,000,000 

Keterangan EAT Depresiasi Cash Inflow 

Tahun ke-1 16,517,700 85,000,000 101,517,700 

Tahun ke-2 24,691,300 85,000,000 109,691,300 

Tahun ke-3 56,614,600 85,000,000 141,614,600 

Tahun ke-4 155,962,100 85,000,000 240,962,100 

 

Investasi awal/Initial 

Investment 

310,000,000  

Aliran kas/cash inflow tahun 1 101,517,700 

Aliran kas/cash inflow tahun 2 109,691,300 

Aliran kas/cash inflow tahun 3 141,614,600 

Aliran kas/cash inflow tahun 4 240,962,100 

Tingkat suku bunga 20.00% 

Net Present Value 48,930,207 

Profitability Index 1.16 

KESIMPULAN 

Investasi 

layak 

14. Kriteria investasi 

Penilaian investasi dengan kelima metode di atas 

dapat dirangkum dalam satu lembar kerja “Kriteria”. Pada 

dasarnya data-data pada lembar kerja ini merupakan 
salinan dari data sebelumnya. Kriteria investasi dengan 

data sebelumnya seperti berikut ini: 

PENILAIAN INVESTASI DENGAN BERBAGAI 

KRITERIA 

AVERAGE RATE OF 
RETURN 

40.93% 

PAYBACK PERIOD (tahun) 2.70 
INTERNAL RATE OR 
RETURN 

26.95% 

NET PRESENT VALUE 48,930,20
7 

PROFITABILITY INDEX 1.16 
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