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dalam praktiknya untuk mewujudkan suatu kebutuhan manusia 
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umumnya kegiatan teknik akan melibatkan biaya awal (investasi) 
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biaya operasional dan perawatan jangka panjangnya. 
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Bab 1 

Konsep-Konsep Dasar 

 

 

 
1.1 Pendahuluan 
Ilmu pengetahuan dan teknologi telah mengantarkan manusia pada sistem 
kehidupan modern yang sarat dengan teknologi sebagaimana kita alami 
dewasa ini. Melalui pengembangan ilmu pengetahuan dan teknologinya, 
manusia akan dapat memanfaatkan sumber daya alam secara optimal untuk 
memenuhi berbagai kebutuhannya. Pada awal peradaban manusia hanya 
memanfaatkan sumber daya alam secara langsung tanpa banyak perbaikan, 
seperti memanfaatkan gua-gua batu sebagai tempat berteduh, daun-daun 
dijadikan pakaian, buah-buahan dan umbi-umbian sebagai makanan dan 
sebagainya. Kemudian manusia mulai mengembangkan berbagai teknologi 
dan metode dalam rangka pemanfaatan sumber daya alam secara lebih baik 
dan optimal. 

Melalui sentuhan-sentuhan ilmu dan teknologi yang lebih baik, manusia telah 
mampu merancang dan membangun rumah, gedung, masjid, sekolah, jalan, 
jembatan, bendungan, irigasi, pembangkit listrik, telepon, berbagai mesin dan 
peralatan produksi lainnya, mulai dari yang manual, mekanis, otomatis sampai 
dengan automatical control. Teknologi juga telah berhasil memperbaiki 
produktivitas lahan-lahan pertanian, mengembangkan berbagai varietas 
tanaman, peternakan, dan berbagai kelengkapan/asesoris kehidupan lainnya, di 
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mana hampir tidak ditemukan lagi sisi-sisi kehidupan terkecil dari manusia 
yang tidak mendapat sentuhan teknologi. 

Dewasa ini teknologi telah berkembang dengan pesat sehingga dalam 
praktiknya untuk mewujudkan suatu kebutuhan manusia akan dihadapkan 
dengan berbagai pilihan/alternatif. Alternatif tersebut bisa dalam bentuk 
desain, rencana, prosedur, metode, material, waktu, dan lainnya. Karena setiap 
pilihan alternatif akan berdampak langsung pada pemakaian sumber daya, di 
mana sumber daya itu sendiri semakin mahal dan sulit, maka seyogyanya 
pemilihan alternatif harus didasarkan pada prinsip-prinsip efisiensi dan 
efektivitas dari pemanfaran sumber daya itu sendiri. Prinsip ini akan menjadi 
lebih penting lagi bila persoalannya berkaitan dengan penerapan kegiatan 
keteknikan (engineeing), di mana pada umumnya kegiatan teknik akan 
melibatkan biaya awal (investasi) yang relatif besar dan berdampak langsung 
pula pada kebutuhan biaya operasional dan perawatan jangka panjangnya. 

Oleh karena itu, seyogyanya setiap rancangan teknik yang akan diterapkan 
perlu diuji dengan pertanyaan-pertanyaan kritis seperti berikut. 

1. Mengapa memilih yang itu, dan mengapa tidak yang lain? 
2. Mengapa melakukannya sekarang, bagaimana kalau lain waktu? 
3. Mengapa melakukannya dengan cara ini, mengapa tidak dengan cara 

lain? 

Pertanyaan pertama dapat diturunkan lagi menjadi pertanyaan yang lebih 
spesifik, seperti: Haruskah kegiatan yang diusulkan itu dilaksanakan; Perlukah 
kegiatan yang ada diperluas, dikurangi atau ditinggalkan; Haruskah standar 
yang ada atau prosedur operasi diperbaiki? 

Pertanyaan Mengapa melakukannya sekarang? Dapat dilengkapi dengan 
pertanyaan: Haruskah dibangun dengan ukuran atau kapasitas itu sekarang 
atau perlu dibangun sesuai dengan perkembangan kabutuhan/permintaan; 
Apakah biaya mencukupi sekarang; Apakah tidak akan mengganggu kondisi 
bisnis yang lainnya jika dibangun sekarang; dan sebagainya. 

Pertanyaan-pertanyaan di atas merupakan bagian dari keputusan-keputusan 
teknik yang tidak dapat diabaikan dalam rangka membuktikan bahwa 
desain/rancangan yang dibuat merupakan rancangan yang baik dan 
menguntungkan untuk dilaksanakan/direalisasikan. Konsep pikir ini akan lebih 
penting lagi jika desain teknik tersebut ditujukan pada kegiatan-kegiatan profit 
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oriented (Perusahaan Bisnis) seperti perusahaan manufaktur, pertanian, 
manufaktur, real estate, dan sebagainya). 

Untuk menjawab pertanyaan-pertanyaan tersebut dibutuhkan suatu kriteria dan 
indikator penilaian yang tepat dan relevan sehingga jawaban yang dihasilkan 
objektif dan rasional. Untuk pertanyaan yang bersifat teknis pada dasarnya 
perlu dijawab dengan kriteria dan indikator teknis melalui suatu evaluasi 
teknis, namun pada akhirnya keputusan-keputusan teknis dapat dikonversikan 
menjadi kriteria-kriteria ekonomis melalui indikator-indikator cashflow yang 
diakibatkan oleh aspek biaya dan manfaat yang terkandung dari setiap 
alternatif teknis yang diusulkan tersebut. 

Dengan demikian, Ekonomi teknik pada dasarnya adalah suatu ilmu 
pengetahuan yang menjelaskan bagaimana metode menilai suatu desain teknis 
direncanakan juga layak ekonomis/menguntungkan untuk direalisasikan 
sebagaimana yang terkandung dalam tujuan pembahasan buku ini. 

 

1.2 Konsep Ekonomi 
Menyadari kebutuhan manusia yang tidak terbatas, sedangkan di lain pihak 
kemampuan alam dalam menyediakan kebutuhan manusia tersebut terbatas, 
melahirkan suatu kondisi kelangkaan (Scarcity) (White et al., 2020). Suatu 
barang/jasa dikatakan langka jika jumlah yang diinginkan lebih besar dari yang 
dapat disediakan, maka terjadi perebutan. Dengan demikian, untuk 
mendapatkan barang/jasa yang langka tersebut individu/perusahaan bersedia 
membayar dengan harga tertentu, maka barang/jasa yang demikian disebut 
dengan barang (objek) ekonomi. Sementara itu, proses terjadinya transaksi 
pemindahan kepemilikan barang dari satu pihak ke pihak lain disebut dengan 
transaksi ekonomi. Dengan demikian, tran-saksi ekonomi akan terjadi 
sekurang-kurangnya bila ada dua pihak yaitu pihak penyedia barang (penjual) 
dan pihak pemakai (pembeli). Penjual mungkin hanya sebagai supplier 
(pedagang) dan mungkin juga sebagai produsen (membuat langsung) barang 
tersebut. Begitu pula dengan pembeli, mungkin hanya sebagai pedagang 
yangakan menjual kembali barang yang baru dibelinya tersebut atau pemakai 
(konsumen) langsung dari barang yang dibelinya. 

Orang/kelompok/perusahaan yang secara simultan melakukan kegiatan 
transaksi ekonomi disebut dengan pelaku ekonomi (economic entity). 
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Sementara itu, kegiatannya disebut dengan kegiatan ekonomi. Dengan 
demikian, kegiatan ekonomi adalah suatu konsep aktivitas yang berorientasi 
pada proses untuk mendapatkan keuntungan ekonomis (profi) dengan adanya 
perbedaan nilai manfaat (value) dari suatu objek akibat dari adanya perbedaan 
waktu, tempat, sifat atau kepemilikan terhadap objek tersebut. 

Nilai ekonomi dari suatu objek akan sangat tergantung dari ekni kebutuhan 
dan ketersediaan (supply and demand). Di mana jika suplay banyak demand 
kecil maka harganya jadi turun dan sebaliknya jika supply sedikit permintaan 
banyak harga naik, untuk jelasnya lihat grafik supply demand (Gambar 1.1). 
Oleh karena itu setiap pelaku ekonomi perlu memahami dan mengetahui 
kondisi supply demand tersebut secara baik dan memanfaatkan situasi itu 
sebagai peluang dalam mendapatkan keuntungan ekonomisnya secara optimal. 

Para Pedagang pada umumnya akan mendapatkan keuntungan dengan 
memanfaatkan adanya perbedaan (fluktuasi) harga yang terjadi akibat 
perubahan kepemilikan, perubahan tempat, atau perubahan waktu. Berbeda 
dengan produsen, pada umumnya produsen mendapatkan keuntungan akibat 
adanya perubahan sifat maupun bentuk objek melalui suatu kegiatan proses 
produksi.Oleh karena itu, pengertian kegiatan ekonorni bagi produsen adalah 

 
Gambar 1.1: Grafik Fungsi Supply-Demand 

kegiatan memperbaiki nilai ekonomis suatu benda melalui kegiatan proses 
produksi (Gambar1.2). 

 
Gambar. 1.2: Kegiatan Proses Produksi 
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1.2.1 Kegiatan Ekonomi dari Pandangan Sistem Produksi 
Kegiatan ekonomi sebuah perusahaan adalah usaha untuk memperoleh 
keuntungan pada setiap siklus kegiatan usaha. Siklus kegiatan usaha dapat 
digambarkan sebagai berikut (lihat Gambar 1.3). 

 
Gambar 1.3: Siklus Kegiatan Ekonomi Perusahaan Berdasarkan Sifat 

Perputaran Uang Memperbaiki Nilai Ekonomis 

Perusahaan (corporate) hanyalah sebuah teknik formal dari kegiatan usaha, 
perusahaan memerlukan modal (capital) yang akan ditanamkan sebagai 
investasi pada setiap unit aktivitas usaha (fasilitas produksi). Aktivitas usaha 
berada pada unit usaha apakah dalam bentuk usaha produksi atau jasa yang 
tentu saja memerlukan sejumlah sarana, prasarana produksi, bahan baku, 
tenaga kerja dan lainnya yang disebut juga dengan teknik produksi. Faktor 
produksi menghasilkan cash-out dan selanjutnya teknik produksi dijalankan 
sedemikian rupa menghasilkan produk. Produk yang dijual memberikan cash-
in pada unit produksi. Siklus ini dijalankan secara simultan, di mana pada 
tahap awal kemungkinan cash-in < < cash-out, namun dalam jangka teknik 
kondisinya akan berbalik sehingga dihasilkan selisih positif (profit). Profit 
inilah yang dikembalikan pada perusahaan secara teknik dalam bentuk Return 
On Investment (ROI). Pada tahap berikutnya ROI dipakai oleh perusahaan 
untuk mengembalikan modal dalam bentuk Return On Capital (ROC). Jika 
ROI > > ROC, perusahaan akan mendapat keuntungan. Namun, jika kejadian 
sebaliknya, perusahaan akan merugi. Oleh karena itu, perusahaan perlu selalu 
menjaga kondisi di atas.  
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Usaha-usaha yang dapat dilakukan oleh perusahaan jika kondisi di atas terusik 
antara lain: 

1. Memperbaiki ROC Financial Management; 
2. Memperbaiki ROI I meningkatkan produktivitas fasilitas produksi 

penambahan investasi baru Revitalisasi, rekapitali-sasi, reinvestasi, 
dan sebagainya) agar didapatkan ROI gabungan yang lebih baik; 

3. Investasi baru dapat dilakukan dalam rangka: intensifikasi, 
diversifikasi, buka usaha baru, dan sebagainya. 

4. Menutup perusahaan (likuidasi) jika peluang perbaikan usaha tidak 
memungkinkan lagi. 

 

1.3 Ekonomi Teknik dan Perancangan 
Teknik Manufaktur 
Aktivitas teknik adalah suatu konsep kegiatan manusia yang berorientasi pada 
proses perbaikan/perubahan sifat maupun bentuk dari benda-benda alam dalam 
rangka mendapatkan manfaat yang lebih baik dari sebelumnya. Bagaimana 
manusia mengubah sifat dan fungsi batu-batuan menjadi bangunan, mengubah 
pasir besi menjadi besi dan baja, mengubah kayu menjadi teknik atau menjadi 
kertas, dan sebagainya, yang semuanya merupakan hasil perancangan teknik 
yang dilakukan secara berkesinambungan.  

Ketika keputusan manajemen sedang dipertimbangkan mengenai investasi 
dalam produksi maju dan proyek sistem manufaktur, dampak potensial pada 
daya saing perusahaan mungkin signifikan. Namun bagaimana jika analisis 
ekonomi proyek tersebut belum dilakukan dengan baik? Tidak hanya pembuat 
keputusan yang cacat (mungkin tanpa disadari), tetapi kelangsungan hidup 
jangka panjang dari perusahaan itu sendiri dapat terancam (R. Parsaei and 
Mital, 1992). 

Suatu aktivitas teknik akan selalu berawal dengan munculnya ide-ide 
rancangan teknik yang ingin diterapkan dalam rangka mengatasi keterbatasan-
keterbatasan sumber daya alam guna memenuhi berbagai kebutuhan manusia. 
Manusia ingin mereka hidup dengan aman dan nyaman tanpa banyak 
mendapat gangguan lingkungan, maka dirancang bangunan sedemikian rupa. 
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Manusia ingin dapat bergerak dan berpindah tempat dari suatu daerah ke 
daerah lain, maka manusia merancang kendaraan. Manusia membutuhkan 
berbagai peralatan untuk dapat meringankan berbagai tugas pekerjaannya, 
maka dirancang peralatan untuk tujuan tersebut.  

Pada awalnya para perancang teknik masih lebih banyak memfokuskan 
rancangannya pada aspek-aspek teknis saja, yaitu bagaimana rancangannya 
tersebut dapat dilaksanakan secara teknis, tanpa begitu memerhatikan aspek 
efisiensi pemakaian sumber daya. Hal itu dimungkinkan karena sumber daya 
yang dibutuhkan masih teknik banyak (murah). Namun, dengan semakin 
terbatasnya sumber daya alam dan semakin mahalnya biaya yang harus 
dikeluarkan untuk mendapat sumber-sumber daya alam tersebut, semua 
perancang teknik (engineer) dituntut untuk dapat menghasilkan rancangan-
rancangan yang lebih efektif dan efisien.Tuntutan tersebut akan lebih nyata 
lagi jika hasil rancangan tersebut ditujukan sebagai bagian dari kegiatan 
ekonomi perusahaan,di mana semakin tingginya tingkat kompetisi usaha, 
menuntut setiap pengusaha dapat menghasilkan produk yang berkualitas baik 
dengan harga yang kompetitif, artinya setiap produk yang dibuat harus 
dikerjakan secara efektif dan efisien. 

Dalam rangka menjamin dihasilkannya produk-produk engineering yang 
efektif dan efisien serta kompetitif tersebut, maka proses rancangannya perlu 
dilakukan secara baik, sistematis, dan terukur. Adapun prosedur rancangan 
yang baik dan sistematis tersebut dapat dijelaskan dengan flow-chart berikut 
(Gambar 1.4.) 

 
Gambar 1.4: Siklus Kegiatan Teknologi yang Berorientasi Ekonomis 
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Diawali dengan munculnya ide/konsep teknik, mungkin berupa ide baru 
ataupun penyempurnaan dari ide atau rancangan yang ada yang mencakup 
tentang produk ataupun proses pengerjaan produk. Ide-ide tersebut tentu perlu 
dilahirkan secara sistematis dan tertulis melalui penjelasan-penjelasan, 
gambar-gambar, spesifikasi-spesifikasi, dan penjelasan teknis lainnya yang 
disebut dengan proposal teknis. Selanjutnya proposal teknis tersebut perlu 
dievaluasi kelayakan teknisnya sebelum dilaksanakan/direalisasikan.Artinya 
apakah rancangan tersebut memungkinkan secara teknis untuk direalisasikan, 
apakah sudah tersedia teknologinya beserta tenaga ahlinya. Jika belum 
memungkinkan, ada baiknya rancangan tersebut diperbaiki kembali atau 
dihentikan saja.  

Jika secara teknologi dan teknis tidak ada masalah/layak, dilanjutkan dengan 
penyusunan proposal ekonomis untuk mengetahui seberapa besar biaya yang 
diperlukan untuk merealisasikan rancangan tersebut, apakah rancangan 
tersebut sudah ekonomis atau belum serta dari mana sumber-sumber dana 
yang diperlukan diperoleh, seberapa besar beban untuk memperoleh sumber-
sumber biaya tersebut, dan sebagainya. Kalau rancangan ini bertujuan sebagai 
kegiatan usaha bisnis, tentu perlu dikaitkan dengan seberapa kompetitif produk 
tersebut dengan produk pesaingnya sehingga rancangan ini menjadi layak 
direalisasikan. 

Jika proposal ekonomis tidak layak, kemungkinan proposal diperbaiki kembali 
atau dihentikan saja. Namun, jika proposal ekonomis terbukti layak, barulah 
rencana teknik tersebut dapat dilaksanakan/direalisasikan.  

Untuk melakukan evaluasi ekonomis terhadap rancangan teknik di atas 
dibutuhkan pengetahuan pendukung ekonomi teknik (Economic Engineering). 
Oleh karena itu, Ekonomi Teknik adalah suatu ilmu pengetahuan yang 
berorientasi pada pengung kapan dan perhitungan nilai-nilai ekonomis yang 
terkandung dalam suatu rencana kegiatan teknik (engineering). 

Karena penerapan kegiatan teknik pada umumnya memerlukan investasi yang 
teknik besar dan berdampak jangka Panjang terhadap aktivitas pengikutnya, 
penerapan aktivitas teknik tersebut menuntut adanya keputusan-keputusan 
strategis yang memerlukan pertimbangan-pertimbangan teknik maupun 
ekonomis yang baik dan rasional. Oleh karena itu, llmu Ekonomi Teknik 
sering juga dianggap sebagai sarana pendukung keputusan (Decision Mahing 
Support). 
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1.3.1 Pengambilan Keputusan 
Keputusan yang baik dan rasional pada dasarnya memerlukan prosedur dan 
proses yang sistematis serta terukur dengan tahapan proses sebagai berikut: 

1. Mengidentifikasi atau memahami persoalan dengan baik; 
2. Merumuskan tujuan penyelesaian masalah; 
3. Mengumpulkan data-data yang relevan; 
4. Klarifikasi, klasifikasi, dan validasi kebenaran data yang terkumpul; 
5. Identifikasi atau pelajari teknik pemecahan masalah yang mungkin; 
6. Menetapkan kriteria pengukuran teknik; 
7. Menyusun atau menyiapkan model keputusan; 
8. Melakukan evaluasi dan analisis terhadap semua teknik yang 

disediakan; 
9. Mengambil keputusan sesuai dengan tujuan; 
10. Menerapkan atau mengimplemenrasikan keputusan yang telah 

diambil. 

Dalam menyiapkan teknik perlu diperhatikan persyaratan berikut: 

1. Jumlah teknik yang ideal 2-10 alternatif, jika teknik banyak perlu 
dilakukan seleksi bertingkat; 

2. Memenuhi sifat mutually exclusiye (tidak ada teknik yang teknik 
tindih); 

3. Memenuhi sifat axhausive (semua kemungkinan teknik yang tersedia 
telah terwakili). 
a. Efisiensi, Efektivitas, dan Optimalisasi 

Memahami konsep efisiensi, efektivitas, dan optimalisasi dengan 
baik sangat dibutuhkan dalam melakukan analisis dari suatu 
rancangan teknik, karena pemahaman konsep yang salah tidak 
akan memberikan hasil analisis yang tajam dan bermanfaat.  
Adapun pengertian dari masing-masing konsep tersebut adalah 
sebagai berikut. 
1) Efektivitas adalah ukuran tingkat keberhasilan dalam 

mencapai suatu tujuan. Semakin sempurna atau baik 
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pencapaian tujuan, artinya semakin efektif proses tersebut 
dilakukan. 

2) Efisiensi adalah ukuran tingkat penghematan pemakaian 
sumber daya (input) dalam suatu proses, di mana semakin 
hemat memakai sumber daya, maka akan semakin efisien 
proses tersebut dilakukan. 

3) Produktivitas adalah suatu ukuran yang menjelaskan 
seberapa besar rasio antara tingkat pencapaian tujuan dengan 
pemakaian sumber daya.  

4)  

5) Optimal adalah suatu nilai yang terbesar ataupun terkecil 
akibat adanya hubungan yang tidak linear antara dua variable 
yang berpengaruh. Contohnya teknik dalam semua Teknik-
teknik akan menghasilkan hubungan Output – Input tidak 
selalu linear sehingga akan menghasilkan kondisi optimal 
(lihat Grafik 1.5). Kondisi yang optimal ini selalu menjadi 
tujuan diperbaikinya teknik produksi secara terus-menerus 
dengan berbagai teknik tinjauan. 

Suatu rancangan teknik yang baik seharusnya memerhatikan 
prinsip-prinsip efesiensi, efektivitas, dan produktivitas 
rancangannya dengan mencari kondisi-kondisi yang oprimal dari 
setiap teknik  yang berpengaruh terhadap rancangan tersebut.  

Pr Efektivitasoduktifitas
Efisiensi
Output
Input

=

=
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Gambar 1.5.a: Kondisi Optimal Maksimum Gambar 1.5.b: Kondisi Optimal 

Minimum 

b. Cash Flow 
Cash flow adalah tata aliran uang masuk dan keluar per periode 
waktu pada suatu perusahaan. Bidang ekonomi teknik 
menggunakan teknik matematika dan ekonomi untuk 
menganalisis situasi secara sistematis yang menimbulkan 
tindakan alternatif. langkah awal dalam masalah ekonomi teknik 
adalah menyelesaikan suatu situasi atau setiap jalur alternatif 
dalam situasi tertentu, menjadi konsekuensi atau faktor yang 
menguntungkan dan tidak menguntungkan (G. Newnan, G. 
Eschenbach and P. Lavelle, 2004). 
Cash flow terdiri dari: 
1) cash-in (uang masuk), umumnya berasal dari penjualan 

produk atau manfaat terukur (benefit); 
2) cash-out (uang keluar), merupakan kumulatif dari biaya-

biaya (cost) yang dikeluarkan. 
Cash flow yang dibicarakan dalam ekonomi Teknik-teknik adalah 
cash flow investasi yang bersifat estimasi/prediktif. Karena 
kegiatan evaluasi investasi pada umumnya dilakukan sebelum 
investasi tersebut dilaksanakan, jadi perlu dilakukan estimasi atau 
perkiraan terhadap cash flow yang akan terjadi apabila rencana 
investasi tersebut dilaksanakan.  
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Dalam suatu investasi secara umum, cash flow akan terdiri dari 
empat komponen utama, yaitu: 
1) Investasi; 
2) Operational cost; 
3) I cost; 
4) Benefit/manfaat. 
Secara umum bentuk grafis dari cash flow suatu investasi sebut 
diperlihatkan pada Gambar 1.6 berikut. 

 
Gambar 1.6: Contoh Cash Flow 

Jika cash flow tersebut sudah mqrupakan perkiraan uang yang 
akan masuk dan keluar akibat suatu investasi selama umurnya, 
perlu diketahui apakah investasi tersebut akan menguntungkan 
atau tidak. Artinya, apakah jumlah uang yang bakal masuk lebih 
besar dari jumlah uang yang akan keluar? Jika ya, artinya 
investasi akan menguntungkan (layak ekonomis), dan sebaliknya. 

Jika besaran uang yang akan masuk dan keluar tidak berada pada waktu yang 
sama, sesuai dengan konsep “time value of money” (nilai uang akan berubah 
teknik waktu), maka diperlukan metode perhitungan tersendiri yang disebut 
ekuivalensi nilai uang. 

Ekonomi teknik pada dasarnya adalah pengetahuan yang membicarakan 
tentang tatacara dan metode dalam melakukan evaluasi terhadap suatu rencana 
investasi. Maka, sebelum investasi tersebut dilaksanakan/diimplementasikan, 
seyogyanya rencana tersebut telah teruji kelayakan ekonomisnya di samping 
kelayakan teknis. 
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1.3.2 Proses Pengambilan Keputusan 
Pengambilan keputusan yang masuk akal dan rasional merupakan proses yang 
yang tidak mudah. Ada delapan langkah pengambil keputusan (rational 
decision making proses): 

1. Kenali Permasalahan 
2. Artikan atau defenisikan Tujuan 
3. Kelola dan pilih Data yang sesuai 
4. Identifikasi alternative yang feasible 
5. Pilih dan tentukan kriteria untuk pertimbangan teknik terbaik 
6. Simulasi dan modelkan korelasi kriteria, data dan teknik  
7. Ramalkan hasil dari semua teknik  
8. 8. Pilih dan Eksekusit eknik yang realistis dan terbaik 

Prinsip-prinsip pengambilan keputusan 

1. Pakai standart ukuran yang umum (contoh: nilai waktu uang, 
nyatakan segala sesuatu dalam bentuk moneter ($ atau Rp) 

2. Estimasi hanya perbedaannya 
a. Sederhanakan teknik yang dievaluasi dengan mengesampingkan 

biaya-biaya umum 
b. Biaya yang lampau (Sunk cost )boleh diabaikan 

3. Evaluasi keputusan yang dapat dipisah secara terpisah contoh: 
keputusan finansial dan investasi) 

4. Ambil sudut pandang teknik ( teknik swasta atau teknik-teknik) 
Gunakan perencanaan ke depan yang umum (bandingkan teknik 
dengan bingkai waktu yang sama) 

Contoh Kasus: 
Sebuah mesin bubut dengan produk baut biaya Rp.40 untuk material dan Rp. 
15 untuk tenaga kerja. Jumlah orderan barang sebanyak 6 juta buah baut. 
Setelah separo pesanan telah selesai dikerjakan, salesman mesin menawarkan 
penambahan suatu alat pada mesin bubut yang akan mengurangi biaya, 
sehingga biaya ke material menjadi Rp. 34 dan Rp.10 untuk tenaga kerja, tapi 
biaya penambahan alat tersebut Rp 100.000. dengan biaya lain sebesar 250% 
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dari biaya tenaga kerja. Mana yang akan dipilih, melanjutkan dengan mesin 
yang lama atau menambah alat pada mesin?? 

Solution: 

Alternatif I: melanjutkan dengan tanpa penambahan alat: 

Biaya material  3.000.000 x 0.40   = 1.200.000 

Direct labor cost  3.000.000 x 0.15  = 450.000 

Biaya lainya  2.50 x direct labor cost   = 1.125.000 

Cost for remaining 3.000.000 pieces   = 2.775.000 

Alternatif II: melanjutkan dengan penambahan alat: 

Additional tooling cost = 100.000 

Biaya material  3.000.000x 0.34   = 1.020.000 

Direct labor cost  3.000.000x 0.10   = 300.000 

Biaya lainnya   2.50 x direct labor cost = 750.000 

Cost for remaining 3.000.000 pieces   = 2.070.000 

Maka pilihan adalah akan tetap melanjutkan denganmenambah alat. Yaitu 
Alternatif II 

Depresiasi 

Depresiasi adalah penyusutan nilai secara fisik “decrease in value” barang 
seiring bertambahnya waktu dan penggunaan berdasarkan umur ekonomis 
actual asset hingga usia rencana tertentu (useful life) dengan mempunyai nilai 
buku (book value/salvage value). Penurunan atau penyusutan nilai harga pasar, 
penurunan nilai pakai/kemanfaatan, penurunan alokasi cost fungsi waktu, 
kemanfaatan dan usia. 

Secara umum gambarannya: 
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Apakah semua barang dapat didepresiasi?? Tidak 

Dapat didepresiasi jika memenuhi ketentuan antara lain: 

1. Harus aplikasikan dalam bisnis atau untuk menambah penghasilan 
pendapatan 

2. Umur harus ekn di prediksi hingga kapan efektif. 
3. Sesuatu yang sedapat mungkin dipakai sampai aus, rusak, diperbaiki, 

menjadi tidak dipakai 
4. Bukan merupakan barang inventori, stok dalam perdagangan atau 

barang investasi 

Barang: berwujud (tangible) dan tak berwujud (intangible) 

Barang berwujud: 

1. Barang pribadi (personal property), seperti kenderaan, mesin, 
perabotan barang dan alat alat. 

2. Barang riil (real property), seperti: bangunan, tanah. Note: tanah tidak 
terdepresiasi karenan umur efektifnya tidak ekn ditentukan. 

Barang tak berwujud: seperti penghargaann dari HKI antara lain Paten 
sederhanan, Paten biasa, Hak Cipta.Note: kita tidak membahas depresiasi atas 
barang tak berwujud karena proyek-proyek teknik hampir tidak pernah 
melibatkan kelompok barang ini. 

Metode Depresiasi: 

1. Metode Garis Lurus (Straight Line Method) 
2. Metode Keseimbangan Menurun (Declining Balance Method/Double 

Declining Balance) 
3. Metode Jumlah Angka Tahun (Sum of the Year Digits Method) 
4. Metode Unit Produksi (Unit of Production Method) 

Pemahaman terhadap beberapa defenisi: 

1. Cost: biaya orisinal asset 
2. Nilai Buku (Book Value-BV): suatu nilai barang yang sudah tidak 

terlalu bermanfaat dari segi pasarnya 
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3. Nilai Pasar (Market Value): Nilai barang yang menjadi kesepakatan 
penjual dan pembeli 

4. Umur Efektif (Useful Life): harapan (estimasi) jangka waktu 
penggunaan barang 

5. Nilai Sisa (Salvage Value/Residual Value): estimasi nilai barang pada 
akhir umur efektifnya 

Metode Garis Lurus (Straight Line Method) 

Metode Garis Lurus mengasumsikan jumlah yang tetap depresiasi tiap 
tahunnya. 

 
Contoh kasus: 

Sebuah mesin las otomatic beli dengan harga: Rp.41 jt. Estimasi umur max 5 
th, dan setelah 5 th barang dapat dijual lagi dengan harga Rp. 1 jt. Tabelkan 
depresisi tahunannya: 

Penyelesaian: 

 

Tahun Depresiasi BV (jt) 
0  81.000.000 
1 16.000.000 65.000.000 
2 16.000.000 49.000.000 
3 16.000.000 33.000.000 
4 16.000.000 17.000.000 
5 16.000.000 1.000.000 

Metode Keseimbangan Menurun (Declining Balance Method/Double 
Declining Balance Method).Metode ini mengasumsikan depresiasi biaya 
tahunan adalah merupakan persentase tetap dari BV 

DDB Depresiasi = Aset BV x prosentase penurunan 

 

 

81.000.000 1.000.000 16.000.000
5

DepresiasiTahunan -
=
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Contoh kasus: 

Sebuah mesin CNC Mini dibeli dengan harga Rp. 41 juta. Diperkirakan efektif 
beroperasi selama 5 th. Depresiasi DDB dengan Rate 40%, tabelkan depresiasi 
tahunannya. 

Penyelesaian: 

 
Tahun 

 
Cost 

 
Depresiasi Tahunan 

 
Akumulasi  

  DDB 
rate BV Depresiation Depresiasi BV 

    Expense   
0 91.000.000     91.000.000 
1  0.40x 91.000.000 36400000 36400000 54.600.000 
2  0.40x 54.600.000 21840000 36.400.000 32.760.000 
3  0.40x 32.760.000 13104000 58.240.000 19.656.000 
4  0.40x 19.656.000 7862400 71.344.000 11.793.600 
5  0.40x 11.793.600 4717440 79.206.400 7.076.160 
     91.000.000  
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Bab 2 

Nilai Sekarang (Present Worth) 

 

 

 
2.1 Pengertian Nilai Sekarang (Present 
Worth) 
Pada pelaksanaannya, seluruh investasi akan memerlukan Analisa mengenai 
seluruh fakta-fakta yang akan terjadi dan memengaruhi nilai investasi dengan 
mengubahnya menjadi nilai angka yang kemudian digabungkan dengan nilai 
investasi, sehingga dapat dicari nilai ekivalensi dari seluruh cashflow yang ada. 
Metode ini disebut dengan Present Worth Analysis atau Analisis Nilai 
Sekarang. 

Asumsi Present yaitu menjelaskan waktu awal perhitungan bertepatan dengan 
saat evaluasi dilakukan atau pada periode tahun ke-nol (0) dalam perhitungan 
cash flow investasi. Untuk memperoleh Presnt Worth (PW) sebagai fungsi 
dari i% dari serangkaian aliran kas masuk (in cashflow) dan aliran kas keluar 
(out cashflow), yang berada pada periode di depan titik sekarang perlu 
didiskon (dikalikan faktor bunga) ke masa sekarang dengan menggunakan 
suatu tingkat bunga selama periode penelaahan. 

Metode ini banyak digunakan oleh para pelaku usaha untuk menjamin 
keputusan mereka dalam berinvestasi selalu memberikan hasil yang positif, 



20 Ekonomi Teknik 

 

 

walaupun dalam pelaksanaannya banyak sekali fakta-fakta mengenai nilai 
investasi yang perlu dicari pembuktiannya. 

 

2.2 Rumusan umum Nilai Sekarang 
(Present Worth) 
Secara umum, Analisa Nilai Sekarang (Present Worth Analysis) mempunyai 
rumus yang dapat digunakan pada berbagai persoalan. Akan tetapi 
memerlukan penyesuaian dengan fakta-fakta yang berlaku pada masing-
masing soal. 

Berikut adalah rumus umumnya : 

 
di mana :  

i  = tingkat bunga efektif per tahun (per periode pemajemukan)  

k  = indeks periode pemajemukan (0 ≤ k ≤ n)  

Fk  = arus kas pada periode di depan  

n  = periode penelahaan 

Kriteria pengambilan keputusan (decision making criterion) yang digunakan 
pada analisis Present Worth adalah sebagai berikut : 

No Kondisi Kriteria 
1 Seluruh alternatif memiliki biaya yang 

sama 
Maximixe PW 

2 Seluruh alternatif memiliki benefit 
yang sama 

Minimize PW 

3 Tidak satupun alternatif memiliki 
biaya maupun manfaat yang sama 

Maximize PW Benefit-PW 
Cost (Net Present Worth) 
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Contoh soal 1 : 
Sebuah perusahaan mempertimbangkan mesin baru seharga Rp. 300jt dengan 
penghematan yang akan didapat sebesar Rp. 10jt selama 8 tahun. Pada akhir 
masa pakai menghasilkan nilai jual sebesar Rp. 40jt. Apakah pembelian mesin 
tersebut menguntungkan, jika tingkat suku bunga 12% ? 

Penyelesaian :  

 
PW = Rp. 40jt (P/F,12%,8) + Rp. 10jt (P/A,12%,8) – Rp. 300jt 

PW = Rp. 40jt (0,40388) + Rp. 10jt (4,96764) – Rp. 300jt 

PW = Rp.-227.990.443 

Dari hasil perhitungan tersebut diatas, maka investasi tersebut tidak layak 
dilakukan. 

Contoh soal 2 : 

Sebuah keluarga muda baru memperoleh kebahagiaan dengan lahirnya anak 
pertama mereka. Mereka sedang merencanakan berapa banyak biaya 
pendidikan yang harus disediakan untuk anak pertamanya tersebut, di mana 
mereka mengharapkan dapat menyekolahkannya sampai dengan perguruan 
tinggi. Mereka mengestimasi biaya yang dibutuhkan anaknya masuk ke setiap 
jenjang pendidikan. Pada usia 5 tahun akan masuk pendidikan di TK dengan 
biaya Rp.10 Juta, usia 7 tahun masuk SD dengan biaya Rp.15 Juta, usia 13 
Tahun masuk SLTP dengan biaya Rp.25 juta, usia 16 tahun masuk SMU 
dengan biaya Rp.30 juta, dan pada usia 19 tahun masuk Perguruan Tinggi 
dengan biaya 40 Juta per tahun selama 5 tahun. Hitung jumlah biaya 
pendidikan yang didepositokan sekarang sehingga rencana pendidikan anak 
tersebut berjalan ? (Suku Bunga Deposito 10%/tahun) 
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Penyelesaian :  

 
PW Total  = PWTK + PWSD + PWSLTP + PWSMU + PWPT  

= Rp. 10jt (P/F,10%,5) + Rp. 15jt (P/F,10%,7) + Rp. 25jt 
(P/F,10%,13) + Rp. 30jt (P/F,10%,16) + Rp. 40jt 
(P/A,10%,5) (P/F,10%,18)  

= Rp. 54.949.321,41  

Dari hasil perhitungan tersebut diatas, maka investasi awal pada tahun 
sekarang harus mempunyai dana sebesar Rp. 54.949.321,41 

 

2.3 Jenis-jenis Analisa Alternatif pada 
Analisa Nilai Sekarang (Present Worth 
Analysis) 
Dalam beberapa kasus, juga sering dijumpai hal hal berbeda dengan kondisi 
diatas dalam pengambilan keputusan terhadap beberapa alternatif :  

1. Penentuan alternatif yang memiliki masa fungsi/masa pelayanan yang 
sama dengan periode analisis. 
Contoh soal :  
Sebuah perusahaan yang sedang membangun gedung baru sebagai 
pusat kegiatan operasionalnya, sedang mempertimbangkan usulan 
dalam penggunaan elevator dengan merk “ABC” dan “XYZ” Kedua 
jenis elevator memiliki masa pelayanan (service life) 25 tahun, tanpa 
nilai sisa pada akhir masa pelayanannya. Biaya Investasi elevator 
ABC $ 150.000 dengan biaya operational dan maintenance (Annual 
O & M Cost) $ 25.000 per tahun. Sedangkan elevator XYZ 
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membutuhkan investasi $ 200.000 dengan biaya operasional dan 
maintenance $15.000 per tahun. Elevator jenis manakah yang harus 
dipilih jika diketahui Div. Properti 4% per tahun.  
Penyelesaian :  

 
PW(4%) Elevator ABC  = $ 150.000 + $ 25.000 (P/A,4%,25)  

= $ 150.000 + $ 25.000 (15,6221)  
= $ 540.551,99 

 
PW(4%) Elevator XYZ  = $ 200.000 + 15.000 (P/A,4%,25)  

= $ 200.000 + 15.000 (15,6221)  
= $ 434.331,19 

Karena kasus di atas termasuk kondisi perbandingan biaya, maka 
kriterianya adalah minimasi biaya. Oleh karena itu, Elevator XYZ 
adalah yang terpilih sebagai investasi terbaik. 

2. Penentuan alternatif yang memiliki masa fungsi/masa pelayanan yang 
berbeda dengan periode analisis  
Contoh soal : 
Sebuah perusahaan sedang mempertimbangkan untuk pembelian 
mesin baru dalam rangka peningkatan kapasitas produksi. Terdapat 2 
alternatif mesin yang akan di beli dengan merk A dan B. Mesin 
dengan merk A mempunyai usia pakai 8 tahun dengan harga beli Rp. 
2,5 juta dan biaya perawatan per tahun mencapai Rp. 750 ribu, 
sedangkan mesin Merk B mempunyai usia pakai 16 tahun dengan 
harga beli Rp. 3,5 juta dan biaya perawatan per tahun mencapai Rp. 
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900 ribu. Mesin manakah yang harus dipilih, jika tingkat suku bunga 
15%/tahun ? 
Penyelesaian :  

 
PW(15%) Mesin A  = Rp. 2,5jt + Rp. 750 ribu (P/A,15%,8)  

= Rp. 2,5jt + Rp. 750 ribu (4,7716)  
= Rp. 5.865.491,13 

 
PW(15%) Mesin B  = Rp. 3,5jt + Rp. 900 ribu (P/A,15%,16) 

= Rp. 3,5jt + Rp. 900 ribu (4,7716)  
= Rp. 8.858.811,38 

Berdasarkan hasil perhitungan diatas, maka mesin A. Karena 
memiliki nilai investasi lebih kecil. 

3. Penentuan alternatif yang memiliki masa fungsi/masa pelayanan yang 
permanent/abadi (>50 tahun), misalnya proyek-proyek pemerintah 
(public utility-infrastructure/gov. projects)  
Contoh soal 1 : 
Sebuah instansi Lembaga pemerintahan sedang berencana untuk 
menerapkan sebuah Sistem Pelayanan Pelanggan (Customer Service 
System). 2 alternatif sistem yang menjadi ususlan adalah Sistem 
Pelayanan Semi Terintegrasi (Semi Intergrated-Customer Service 
System) dan Sistem Pelayanan Terintegrasi Penuh (Fully Integrated-
Customer Service System) untuk mengganti sistem lama yang masih 
manual. Sistem Manual menghabiskan biaya Overall Annual 
Maintenance (OAM) Rp. 350 Juta per tahun, Semi Integrated CSS 
membutuhkan biaya awal Rp. 400 Juta dan mampu menghemat biaya 
OAM Rp. 100 juta per tahun, sedangkan Fully Integrated CSS 
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membutuhkan initial costs Rp. 500 Juta dengan penghematan biaya 
OAM Rp. 150 juta pada tahun pertama, Rp.175 juta pada tahun 
kedua, Rp. 200 juta pada tahun ketiga, dan Rp.225 juta pada tahun 
keempat. Jika tingkat suku bunga 10%/tahun dan periode analisis 4 
tahun sistem manakah yang sebaiknya dipilih. Penyelesaian :  
Penyelesaian : 
a. Manual CSS 

 
PW(10%) = 350 juta (P/A,10%,4)  

= 350 juta (3,1699)  
= Rp. 1.109.452.906,22 

b. Semi Integrated CSS 

 
PW (10%) = 400 juta + 250 (P/A,10%,4)  

= 400 juta + 250 (3,1699)  
= Rp. 1.192.466.361,58 

c. Fully Integrated CSS 

 
PW (10%) = 500 juta + {200jt (P/A,10%,4) – 25jt (P/G/10%,4)}  

= 500 juta + {200jt (3,1699) – 25jt (4,3781)}  
= Rp. 1.024.520.183,04 

Kriteria : Minimize Cost � Pilih alternatif Semi Integrated CSS 
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Contoh soal 2 : 
Sebuah perusahaan jasa konsultasi investasi menawarkan 3 pilihan 
investasi, yaitu pilihan 1 mempunyai nilai investasi sebanyak Rp. 
100jt dan waktu investasi tak terhingga, dengan keuntungan pertahun 
Rp. 15jt. Kemudian pilihan 2 mempunyai nilai investasi sebanyak 
Rp. 150jt dan waktu investasi 14 tahun dengan keuntungan pertahun 
Rp. 25jt. Sedangkan pilihan 3 mempunyai nilai investasi sebanyak 
Rp. 200jt dan waktu investasi 9 tahun dengan keuntungan pertahun 
Rp. 50jt. Pilihan manakah yang harus dipilih, jika suku bunga per 
tahun adalah 10% ? 
Penyelesaian : 
Untuk persoalan diatas perlu diselesaikan dengan Analisa Nilai 
Tahunan (Annual Worth Analysis) seperti berikut ini  
Pilihan 1 

e  
AW 1  = Rp. 15jt – Rp. 100jt (A/P, 10%, ∞) 

= Rp. 15jt – Rp. 100jt (0,10) 
= Rp. 5jt 

Pilihan 2 

 
AW 1  = Rp. 25jt – Rp. 150jt (A/P, 10%, 14) 

= Rp. 25jt – Rp. 150jt (0,10) 
= Rp. 4.638.066,51 
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Pilihan 3 

 
AW 1  = Rp. 50jt – Rp. 200jt (A/P, 10%, 9) 

= Rp. 50jt – Rp. 200jt (0,10) 
= Rp. 15.271.892,19 
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Bab 3 

Infinite Analysis Period-
Capitalized Cost 

 

 

 
3.1 Kriteria Ekonomi 
Penentuan kriteria ekonomi mengandung ketentuan bahwa dalam 
membandingkan arus kas, pertama-tama kita harus menggunakan acuan waktu 
yang sama. Kita dapat memilih untuk memindahkan semuanya ke masa 
sekarang, yang menghasilkan analisis nilai sekarang (present worth analysis); 
memindahkannya ke masa depan kemudian memberi kita analisis nilai masa 
depan (future worth analysis); atau ke rangkaian setara arus kas yang sama 
secara berkala, memberi kita analisis arus kas tahunan (annual cash flow 
analysis). 

Masing-masing metode ini, dengan analisis tingkat pengembaliannya, akan 
selalu menghasilkan rekomendasi yang sama untuk memilih alternatif terbaik 
di antara sekumpulan alternatif. Namun, beberapa masalah dapat diselesaikan 
secara lebih alami dengan satu metode dibandingkan dengan metode yang lain. 
Salah satu metode yang lazim dipakai adalah dengan analisis nilai sekarang 
(present worth analysis). Dalam beberapa literatur, istilah tersebut sering 
dipakai bersama istilah lain yang sejenis, yakni Present Worth (PW), Present 
Value (PV), Net Present Worth (NPW), dan Net Present Value (NPV) sebagai 
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sinonim. Penggunaan istilah net dalam dua istilah di atas berfungsi untuk 
memberi penekanan bahwa biaya dan manfaat dipertimbangkan dalam 
pembahasan. 

Terdapat setidaknya tiga kasus periode-analisis (Newnan et al., 2018): 

1. Umur rencana atau usia manfaat masing-masing alternatif sama 
dengan periode analisis (useful lives equal to the analysis period). 

2. Umur rencana atau usia manfaat masing-masing alternatif berbeda 
dengan periode analisis (The alternatives have useful lives different 
from the analysis period). Dalam analisis jenis ini, periode analisis 
harus disebutkan secara spesifik. 

3. Keadaan di mana periode analisis dianggap tidak berhingga (There is 
an infinite analysis period) (n=∞).  

Bahasan dalam bab ini berfokus pada asumsi periode tak terbatas. Keadaan 
terakhir adalah keadaan yang membutuhkan analisis dengan periode tak 
terbatas. Dalam keadaan tersebut, analisis nilai sekarang atas biaya akan 
memiliki periode tak terbatas sehingga kita harus menganggap biaya sebagai 
modal atau capitalized cost yakni jumlah uang di masa sekarang (the present 
sum of money) sehingga bisa dipakai dengan jangka waktu tak berhingga atau 
dianggap bernilai abadi (perpetual).  

Dalam berbagai kegiatan pembangunan atau proyek, kerangka waktu menjadi 
suatu ukuran utama dalam analisis. Waktu atau umur proyek dapat 
diasumsikan tak berhingga ketika kita membayangkan bahwa proyek 
diharapkan akan berumur selamanya. Secara sederhana, kita tidak 
menginginkan proyek, pabrik, infrastruktur, atau fasilitas yang dibuat akan 
berakhir dalam beberapa tahun atau bahkan dalam puluhan tahun. Banyak 
perencana merencanakan karya mereka berusia awet atau bersifat perpetual, 
tak akan rusak atau hancur. Dalam proyek-proyek infrastruktur besar di mana 
penghancuran atau penggantian bangunan utama tidak diharapkan terjadi 
dalam waktu singkat, seperti pada bendungan besar, bandara, pelabuhan atau 
bahkan jalan maka analisis ekonominya dapat menggunakan periode analisis 
tak berhingga. 
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3.2 Jenis-jenis Biaya 
Jenis-jenis biaya yang dipertimbangkan dalam analisis ekonomi teknik antara 
lain dapat dilihat berdasarkan waktu, tetap atau tidak tetapnya, dan kepada 
siapa biaya tersebut akan berpengaruh. Dalam literatur mengenai ekonomi 
sumber daya air, Kuiper mengelompokkan biaya menjadi dua kelompok, yaitu 
biaya modal (capital cost) dan biaya tahunan (annual cost) (Kuiper, 1971). 
Biaya modal adalah jumlah seluruh pengeluaran yang diperlukan sejak 
dicetuskannya sebuah proyek pada tahap pra-studi, studi kelayakan, desain, 
pengawasan dan konstruksi, hingga proyek selesai terbangun. Biaya ini 
meliputi biaya langsung (direct cost) termasuk biaya pembebasan lahan, biaya 
konstruksi yang semuanya ditanggung oleh pemilik pekerjaan (bowheer atau 
owner), dan biaya tak langsung (indirect cost) termasuk biaya desain rekayasa, 
biaya tak terduga (contigency cost), dan bunga (interest) dalam hal biaya 
konstruksi dianggap sebagai pinjaman, meski menggunakan dana sendiri dari 
pemilik pekerjaan. Biaya langsung ini termasuk devisa, pajak, upah, biaya-
biaya untuk pinjaman luar negeri sekiranya proyek menggunakan dana 
pinjaman asing (Adler, 1980) 

Biaya tahunan (annual cost) adalah biaya yang dikeluarkan setelah proyek 
selesai hingga umur rencana proyek berakhir. Umur rencana ditentukan pada 
saat desain dengan mempertimbangkan antara lain integritas bangunan proyek, 
acuan periode ulang yang akan dilayani oleh proyek, misalnya periode ulang 
banjir untuk infrastruktur drainase, periode ulang kegempaan. Biaya tahunan 
meliputi bunga (interest), depresiasi dan amortisasi, serta biaya operasi dan 
pemeliharaan. Depresiasi adalah besarnya penyusutan nilai suatu barang akibat 
pemakaian, kerusakan, atau keusangan barang yang dimaksud. Amortisasi 
adalah besarnya pengembalian atau pembayaran dalam periode tertentu 
(misalnya per tahun). Amortisasi berkaitan dengan pembayaran utang yang 
diambil untuk mendanai proyek atau penyediaan barang.  

Penjelasan tentang jenis-jenis biaya (types of costs) dianggap penting sebelum 
membahas inti dari bab ini yakni infinite analysis period-capitalized cost. 
Penjelasan bab ini akan membahas biaya modal (capital cost) sebagai acuan. 
Analisis ini mengandaikan bahwa biaya-biaya yang dikeluarkan akan 
dikapitalkan atau dianggap sebagai modal. 

Secara ringkas, capitalized cost adalah jumlah dalam acuan saat ini atas uang 
yang dikeluarkan di masa depan, dengan tingkat suku bunga tertentu, untuk 
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menghitung besarnya dana yang dibutuhkan untuk menyediakan barang atau 
jasa dalam periode yang tidak terbatas. Agar hal ini tercapai, jumlah uang atau 
pengeluaran yang dimaksud tidak boleh berkurang.  

 

3.3. Infinite Analysis Period 
Ada dua terminologi yang digabungkan dalam konteks ini, yaitu infinite 
analysis period dan capitalized cost. Keduanya digabungkan mengingat 
terdapat irisan pengertian dari kedua istilah tersebut. Pengertian infinite 
analysis period atau periode analisis tak hingga dapat dipahami dengan 
kerangka waktu. Periode atau jangka waktu menjadi cakupan analisis yang 
tidak dibatasi waktu. 

Terdapat kesulitan dalam analisis dengan infinite analysis period. Salah satu 
kesulitan dalam memecahkan masalah adalah kebanyakan masalah cenderung 
sangat rumit sehingga beberapa asumsi penyederhanaan diperlukan untuk 
membuat masalah tersebut dapat dikelola. Triknya tentu saja adalah 
menyelesaikan masalah yang disederhanakan dan tetap puas bahwa solusinya 
dapat diterapkan pada masalah sebenarnya.  

Dalam analisis proyek pemerintah, suatu jenis layanan atau prasarana harus 
dijaga agar berfungsi dalam jangka waktu yang tak terbatas. Kebutuhan akan 
prasarana seperti jalan, bendungan, jaringan pipa, dan sebagainya dianggap 
sebagai kebutuhan permanen. Dalam hal ini, analisis untuk nilai sekarang dari 
biaya-biaya harus menggunakan infinite analysis period yang kita sebut juga 
sebagai capitalized costs.  

Untuk proyek swasta, asumsi usia tak terhingga jarang diambil. Namun, 
asumsi yang serupa sering diambil, misalnya pada sarana dengan peralatan 
motor listrik, sistem HVAC mekanis, dan peralatan berat, sepanjang peralatan 
tersebut tetap beroperasi, dan dengan asumsi bahwa usia sarananya lebih 
panjang dari usia peralatan sehinga peralatannya bisa dianalisa sebagai sesuatu 
yang memiliki usia tak terbatas. 

Salah satu kesulitan dalam memecahkan masalah adalah kebanyakan masalah 
cenderung sangat rumit sehingga beberapa asumsi penyederhanaan diperlukan 
untuk membuat masalah tersebut dapat dikelola. Triknya tentu saja adalah 
menyelesaikan masalah yang disederhanakan dan tetap puas bahwa solusinya 
dapat diterapkan pada masalah sebenarnya. 
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3.4. Capitalized Cost 
Sebagaimana telah disinggung sebelumnya, capital cost dapat berupa biaya 
yang murni biaya modal atau biaya yang dianggap sebagai modal yang di 
akhir umur rencana umumnya akan kembali sebagai keuntungan dalam bentuk 
nilai sisa (salvage value). Nilai sisa ini hanya ada dalam penyediaan barang 
yang berusia panjang, misalnya tanah. Mengingat tanah dianggap memiliki 
usia tak berhingga, sangat beralasan jika analisis ekonomi proyek yang 
menyediakan tanah sebagai modal awal dianalisis dengan periode analisis tak 
berhingga (Newnan et al., 2018). 

Analisis ini seseungguhnya merupakan bagian dari teknik perhitungan nilai 
sekarang (present worth analysis) yang dibahas di bab sebelumnya. Teknik 
nilai sekarang (present worth techniques) memberi penyelesaian masalah biaya 
dan manfaat dari alternatif saat ini dari alternatif saat ini. Dengan demikian, 
kita harus mempertimbangkan periode waktu yang dicakup oleh analisis, atau 
disebut juga sebagai periode analisis (analysis period), horizon perencanaan 
(planning horizon) atau umur rencana proyek (project life).  

Proyek publik, seperti jembatan, bendungan, jalan tol, jalan kereta api, 
pembangkit listrik tenaga air, dan sarana pembangkitan listrik lain, tergolong 
dalam sarana yang memiliki usia manfaat yang sangat panjang. Oleh karena 
itu, cakrawala perencanaannya dianggap tak terbatas atau perpetual.  

Selain itu, hibah permanen atau dana abadi untuk organisasi amal dan 
perguruan tinggi juga dianggap memiliki usia manfaat yang tak terbatas. 
Dengan demikian, analisis ekonomi kelayakan kegiatan semacam ini 
dievaluasi dengan nilai sekarang untuk arus kasnya.  

Arus kas untuk perhitungan tersebut dapat dikategorikan dalam dua jenis, yaitu 
berulang dan tidak berulang. Sebagai contoh pada proyek jembatan, arus kas 
bisa dibagi atas berulang (recurring) dan tidak berulang (non-recurring). 
Pengecatan kembali bisa diklasifikasikan sebagai recurring, sedang investasi 
awal untuk struktur utama, dapat dianggap sebagai non-recurring.  

Periode analisis berbeda-beda pada masing-masing industri. Industri teknologi 
yang bersifat volatile memiliki periode analisis yang singkat relatif singkat, 
bahkan dengan kecepatan perkembangan bidang telekomunikasi dan 
komputasi, periode analisis 5 tahun mungkin terasa cukup lama. Industri 
dengan teknologi yang lebih stabil memiliki periode yang lebih lama (10-20 
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tahun). Periode analisis pemerintah bisa sampai 50 tahun. Dalam hal 
penyediaan infratsruktur publik, terutama dengan tingkat kesulitan penyediaan 
yang tinggi seperti pelabuhan samudera atau bendungan, umur rencana bisa 
mencapai 100 tahun. Pengadaan aset semacam tanah ataupun timbunan, 
termasuk reklamasi, dapat dianalisis sebagai capitalized worth dengan periode 
analisis tak berhingga. 

Pada dasarnya, nilai sekarang yang setara dengan rangkaian arus kas yang 
panjangnya tak terhingga disebut nilai kapitalisasi (capitalized worth) karena 
dalam sebagian besar aplikasi, nilai yang dikapitalisasi dihitung untuk investasi 
yang memiliki hanya sedikit pengembalian positif, itu pun jika ada. Nilai yang 
dikapitalisasi lebih umum disebut sebagai biaya yang dikapitalisasi (capitalized 
costs) atas suatu usaha. 

Metode nilai yang dikapitalisasi (capitalized costs) hanya dapat diterapkan jika 
kuat alasan untuk meyakini bahwa serangkaian arus kas akan menerus tanpa 
batas waktu hingga ke masa depan. Karena tidak menggunakan horizon 
perencanaan yang sama dengan PW, FW, dan AW, tidak ada alasan untuk 
berasumsi bahwa hasilnya akan sama dengan yang akan terjadi jika 
menggunakan horizon perencanaan terbatas. Namun, jika dihitung dalam batas 
hubungan matematis, asumsi penyamaan tersebut tidak boleh dibuat secara 
gegabah. 

 

3.5 Prosedur Perhitungan Capitalized 
Cost 
Prosedur untuk menentukan capitalized cost (CC) untuk arus kas yang tak 
terbatas adalah sebagai berikut (Badiru dan Omitaomu, 2007): 

1. Gambarkan diagram arus kas yang menunjukkan semua arus kas 
tidak berulang (satu kali) dan setidaknya dua siklus dari semua arus 
kas berulang (periodik). Penggambaran diagram arus kas dalam hal 
ini dianggap lebih penting dalam perhitungan CC dibandingkan 
dalam perhitungan lain karena membantu memisahkan jumlah tidak 
berulang dan berulang. Pada langkah terakhir, nilai sekarang dari 
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semua arus kas komponen telah diperoleh; total biaya yang 
dikapitalisasi (CC) diapatkan hanya dengan menjumlahkannya. 

2. Tentukan nilai sekarang dari jumlah semua arus kas tidak berulang 
(interval terbatas) menggunakan rumus ekonomi teknik reguler (P/F, 
P/A, P/G, dll). Hasil yang didapatkan adalah nilai CC-nya 

3. Tentukan nilai A (Anuitas) melalui satu siklus dari jumlah semua 
cash flow berulang. (nilai yang sama terdapat di semua siklus hidup 
berikutnya) Tambahkan ini ke semua jumlah seragam lainnya (A) 
yang terjadi pada tahun pertama sampai tak terhingga. Hasilnya 
adalah total nilai seragam tahunan setara (Annual Worth/AW). 
Konversikan semua jumlah berulang (non-tahunan) menjadi nilai 
tahunan selama satu siklus hidup dan tambahkan semua nilai A 
bersama-sama 

4. Bagilah AW yang diperoleh pada langkah 3 dengan suku bunga i 
untuk mendapatkan PW dari jumlah tahunan yang juga nilai CC. 

5. Tambahkan nilai CC yang diperoleh pada langkah 2 dan 4. 
Tambahkan bersama semua PW untuk mendapatkan capitalized cost. 

Rumus untuk menghitung CC diturunkan dari relasi PW P/A (P/A, i %, n), di 
mana n = ∞ periode waktu. Ambil persamaan untuk P menggunakan faktor 
P/A dan bagi pembilang dan penyebutnya dengan (1 + i )n untuk mendapatkan 

𝑃 = 𝐴 $
%& '

(')*),

%
-   (3.1) 

Saat n mendekati ∞, suku yang di dalam kurung menjadi 1/i. Kemudian kita 
mengganti simbol P dan PW dengan CC sebagai pengingat bahwa ini adalah 
kesetaraan untuk biaya yang dikapitalisasi. Karena nilai A juga dapat disebut 
AW untuk nilai tahunan, rumus biaya yang dikapitalisasi disederhanakan 
menjadi  

𝐶𝐶 = /
0
 atau 𝐶𝐶 = /1

0
i   (3.2) 

Penyelesaian untuk A atau AW, jumlah uang baru yang dihasilkan setiap tahun 
dengan kapitalisasi sejumlah CC adalah 

𝐴 = 𝐶 × 𝑖    (3.3) 
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Dengan mempertimbangkan nilai sekarang,  

𝑃 = 𝐴/𝑖   (3.4) 

Ini sama dengan perhitungan A/P(i) untuk jumlah periode waktu yang tak 
terhingga. Persamaan (4.3) dapat dijelaskan dengan mempertimbangkan nilai 
waktu dari uang. Jika $20.000 diinvestasikan sekarang (yang merupakan 
kapitalisasi) pada 10% per tahun, jumlah maksimum uang yang dapat ditarik 
pada akhir setiap tahun untuk waktu infinite adalah $2000, yang merupakan 
akumulasi bunga setiap tahun. Yang disisakan $20.000 pokok untuk 
mendapatkan bunga sehingga $2.000 lainnya akan diakumulasikan pada tahun 
berikutnya. Arus kas (biaya, pendapatan, dan tabungan) dalam perhitungan 
biaya yang dikapitalisasi biasanya terdiri dari dua jenis: berulang, disebut juga 
periodik, dan tidak berulang. Biaya operasi tahunan sebesar $50.000 dan biaya 
pengerjaan ulang diperkirakan sebesar $40.000 setiap 12 tahun adalah contoh 
arus kas berulang. Contoh arus kas tidak berulang adalah jumlah investasi awal 
di tahun 0 dan perkiraan arus kas satu kali di masa depan, misalnya, $500.000 
dalam biaya 2 tahun kemudian. 

Contoh kasus 3.1 

Tentukan biaya yang dikapitalisasi pada bunga 15% dari suatu struktur 
bangunan dengan biaya awal sebesar Rp. 200.000.000 dan biaya operasi dan 
pemeliharaan tahunan sebesar Rp. 40.000.000.  

P  = Rp. 200.000.000 + Rp. 40.000.000 (P/A,15%,n = ∞) 

 = Rp. 200.000.000+ Rp. 40.000.000 (1/0,15 ) 

 = Rp. 200.000.000+ Rp. 266.666.667  

 =Rp. 466.666.667 

Contoh kasus 3.2 

Kota A memiliki jaringan pipa yang perlu diperbaiki. Setelah diperbaiki, pipa 
membutuhkan perbaikan lagi setiap 50 tahun. Setiap kali perbaikan 
membutuhkan biaya Rp. 8 Milyar. Bunga adalah 7%. 

Pertama kita harus memnetukan anuitas. Hal ini dapat dilakukan dengan 
menggunakan rumus dana pelunasan (sinking funds formula) (A/F, n, i): 

A =8.000.000.000(A/P,50,0,07) 
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Sekarang kita dapat menemukan biaya yang dikapitalisasi: 

P =598.400.000 

Perhatikan bahwa kami juga memiliki perbaikan awal sebesar Rp. 8 M 
sehingga total biaya kapitalisasi sebenarnya adalah Rp. 8,598. M. 

Contoh Kasus 3.3 

Otoritas Transportasi Kota A baru saja menerapkan sistem perangkat lunak 
baru untuk menagih dan melacak biaya tol. Pimpinan ingin mengetahui total 
biaya ekuivalen dari semua biaya masa depan yang dikeluarkan untuk 
membeli sistem perangkat lunak. Jika sistem baru akan digunakan untuk 
waktu yang tidak terbatas, tentukan ekuivalensi biaya untuk: 

1. sekarang, nilai CC, 
2. untuk setiap tahun selanjutnya, nilai AW. 

Sistem ini memiliki biaya pemasangan sebesar $150.000 dan biaya tambahan 
sebesar $50.000 setelah 10 tahun. Biaya kontrak pemeliharaan perangkat lunak 
tahunan adalah $5000 untuk 4 tahun pertama dan $8000 setelahnya. Selain itu, 
diperkirakan akan ada biaya peningkatan besar berulang sebesar $15.000 
setiap 13 tahun. Asumsikan bahwa i = 5% per tahun untuk dana daerah. 

1. Prosedur lima langkah untuk menemukan CC dapatg diterapkan. 
a. Gambarkan diagram arus kas untuk dua siklus Gambar (3.1). 
b. Tentukan nilai sekarang dari biaya tidak berulang $150.000 

sekarang dan $50.000 pada tahun ke-10 untuk i = 5%. Beri label 
CC1 untuk hal tersebut 
𝐶𝐶% = −150,000 − 50,000(𝑃 𝐹⁄ , 5%, 10) = $ − 180,995 

 
c. Konversikan biaya berulang $15.000 menjadi nilai A selama 

siklus pertama 13 tahun, dan tentukan biaya kapitalisasi CC2 
sebesar 5% per tahun menggunakan Persamaan (3-2). 

𝐴 = −150,000(𝐴 𝐹⁄ , 5%, 13) = $ − 847 
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𝐶𝐶C = −780 0.05 =	⁄ $ − 16,940 
d. Ada beberapa cara untuk mengonversi seri biaya pemeliharaan 

perangkat lunak tahunan menjadi nilai A dan CC. Metode 
langsungnya adalah, pertama, pertimbangkan $−5000 sebuah 
serangkaian nilai A dengan kapitalisasi biaya sebesar 

𝐶𝐶C = −5000 0.05 =	⁄ $ − 100,000 
Kedua, konversi rangkaian biaya pemeliharaan bertahap sebesar 
$−3000 menjadi biaya kapitalisasi CC4 pada tahun ke-4, dan 
tentukan nilai sekarang pada tahun ke-0.  

𝐶𝐶G = (−3000 0.05)⁄ (𝑃 𝐹⁄ , 5%, 4) = $ − 49,362 
e. Total biaya CCT yang dikapitalisasi untuk Otoritas Transportasi 

Kota A adalah jumlah dari empat nilai CC komponen. 

𝐶𝐶I = (−180,695 − 16,940	 − 100,000 − 49,362	 = $ − 346,997 
2. Persamaan (3-3) menentukan nilai AW selamanya. 

𝐴𝑊 = 𝑃 × 𝑖 = 𝐶𝐶I 	× 𝑖 = 	$ − 346,997(0.05) = 17.350 
Dengan pengertian yang tepat, ini berarti pejabat Kota A telah 
berkomitmen setara dengan $17.350 selamanya untuk 
mengoperasikan dan memelihara perangkat lunak manajemen tol. 

 

3.6 Investasi sebagai Capitalized Cost 
Dalam literatur ekonomi, modal didefinisikan sebagai sumber daya manusia 
yang digunakan dalam produksi barang atau penyediaan jasa. Investasi adalah 
penciptaan modal. Investasi adalah aliran (yaitu, untuk periode waktu tertentu), 
sedangkan modal adalah persediaan (yaitu, pada suatu titik waktu). Investasi 
pelabuhan adalah penciptaan modal pelabuhan yang digunakan dalam 
penyediaan layanan pelabuhan. Investasi pelabuhan dapat berupa penambahan 
terminal pelabuhan serta akses jalan pelabuhan, misalnya saluran air dan jalan 
raya. Investasi dapat dilakukan pada modal tidak bergerak pelabuhan seperti 
dermaga, apron, dan gerbang interchange dan modal bergerak seperti derek. 
Investasi pelabuhan dapat mencakup investasi dalam (1) akses laut pelabuhan 
seperti pengerukan pelabuhannya dan penyediaan alat bantu navigasi; (2) 
akses jalan raya seperti trotoar dan lampu lalu lintas; dan (3) akses relnya 
seperti pembangunan rel kereta api (Talley, 2017). 
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Rate of Return Analysis 

 

 

 
4.1 Pengertian Rate of Return (Laju 
Pengembalian)  
Rate of Return atau disebut juga dengan Laju Pengembalian adalah tingkat 
bunga yang menjadikan selisih pengeluaran dan pemasukan menjadi nol. Rate 
of Return (RoR) ini pada studi-studi terhadap proposal proyek digunakan 
sebagai alat untuk menentukan alternatif-alternatif proyek. Dengan melihat 
angka RoR ini maka pihak pemodal dapat menyimpulkan apakah proyek 
tertentu memberi keuntungan atau tidak (Kodoatie, 2005). 

Analisis terhadap Laju Pengembalian (Rate of Return) terkadang bukan hanya 
terkait dengan keuntungan yang akan diperoleh dari sebuah proyek, melainkan 
juga dapat digunakan untuk pengambilan keputusan terkait terbatasnya 
sumberdaya. Sumberdaya yang dimaksud meliputi manusia, material, uang, 
mesin dan kesempatan. Analisis RoR setidaknya bisa membantu untuk 
mendapatkan pilihan terbaik secara ekonomi, baik ketika membandingkan 
berbagai alternatif rancangan, membuat keputusan investasi modal, maupun 
mengevaluasi kesempatan finansial (Pattiapon, 2021) 
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4.2 Perhitungan Rate of Return (RoR) 
Dalam analisis Rate of Return (RoR) dikenal istilah IRR atau Internal Rate of 
Return. IRR yang dimaksud adalah hasil perhitungan RoR yang tidak 
dipengaruhi oleh suku bunga komersil. (Kodoatie, 2005) menyatakan bahwa 
apabila hasil perhitungan Rate of Return lebih besar daripada suku bunga 
komersil maka proyek atau investasi tersebut menguntungkan, tetapi bila lebih 
kecil maka dianggap rugi. 

Sebagaimana diketahui bahwa RoR merupakan tingkat bunga yang 
menyebabkan terjadinya keseimbangan antara semua pengeluaran dan semua 
pemasukan pada suatu periode tertentu, maka bisa dikatakan bahwa RoR 
merupakan tingkat penghasilan yang mengakibatkan nilai Net Present Worth 
(NPW) sebuah proyek sama dengan nol. 

NPW = ∑ 𝑭𝑵
𝒕%𝟎 𝒕 (𝟏 + 𝒊)

,𝒕 = 𝟎 (4.1) 

Di mana: 

NPW = Net Present Worth 

Ft = aliran kas pada periode t 

N = umur proyek atau periode studi dari proyek tersebut 

i* = nilai RoR dari proyek atau investasi tersebut 

karena Ft pada persamaan (4.1) bisa bernilai positif maupun negatif maka 
persamaan RoR dapat juga dinyatakan: 

NPW = PWR – PWE = 0  (4.2) 

Atau 

∑ 𝑹𝑵
𝒕%𝟎 𝒕 /

𝑷
𝑭
, 𝒊%, 𝒕3 −	∑ 𝑬𝒕(

𝑷
𝑭
, 𝒊%, 𝒕)𝑵

𝒕%𝟎 = 𝟎 (4.3) 

Di mana: 

PWR = nilai present worth dari semua pemasukan (aliran kas positif) 

PWE = nilai present worth dari semua pegeluaran (aliran kas negatif) 

Rt = penerimaan netto yang terjadi pada period ke-t 

Et = pengeluaran netto yang terjadi pada period ke-t, termasuk 
investasi awal (P) 
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Di samping menggunakan nilai dari present worth, perhitungan RoR juga bisa 
dilaksanakan dengan deret seragam (annual worth) sehingga akan berlaku 
hubungan: 

EUAR-EUAC = 0 (4.4) 

Di mana EUAR atau Equivalent Uniform Annual Revenue merupakan deret 
seragam yang menyatakan pendapatan (aliran kas masuk) per tahun dan 
EUAC atau Equivalent Uniform Annual Cost adalah deret seragam yang 
menyatakan pengeluaran (aliran kas keluar) per tahun (Pujawan, 2019) 

Contoh soal  

Sebuah investasi bernilai Rp. 50.000.000,00 dengan perkiraan pendapatan 
pada tahun ke-8 sebesar Rp. 150.000.000,00. Tentukan besarnya Rate of 
Return (RoR) dari aliran kas tersebut. 

 
Gambar 4.1: Diagram Aliran Kas untuk Contoh 4.1 

Solusi 

NPW  = PWR – PWE = 0 

 = Rp. 150.000.000,00 (P/F,i%,8) – Rp. 50.000.000 = 0 

 (P/F, i%, 8) = 78
978

 = 0,333 

Persamaan di atas menunjukkan bahwa nilai i harus dicari hingga (P/F, i%, 8) 
= 0,333. Nilai i bisa diperoleh dengan melakukan pendekatan beberapa nilai i 
melalui tabel bunga. 

Bila dimasukkan i = 12% maka diperoleh: (P/F, 12%, 8) = 0,4039 

Bila dimasukkan i = 15% maka diperoleh: (P/F, 15%, 8) = 0,3269 
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Hasil di atas menunjukkan bahwa (P/F, i%, 8) = 0,333 akan dapat diperoleh 
pada nilai i adalah antara 12% dan 15%. Selanjutnya bisa dilakukan 
interpolasi, sebagaimana ilustrasi pada gambar 4.2 berikut: 

 
Gambar 4.2: Ilustrasi perbandingan segitiga untuk interpolasi linier 

Dalam bentuk persamaan diperoleh hasil: 
15 − 𝑖
15 − 12

= 	
0,3269 − 0,3333
0,3269 − 0,4039

 

15 − 𝑖
3

= 	
−0,064
−0,077

 

15 – i = 0,2494 

i = 15 – 0,2494 

i = 14,751% 

Jadi Rate of Return (RoR) dari aliran kas adalah 14,751% 

 

4.3 Analisis Internal Rate of Return (RoR) 
Dalam melakukan evaluasi sebuah investasi, metode Internal Rate of Return 
(IRR) digunakan dengan cara mencari suku bunga di saat NPV (Net Present 
Value). Informasi yang dihasilkan oleh metode IRR ini berkaitan dengan 
kemampuan cash flow dalam pengembalian investasi yang dijelaskan dalam 
bentuk persentase per periode waktu. Termasuk menjelaskan seberapa 
kemampuan cash flow dalam mengembalikan modal dan seberapa besar 
kewajiban yang harus dipenuhi. Kemampuan pengembalian disebut dengan 
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Internal Rate of Return (IRR), sedangkan besarnya kewajiban disebut dengan 
Minimum Activate Rate of Return (MARR). Sebuah investasi dikatakan 
layak/menguntungkan secara ekonomi apabila IRR ≥ MARR (Giatman, 2011). 

MARR umumnya ditentukan secara subjektif melalui suatu pertimbangan-
pertimbangan tertentu dari investasi, yaitu: 

1. Suku bunga investasi (i) 
2. Biaya lain yang harus dikeluarkan untuk investasi (Cc) 
3. Faktor risiko investasi (α) 

Jadi MARR = i+Cc+α 

Jika Cc dan α tidak ada atau nol, maka MRR = i, sehingga MARR ≥ i untuk 
dikatakan layak. 

Faktor risiko dipengaruhi oleh sifat risiko dari usaha, tingkat persaingan usaha 
sejenis, dan gaya pimpinan. Dalam gaya manajemen dikenal 3 kategori utama 
tipe pimpinan, yaitu: 

1. Optimistic 
2. Most Likely 
3. Pesimistic 

Besarnya nilai MARR biasanya ditentukan secara subyektif dengan 
memperhatikan faktor-faktor tersebut, sedangkan IRR ditentukan berdasarkan 
estimasi cash flow investasi. Suatu cash flow investasi dihitung nilai NPV-nya 
pada tingkat suku bunga berubah/variabel, dan pada umumnya akan 
menghasilkan grafik NPV seperti pada gambar 4.3 berikut. 

 
Gambar 4.3: Grafik NPV dengan nilai IRR tunggal 
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Gambar 4.3 di atas menunjukkan bahwa jika cash flow suatu investasi dicari 
nilai NPV-nya pada suku bunga (i) = 0%, pada umumnya akan menghasilkan 
nilai NPV maksimum. Jika suku bunga diperbesar, nilai NPV akan cenderung 
menurun sampai pada i tertentu, NPV akan mencapai nilai negatif. Saat NPV 
sama dengan nol (NPV = 0), nilai i = i* atau i = IRR. 

Hal lain yang perlu diketahui: 

1. Tidak semua cash flow akan menghasilkan IRR 
2. Jika menghasilkan IRR ada kalanya dapat ditemukan lebih dari satu. 

Cash flow tanpa Internal Rate of Return (IRR) biasanya dicirikan dengan 
terlalu besarnya rasio antara aspek benefit dengan aspek cost seperti pada 
gambar 4.4. Sedangkan cash flow dengan banyak IRR dicirikan oleh net cash 
flow yang bergantian antara positif dan negatif, seperti ditunjukkan pada 
gambar 4.5. 

Meski ada beberapa kemungkinan terkait nilai IRR, namun tulisan ini hanya 
dibatasi pada persoalan cash flow yang menghasilkan satu IRR. Untuk 
memperoleh nilai IRR dilakukan dengan mencari besarnya NPV dengan 
memberikan nilai i variabel, berubah-ubah, sedemikian rupa, sehingga 
diperoleh suatu nilai i saat NPV mendekati nol, yaitu NPV (+) dan NPV (-). 

 
Gambar 4.4: Grafik NPV tanpa IRR 
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Gambar 4.5: Grafik NPV dengan IRR lebih dari satu 

Contoh soal  

Sebuah perusahaan akan mengembangkan usahanya dengan merencanakan 
investasi baru dengan nilai 1200 juta rupiah. Perkiraan pendapatan mulai tahun 
ke-2 sampai tahun ke-7 sebesar 400 juta. Setelah itu menurun sebesar 15 juta 
rupiah/tahun. Biaya operasional dikeluarkan mulai tahun ke-1 sebesar 50 juta 
rupiah dan selanjutnya naik gradient 10 juta rupiah. Usia investasi diprediksi 
dengan nilai sisa 500 juta rupiah. Ada pendapatan lumpsum pada tahun ke-6 
sebesar 300 juta rupiah dan biaya over houl pada tahun ke-7 sebesar 100 juta 
rupiah. 

Pertanyaan: Evaluasilah rencana tersebut dengan metode IRR, jika MARR = 
15%/tahun 

 
Solusi 

IRR akan diperoleh saat NPV = 0, sehingga perlu dicari NPV dengan i yang 
berbeda untuk mendapatkan NPV mendekati nol. 

NPV = ∑ 𝐶𝐹F(𝐹𝐵𝑃)I
J%8  
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Di mana CF = Cash Flow investasi 

FPB = Faktor bunga present 

i* = i yang akan dicari 

NPV =-I + Ab(P/A,i*,11)(P/F,i*,1) - G1(P/G,i*,6)(P/F,i*,6) + 
LS(P/F,i*,6) + S(P/F,i*,n) - AC(P/A,i*,n) - G2(P/G,i*,n) - 
OH(P/F,i*,7) 

NPV = -1200 + 400(P/A,i*,11)(P/F,i*,1) - 15(P/G,i*,6)(P/F,i*,6) + 
300(P/F,i*,6) + 500(P/F,i*,12) - 50(P/A,i*,12) - 
10(P/G,i*,12) - 100(P/F,i*,7) 

Jika i = 15% 

NPV = -1200 + 400(P/A,i*,11)(P/F,i*,1) - 15(P/G,i*,6)(P/F,i*,6) + 
300(P/F,i*,6) + 500(P/f,i*,12) - 50(P/A,i*,12) - 10(P/G,i*,12) 
- 100(P/F,i*,7) 

 = -1200 + 400(P/A,15,11)(P/F,15,1) - 15(P/G,15,6)(P/F,15,6) + 
300(P/F,15,6) + 500(P/F,15,12) - 50(P/A,15,12) - 
10(P/G,15,12) - 100(P/F,15,7) 

 = -1200 + 400(5.234)(0.8696) - 15(7.937)(0.4323) + 
300(0.4323) + 500(0.1869) - 50(5.421) - 10(21.185) - 
100(0.3759) 

 = + 271,744 juta 

Jika i = 18% 

NPV = -1200 + 400(P/A,i*,11)(P/F,i*,1) – 15(P/G,i*,6)(P/F,i*,6) + 
300(P/F,i*,6) + 500(P/f,i*,12) – 50(P/A,i*,12) – 10(P/G,i*,12)-100(P/F,i*,7) 

 = -1200+400(P/A,18,11)(P/F,18,1) – 15(P/G,18,6)(P/F,18,6) + 
300(P/F,18,6) + 500(P/F,18,12) – 50(P/A,18,12) – 
10(P/G,18,12) - 100(P/F,18,7) 

 = -1200 + 400(4.656)(0.8475) – 15(7.083)(0.3704) + 
300(0.3704) + 500(0.1372) – 50(4.793) – 10(17.481) – 
100(0.3139) 

 = 72,90 juta 

Jika i = 20% 
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NPV = -1200 + 400(P/A,i*,11)(P/F,i*,1) – 15(P/G,i*,6)(P/F,i*,6) + 
300(P/F,i*,6) + 500(P/f,i*,12) – 50(P/A,i*,12) – 
10(P/G,i*,12) - 100(P/F,i*,7) 

 = -1200 + 400(P/A,20,11)(P/F,20,1) – 15(P/G,20,6)(P/F,20,6) 
+ 300(P/F,20,6) + 500(P/F,20,12) – 50(P/A,20,12) – 
10(P/G,20,12)-100(P/F,20,7) 

 = -1200 + 400(4.327)(0.8333) – 15(6.581)(0.3349) + 
300(0.3349) + 500(0.1125) – 50(4.439) – 10(15.467) – 
100(0.2791) 

 = - 38,744 juta 

Nilai NPV = 0 berada antara i = 18% dengan i = 20%, selanjutnya dengan 
metode interpolasi akan diperoleh IRR, yaitu: 

IRR = iNPV++
KLMN

|KLMNPKLMQ|
(𝑖𝑁𝑃𝑉, + 𝑖𝑁𝑃𝑉P) 

IRR = 18%+ TU,V8
TU,V8PWXTYY

(20% − 18%) 

IRR = 19,306 % 

Karena IRR = 19,306% > MARR = 15%, maka rencana investasi tersebut 
direkomendasikan layak secara ekonomis untuk dilaksanakan. 
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Sensitivity Analysis 

 

 

 
5.1 Pendahuluan 
Sensivity Analysis adalah ilmu yang memepelajari tentang bagaimana 
ketidakpastian dalam model atau system matematika dapat di bagi ke berbagai 
sumber ketidakpastian dalam inputnya. Atau bisa juga disebut penelitian 
tentang kemungkinan perubahan dan kesalahan potensial dan pengaruh 
terhadap kesimpulan yang di tarik dari model sensitivy analysis, sensitivy 
analysis bisa dilakukan dengan mudah karena mudah di mengerti. Ini mungkin 
teknik yang paling berguna dan paling banyak digunakan untuk peneliti yang 
ingin mendukung pengambilan keputusan. 

Kegiatan investasi membutuhkan pemahaman yang mendalam terkait dengan 
kelayakan suatu rencana bidang usaha dapat dilaksanakan sesuai dengan 
beberapa aspek yang memengaruhi keberlangsungan kegiatan bidang usaha 
tersebut, di antaranya yaitu aspek operasional dan keuntungan. Agar seorang 
investor dapat memperkirakan apakah keberlangsungan dari suatu usaha dapat 
bertahan jika terjadi perubahan dari beberapa aspek tersebut, maka perlu 
dilakukan suatu analisis yang dapat mengetahui sejauh mana kemungkinan 
suatu usaha dapat bertahan jika terjadi perubahan dan seberapa besar 
perubahan yang dapat terjadi masih memungkinkan suatu usaha dapat 
bertahan, oleh sebab itu maka perlu dilakukan suatu Sensitivity Analysis. 
Sesuai dengan kondisi teraktual saat ini, banyak bidang usaha yang mengalami 
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kebangkrutan selama masa Pandemi Covid-19 ini, maka sebagai seorang 
pelaku bisnis baik investor ataupun pemilik suatu usaha/manajer, perlu 
melakukan suatu kajian analisis terhadap usaha, seperti keakuratan data, 
discount rate yang digunakan, agar dapat mengambil keputusan lebih awal 
terhadap perubahan aspek bisnis yang akan memperkecil kerugian atau bahkan 
dapat mengalihkan jenis usaha yang akan menyelamatkan nilai investasi. 

 

5.2 Sensitivity Analysis 
Analisa kelayakan suatu proyek sangat penting sebelum suatu proyek 
dilaksakan, ada beberapa metode yang digunakan untuk menganalisa suatu 
proyek, dalam hal ini akan dijelaskan analisa kelayakan suatu proyek dengan 
metode sensitivity analysis Yang dimaksud dengan Sensitivity Analysis atau 
analisa sensitivitas adalah suatu analisa yang tujuanya melihat apa yang akan 
terjadi terhadap hasil analisa proyek jika ada suatu kesalahan atau perubahan 
dalam dasar-dasar perhitungan benefit maupun cost. 

Dengan demikian tujuan utama daripada Sensitivity analysis:  

1. Untuk memperbaiki cara pelaksanaan proyek yang sedang 
dilaksanakan. 

2. Untuk memperbaiki design daripada proyek, sehingga dapat 
meningkatkan Net Present Value. 

3. Untuk mengurangi risiko kerugihan dengan menunjukkan beberapa 
tindakan pencegahan yang harus diambil. 

Dalam sensitivity analysis setiap kemungkinan itu harus dicoba, yang berarti 
bahwa tiap kali harus diadakan analisa kembali. Ini perlu sekali, karena analisa 
proyek didasarkan pada proyeksi yang mengandung banyak ketidak pastian 
tentang apa yang akan terjadi di waktu yang akan datang. 

Ada 3 hal yang perlu diperhatikan, antara lain:  

1. Terdapatnya cost overrun, misalnya kenaikan dalam biaya konstruksi,  
2. perubahan dalam perbandingan harga terhadap tingkat harga umum, 

misalnya penurunan harga hasil produksi,  
3. Mundurnya waktu/jadwal implementasi. 
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Untuk mengoptimalkan kegunaan sensitivity analysis, perlu dilakukan secara 
sistematis. Mengoptimalkan kinerja dapat mengikuti Langkah-langkah sebagai 
berikut: 

1. Identifikasi variabel sensitive yang memengaruhi keputusan proyek. 
2. Perhitungan efek dari perubahan. 
3. Pertimbangan variabel dalam kombinasi yang bisa diubah secara 

simultan.  

5.2.1 Net Present Value (NPV) 
Net Present Value (NPV) adalah nilai saat ini yang diperoleh dari manfaat 
operasi pada suatu proyek, merupakan selisih antara Present Value dari pada 
benefit dan prensent value daripada biaya (Kadariah, dkk. 1978), yang 
dirumuskan sebagai: 

!
𝐵# − 𝐶#
(1 + 𝑖)+

,

-.+

 

Di mana: 

Bt = Benefit kotor pada suatu proyek pada tahun ke t 

Ct = Biaya kotor pada suatu proyek pada tahun ke t 

N = umur ekonomis proyek 

i = social opportunity Cost of Capital/Social Discount Rate (tingkat bunga) 

atau bisa juga dirumuskan: 

NPV = PVbenefit-PVCost, 

Keterangan: 

PVbenefit = Peresent Value dari benefit, yakni nilai sekarang dari keuntungan 
operasi suatu proyek pada beberapa tahun yang akan datang. 

PVCost = Peresent Value dari Cost, yakni nilai sekarang dari biaya operasi suatu 
proyek pada beberapa tahun yang akan datang. 

Indikator keberhasilan suatu proyek berdasarkan nilai NPV (Net Present 
Value) adalah (Kadariah, dkk. 1978): 

NPV > 0, bisa disimpulkan 90 %-100 % proyek berhasil/layak. 



52 Ekonomi Teknik 

 

NPV = 0, berarti proyek tersebut mengembalikan persis sebesar cost yang 
dikeluarkan. 

NPV < 0, proyek supaya ditolak, artinya ada penggunaan lain atau alternatif 
lain yang lebih menguntungkan/layak. 

5.2.2 Internal Rate of Return (IRR) 
IRR (Internal Rate of Return) adalah nilai discount rate i yang membuat NPV 
pada suatu proyek sama dengan nol (Kadariah, dkk. 1978) yaitu:. 

!
𝐵# − 𝐶#

(1 + IRR)+

,

-.+

= 0 

Atau PVbenefit = PVCost 

Di mana: 

Bt = Benefit kotor pada suatu proyek pada tahun ke t 

Ct = Biaya kotor pada suatu proyek pada tahun ke t 

N = umur ekonomis proyek 

i = social opportunity Cost of Capital/SocialDiscount Rate (tingkat bunga) 

IRR dapat juga diartikan sebagai tingkat keuntungan dari investasi bersih 
dalam suatu proyek, Indikator keberhasilan suatu proyek berdasarkan nilai IRR 
(Kadariah, dkk. 1978) adalah: 

IRR > i, bisa disimpulkan proyek berhasil/layak.  

IRR = i, berarti proyek tersebut mengembalikan persis sebesar cost yang 
dikeluarkan.  

IRR < i, proyek tersebut tidak layak. 

5.2.3 Benefit Cost Ratio (B/C) 
Benefit Cost Ratio (B/C) adalah perbandingan nilai semua manfaat terhadap 
nilai semua biaya (Ferianto Raharjo. 2007), dengan rumus sebagai berikut: 

B/C =
PV	benefit
PV	Cost
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Indikator keberhasilan suatu proyek berdasarkan nilai IRR adalah (Kada riah, 
dkk.,1978): 

B/C > 1, bisa disimpulkan proyek berhasil/layak.  

B/C = 0, berarti proyek tersebut mengembalikan persis sebesar cost yang 
dikeluarkan. 

B/C < 1, proyek tersebut tidak layak. 

Adapun indikator keberhasilannya/kelayakannya ditentukan dengan nilai NPV 
(Net Present Value), IRR (internal Rate of Return) dan B/C (Benefit Cost 
Ratio) pada suatu proyek. 

5.2.4 Metode Langsung  
Dalam metode langsung yang ditetapkan pada analisis sensitivitas ini Anda 
akan mengganti angka yang berbeda menjadi asumsi dalam model. Misalnya, 
asumsi pertumbuhan pendapatan Anda 20% dari tahun ke tahun, maka rumus 
pendapatan adalah:  

(Pendapatan tahun lalu) x (1+20%) 

Dengan menggunakan metode langsung, kami mengganti angka yang berbeda 
untuk menggantikan tingkat pertumbuhan untuk melihat jumlah pendapatan 
yang di hasilkan.  

5.2.5 Metode Tidak langsung  
Dalam metode tidak langsung, Anda akan memasukkan perubahan persen ke 
dalam rumus alih-alih mengubah nilai asumsi secara langsung, Misalnya, jika 
asumsi pertumbuhan pendapatan Anda adalah 20% dari tahun ke tahun dan 
kita tahu bahwa rumus pendapan adalah:  

(Pendapatan tahun lalu) x (1+20%) 

Alih-alih mengubah 20% ke angka lain, kami mengubah rumus menjadi: 

(Pendapatan tahun lalu) x (1+20%+X)) 

Di mana: X adalah nilai di area analisis sensitivitas model. 
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5.3 Perbedaan Sensitivity Analysis dan 
Scenario Analysis 
Sensitivity Analysis dapat memprediksi hasil dari suatu peristiwa yang 
diberikan rentang variabel tertentu, dan seorang analis dapat menggunakan 
informasi ini untuk memahami bagaimana perubahan dalam satu variabel 
memengaruhi variabel atau hasil lainnya. Sensitivity Analysis dapat 
mengisolasi variabel tertentu dan menunjukkan kisaran hasil.  

Namun, Scenario Analysis menentukan apa yang akan menjadikan situasi 
tertentu, seperti perubahan peraturan industri atau kehancuran pasar saham. 
Seorang analis dapat menggunakan khusus untuk scenario tertentu untuk 
mengubah variabel dalam model, memberikan pengalaman tentang hasil untuk 
situasi kehidupan nyata tertentu.  

 

5.4 Manfaat dan Kelebihan Sensitivity 
Analysis 

5.4.1 Manfaat Sensitivity Analysis 
Ada beberapa manfaat menggunakan sensitivity analysis. Penting untuk 
diingat bahwa sensitivity analysis menggunakan serangkaian hasil berdasarkan 
asumsi dan variabel yang kemudian, berdasarkandata historis. 

Berikut ini manfaat dari analisis sensitivitas, baik secara umum dan lebih 
khususnya adalah dalam dunia finansial. 

1. Memberikan simulasi sensitivitas terhadap segala ketidakpastian 
dalam input variabel sebuah model. 

2. Membantu proses pengambilan keputusan dengan memberikan 
gambaran menyeluruh tentang situasi tertentu, termasuk risiko yang 
bisa muncul dan keuntungan yang mungkin didapatkan. 

3. Memberikan prediksi tentang hasil dari sebuah pengambilan 
keputusan jika situasi yang ada di lapangan berbeda dengan apa yang 
sudah diprediksikan sebelumnya. 
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4. Membantu menilai tingkat risiko strategi. Dalam dunia bisnis hal ini 
penting agar perusahaan tahu apakah strategi yang mereka ambil 
dapat memberikan keuntungan. 

5. Membantu para pemegang saham dan direksi perusahaan untuk 
megambil keputusan yang tepat dan penuh pertimbangan. 

6. Membantu menemukan kesalahan-kesalahan yang ada pada sebuah 
model situasi. 

5.4.2 Kelebihan Sensitivity Analysis 
Jika sebuah perusahaan melakukan analisis sensitivitas, mereka bisa 
mendapatkan keuntungan seperti berikut. 

1. Analisis sensitivitas dapat meningkatkan kredibilitas segala jenis 
model finansial dengan menguji coba model tersebut ke dalam 
berbagai macam kemungkinan. 

2. Analisis sensitivitas secara finansial membuat para analis lebih 
fleksibel terhadap berbagai batasan untuk menguji sensitivitas 
variabel dependen terhadap variabel independen. 

 

5.5 Kegunaan dan manfaat What if 
Analysis 

5.5.1 Kegunaan what if analysis 
Ada beberapa kegunaan untuk what if analysis di banyak karir dan industri. 
What if analysis juga merupakan model dengan ruang untuk kesalahan dan 
mungkin tidak sepenuhnya akurat, tetapi merupakan alat yang berharga dan 
banyak digunakan. 

Berbagai situasi memerlukan penggunaan sensitivity analysis untuk 
meramalkan, memprediksi, mengidentifikasi area perbaikan atau membuat 
penyesuaian.  
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Berikut ada beberapa aplikasi umum dari sensitivity analysis: 

1. Memahami bagaimana variabel input berhubungan dengan variabel 
output. 

2. Membuat Hipotesis untuk menguji skenario tertentu. 
3. Membuat rekomendasi. 
4. Mengkomunikasikan data dan hasil. 
5. Mengidentifikasi titik imbas, nilai kritis, dan perubahan strategi yang 

optimal. 
6. Pengujian kelayakan untuk solusi ideal. 
7. Memperkirakan kebutuhan untuk variabel outputdan input. 
8. Mengukur parameter. 
9. Membuat asumsi untuk memungkinkan pengambilan keputusan. 
10. Menilai jumlah risiko untuk skenario atau strategi. 
11. Mengidentifikasi variabel sensitif. 
12. Mengembangkan rekomendasi. 

5.5.2 Manfaat utama menggunakan what if analysis 
Berikut ini manfaat utama menggunakan what if analysis secara umum dan 
lebih khususnya adalah: 

1. Pengambilan keputusan yang lebih baik: Sensitity analysis memberi 
keputusan berbagai hasil untuk membantu mereka membuat 
keputusan bisnis yang lebih baik. 

2. Predisi yang lebih handal: ini memberikan studi mendalam tentang 
variabel yang membuat prediksi dan model lebih andal. 

3. Menyoroti area untuk perbaikan: Sensitvity analysis membantu 
pengambilan keputusan mengidentifikasi di mana harus melakukan 
perbaikan di masa depan.  

4. Memberikan tingkat kredibilitas yang lebih tinggi: Sensivity analysis 
menambahkan kredibilitas pada model keuangan dengan mengujinya 
di berbagai kemungkinan. 
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Contoh sensitivity analysis 

Berikut adalah dua contoh hipotesis ketika what-if analysis dapat digunakan: 

Contoh 1: 

Arief Menjual tas ransel di mall, Dia tahu sebelum kembali ke sekolah akan di 
mulai pada bulan Agustus, dan dia ingin menentukan apakah peningkatan 
pelanggan di mall akan meningkatkan pendapatan penjualannya dan, jika ya, 
berapa banyak. 

Harga rata-rata tas ransel yang dijual Arief adalah Rp. 40.000. Bulan lalu, 
sebelum kembali ke sekolah, dia menjual 250 tas ransel, menghasilkan 
penjualan sebesar Rp.10.000.000. Setelah menggunakan program perangkat 
lunak spreadsheet, Arief menemukan bahwa ketika pelanggan di mall 
meningkat sebesar 20%, ada peningkatan 14% dalam penjualannya. 

Pada saat ini Arief sudah mengetahui informasi penjualan pada bulan lalu, dia 
dapat menggunakannya untuk memprediksi berapa banyak pendapatan 
penjualannya akan meningkat atau menurun. Jika pelanggan meningkat 
menjadi 40%, penjualannya harus meningkat sebesar 28%. Jika pelanggan 
menurun 10%, maka penjualannya juga menurun sebesar 7%. 

Contoh 2: 

Aisyah adalah seorang manajer penjualan dan ingin lebih memahami 
bagaimana peningkatan pembeli pada hari libur memengaruhi total penjualan 
untuk departemennya.Menggunakan data dari penjualan liburan tahun lalu, 
Aisyah mengetahui bahwa total penjualan hari libur merupakan fungsi dari 
volume transaksi dan harga. Dia menentukan bahwa ketika pembeli libur akan 
meningkat 10%, maka penjualanpun akan meningkat sebesar 5%. 

Aisyah dapat membangun model keuangan dan menggunakan laporan what-if 
analysis untuk mengetahui informasi ini. Berdasarkan hal ini, Aisyah 
nemahami bahwa jika peningkatan pembeli pada saat liburan meningkat 
sebesar 50%, total penjualan harus juga meningkat sebesar 25%. 
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5.6 Pendekatan Sensitivity Analysis 
Sensitivity analysis merupakan ide sederhana yang dapaat dilakukan dengan 
mengubah model dan mengamati perilakunya. Dalam prakteknya ada banyak 
cara yang berbeda untuk mengubah dan mengamati model. Bagian ini 
mencakup apa yang harus bervariasi, apa yang harus diperhatikan dan desain 
eksperimen dari sensitivity analysis. 

5.6.1 Variasi dalam Sensitivity Analysis  
Seseorang mungkin memilih untuk memvariasikan salah satu atau semua hal 
berikut: 

1. Kontribusi kegiatan terhadap tujuan. 
2. Tujuannya (misalnya, meminimalkan risiko kegagalan dan bukan 

memaksimalkan keuntungan). 
3. Batas Kendala (misalnya, ketersediaan sumber daya maksimum). 
4. Jumlah kendala (misalnya, menambahkan atau menghapus batasan 

yang dirancang untuk mengungkapkan preferensi pribadi pembuat 
keputusan atau terhadap aktivitas tertentu). 

5. Jumlah aktivitas (misalnya menambahkan atau menghapus aktivitas). 
6. Parameter teknik. Umumnya, pendekatannya adalah untuk 

memvariasikan nilai parameter numerik melalui beberapa tingkatan. 
Dalam kasus lain, ada ketidakpastian tentang situasi dengan hanya 
dua kemungkinan hasil yaitu akan terjadi atau tidak situasi tersebut. 

Contohnya meliputi: 

1. Bagaimana jika pemerintah mengizinkan teknologi tertentu untuk 
alasan lingkungan? 

2. Dalam masalah rute terpendek, bagaimana jika jalan bebas hambatan 
bary dibangun di antara dua pusat utama? 

3. Bagaimana jika masukan atauy ramuan baru dengan sifat unik 
tersedia? 

Seringkali pertanyaan jenis diatas memerlukan beberapa perubahan struktur 
pada model. Begitu pertubahan ini dilakukan, keluaran dari model yang 
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direvisi dapat dibandingkan dengan solusi asli, atau model yang di revisi dapat 
digunakan dalam sensitivity analysis parameter yang tidak pasti untuk 
menyelidiki implikasi yang lebih luas dari perubahan tersebut (Kadariah & 
Gray, 1978). 

5.6.2 Sensitivity Analysis yang harus diperhatikan  
Apapun barang yang dipilih oleh pemodel bervariasi, ada banyak aspek yang 
berbeda dari keluaran model yang harus dibayar perhatiannya: 

1. Nilai fungsi objektif untuk strategi optimal. 
2. Nilai fungsi objectifuntuk strategi suboptimal ( misal strategi yang 

optimal untuk skenario lain, atau strategi khusus yang disarankan 
oleh pembuat keputusan). 

3. Perbedaan nilai fungsi objektif antara dua strategi (misal antara 
strategi optimal dan strategi tertentu yang disarankan oleh pengambil 
keputusan). 

4. Nilai variabel keputusan. 
5. Dalam model optimasi, nilai biaya bayangan atau harga bayangan. 
6. Peringkat variabel keputusan, biaya bayangan, dan lain-lain. 

5.6.3 Desain Eksperimental 
Desain eksperimental adalah kombinasi parameter yang akan bervariasi dan 
tingkat di mana hal tersebut akan ditetapkan. Pemodel harus memutuskan 
apakah akan bervariasi parameter satu per satu, meninggalkan yang lain pada 
nilai standar atau dasar, atau apakah akan memeriksa kombinasi perubahan. 
Isu penting dalam keputusan ini adalah kemungkinan kombinasi-kombinasi 
yang relatif kecil. Jika dua parameter cenderung berkorelasi positif (misalnya 
harga dua keluaran serupa), kemungkinan keduanya akan mengambil nilai 
yang relatif tinggi pada saat yang sama layak dipertimbangkan. Sebaliknya jika 
dua parameter berkorelasi negatif, pemodel harus memeriksa nilai tinggi satu 
kombinasi dengan nilai rendah yang lain. Jika tidak ada hubungan sistematis 
antara parameter, mungkin masuk akal untuk mengabaikan risiko rendah 
sehingga kedua akan berbeda secara substansial dari nilai dasarnya pada saat 
bersamaan, terutama jika tidak diperkirakan akan sangat bervariasi (Raharjo, 
2020). 
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Dalam memilih tingkat parameter yang akan digunakan dalam sensitivity 
analysis, pendekatan yang umum dan biasanya dengan interval ukuran yang 
sama antara tingkat. Tingkat yang dipilih untuk setiap parameter harus 
mencakup kisaran kemungkinan hasil untuk variabel tersebut, atau setidaknya 
rentang kemungkinan besar. Apa yang dimaksud dengan kemungkinan besar 
adalah pilihan subyektif dari modeller, namun satu kemungkinan 
pendekatannya adalah memilih tingkat maksimum dan minimum sehingga 
probabilitas nilai aktual berada di luar kisaran yang dipilih adalah 10 persen. 
Jika kombinasi perubahan pada dua atau lebih parameter sedang dianalisis, 
pendekatan potensial adalah menggunakan rancangan eksperimentaal faktorial 
lengkap di mana model dipecahkan untuk semua kemungkinan kombinasi 
parameter. Meskipun ini memberikan banyak informasi, jika ada sejumlah 
parameter untuk dianalisis, jumlah solusi model yang harus didapat bisa 
sangant besar. Untuk melakukan sensitivity analysis faktorial lengakap untuk 
delapan paramater masing-masing dengan lima tingakatan memerlukan solusi 
390.625. Jika ini memerlukan waktu satu menit untuk diproses, tugas tugas 
tersebut akan memakan waktu sembilan bulan, setelah ini volume output yang 
dihasilkan akan terlalu besar untuk digunakan secara efektif. Dalam 
prakteknya seseorang harus berkompromi dengan mengurangi jumlah variabel 
dan/atau jumlah tingkat yang termasuk dalam faktorial lengkap. Sensitivity 
Analysis awal pada parameter individu sangat membantu dalam menentukan 
parameter yang paling penting untuk dimasukkan dalam percobaab faktorial 
yang lengkap. 
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6.1 Pendahuluan 
Setiap investasi baik yang dilakukan pemerintah maupun swasta pasti 
dilakukan dengan tujuan untuk mendapatkan keuntungan. Setiap investor tentu 
menginginkan modal yang telah ditanam dalam usahanya dapat segera 
kembali. Dan bahkan selain kembali pokok (modal) setiap investor juga pasti 
berharap mendapat tambahan dari pokok yaitu keuntungan.  

Dengan tingginya harapan dari setiap investor atas berkembangnya modal 
yang telah ditanam tersebut, maka pihak pengelola harus mampu membuat 
perencanaan secara matang untuk mendapatkan keuntungan maksimal. 
Perencanaan, pengelolaan disertai pengawasan dan pengendalian kegiatan 
usaha akan mewujudkan ketercapaian harapan setiap investor dengan lebih 
terukur.  

Perencanaan adalah kegiatan memperkirakan apa yang akan terjadi yang 
terkait dengan kegiatan usaha yang dikelola di masa yang akan datang disertai 
persiapan berbagai langkah teknis yang akan diambil perusahaan untuk 
mencapai tujuan yang telah disepakati. Perencanaan menduduki peran yang 
sangat krusial bagi suatu perusahaan dalam menjalankan kegiatan 
operasionalnya. Mengingat keuntungan (laba) adalah tujuan setiap usaha, 
maka kegiatan perencanaan lebih ditekankan pada penentuan laba yang 
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diinginkan. Oleh karena itu keberhasilan pengelolaan biasanya dinilai 
berdasarkan tingkat perolehan keuntungan yang dicapai. Untuk itu setiap 
manajemen harus mampu membuat perencanaan sekaligus mencapai 
keuntungan yang maksimal. Salah satu kegiatan perencanaan yang populer 
dilakukan adalah analisis titik impas (breakeven point analysis atau BEP 
analysis) atau biasa juga disebut dengan analisis impas (breakeven analysis). 
Dalam buku ini penggunaan istilah breakeven selanjutnya akan digunakan 
secara bersama-sama dengan istilah “analisis impas” atau “analisis titik 
impas”. 

Secara luas analisis breakeven dikenal sebagai analisis biaya-volume-laba atau 
Cost-Volume-Profit (CVP) analysis. Sejak diperkenalkan pada abad ke-19 
Masehi, konsep titik impas ini telah banyak digunakan, dipertajam, 
disesuaikan dan bahkan dimodifikasi untuk mengurangi keterbatasannya 
sekaligus meningkatkan kemampu-terapannya dalam dunia bisnis. Analisis ini 
diyakini merupakan salah satu cara terbaik dalam mendalami hubungan antara 
biaya, volume dan laba (Cafferky, 2010). 

Titik impas erat kaitannya dengan batas keamanan (margin of safety). Batas 
keamanan ini memberikan informasi tentang seberapa jauh penurunan realisasi 
penjualan dibolehkan terjadi agar perusahaan tidak mengalami kerugian. Agar 
perusahaan tidak merugi, besar penurunan realisasi penjualan dari penjualan 
maksimum rencana haruslah sebesar nilai batas keamanannya (Entar Sutisman 
and Ak, 2022). Sedangkan contribution margin dapat digunakan oleh pihak 
manajemen untuk mengetahui apakah volume yang tersedia cukup atau tidak 
untuk menutupi biaya tetap perusahaan yang kemudian akan menjadi laba 
(Choiriyah, AR and Hidayat, 2016). 

 

6.2 Pengertian dan Manfaat Analisis 
Impas 

6.2.1 Pengertian Analisis Impas 
Titik impas (Break Even Point/BEP) adalah suatu kondisi di mana dalam 
operasional perusahaan berada pada titik tidak mengalami kerugian tapi juga 
belum mendapatkan keuntungan (Maruta, 2018). Dengan bahasa yang berbeda 
dapat dikatakan bahwa antara biaya dan pendapatan berada pada kondisi yang 
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sama sehingga labanya adalah sama dengan nol. Titik impas dapat diartikan 
sebagai titik pulang pokok di mana jumlah pemasukan sama dengan biaya 
total (Entar Sutisman and Ak, 2022). Analisis ini sangat berguna untuk 
mengambil keputusan dari beberapa alternatif yang sensitif terhadap faktor 
tunggal yang sulit didekati atau diprediksi (diperkirakan besarannya). Secara 
umum, analisis impas merupakan suatu proses memvariasikan parameter 
masalah dan menentukan nilai parameter apa yang menyebabkan ukuran 
kinerja mencapai nilai ambang atau "titik impas"(Fraser and Jewkes, 2012). 

Analisis titik impas ini mempelajari hubungan antara volume penjualan dan 
profitabilitasnya (Maruta, 2018). Teknik ini mempelajari suatu metode untuk 
menentukan titik tertentu di mana seluruh biaya tertutup oleh besarnya 
pemasukan sekaligus memberi gambaran adanya keuntungan atau kerugian 
jika pemasukan terlampaui atau di bawah titik yang dimaksud. 

Analisis impas ini merupakan alat yang sederhana namun kuat dalam menilai 
risiko suatu proyek. Pada banyak pekerjaan engineering seringkali dihadapkan 
pada beberapa pilihan alternatif proyek. Pilihan terbaik dari beberapa alternatif 
proyek dapat diperoleh dari hasil pengujian sensitivitas proyek terhadap 
perubahan setiap parameter yang bekerja misalnya tingkat suku bunga, tingkat 
produksi, atau kombinasi berbagai parameter lainnya. Analisis titik impas 
dapat digunakan untuk menilai beberapa proyek alternatif untuk menjawab 
pertanyaan seperti "Pada kisaran suku bunga berapakah proyek A merupakan 
pilihan terbaik?" atau "untuk pertimbangan apa dua pilihan proyek tidak lagi 
menarik", dan sebagainya. Analisis dilakukan dengan memvariasikan satu 
parameter dalam dua atau lebih proyek lalu memperhatikan kapan kinerjanya 
memenuhi ambang batas atau melampaui titik impas. Parameter itu dapat dari 
komponen biaya, pendapatan, penghematan, suku bunga atau yang lain (Fraser 
and Jewkes, 2012). 

6.2.2 Manfaat Analisis Impas 
Analisis impas telah sangat luas dikenal dengan penyebutan analisis Break 
Even Point (BEP). Analisis BEP merupakan salah satu perangkat analisis 
keuangan yang sangat popular digunakan dalam perencanaan laba (profit 
planning) perusahaan. Analisis BEP dan perencanaan laba memiliki 
keterkaitan yang sangat erat mengingat keduanya menganalisis biaya, harga 
jual unit seerta volume penjualan, yang pada ujungnya meengarah pada 
perolehan lab aitu sendiri. Selain itu analisis BEP dapat digunakan sebagai 
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tolok ukur dalan usaha menaikkan perolehan laba atau mengetahui seberapa 
jauh penurunan laba yang dibolehkan agar tidak terjadi kerugian. 

Beberapa manfaat yang dapat diperoleh dari pengaplikasian analisis BEP, di 
antaranya adalah sebagai berikut: 

1. Sebagai alat perencanaan untuk menentukan berapa tingkat 
keuntungan yang ingin dicapai dalam periode waktu tertentu 

2. Memberikan gambaran perolehan laba pada berbagai tingkat volume 
penjualan 

3. Mengetahui keseluruhan laba perusahaan.  
4. Sebagai bahan pertimbangan dalam menentukan harga jual produk 

per unit 
5. Mengetahui berapa tingkat penjualan minimal per minggu, per bulan, 

per catur-wulan, dan sebagainya.  
6. Membuat kebijakan perubahan harga 
7. Menganalisis Safety Margin 
8. Membantu manajemen membuat keputusan berikut: 

a. Apakah akan merubah kapasitas produksi 
b. Akankah merubah komposisi produk 
c. Apakah akan menjual melalui internet 
d. Dan sebagainya 

Manfaat analisis impas sangatlah banyak tergantung kebutuhan dan 
interpretasi ke arah mana diinginkan. Namun secara umum manfaat utama dari 
analisis ini adalah mengetahui titik kembali modal (pulang pokok) sehingga 
pihak manajemen dapat mengetahui harus memperoleh pamasukan berapa 
atau menjual berapa unit untuk menutup keseluruhan biaya agar perusahaan 
tidak merugi. 

 

6.3 Asumsi dalam Analisis Impas 
Menjadi sangat penting untuk memahami beberapa asumsi yang mendasari 
interpretasi dari analisis CVP/BEP/titik impas, karena kesalahan memahami 
asumsi dapat membuat kesalahan serius yang dapat mengarahkan pada hasil 
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simpulan yang juga salah. Untuk itu seorang Analis harus memahami adanya 
beberapa asumsi penting berikut (Drury, 2006): 

1. Semua variabel lainnya tetap konstan. 
Semua variabel yang lain selain variabel yang sedang dianalisis 
dianggap tetap. Dengan kalimat lain dapat juga diartikan bahwa 
pemasukan hanya semata-mata dipengaruhi oleh volume penjualan, 
meskipun sebenarnya variabel lain seperti efisiensi, tingkat harga, 
dapat sangat berpengaruh pada biaya maupun pemasukan. Jika saja 
perubahan pada beberapa komponen tersebut benar-benar terjadi 
secara signifikan maka hasil analisis CVP yang dilakukan menjadi 
tidak benar. 

2. Hanya untuk satu produk tunggal atau penjualan campuran yang 
tetap. Dalam asumsi ini perusahaan diasumsikan hanya menjual satu 
jenis produk. Jika produk yang dijual beragam maka analisis ini harus 
mempertahankan pada penjualan produk campuran tersebut. 

3. Biaya total (total cost) dan pemasukan total (total revenue) adalah 
fungsi linier dari output.  

4. Tidak ada perubahan biaya tetap secara tiba-tiba, dan keuntungan 
dihitung berdasarkan biaya variabel. 

5. Analisis dapat diaplikasikan hanya pada rentang nilai relevan. 
6. Biaya dapat dipisahkan secara akurat ke dalam komponen biaya tetap 

dan biaya variabel. 
7. Analisis ini hanya dapat diaplikasikan untuk rentang waktu yang 

singkat. 

 

6.4 Komponen dalam Analisis Impas 
Melakukan analisis titik impas tentu tidak terlepas dari pemahaman tentang 
arus kas yang berkaitan dengan hubungan antara pendapatan dan biaya dalam 
suatu proyek. Pengertian yang paling mendasar dari konsep titik impas untuk 
suatu proyek adalah kondisi di mana total pendapatan sama dengan total biaya. 
Biaya total dalam analisis ini adalah biaya keseluruhan yang merupakan 
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gabungan antara biaya tetap dan biaya variabel. Bagian selanjutnya dari buku 
ini akan menjelaskan komponen dan data apa saja yang diperlukan dalam 
perhitungan analisis impas.  

Berikut ini beberapa komponen analisis yang harus diketahui dalam analisis 
impas, di antaranya adalah: 

1. Biaya tetap (fixed cost)  
Adalah biaya yang tetap yang pasti dikeluarkan oleh perusahaan 
dalam menjalankan usahanya tanpa melihat berapa banyak jumlah 
unit yang diproduksi. Biaya ini juga diistilahkan dengan biaya 
overhead. Berapapun jumlah unit yang diproduksi, tidak akan 
memengaruhi besaran biaya tetap. Atau dapat dikatakan bahwa biaya 
tetap ini bukan fungsi dari jumlah unit yang diproduksi, dan besarnya 
relatif konstan. 
Biaya yang masuk kelompok ini adalah biaya administrasi, tagihan 
rutin bulanan seperti listrik, air dan biaya komunikasi, gaji dan upah 
karyawan, biaya sewa maupun depresiasi dari bangunan dan 
peralatan, biaya operasional, biaya perbaikan dan pemeliharaan, 
termasuk juga biaya iklan, pajak dan asuransi. 

2. Biaya Variabel (Variable Cost)  
Biaya variabel ini sangat erat terkait dengan volume (banyak unit) 
yang diproduksi. Makin banyak produk yang dihasilkan (dijual) 
makin besar pula biaya variabel. Biaya yang masuk kelompok ini 
adalah biaya tenaga kerja serta bahan baku untuk produksi, bahan 
bakar, biaya tambahan dari kontraktor (rekanan) independen, biaya 
yang terkait dengan bahan tak langsung misalnya pemakaian gas, 
listrik, pemeliharaan alat dan sebagainya. 

3. Harga per Unit. 
Adalah nilai jual atau harga jual per unit produk yang dihasilkan 

4. Biaya Variabel per Unit 
Adalah jumlah biaya variabel dibagi jumlah unit yang diproduksi 
atau dapat dikatakan sebagai biaya rata-rata per unit produk. 
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5. Marjin Kontribusi per Unit 
Adalah selisih antara harga jual per unit produk terhadap biaya 
variabel per unitnya, atau, harga jual produk per unit dikurangi biaya 
variabel per unit. 

6. Rasio Margin Kontribusi 
Adalah perbandingan antara margin kontribusi terhadap penjualan. 
Atau besarnya margin kontribusi dibagi penjualan. 

 

6.5 Perhitungan Titik Impas 
Perhitungan titik impas dapat dilakukan melalui beberapa metode dari yang 
analitis hingga grafis. Berikut ini beberapa Teknik yang dapat gunakan untuk 
mendapat nilai titik impas (Cafferky, 2010): 

1. Metode Biaya Total (Total Cost Method) 
Metode ini menggunakan konsep dasar dari kondisi breakeven, yaitu 
di titik ketika total pemasukan telah sama dengan biaya total dalam 
suatu periode tertentu, maka disebut impas karena titik impas telah 
tercapai. Sehingga dapat dikatakan impas terjadi ketika total 
pemasukan telah sama jumlah biaya tetap dan biaya variabel. 

Biaya Total= Pemasukan Total = Impas 
Atau 

(Biaya Tetap+Biaya Variabel)= Total Pemasukan = Impas 
(Biaya Tetap+Biaya Variabel)= (Jumlah Penjualan x Harga Jual) = 

Impas 
Persamaan umum perhitungannya sebagai berikut: 

px=a+bx 
Dari persamaan di atas, maka titik impas diperoleh dengan persamaan 
berikut: 

𝐵𝐸𝑃	(𝑈𝑛𝑖𝑡) =
𝑎

𝑝 − 𝑏
 

atau 
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𝐵𝐸𝑃	(𝑅𝑢𝑝𝑖𝑎ℎ) =
𝑎

1 − 4𝑏𝑥𝑝𝑥6
 

Di mana: 
p = harga jual produk per unit 
x = jumlah unit produk yang dijual atau diproduksi 
a = biaya tetap total 
b = biaya variabel untuk setiaap produk 

2. Metode Marjin Kontribusi (Contribution Margin Method) 
Metode ini dapat menghasilkan jumlah unit minimal yang harus 
diproduksi dan terjual agar impas. Untuk melakukan analisis impas 
menggunakan metode Marjin Kontribusi, seseorang harus 
mengetahui terlebih dahulu harga jual per unit, biaya variabel per unit 
dan biaya tetap per unit untuk satu periode waktu tertentu. Biasanya 
periode waktunya diambil satu tahun atau kurang. Contribution 
Margin (CM) atau Marjin Kontribusi sendiri dapat diartikan sebagai 
selisih antara pemasukan dan biaya variabel. Atau dapat disajikan 
dalam persamaan berikut: 
Margin Kontribusi per Unit = Harga Jual per Unit – Biaya Variabel 
per Unit 
Dalam analisis impas menggunakan metode Marjin Kontribusi, 
dikenal nilai Contribution Margin Ratio (CM Ratio) yang merupakan 
nilai rasio marjin kontribusi dalam satuan %, atau, perbandingan 
antara marjin kontribusi per unit dengan harga jual per unit. 
Nilai CM Ratio dapat disajikan dalam bentuk persamaan sebagai 
berikut: 
𝐶𝑀	𝑅𝑎𝑡𝑖𝑜 = :;<=>?	@A?B<>CDE>	FG<	H?>B

I;<J;	KD;L	FG<	H?>B
 atau 𝐶𝑀	𝑟𝑎𝑡𝑖𝑜 = NAB;L	O;<=>?	@A?B<>CDE>

NAB;L	PGO;EDQ;?
 

Atau dapat juga menggunakan persamaan berikut: 

𝐶𝑀	𝑅𝑎𝑡𝑖𝑜 = 1 −
𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝑉𝑎𝑟𝑖𝑎𝑏𝑒𝑙	𝑝𝑒𝑟	𝑈𝑛𝑖𝑡
𝐻𝑎𝑟𝑔𝑎	𝐽𝑢𝑎𝑙	𝑝𝑒𝑟	𝑈𝑛𝑖𝑡  

Metode Marjin Kontribusi ini menyajikan nilai titik impas yang 
diperoleh dari persamaan berikut:  

𝑇𝑖𝑡𝑖𝑘	𝐼𝑚𝑝𝑎𝑠	(𝑈𝑛𝑖𝑡) =
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙	𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝑇𝑒𝑡𝑎𝑝

𝑀𝑎𝑟𝑗𝑖𝑛	𝐾𝑜𝑛𝑡𝑟𝑖𝑏𝑢𝑠𝑖	𝑝𝑒𝑟	𝑈𝑛𝑖𝑡 
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𝑇𝑖𝑡𝑖𝑘	𝐼𝑚𝑝𝑎𝑠	(𝑅𝑢𝑝𝑖𝑎ℎ) =
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙	𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝑇𝑒𝑡𝑎𝑝

𝐶𝑀	𝑅𝑎𝑡𝑖𝑜  
3. Metode Target Laba (Target Profit Method) 

Mengetahui titik impas adalah informasi yang yang sangat berguna 
mengingat tujuan dari setiap investasi adalah mengetahui kapan 
pulang modal dan mendapat keuntungan. Manajemen dapat 
memberikan sejumlah laba yang diinginkan dalam periode tertentu 
(bulanan, catur wulanan atau tahunan). Target laba yang diinginkan 
ini kemudian ditambahkan ke dalam formulasi perhitungan titik 
impas untuk mendapatkan berapa unit penjualan minimum yang 
harus dicapai.  
Berdasarkan target laba yang diinginkan tersebut, untuk mendapatkan 
jumlah unit yang harus dijual dapat dicari dengan persamaan berikut 
(Cafferky, 2010): 

𝑃𝑒𝑛𝑗𝑢𝑎𝑙𝑎𝑛	(𝑈𝑛𝑖𝑡) =
𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝑇𝑒𝑡𝑎𝑝 + 𝐿𝑎𝑏𝑎	𝑦𝑎𝑛𝑔	𝑑𝑖𝑖𝑛𝑔𝑖𝑛𝑘𝑎𝑛

𝑀𝑎𝑟𝑔𝑖𝑛	𝐾𝑜𝑛𝑡𝑟𝑖𝑏𝑢𝑠𝑖	𝑝𝑒𝑟	𝑈𝑛𝑖𝑡  

𝑃𝑒𝑛𝑗𝑢𝑎𝑙𝑎𝑛	(𝑈𝑛𝑖𝑡) =
𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝑇𝑒𝑡𝑎𝑝

𝑀𝑎𝑟𝑔𝑖𝑛	𝐾𝑜𝑛𝑡𝑟𝑖𝑏𝑢𝑠𝑖	𝑝𝑒𝑟	𝑈𝑛𝑖𝑡 − 𝐿𝑎𝑏𝑎	𝑦𝑎𝑛𝑔	𝑑𝑖𝑖𝑛𝑔𝑖𝑛𝑘𝑎𝑛 

Dengan persamaan tersebut di atas dapat diketahui berapa jumlah 
penjualan minimum unit untuk mendatangkan pemasukan sejumlah 
total biaya sehingga tercapai kondisi impas. 

4. Metode grafis 
Analisis titik impas dapat juga disajikan dalam bentuk grafis yang 
disebut grafik impas. Metode ini melakukan perhitungan seluruh 
komponen analisis impas dan menyajikannya dalam grafik hubungan 
komponen tersebut terhadap volume penjualan. Dari grafik tersebut 
akan didapatkan titik perpotongan antara pemasukan total dan biaya 
total, dan titik potong tersebut disebut sebagai titik impas, seperti 
diilustrasikan pada Gambar 6.1. di bawah ini. 
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Gambar 6.1: Grafik Titik Impas 

Dalam grafik tersebut terlihat besaran biaya tetap besarnya adalah 
konstan tidak terpengaruh oleh volume penjualan. Sedangkan biaya 
variabel dan pemasukan besarnya mengikuti volume penjualan. 
Semakin tinggi volume penjualan semakin tinggi biaya variabel dan 
pemasukannya. Perpotongan antara garis biaya total dan pemasukan 
total terjadi pada volume penjualan 8,5unit dengan nilai Rp. 510 Juta.  

5. Menggunakan Aplikasi Kalkulator Analisis BEP 
Jodinesa and Sutopo (2018), menyebutkan bahwa terdapat bentuk 
aplikasi yang dapat digunakan untuk menganalisis per satu jenis 
produk namun tidak dapat digunakan untuk membandingkan antara 
produk sejenis atau antar produk secara keseluruhan. Karena aplikasi 
hanya berfungsi sebagai kalkulator maka pengaruh perubahan atau 
fluktuasi biaya terhadap perencanaan laba tidak dapat ditampilkan. 

 

6.6 Kekurangan Metode Analisis Impas 
Meskipun analisis titik impas ini banyak diterapkan, namun pada dasarnya 
metode ini memiliki beberapa kekurangan.  

1. Memerlukan nilai asumsi 
Analisis titik impas memerlukan banyak asumsi khususnya mengenai 
hubungan antara biaya dengan pendapatan. Padahal nilai asumsi tidak 
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selalu tepat (sama) dengan kenyataan yang terjadi di masa yang akan 
datang. 

2. Asumsi linieritas 
Penggunaan asumsi linieritas menjadi salah satu kelemahan dalam 
analisis titik impas. Pada umumnya harga jual per unit dan biaya 
variabel per unit tidaklah berdiri sendiri melainkan dipengaruhi oleh 
volume penjualan secara keseluruhan. Harga jual per unit produk 
dapat saja lebih murah pada volume produksi (atau volume 
penjualan) yang lebih besar. Dari sudut yang lain dapat dikatakan 
tingkat penjualan yang mampu melewati titik tertentu pada umumnya 
dicapai dengan cara menurunkan biaya per unit. Hal ini membuat 
grafik garis pemasukan (revenue) tidaklah linier melainkan akan 
berbentuk lengkung. Dari sisi biaya variabel untuk operasional 
(operating variable cost), juga dapat saja tidak linier yang diakibatkan 
oleh volume produksi yang tinggi dapat menyebabkan penurunan 
efisiensi tenaga kerja atau peningkatan besarnya upah lembur. 

3. Pengelompokan biaya 
Adanya kebutuhan untuk pengelompokan komponen biaya ke dalam 
komponen biaya tetap dan biaya variabel juga menjadi kekurangan 
dari analisis ini. Karena relatif sulit untuk memisahkan secara akurat 
kedua jenis biaya tersebut, selain juga adanya biaya yang semi 
variabel. Biaya semi variabel ini relatif tetap hingga titik tertentu dan 
menjadi fluktuatif setelah melewati titik tersebut. 

4. Jangka waktu penerapan yang terbatas 
Analisis titik impas ini hanya direkomendasikan untuk digunakan 
dalam pembuatan proyeksi operasi dalam jangka waktu terbatas, 
umumnya setahun atau kurang. Hal ini berakibat pada pengeluaran 
investasi (cost) yang besar namun berdampak lama (misalnya biaya 
iklan), akan mengakibatkan pemasukan yang harus dicapai dari 
penjualan juga menjadi lebih besar, jika menggunakan metode titik 
impas. 
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5. Hanya untuk penjualan produk tunggal  
Merupakan kelemahan analisis impas berikutnya yang mana analisis 
hanya mendasarkan pada satu produk saja yang dijual. Jika produk 
yang dijual lebih dari satu, maka kombinasi penjualannya harus tetap 
(konstan). Hal ini menambah kekurangan dari penerapan metode ini 
mengingat pada saat ini banyak perusahaan yang justru harus 
memperbanyak varian produknya untuk meningkatkan daya saingnya 
di dunia bisnis global. 
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Payback Period 

 

 

 
7.1 Pendahuluan Payback Period 
Dalam ekonomi teknik penggunaan rumus atau teknik penerapannya bisa di 
temukan dalam bidang pemerintahan, lingkungan bisnis oleh pelaku usaha. 
Penerapannya untuk kepentingan proyek, tool atau alat analisis ekonomi teknik 
yang bisa di gunakan untuk kepentingan pribadi dalam memilih dan membuat 
keputusan seperti pembelian mobil, pembelian motor, pembelian rumah, 
pembelian tanah dan lain lain. 

Pemilihan sebuah alternatif dalam ekonomi teknik pada beberapa pilihan 
tertentu memiliki kriteria yang di sebut ukuran nilai. Salah satu ukuran nilai 
yang digunakan adalah jangka waktu pengembalian modal pokok atau biasa 
disebut payback period. Payback Period adalah metode yang sering digunakan 
dalam mempertimbangkan tentang risiko untuk dapat mengetahui tingkat 
waktu dalam menutup kembali modal yang diinvestasikan (Eka Nurus 
Sakinah, I Nyoman Dita Pahang Putra and Anna Rumintang, 2021). 

Payback period merupakan salah satu ukuran nilai yang menggambarkan fakta 
bahwa uang ternyata bisa menghasillkan uang lagi karena pengaruh waktu. 
Hal ini biasa di sebut konsep nilai waktu dari uang. Nilai waktu dari uang 
menjelaskan perubahan jumlah uang atas waktu untuk penggunaan dana yang 
di investasikan, di miliki atau di pinjamkan (Ai Nurhayati, 2022). 
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7.2 Definisi Payback Period 
Kegiatan investasi kegiatan jangka panjang serta memerlukan biaya besar 
terhadap keberlansungan usaha. Oleh sebab itu, pemikiran rasional sangat 
diperlukan dalam kegiatan ini. Salah satu metode yang umum dipakai dalam 
mengevaluasi kelayakan investasi adalah metode payback period (PP). 

Payback period adalah kegiatan pengembalian modal yang dikeluarkan oleh 
para investor dalam suatu jangka waktu. Dunia bisnis menyebutnya dengan 
pengembalian modal. Payback Period menunjukkan terjadinya arus 
penerimaan atau cash in flows secara kumulatif sama dengan jumlah investasi 
dalam bentuk present value. Untuk mengetahui berapa lama usaha/proyek 
yang dikerjakan baru dapat mengembalikan investasi, maka hasil analisis 
payback period perlu ditampilkan  

Semakin cepat dalam pengembalian biaya investasi proyek, maka semakin 
baik proyek tersebut karena semakin lancar perputaran modal. Di pihak lain, 
dengan adanya perkembangan teknologi yang begitu cepat akhir-akhir ini, 
semakin cepat pengembalian biaya (Wati, 2016) 

Payback period adalah jangka waktu yang dibutuhkan agar initial investment 
dapat kembali. Dalam perhitungan payback period ini menggunakan proceed 
sebagai aliran kas masuk. Sebelum dimulai perhitungan payback period 
terhadap investasi, perlu ditetapkan terlebih dahulu umur ekonomi. yang 
digunakan sebagai pendamping dengan payback period dari investasi yang 
dilaksanakan (Ediwodjojo and Ginting, 2018) 

Periode pengembalian (payback period) merupakan jangka waktu yang 
dibutuhkan untuk mengembalikan nilai investasi melalui penerimaan-
penerimaan yang dihasilkan oleh proyek (Nurusi, Lengga Sari Munthe and 
Yuli Sari, 2022) 

Analisa pembayaran kembali dalam arti sebuah periode di mana titik impas 
sudah terlewati, investor sudah mulai merasakan keuntungan dari hasil 
invetasinya. Periode di mana jumlah waktu yang di butuhkan untuk pemodal 
bisa mendapatkan kembali modal awalnya (Ai Nurhayati, 2022) 

Kelebihan dari metode payback period merupakan cara yang gampang dalam 
penggunaan dan perhitungannya, sehingga sangat bermanfaat buat memilih 
investasi yang mana akan memiliki masa pengembalian tiap periode tercepat, 
masa pengembalian investasi bisa dipakai buat indera prediksi risiko 
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ketidakpastian dalam masa mendatang, dan masa pengembalian tercepat 
mempunyai risiko lebih minim dibandingkan menggunakan masa 
pengembalian yang relatif lebih lama. (Supadi and Setiyono, 2022) 

Para investor dan pebisnis lebih sering menggunakan cara payback periode 
dalam menentukan atau mengambil keputusan investasi, apakah perusahaan 
tersebut layak untuk diinvestasikan ataupun tidak  

Metode payback periode mempunyai kekurangan yaitu mengabaikan nilai 
uang terhadap waktu (Muhammad Faisal Ibrahim, 2019). 

 
Gambar 7.1: Payback Period 

Secara umum proses perhitungan payback period dapat dilihat pada gambar 
2.1, di mana pada awalnya seluruh komponen benefit dan cost diekuivalen ke 
nilai annual. Kemudian membagi investasi dengan annual benefit. Adapun 
analisi dengan payback period adalah sebagai berikut: 

1. PBP < n, investasi layak dilakukan (menguntungkan) 
2. PBP > n, investasi tidak layak dilakukan (merugikan) 
3. PBP= n, investasi tidak menguntungkan dan tidak merugikan 

Cara menghitung payback period adalah dengan membagikan nilai investasi 
(Cost Of Investment) dengan aliran kas neto yang masuk per tahun (Annual 
Net Cash Flow). Berikut adalah rumus payback period. 

1. Jumlah Aliran Kas Per Tahun Yang Berbeda 
Payback Period=n+ (a-b)/(c-b) x 1 tahun 
Keterangan 
N= Tahun terakhir dari investasi awal yang belum dapat menutupi 
modal awal 
a= Jumlah investasi awal. 
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b= Jumlah kumulatif arus kas dari tahun ke n 
c= Jumlah kumulatif arus kas dari tahun ke n + 1 

2. Jumlah Aliran Kas Per Tahun Yang Sama 

𝑃𝑎𝑦𝑏𝑎𝑐𝑘	𝑃𝑒𝑟𝑖𝑜𝑑 = 	
𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖	𝐴𝑤𝑎𝑙
𝐴𝑟𝑢𝑠	𝐾𝑎𝑠

	𝑥	1	𝑡𝑎ℎ𝑢𝑛 

Keterangan 
Periode pengembalian jika cepat: layak 
Periode pengembalian jika lama: tidak layak 
Periode pengembalian yang lebih cepat yang dipilih, jika usulan 
proyek investasi lebih dari satu 

 

7.3 Tujuan Metode Payback Period 
Menurut Drs. M. Giatman (2006), analisis payback period (PP) pada dasarnya 
bertujuan untuk mengetahui seberapa lama (periode) investasi akan dapat 
dikembalikan saat terjadinya kondisi pulang pokok (break even point).  

𝑘(<=<) = 	?𝐶𝐹B 	≥ 0
E

BFG

 

Di mana:  

K = Periode Pengembalian 

CFt  = Cash Flow Periode ke t  

Jika cost dan cash flow benefit bersifat annual, maka persamaannya menjadi: 

𝑘(<=<) = 	
𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖

𝐴𝑛𝑛𝑢𝑎𝑙	𝐵𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑡
	𝑥	𝑝𝑒𝑟𝑖𝑜𝑑𝑒	𝑤𝑎𝑘𝑡𝑢 

Kriteria keputusan dilakukan agar rencana suatu investasi tersebut layak 
ekonomis atau tidak, diperlukan suatu kriteria tertentu. Rencana investasi 
dengan payback period dikatakan layak apabila: 

𝐽𝑖𝑘𝑎	𝑘	 ≤ 𝑛	𝑑𝑎𝑛	𝑠𝑒𝑏𝑎𝑙𝑖𝑘𝑛𝑦𝑎 
Jika k < n dan sebaliknya. 
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 k= Jumlah Periode Pengembalian  

n= Umur Investasi 

Analisis Payback Period pada awalnya berguna untuk mengetahui seberapa 
lama (periode) investasi yang dapat dikembalikan ketika terjadi kondisi pulang 
pokok (break even point). Definisi lainnya adalah jumlah periode (tahun) yang 
diperlukan untuk mengembalikan (menutup) ongkos investasi awal dengan 
tingkat pengembalian tertentu. Persamaan yang diambil berdasarkan aliran kas, 
baik tahunan maupun yang merupakan nilai sisa. (Pujawan, 2022) 

Contoh Soal:  

Suatu investasi sebesar 120 juta rupiah akan diikuti oleh biaya operasional 10 
juta rupiah/tahun dan benefit 30 juta rupiah/tahun, umur investasi 8 tahun, 
setelah itu aset akan laku terjual 30 juta rupiah. Hitunglah payback period 
investasi tersebut! 

Jawaban: 

Penyelesaian soal sebagai berikut:  

 
Karena k= 6 tahun < n= 8 tahun, maka periode pengembalian ( payback period 
) investasi memenuhi syarat/layak.(Drs. M. Giatman, 2006) 

Dengan menggunakan rumus tersebut, maka bisa didapatkan kurun waktu 
payback period yang diperlukan untuk bisa mengembalikan modal ataupun 
dana investasi yang dikeluarkan pada suatu pengerjaan proyek. Selain itu, 
perhitungan tersebut juga akan membantu dalam memperhitungkan waktu 
yang Di butuhkan untuk bisa kembali mendapatkan modal. 

Dengan menggunakan rumus perhitungan tersebut, maka bisa memilih proyek 
yang lebih mampu mengembalikan dana dalam kurun waktu cepat. Mau 
bagaimanapun, kecepatan suatu proyek dalam menyelesaikan pekerjaannya 
akan memengaruhi proses pengembalian modal yang lebih cepat. 

Itu berarti, semakin sedikit waktu yang diperlukan dalam pengerjaan, maka 
risiko yang diterima suatu perusahaan akan semakin sedikit juga. Jika jangka 
waktu payback period sebentar, maka risiko yang diterima oleh perusahaan 
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akan semakin sedikit. Dengan waktu payback period yang singkat, maka akan 
membuat para investor atau pemilik bisnis untuk meminimalkan adanya 
kerugian. 

Perhitungan dengan menggunakan rumus tersebut mudah dilakukan dan 
terlihat sederhana, sehingga seharusnya bisa dilakukan oleh semua orang yang 
bergerak pada berbagai jenis bisnis atau usaha, baik itu skala kecil, skala 
menengah, ataupun skala besar. 

 

7.4 Kelebihan dan Kekurangan Payback 
Period 
Payback period memiliki beberapa kelebihan sebagai berikut: 

1. Memudahkan di untuk merencanakan investasi untuk proyek dengan 
menentukan lamanya waktu pengembalian dana investasi. 

2. Menunjukkan informasi dari lamanya break even project. 
3. Membandingkan 2 proyek yang punya risiko dan rate yang sama 

dengan cara melihat jangka waktu pengembalian investasi, dan 
memilih payback period yang lebih pendek. 

Payback period memiliki beberapa kekurangan sebagai berikut: 

1. Mengabaikan penerimaan investasi yang sudah diperoleh setelah 
payback periode terpenuhi. 

2. Nilai waktu uang yang dapat terabaikan (time value of money). 
3. Tidak dapat menunjukkan informasi seputar tambahan value dari 

perusahaan. 
4. Keuntungan tidak terukur/nilai yang akan diperoleh. 

Ada contoh kasus yang dapat menjelaskan tentang analisis periode 
pembayaran kembali (payback period) yang akan diuraikan dalam contoh di 
bawah ini.  

 

 



Bab 7 Payback Period 79 

 

Contoh:  
Suatu manajemen pada perusahaan PT ABC ingin memutuskan apakah ingin 
membeli alat produksi pada komponen elektronika. Pembelian mesin produksi 
seharga Rp 250 jt, akan menghasilkan keuntungan bersih sebesar Rp 70 per 
tahunnya. Lantas, berapakah payback period time untuk mesin tersebut? 

Jawaban: 

Diketahui:  

Nilai Investasi  = Rp. 250.000.000, 

Kas Masuk Bersih= Rp. 70.000.000,- 

Di tanyakan:  

Periode pengembalian modal= …………. ? 

Penyelesaian: 

Periode pengembalian modal = Nilai Investasi: Kas Masuk Bersih 

Periode pengembalian modal = Rp. 250.000.000,-: Rp. 70.000.000 

Periode pengembalian modal  = 3,57 

Berdasarkan persamaan yang dihasilkan, maka payback period suatu mesin 
produksi itu adalah 3,57 tahun lamanya. 

Contoh: 

Perusahaan ingin mengubah proses pengemasan yang sebelumnya dilakukan 
manual oleh manusia menjadikan otomatis oleh robot. Dengan begitu 
perusahaan tersebut harus melakukan investasi packing machine dengan harga 
750 juta rupiah. Packing machine tersebut juga memerlukan biaya 
maintenance sebesar 15 juta setiap tiga tahun sekali. Dengan mengubah system 
pengemasan menjadikan automasi dengan mesin, perusahaan dapat 
menghemat biaya tenaga kerja sebesar 124 juta rupiah pertahun. Mesin ini di 
perkirakan bertahan hingga 10 tahun sebelum akhirnya harus diganti dengan 
teknologi baru. Pada akhir tahun ke-10 packing machine di perkirakan dapat 
dijual dengan harga 250 juta rupiah. Jika tingkat bunga sebesar 10%, lakukan 
perhitungan payback period? Berapa lama modal yang dinvestasikan akan 
kembali? 
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Jawaban: 

Diketahui., sesuai gambar cash flow berikut:  

 
Ditanyakan Payback Period (PBP)……? 

Penyelesaian: 

EUAB= 250 jt ( A/F, 10%,10) + 124 jt 

= 250 jt ( 0.063) + 124 jt  

= Rp 139.75 jt 

EUAC= 15 jt ( P/F, 10%, 3). ( A/P, 10%, 10) + 15 jt ( P/F, 10%, 6) ( A/P, 
10%, 10) + 15 jt ( P/F,  10%, 9) ( A/P, 10%, 10) 

= 15 jt ( 0.751) ( 0.163) + 15 jt ( 0.564) ( 0.63) + 15 jt ( 0.424) ( 0.163) 

= Rp 4.25 juta 

Sehingga:  

PBP= 1/(EUAB-EUAC)  

= 1/(139.75-4,25) 

= 5.53 

Berdasarkan perhitungan diatas, maka payback period time atau periode 
pengembalian modal untuk suatu mesin produksi adalah 5.53 satuan periode 
(Muhammad Faisal Ibrahim, 2019) 

Contoh: 

Tentukan periode pembayaran kembali payback periode pada soal berikut! 
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Data Investasi: 

Biaya Investasi Rp 396.000.000 

Biaya Perawatan Tahunan Rp 12.000.000 

Keuntungan Tahunan Rp 80.000.000 

Biaya Overhaul Rp 90.000.000 

Nilai sisa Rp 30.000.000 

Lama Kegunaan 12 tahun 

MARR 20% 

Jawab: 

 Tabel data Arus Kas dan Keuntungan 

Tahun Jumlah Biaya Jumlah Keuntungan 

0 Rp 396.000.000 - 

1 Rp 408.000.000 Rp 80.000.000 

2 Rp 420.000.000 Rp 160.000.000 

3 Rp 432.000.000 Rp 240.000.000 

4 Rp 534.000.000 Rp 320.000.000 

5 Rp 546.000.000 Rp 400.000.000 

6 Rp 558.000.000 Rp 480.000.000 

7 Rp 670.000.000 Rp 560.000.000 

8 Rp 762.000.000 Rp 640.000.000 

9 Rp 774.000.000 Rp 720.000.000 

10 Rp 786.000.000 Rp 800.000.000 
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Pada periode ke-10 terlihat bahwa nilai keuntungan jauh lebih besar daripada 
biaya sehingga periode ke-10 disebut sebagai pembayaran kembali yang 
berarti di mana sudah melampaui titik impas. Maka payback periode (pp) sama 
dengan 10 tahun. (Ai Nurhayati, 2022) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Bab 8 

Menghitung Nilai Investasi 
Return on Investment (ROI) 

 

 

 
8.1 Pendahuluan 
Investasi merupakan kegiatan penting yang memerlukan biaya besar dan 
berdampak jangka panjang terhadap kelanjutan usaha (Giatman, 2006). Salah 
satu keharusan bagi setiap pengusaha adalah memahami bagaimana cara 
mengukur kinerja dan profitabilitas suatu investasi, salah satu bentuk 
perhitungan yang popular adalah menggunakan Return on Investment (ROI). 
Pada semua jenis investasi, penggunaan kedua perhitungan tersebut penting 
saat menganggarkan modal dan mengambil keputusan. Dalam melakukan 
melakukan investasi baru, investor sering kali bergantung pada ROI yang 
diproyeksikan. 

Alasan utama dari pentingnya memahami ROI adalah karena merupakan tolok 
ukuran keuntungan bisnis yang paling tepat. Dengan mengetahui tingkat 
pengembalian investasi dan pertumbuhan tahunan segala kegiatan operasional 
dapat dievaluasi tingkat pengembalian investasinya.  
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8.2 Pengertian Return on Investment 
Berikut ini adalah beberapa pengertian ROI (Return on Invesment) menurut 
para ahli, yaitu:  

1. “ROI adalah salah satu bentuk dari rasio profitabilitas yang 
dimaksudkan untuk mengukur kemampuan perusahaan dengan 
keseluruhan dana yang ditanamkan dalam aktiva yang digunakan 
untuk operasinya perusahaan untuk menghasilkan keuntungan” 
(Munawir, 2004). 

2. “ROI merupakan perbandingan laba dengan investasi yang digunakan 
untuk menghasilkan laba” (Mulyadi, 2001). 

3. “Return On Investment adalah rasio yang menunjukkan kemampuan 
perusahaan untuk mendapatkan keuntungan yang digunakan untuk 
menutupi investasi yang dikeluarkan” (Sutrisno, 2015). 

Return on Investment (ROI) atau sering disebut dengan The Rate of Return 
(ROR) merupakan persentase kenaikan atau penurunan investasi selama 
periode tertentu.  

 

8.3 Kegunaan ROI 
Menurut (Munawir, 2004) Return On Investment mempunyai beberapa 
kegunaan antara lain: 

1. Rasio ROI bersifat menyeluruh artinya apabila perusahaan telah 
menjalankan praktek akuntansi yang baik maka manajemen dapat 
menggunakan teknik analisis ROI untuk mengukur efisiensi 
penggunaan operating asset. 

2. Apabila data industri yang sejenis tersedia maka perusahaan dapat 
mengadakan perbandingan tingkat ROI dengan perusahaan-
perusahaan lain yang sejenis. 
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3. Analisis ROI dapat digunakan untuk mengukur tingkat efisiensi 
aktivitas divisi dalam mengalokasikan semua biaya dan modalnya ke 
dalam divisi yang bersangkutan. 

4. Mengukur profitabilitas dari masing-masing produk yang dihasilkan 
oleh perusahaan. 

5. Selain berguna untuk keperluan kontrol, ROI juga berguna untuk 
keperluan perencanaan. Hal ini menjadikan ROI sebagai dasar untuk 
pembuatan keputusan investasi. 

 

8.4 Faktor Yang Memengaruhi Return 
On Investment  
Return On Investment dipengaruhi oleh beberapa faktor adalah sebagai berikut 
(Weston and Brigham Eugene, 1998) : 

1. Penyusutan (Depreciation), ROI sangat peka terhadap kebijakan 
penyusutan. Bila suatu perusahaan menyusutkan aktivanya dalam 
waktu singkat, maka tingkat pengembalian investasinya (ROI) akan 
lebih rendah. 

2. Nilai buku aktiva (book value of asset), duatu divisi yang umurnya 
relatif sudah lama dan menggunakan aktiva yang sebagian besar telah 
disusutkan maka biaya penyusutan dan dasar perhitungan 
investasinya tentu akan lebih rendah. Keadaan ini menjadikan ROI 
divisi tersebut akan tinggi. 

3. Penetapan harga transfer (transfer price), bila harga transfer daripada 
suatu aktiva ditetapkan relatif tinggi maka ROI akan tinggi juga. 

4. Jika waktu (time period), semakin lama jangka waktu yang 
dibutuhkan perusahaan dalam menghasilkan laba semakin kecil pula 
ROI yang dihasilkan oleh perusahaan tersebut. 

5. Kondisi perusahaan (industry condition), jika suatu perusahaan 
beroperasi atau berada pada lingkungan sektor industri yang 
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menguntungkan dan tingkat pengembalian yang tinngi, maka 
perusahaan tersebut memiliki ROI yang tinggi. 

Sedangkan menurut Munawir (2007), besarnya ROI dipengaruhi oleh dua 
faktor : 

1. Turnover dari operating assets (tingkat perputaran aktiva yang 
digunakan untuk operasi) yang telah diuraikan dalam point 2. 

2. Profit Margin, yaitu besarnya keuntungan operasi yang dinyatakan 
dalam prosentase dan jumlah penjualan bersih. Profit margin ini 
mengukur tingkat keuntungan yang dicapai oleh perusahaan 
dihubungkan dengan penjualan. 

 

8.5 Rumus perhitungan ROI 
Ada 2 rumus cara menghitung ROI  

Rumus cara 1 : 

𝑅𝑂𝐼 = 	
𝑃𝑒𝑛𝑔𝑒𝑚𝑏𝑎𝑙𝑖𝑎𝑛	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖	𝐵𝑒𝑟𝑠𝑖ℎ

𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖 	× 100% 

Rumus cara 2 : 

𝑅𝑂𝐼 = 	
𝑁𝑖𝑙𝑎𝑖	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖	𝐴𝑘ℎ𝑖𝑟 − 𝑁𝑖𝑙𝑎𝑖	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖	𝐴𝑤𝑎𝑙

𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖 	× 100% 

Cara menghitung Return on Investment dengan rumus cara ke 2 dilakukan 
dengan membandingan nilai investasi awal dan akhir yang relatif dengan biaya 
investasi. Namun cara manapun yang hendak dipakai, semuanya akan 
memberikan hasil yang sama.  
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8.6 Interpretasi Hasil Perhitungan 
Rumus ROI 
Ketika melakukan perhitungan ROI hasil akhir bisa bernilai fositif dan nilai 
negative. Jika nilai perhitungan ROI positif maka hal ini mengindikasikan 
bahwa aktivitas investasi memiliki tingkat keuntungan yang baik. Namun, jika 
hasil perhitungan ROI menunjukkan nilai negative, hal ini mengindikator 
bahwa investasi yang dilakukan menghasilkan kerugian.  

Supaya rumus ROI bisa bermanfaat dalam menghasilkan perhitungan yang 
akurat, maka perlu juga diperhitungkan nilai return dan biaya total secara 
menyeluruh. Setelah itu baru rumus annualized ROI dapat digunakan untuk 
melakukan perbandingan antara beberapa jenis investasi.  

 

8.7 Kelebihan dan Kekurangan ROI 

8.7.1 Kelebihan ROI 
Penggunaan rumus ROI memiliki 3 kelebihan utama dalam analisis investasi 
dan bisnis, yaitu: 

1. Memberi pengetahuan tentang komparasi beberapa jenis investasi 
atau bisa pula digunakan untuk mencari tahu tingkat persaingan 
bisnis di pasaran.  

2. Memiliki efektivitas tinggi dalam mengetahui profitabilitas dari 
masing-masing investasi atau produk dari sebuah perusahaan. 

3. Cara perhitungan ROI yang sederhana, bisa dilakukan oleh siapa saja, 
termasuk investor pemula.  

8.7.2 Kelemahan ROI 
Menurut Munawir (2004), Return On Investment juga mempunyai kelemahan 
di antaranya: 

1. ROI tidak dapat digunakan sebagai dasar perbandingan antar 
perusahaan bila terdapat perbedaan-perbedaan dalam penerapan 
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kebijakan yang dilaksanakan oleh perusahaan walaupun perusahaan 
tersebut sejenis. 

2. Adanya fluktuasi nilai dari uang, aktiva yang dibeli pada saat tingkat 
inflasi yang tinggi akan berbeda nilainya dengan aktiva yang dibeli 
pada saat tingkat inflasi rendah. Hal ini berpengaruh terhadap earning 
perushaan. 

3. Tidak dapat digunakan untuk mengadakan perbandingan antara dua 
perusahan atau lebih dengan mendapatkan kesimpulan yang 
memuaskan. 

 

8.8 Contoh Kasus ROI 
1. Kasus Pertama 

Anda membeli sebuah rumah seharga Rp 500 Juta, Setahun kemudian 
rumah tersebut Anda jual dengan harga Rp 600 juta. Pada saat 
menjual rumah anda harus mengeluarkan biaya seperti komisi untuk 
agen penjualan rumah, surat-surat, dan biaya-biaya lain sebesar Rp 
30 juta 
Selain itu, ketika membeli rumah, bisa jadi Anda meminjam di bank 
dengan bunga sebesar 20%, yang berarti Rp 100 juta ini adalah biaya 
investasi Anda. 
Maka cara hitung ROI investasi adalah: 
a. Pengembalian Investasi Bersih:  

= 600.000.000-500.000.000-30.000.000  
= 70.000.000  

b. Biaya Investasi yang anda keluarkan adalah Rp 100.000.000 
Maka ROI dapat dihitung dengan rumus 
Rumus cara 1  

𝑅𝑂𝐼 = 	
𝑃𝑒𝑚𝑏𝑒𝑙𝑖𝑎𝑛	𝐵𝑒𝑟𝑠𝑖ℎ	𝑎𝑡𝑎𝑠	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖

𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖
	× 100% 

𝑅𝑂𝐼 = 	
70.000.000
100.000.000

	× 100% 
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ROI= 70% 
Rumus cara 2 : 
Menggunakan ilustrasi seperti pada metode 1, maka penjelasan dari 
komponen-komponen yang digunakan pada metode 2 adalah: 
a. Nilai Investasi Awal adalah besarnya jumlah uang yang Anda 

investasikan di awal. Pada ilustrasi, maka Nilai Investasi Awal 
adalah Rp 500 juta 

b. Nilai Investasi Akhir adalah harga jual dikurangi biaya yang 
Anda keluarkan selama penjualan. 

Pada ilustrasi, Anda menjual rumah seharga Rp 600 juta sedangkan 
biaya yang harus dikeluarkan adalah sebesar Rp 30 juta 
a. Maka Nilai Investasi Akhir adalah  

= Rp 600.000.000 – Rp 30.000.000 
= Rp 570.000.000 

b. Biaya investasi yang Anda keluarkan adalah Rp 100.000.000 
Berdasarkan data di atas, maka cara menghitung ROI 
menggunakan metode 2 adalah sebagai berikut : 

𝑅𝑂𝐼 = 	
𝑁𝑖𝑙𝑎𝑖	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖	𝐴𝑘ℎ𝑖𝑟 − 𝑁𝑖𝑙𝑎𝑖	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖	𝐴𝑤𝑎𝑙

𝐵𝑖𝑎𝑦𝑎	𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖 	× 100% 

𝑅𝑂𝐼 = 	
570.000.000 − 500.000.000

100.000.000
	× 100% 

ROI= 70 % 
2. Kasus ke Dua 

Perusahaan A ingin membeli sebuah alat yang bisa melakukan 
pekerjaan yang awalnya dilakukan oleh 12 orang pekerja. Harga dari 
alat tersebut yaitu 250 juta rupiah, sedangkan gaji dari masing-
masing pekerja yang ingin dihilangkan tersebut yaitu senilai 3,6 juta 
rupiah. Untuk menghitung ROI selama satu tahun, maka 
perhitungannya yaitu: 
a. Pendapatan investasi adalah besarnya gaji yang bisa dihilangkan.  

= 12 x 3.600.000 x 12  
= Rp 518.400.000 

b. Biaya investasi adalah harga beli alat, yaitu Rp250.000.000 
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Berdasarkan data di atas, maka cara menghitung ROI adalah 
sebagai berikut : 

𝑅𝑂𝐼 = 	
518.400.000 − 250.000.000

250.000.000 	× 100% 

𝑅𝑂𝐼 = 	
268.400.000
250.000.000	× 100% 

𝑅𝑂𝐼 = 	107,36% = 1,0736 
Nilai ROI di atas melebihi 100 persen yang artinya dapat 
menutupi modal yang dikeluarkan terhadap alat tersebut. Hal itu 
berarti pembelian alat tersebut dapat dipertimbangkan. Sebab, 
menurut perhitungan ROI, alat tersebut bisa memberikan 
keuntungan. 

3. Kasus ke Tiga 
Perusahaan B melakukan investasi dengan nilai 200 juta rupiah 
kepada usaha penjualan alat musik. Keuntungan dari penjualan 
tersebut adalah 280 juta. Dengan demikian perhitungan ROI adalah 
sebagai berikut: 

𝑅𝑂𝐼 = 	
280.000.000 − 200.000.000

200.000.000 	× 100% 

𝑅𝑂𝐼 = 	
80.000.000
200.000.000	× 100% 

𝑅𝑂𝐼 = 	40% = 0,4 
4. Kasus ke Empat 

Perusahaan C mengeluarkan dana senilai 5 juta rupiah untuk 
mengiklankan produknya. Dari iklan itu, ada banyak respon positif 
dan 150 di antaranya tertarik untuk membelinya. Perusahaan ini pun 
mendapatkan hasil penjualan senilai 8 juta rupiah. Disini dapat kita 
ketahui bahwa pendapatan investasi senilai 8 juta rupiah dan biaya 
investasinya senilai 5 juta rupiah: 
Jika dimasukkan ke dalam rumus, maka: 

𝑅𝑂𝐼 = 	
8.000.000 − 5.000.000

5.000.000 	× 100% 

𝑅𝑂𝐼 = 	
3.000.000
5.000.000	× 100% 

𝑅𝑂𝐼 = 	60% = 0.6 
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9.1. Pendahuluan 
Depresiasi: Penyusutan atau pengurangan nilai suatu investasi nilai pasar atau 
nilai terhadap pemilik Depresiasi dapat dibedakan menjadai beberapa sebab 
sebagai berikut: Penyusutan fisik (deterioration): Penyusutan yang disebabkan 
oleh berkurangnya kemampuan fisik (performance) dari suatu aset untuk 
menghasilkan produksi karena kemerosotan dan keausan mengakibatkan cost 
operasional dan maintenance meningkat, sedangkan kemampuan produksi 
semakin menurun. Penyusutan Fungsional (Obsolescence): Penyusutan dan 
penurunan karena kekunoan/using atau tidak up to date lagi. Bentuk ini lebih 
sulit ditentukan, karena penurunan nilai disebabkan berkurangnya permintaan 
dan peminat, tugas atau fungsinya sebagaimana rencana semula. Pengurangan 
ini bisa disebabkan antara lain: pergantian mode, pusat-pusat kependudukan 
berpindah pindah, munculnya mesin atau alat yang lebih efisien dan mudah 
dioperasikan, pasar sudah mulai jenuh, atau sebaliknya dengan meningkatnya 
permintaan produk perlu mengganti mesin dengan kapasitas yang lebih besar 
karena mesin lama dianggap tidak cukup lagi (inadequate) (Blank and Tarquin, 
2012). 
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Depresiasi penyusutan atau penurunan nilai asset bersamaan dengan 
berlalunya waktu aset yang terkena depresiasi hanya fixed asset (asset tetap) 
yang pada umumnya bersifat fisik misalnya bangunan, mesin/peralatan, 
armada dan lain sebagainya. 

Arti yang lebih umum depresiasi merupakan penyusutan nilai dari suatu 
fasilitas (mesin, kendaraan, peralatan, perabotan, bangunan dan lain 
sebagainya) diakibatkan lama waktu dan tingkat pemakaiannya. 

Depresiasi pada suatu fasilitas biasanya disebabkan karena satu atau lebih 
faktor-faktor: 

1. kerusakan fisik akibat pemakaian dari alat/fasilitas tersebut 
2. kebutuhan produksi atau jasa yang lebih baru 
3. penurunan kebutuhan produksi atau jasa 
4. fasilitas yang menjadi usang karena adanya perkembangan teknologi 
5. penemuan fasilitas-fasilitas yang biasa menghasilkan produk yang 

lebih baik dengan ongkos yang lebih rendah dan tingkat keselamatan 
yang lebih baik 

Ada 3 aspek yang menyebabkan timbulnya depresiasi yaitu: 

1. Deteoriasi (penyusutan fisik)  
2. Obsolescence (penyusutan fungsional)  
3. Moneter (penyusutan nilai uang)  

Depresiasi memengaruhi fixed asset gambar 9.1 

 
Gambar 9.1: Depresiasi metode SL (garis Lurus) 

Besarnya depresiasi tahunan yang dikenakan pada suatu fasilitas akan 
tergantung pada beberapa hal, yaitu: 

1. cost investasi dari fasilitas tersebut 
2. waktu pemakaian awalnya 
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3. hitungan masa pakainya 
4. nilai sisa yang ditetapkan 
5. sistem atau metode depresiasi yang digunakan 

Tidak semua jenis fasilitas dapat didepresiasikan. Beberapa syarat yang harus 
dipenuhi agar suatu fasilitas dapat didepresiasikan, antara lain: 

1. -Harus digunakan untuk keperluan bisnis atau memperoleh 
penghasilan 

2. -Umur ekonomisnya bisa dihitung dan lebih dari satu tahun 
3. -Harus merupakan sesuatu yang digunakan, sesuatu yang menjadi 

usang atau sesuatu yang nilainya menurun. 

Ada sebuah perusahaan PT. Parpagalote membeli alat transportasi dengan 
harga Rp.39.000.000,-. Usia pakai ekonomis dari alat tersebut adalah 6 tahun 
dengan perkiraan nilai sisa sebesar Rp. 3.000.000./-Pakai metode depresiasi 
garis lurus ( SL) untuk menghitung: 

1. Besarnya depresiasi tiap tahun 
2. Nilai buku alat tersebut pada akhir tahun kedua dan akhir tahun 

kelima 
3. Buat tabel depresiasi dan nilai buku selama masa  

Beberapa metode depresiasi yang umum dikenal dan biasa digunakan adalah 
sebagai berikut: 

1. Metode Straight Line (SL) 
Metode depresiasi SL didasarkan atas asumsi bahwa berkurangnya 
nilai suatu fasilitas secara linier terhadap waktu atau umur dari 
fasilitas tersebut. 
Besarnya depresiasi tiap tahun dengan metode SL dihitung 
berdasarkan: 

   (9.1) 
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di mana: 
Dt = besarnya depresiasi pada tahun ke-t 
P = ongkos awal dari fasilitas yang bersangkutan  
S = nilai sisa dari fasilitas tersebut 
N = masa (umur) pakai 
Karena fasilitas didepresiasikan dengan jumlah yang sama tiap tahun 
maka fasilitas tersebut dikurangi dengan besarnya depresiasi tahunan 
dikalikan t 

BVt = P – t Dt  (9.2) 
Contoh perhitungan straight line (SL) 
PT. Laju Utama mengadakan membeli berupa alat transportasi 
dengan seharga Rp.39.000.000,-. Umur pakai ekonomis dari alat 
tersebut adalah 6 tahun dengan perkiraan nilai sisa sebesar Rp. 
3.000.000,-. Pakai metode depresiasi garis luurus (SL) untuk 
menghitung  
a. Besarnya depresiasi per tahun 
b. Nilai buku alat tersebut diakhir tahun kedua dan diakhir tahun 

kelima 
c. Sajikan tabel depresiasi dan nilai buku selama masa pakainya 
Penyelesaian: 
Untuk menghitung besarnya depresiasi tiap tahun kita pakai rumus: 

 

Jadi besarnya depresiasi per tahun adalah Rp.6.000.000,- 
Untuk menghitung nilai buku pada akhir tahun kedua adalah: BVt = 
P – t Dt 
BV2 = Rp.39.000.000,-– 2 x Rp.6.000.000,-= Rp.27.000.000,-Untuk 
estimasi waktu di tahun ke lima adalah: BV5 = Rp.39.000.000,-– 5 x 
Rp.6.000.000,-= Rp.9.000.000,- 
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Tabel Depresiasi: 

Posisi di 
Akhir tahun Depresiasi setiap tahunnya Nilai buku 

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

0 
6 juta 
6 juta 
6 juta 
6 juta 
6 juta 
6 juta 

39 juta 
33 juta 
27 juta 
21 juta 
15 juta 
9 juta 

3 juta dan seterusnya 
2. Metode sum of years digit (SOYD) 

SOYD merupakan metode yang dirancang untuk membebankan 
depresiasi lebih besar pada tahun-tahun awal dan semakin kecil untuk 
tahun-tahun berikutnya 
Metode SOYD membebankan depresiasi lebih cepat dari metode 
dengan SL 
Besarnya depresiasi tiap tahun dengan metode SOYD dihitung 
berdasarkan: 

 (9.3) 
di mana: 
Dt = besarnya depresiasi pada tahun ke-t 
SOYD = jumlah digit tahun dari 1 sampai N  
Besarnya SOYD dari suatu fasilitas yang umurnya N tahun adalah: 
 SOYD = 1 + 2 + 3 +….+ (N-1) + N = N (N+1)/2 
Besarnya nilai buku pada suatu saat dapat diperoleh tanpa harus 
menghitung depresiasi pada tahun-tahun sebelumnya 
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Contoh perhitungan SOYD 
Pakai data-data dari Green road, untuk menentukan dan menghitung 
besarnya depresiasi SOYD serta nilai buku tiap tahun 
Penyelesaian: 
Jumlah digit tahun = 1+2+3+4+5+6 = 21  

Maka besarnya depresiasi pada jumlah digit 6 tahun sebesar Rp. 
10.286.000,-dan untuk 4 tahun sebesar Rp.6.857.000.,- 
Tabel Depresiasi. 

Akhir 
tahun 

Depresiasi/thn Nilai buku 

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

0 
6/21 x 36 jt = 10,286 jt 
5/21 x 36 jt = 8,571 jt 
4/21 x 36 jt = 6,857 jt 
3/21 x 36 jt = 5,143 jt 
2/21 x 36 jt = 3,429 jt 
1/21 x 36 jt = 1,714 jt 

39,000 juta 
28,714 juta 
20,143 juta 
13,286 juta 
8,143 juta 
4,714 juta 
3,000 juta 

 

9.2 Tujuan Depresiasi Aset 
 Secara umum ada beberapa alasan perlu dilaksanakan perhitungan depresiasi 
ini, yaitu:. Untuk menyediakan dana pengembalian modal yang telah 
diinvestasikan dalam kekayaan fisik, dana ini sifatnya sebagai saving untuk 
menjamin kontinuitas/keberlanjutan usaha bila mesin habis masa pakainya 
(berakhir life time) dan segera perlu diganti dengan barang dan jenis yang 
baru. Secara teoritis dana depresiasi yang telah disimpan sebelumnya 
(disediakan) dapat dialokasikan serta dibayarkan untuk pembelian mesin yang 
baru. Untuk memungkinkan adanya biaya penyusutan yang dibebankan pada 
biaya produksi atau jasa yang dihasilkan dari penggunaan asetaset di mana itu 
adalah sebagai dasar pengurangan pembayaran pajak-pajak pendapat atau 
usaha yang harus dibayarkan (Joyowiyono, 1992). 
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1. Straight Line (SLD)/Depresiasi Garis Lurus Metode SLD ini adalah 
metode yang paling sederhana dan yang paling sering dijumpai dan 
dipakai dalam perhitungan depresiasi aset, karena metode ini relatif 
sederhana. Metode ini pada dasarnya memberikan hasil perhitungan 
depresiasi yang sama setiap tahun selama umur perhitungan aset. 
Maka setiap nilai nuku aset setiap akhir tahun jika dibuatkan grafik 
akan membentuk garis lurus. 

2. Straight Line (SLD)/Depresiasi Garis Lurus SLD = (I S) N Di mana: 
SLD: Jumlah depresiasi per tahun I: Investasi (nilai aset awal) n: 
Lamanya aset akan didepresiasi S: Nilai sisa aset akhir umur 
produktif Jumlah aset yang telah didepresiasi selama t tahun adalah:  
Dep t = t (I S) N Nilai buku (book value) tiap akhir t tahun depresiasi 
adalah:  
BV t = I Dep t = I t (I S) N 

3. Straight Line (SLD)/Depresiasi Garis Lurus CONTOH: 
PT. Gopastrans perusahaan angkutan mempunyai beberapa buah truk 
dengan harga Rp80.000.000,-/buah. Berdasarkan pengalaman truk-
truk yang sama mempunyai umur produktif selama tahun dan setelah 
itu truk dapat dijual seharga 60.000.000,-. 
Hitunglah besarnya depresiasi yang harus dikeluarkan per tahun, 
jumlah besar depresiasi selama 3 tahun serta nilai buku pada akhir 
tahun 3 tersebut jika metode depresiasi menggunakan SLD. 
Penyelesaian:  
Depresiasi per tahunan adalah: SLD = (I S) N SLD = (80 60) SLD = 
Rp 4 juta pertahun 
Straight Line (SLD)/Depresiasi Garis Lurus Penyelesaian: 
Jumlah Depresiasi yang dibayarkan selama 3 tahun adalah: σ Dep t = 
t (I S) N σ Dep 3 = 3 (80 60) σ Dep 3 = Rp 7 juta Nilai buku pada 
tahun ketiga adalah: BV = I-Dep BV 3 = 80-7 BV 3 = Rp 08 juta 
Tahun ke-Nilai Buku Depresiasi/N(I-S) Dep t 

4. Sum of Year Digits (SOYD) Metode ini memiliki pola pembayaran 
depresiasi yang tidak sama setiap tahunnya, Yaitu didasarkan pada 
besar bobot digit dari tahun pemakaian Di tahun-tahun awal 
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depresiasi yang dikeluarkan lebih besar dari tahun berikutnya, di 
mana penurunannya merupakan fungsi dari berkurangnya umur aset 
tersebut. Penggunaan depresiasi ini biasanya dikenakan pada aset 
yang mempunyai pola perilaku keuntungan yang besar pada awal 
investasi dan mengecil sesuai dengan perjalanan umur investasi 
Metode ini sering juga digunakan dalam rangka 
mengantisipasi/pengamanan cash flow masa depan yang berisiko 
tinggi, sehingga kemungkinan terjadinya biaya pengembalian modal 
dapat dikurangi.  
Rumus: SOYD t = Umur sisa aset Sum of Year Digits (I S)  
Di mana: SOYD t = Depresiasi SOYD periode ke t Umur sisa aset = 
n, yaitu umur aset jumlah periode depresiasi yang telah dibayarkan 
Sum of Year Digits = σ digit = N (N + ) 
Maka SOYD t = N t SOYD t = σ digit n σ digit (I S) (I S).  
Sum of Year Digits (SOYD) CONTOH:  
Suatu asset dengan nilai investasi Rp 0 juta, umur 7 tahun nilai sisa 0 
juta rupiah akan dihitung besarnya depresiasi/tahunan, dan nilai buku 
setiap tahunnya. 
Penyelesaian: 
Sum of Year Digits (SOYD) Investasi (I) = Rp 0 juta Nilai Sisa (S) = 
Rp 0 juta Umur Aset = 7 tahun σ digit = N (N + ) σ digit = 7 (7 + ) σ 
digit = 8 Angka 8 juga dapat diperoleh dari = 8 SOYD t = N t t= 
SOYD t = t= SOYD t = t=3 SOYD t = t=4 SOYD t = t= SOYD t = (I 
S) σ digit = 7 8 (00)= 0 0 = 6 8 (00)=,4 0 0 = 8 (00)=7, = 4 8 (00)=4, 
= 3 8 (00)=0,7 
Penyelesaian: t=6 SOYD t = t=7 SOYD t = = 8 (00)=7,4 0 0 = 8 
(00)=3,7. Sum of Year Digits (SOYD) Dapat pula dibuat tabel seperti 
berikut: N SOYD Dep BV,43 7,86 4,9 0,7 7,4 3,7-46,43 64,9 78,8 
89,9 96,,7,7 4,4 30,7 3,7 0 

Declining Balance (DBD) Metode ini memiliki asumsi bahwa nilai aset 
menurun lebih cepat pada tahun-tahun awal daripada tahun-tahun akhir dari 
usia gunanya. Perlu diingat dalam metode ini adalah nilai jual (nilai sisa) harus 
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lebih besar daripada nol. Depresiasi dihitung berdasarkan laju/tingkat 
penyusutan tetap (R) yang dikalikan dengan nilai aset tahun sebelumnya. 

Contohnya: jika harga awal aset 00 juta rupiah dikenakan laju depresiasi 0%, 
maka besarnya depresiasi tahun pertama adalah 0% x Rp00 juta= Rp 0 juta; 
depresiasi tahun kedua adalah 0%x (Rp00 juta Rp 0 juta)= Rp 9 jut a; tahun 
ketiga 0%x(Rp90 juta-Rp 9 juta) = Rp 8, juta, dan seterusnya.  

Secara matematis perhitungan DBD adalah sebagai berikut: DBD t =RxBV t-; 

di mana: DBD t = depresiasi tahun ke-t BV t-= nilai buku tahun ke-t R = 
tingkat/laju depresiasi tahunan Jika BV t-0 = I atau harga aset awal, maka 
DBD =RxI 

Jika BV t-0 = I atau harga aset awal, maka DBD =RxI 3. 

 Declining Balance (DBD) DBD = R x BV BV = I R x I = (I-R)I BV = BV R 
x BV = (I-R) I Maka BV t = (-R) t I Jika BV t = BV t-DBD t Maka BV t = BV 
t-R x BV = (-R)BV t-Jika BV 0 = DBD t BV n Maka R = S I = R(-R) t-x I = S 
n 

Contoh Kasus: Suatu asset dengan nilai investasi Rp 0 juta, umur 7 tahun nilai 
sisa 0 juta rupiah akan dihitung besarnya depresiasi/tahunan, dan nilai buku 
setiap tahunnya. 3.  

Declining Balance (DBD) Penyelesaian: R = S n = 0 I Periode (t) =0, =,% R = 
S I-, %, %, %, %, %, %, % n DBD t BV t-, %(0), %(9,9), %(7,9), %(,7), 
%(43,), %(33,4), %(,8) 0 9, 9 7, 9,7 43, 33, 4,8 0,0 

Declining Balance (DBD) 

Double Declining Balance (DDBD) Jika metode depresiasi DBD digunakan 
untuk tujuan-tujuan perhitungan pembayaran pajak, tingkatan penyusutan 
maksimum yang dibenarkan dua kali tingkat penyusutan metode garis lurus 
(SLD) Jadi untuk suatu aset dengan usia pemakaian diperkirakan n tahun, 
maka tingkat penyusutan maksimum yang diizinkan adalah (I/n). Metode 
penyusutan/depresiasi semacam ini dinamakan Double Declining Balance 
(DDBD) Dimungkinkan tingkat penyusutan sebesar, atau, kali lipat 
penyusutan garis lurus (Tim Dosen Ekonomi Teknik, 2009). 

Double Declining Balance merukapan kelipatan 00% x SLD Di mana: SLD = 
N (I S), jika I-S = Book value t-Maka SLD t = N (Book Value t ) DDBD = 
00% x SLD t = 00% x N (Book Value t ) Maka DDBD t = N (Book Value t ) 
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Double Declining Balance (DDBD) Pada saat t=0, nilai buku (BV) = Investasi 
(I), maka: t= DDBD = N I = I N t= DDBD = N N t=3 DDBD 3 = N I n ቁ I N 
N N = I N 0 N N = I N N + N I = ቀ N Dari persamaan di atas jika dilanjutkan 
ningga t ke n akan diperoleh DDBD tahun ke-n sebagai berikut: DDBD n = I 
N N n Total depresiasi DDBD pada tahun ke-n adalah: σ DDBD n = I N N N 
N n+ ൨.. () N + N Dikalikan dengan N 

σ DDBD N.. () = I N N + N + N N n 4. Double Declining Balance (DDBD) 
Jika persamaan () () akan diperoleh sebagai berikut: σ DDBD N = I N + N n 
DDBD n = Nilai buku (Book Value) pada tahun ke-n adalah: BV = Investasi-
DDBD t BV n =I-I N n n BV n =I N  

Catatan: areana DBDx00% = DDBD mempunyai indeks/N dan DBD sendiri 
dengan indeks/N, maka untuk DBD 0% indeks/N cukup diganti dengan,/n. 
Formula ini berlaku pula untuk faktor pengali yang lain 

Contoh kasus: 

Suatu asset dengan nilai investasi Rp 0 juta, umur 7 tahun nilai sisa 0 juta 
rupiah akan dihitung besarnya depresiasi/tahunan, dan nilai buku setiap 
tahunnya. 4. Double Declining Balance (DDBD) Penyelesaian: Investasi (I) = 
Rp 0 juta Nilai Sisa (S) = Rp 0 juta Umur Aset = 7 tahun n DDBD n = I N N t 
= DDBD = (0) 7 t = DDBD = (0) 7 t = 3 DDBD 3 = (0) 7 t = 4 DDBD 4 = (0) 
= 7 40 = = = 7 0,743 0 =34,86 0,743 =4,490 0,743 =7,493 0,743 3 =,496 

Double Declining Balance (DDBD) n DDBD n = I N N t = DDBD = (0) 7 t = 
6 DDBD 6 = (0) 7 t = 7 DDBD 7 = (0) 7 Nilai buku akhir periode: BV n =I N 
n BV 7 =0 7 BV 7 =, =0(0,0949) = = = 7 0,743 4 =8,96 0,743 =6,376 0,743 6 
=4,4 

Double Declining Balance (DDBD) 

DDBD to Convertion SLD Salah satu persoalan metode DDBD adalah nilai 
buku pada periode akhir tidak selalu sama dengan nilai sisa. Terdapat beberapa 
kemungkinan dari nilai buku akhir periode dibandingkan nilai sisa, yaitu:  

Book value t=n > Nilai Sisa Book value t=n = Nilai Sisa Book value t=n < 
Nilai Sisa Jika BV n > S akan menimbulkan masalah dalam menetapkan nilai 
aset dari perusahaan, karena akan memunculkan biaya semu (sunk cost), untuk 
itu perlu dihindarkan (F. Karamah, 2021).  

Ada dua metode yang dapat dilakukan: Melanjutkan perhitungan depresiasi 
sampai ditemukan nilai sisa. Mengaplikasikan metode DDBD dengan SLD 
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Metode nomor tidak selalu dapat dilakukan, terutama jika umur aset tidak 
mungkin lagi ditambah atau aset betul-betul tidak produktid lagi Metode 
kedua, yaitu menggabungkan metode DDBD dengan SLD yang disebut 
Metode DDBD to Convertion SLD. DDBD to Convertion SLD Grafik 
Hubungan nilai buku dengan nilai sisa 

 DDBD to Convertion SLD Masalahnya adalah kapan DDBD dikonversikan 
pada SLD, apakah pada titik A, B, atau C.??? Maka dilakukan beberapa 
pendekatan: 

DDBD to Convertion SLD  

1. Metode pemakaian tabel Diberikan dalam tabel di samping, di mana 
kolom tahun awal penggunaan SLD dipandu dengan nilai rasio antara 
nilai sisa dengan investasi. Jika angka rasio yang diperoleh 0 s.d < 
0,0 dipakai kolom. Jika rasionya 0,0 s.d <0,0 dipakai kolom 3. Jika 
rasionya 0,0 s.d. < 0, dipakai kolom 4. Sedangkan jika rasionya 0, 
dipakai kolom. Kolom ke-menyatakan umur investasi/aset yang akan 
didepresiasikan, maka nilai sel yang berada antara hasil rasio dengan 
umur aset menyatakan tahun awal penggantian metode DDBD ke 
SLD. Tahun awal Penggunaan SLD (n) N (Umur S/I 0-S/I 0,0-S/I 
0,0-Aset) S/I 0, <0,0 <0,0 <0, 
Contoh kasus: 
Suatu aset bernilai Rp.900.000.000 mempunyai umur depresiasi 
tahun dengan nilai sisa ditargetkan 30 juta rupiah. Hitung dan 
tentukan besarnya depresiasi dengan menggunakan metode DDBD to 
Convertion SLD. DDBD to Convertion SLD Penyelesaian: Investasi 
(I) = Rp 900 juta Umur = tahun Nilai Sisa = Rp 30 juta, Maka rasio 
S/I = 30/900 = 0,033 jadi rasionya berada pada kolom ke-Didapat 
dari tabel bahwa tahun peragantian metode (n) = 4, artinya metode 
berubah dari DDBD ke SLD pada tahun ke-4. DDBD to Convertion 
SLD t= DDBD = (900) t= DDBD = (900) t=3 DDBD 3 = (900) = = = 
Nilai buku pada akhir periode ke-3 adalah: BV n =I N n 0,60 0 =360 
0,60 =6 0,60 =30 BV 3 =900 BV 3 = 94 3 =900(0,6) 
DDBD to Convertion SLD SLD untuk tahun sisa (tahun ke-4 dan ke-
) SLD t = (BV N n t S) SLD 4 = (94 30) 4 SLD 4 = (64) = 8 Dengan 
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demikian, jadwal lengkap depresiasi aset adalah: Tahun ke-
Depresiasi BV Keterangan DDBD DDBD DDBD SLD SLD 

2. Metode Perhitungan Langsung Metode perhitungan langsung, di 
mana masing-maisng metode menghitung depresiasi tiap tahunnya, 
depresiasi yang terbesar untuk tahun yang sama dipakai sebagai 
pilihan. Hanya saja dalam perhitungan SLD tidak memakai 
rumus/N(I-S), tetapi rumus yang dipakai adalah: SLD t = (BV N n t 
S) Di mana: N-(n-) = umur aset tersisa = nilai buku periode tahun 
sebelumnya dari metode DDBD BV t-Langkah perhitungan adalah 
sebagai berikut. 
Hitung depresiasi dengan metode SLD dan DDBD secara bersamaan.  
Bandingkan nilai SLD dan DDBD untuk masing-maisng tahun yang 
sama 3. Saat nilai SLD DDBD, maka konversi dilakukan 
Contoh kasus: Suatu aset bernilai Rp.900.000.000,.-mempunyai umur 
depresiasi tahun dengan nilai sisa ditargetkan 30 juta rupiah.  
Hitung serta tentukan besarnya depresiasi dengan menggunakan 
metode DDBD to Convertion SLD. DDBD to Convertion SLD 
Penyelesaian: Investasi (I) = Rp 900.000.000,.-Umur = tahun Nilai 
Sisa = Rp 30.000.000,.0- 
DDBD to Convertion 3 SLD 4 t SLD t = N n (BV t S) DDBD n = I N 
N n BV n = N (900 30)=74 (900) (40 30)=7, (900) 3 (34 30)=98 
(900) 4 (94 30)=8 (900) 4 n Keterangan = DDBD =6 34 DDBD 3 
=30 94 DDBD 4 =78 SLD (94 30)=8 30 SLD 

Unit of Production beberapa jenis aset tidak begitu terpengaruh oleh variabel 
waktu, tetapi lebih banyak ditentukan oleh produktivitas kerjanya, seperti 
pesawat terbang, mesin-mesin tertentu yang sangat terpengaruh oleh aktivitas 
produksinya, dan berbagai aset dalam bentuk deposit alam Aset-aset tersebut 
depresiasinya dihitung tidak selalu merupakan fungsi waktu, tetapi 
berdasarkan fungsi produksinya Misalnya, umur pesawat terbang tersebut 
tidak dihitung berdasarkan indikator tahun berapa dia dibuat, atau seberapa 
tahun dia telah dioperasikan, tetapi sudah berapa lama jam terbangnya, begitu 
juga untuk nilai sisa deposit yang terkandung dalam perut bumi setelah 
dieksploitasi tidak ditentukan berapa lama dieksploitasi, tetapi sebaliknya, 
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sudah berapa banyak deposit tersbut diambil dan seberapa banyak yang masih 
tersisa.  

Rumus Umum: 

Di mana: Produksi Produksi UPD t = Produksi t σ n (I S) Produksi = jumlah 
produksi pada tahun dimaksud = jumlah produksi keseluruhan (sesuai 
estimasi) 

Contoh:  

Suatu mesin ekskavator yang dibeli dengan harga Rp 700.000.000,.-dipakai 
untuk menambang pasir/kerikil. Berdasarkan spesifikasinya ekskavator 
tersebut mampu menambang pasir sebanyak 0.000m 3 dan setelah itu masih 
mempunyai nilai sisa 0 juta rupiah. Jika jadwal kerja penambangan seperti data 
di bawah, hitunglah depresiasi tahunan ekskavator tersebut. Tahun Kebutuhan 
Pasir/Kerikil 4.000m m m m 3.000m 3.000m m 3 

Unit of Production Penyelesaian: UPD t = Produksi t σ n (I S) t Produksi t= 
UPD = 4.000m m3 (Rp 700 Rp 0) = Rp 44 juta t= UPD = 6.000m m3 (Rp 700 
Rp 0) = Rp 66 juta t=3 UPD 3 = 0.000m m3 (Rp 700 Rp 0) = Rp 0 juta t=4 
UPD 4 = 0.000m m3 (Rp 700 Rp 0) = Rp 0 juta t= UPD =.000m m3 (Rp 700 
Rp 0) = Rp 6 juta t=6 UPD =.000m m3 (Rp 700 Rp 0) = Rp juta 

Penyelesaian:  

Jadi jadwal pembayaran depresiasi adalah: 6. Unit of Production Tahun Skedul 
Produksi Depresiasi m m m m 3.000m 3.000m m 3 Rp 44 juta Rp 66 juta Rp 0 
juta Rp 0 juta Rp 6 juta Rp juta Rp juta 

 

9.3 Pajak 
Pajak Pendapatan Pemerintah ingin meningkatkan pendapatan dan 
meningkatkan kesejahteraan secara menyeluruh. Perusahaan mencoba untuk 
membayar pajak sesedikit mungkin dan selambat mungkin. Pajak selalu 
menjadi masalah bagi perusahaan, tetapi terkadang pajak diabaikan ketika 
membuat keputusan: misalnya ketika memilih satu kemungkinan terbaik dari 
dua proyek. Titik berat pada pajak pendapatan (bukan pajak properti atau pajak 
penjualan) Langkah dasar dalam menghitung pajak pendapatan adalah: 1. 
Tentukan pendapatan yang kena pajak (termasuk pemasukan, pengeluaran, 
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potongan depresiasi) 2. Hitung pajak dengan menggunakan tingkat pajak 
marginal 3. Mengurangi pajak terhutang dengan beberapa kredit (misalnya 
kredit pajak investasi) (Tim Dosen Ekonomi Teknik, 2009). 

Struktur Pajak Pendapatan Perusahaan Negara (USA, 1996) 

Tabel 9.1: Tingkat pajak perusahaan 

 
Contoh kasus: Perhitungan tingkat pajak perusahaan – 1  

Perusahaan dengan pendapatan kena pajak sebesar $80,000 harus membayar 
pajak sebesar: 

$50,000* 0.15 + 25,000* 0.25 + 5,000* 0.34 = $15,450 

 Atau $13,750 +0.34 (80,000 – 75,000) = $15,450 

Tingkat pajak marginal sebesar 34% 

Tingkat pajak rata-rata sebesar (15.45K/80K) * 100% = 19.31% 

Contoh kasus: Perhitungan tingkat pajak perusahaan – 2 

Perusahaan dengan pendapatan kena pajak sebesar $400,000 harus  

membayar pajak sebesar: $113,900 + 0.34 (400,000 – 335,000) = $136,000 

Tingkat pajak marginal adalah 34%. Tingkat pajak rata-rata sebesar 
(136K/400K) * 100% = 34%  

 Arus Kas Sebelum dan Sesudah Pajak 

Arus Kas Sebelum Pajak = Pendapatan Kotor – Biaya Operasi  (9.4) 

Pendapatan Kena Pajak = Arus Kas Sebelum Pajak – Pemotongan –barang 
tidak kena pajak       .(9.5) 
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Pajak = Pendapatan Kena Pajak * Tingkat Pajak – Kredit Pajak (9.6) 

Arus Kas Sesudah Pajak = Arus Kas Sebelum Pajak – Pajak   (9.7) 

di mana 

Biaya Operasi: tenaga kerja, material, suplai bahan bakar, sewa, biaya bunga, 
asuransi 

Pemotongan: pajak negara, pajak properti, depresiasiBarang-b arang tidak 
kena pajak: jumlah pinjaman (pokok), nilai buku dar i properti yang dijual. 

Pajak Pendapatan Negara Dikurangkan dari Pendapatan Kena Pajak Daerah: 

Misalkan s = tingkat pajak pendapatan marginal negara f = tingkat pajak 
pendapatan marginal daerah  

Pajak Pendapatan Negara = Pendapatan Kena Pajak * s   (9.8) 

Pajak Pendapatan Daerah = Pendapatan Kena Pajak * (1 – s) * f  (9.9) 

atau 

C.F.A.T = C.F.B.T – T.I *s – T.I (1 – s)* f = C.F.B.T. – T.I * (f + s – fs) (13.7) 

di mana, (f + s – fs) disebut tingkat pajak efektif 

Catatan:  

C.F.A.T = Cash Flow After Tax, Arus Kas Sesudah Pajak 

C.F.B.T = Cash Flow Before Tax, Arus Kas Sebelum Pajak 

T.I. = Taxable Income, Pendapatan Kena Pajak 

Contoh kasus: Pembiayaan Rumah 

Anda membeli sebuah rumah seharga $200,000 dengan uang muka sebesar 
$20,000. Anda harus mengambil hipotik dari bank untuk sisa $180,000. 
Seorang bankir menawarkan hipotik dengan tingkat bunga 12.5% pertahun 
dan dibayarkan tahunan selama 30 tahun. Tingkat pajak efektif adalah 35%. 
Berapakah tingkat bunga yang dipengaruhi pajak untuk dua tahun pertama ? 

Perhitungan Sebelum Pajak 

Pembayaran tahunan seragam =-$180,000 (A/P, 0.125, 30) =-$23,177 
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Tabel 9.2: Perhitungan Pinjaman atau Hutang Serta Pembayarannya 

 
Bunga hipotik dikurangi/dipotong dari pendapatan kena pajak untuk 
perorangan. Bunga lainnya tidak dapat dikurangi. Pembayaran bunga oleh 
perusahaan atas pinjaman dan atas saham adalah pengurang pajak (tax 
deductible). 

Kondisi pada Tahun pertama: 

Hutang pokok yang dibayarkan = $23,177-$22,500 = $677 

Bunga yang dibayarkan = $22,500 

Penghematan pajak = 0.35 * 22,500 =-$7,875 (pengurangan/potongan) 

Bunga bersih = $22,500-$7,875 = $14,625 

Tingkat bunga yang dipengaruhi pajak untuk tahun 1: 

= $14,625/$180,000 = 8.125% 

Perhatikan bahwa 8.125% = 12.5% (1 – 0.35) 

Kondisi pada Tahun kedua: 

Hutang pokok yang dibayarkan = $23,177-$22,415 = $762 

Bunga yang dibayarkan = $22,415 

Penghematan pajak = 0.35 * 22,415 =-$7,845 (pengurangan/potongan) 

Bunga bersih = $22,415-$7,845 = $14,570 

Tingkat bunga yang dipengaruhi pajak untuk tahun 1: 

= $14,570/$179,323 = 8.125% 
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Arus kas sesudah pajak: 

Tahun 1:-$677 – 0.65($22,500) =-$15,302 

Tahun 2:-$762 – 0.65($22,415) =-$15,332 

Contoh Kasus: Depresiasi dan Pajak 

Ada 2 proyek, A dan B. di mana keduanya membutuhkan biaya awal 
$120,000 untuk mengadakan peralatan dan peralatan tersebut mendatangkan 
manfaat tahunan sebesar $20,000 untuk kedua proyek.  

Kedua peralatan tersebut mempunyai umur 10 tahun, tetapi A mempunyai 
nilai sisa $0 dan B nilai sisanya $60,000. Proyek mana yang harus dipilih 
dengan tingkat bunga 10%? Asumsikan depresiasi garis lurus, biaya 
peminjaman diabaikan (untuk penyederhanaan) dan tingkat bunga efektif 40%. 

Tabel 9.3: Perhitungan arus kas proyek A 

 
Tabel 9.4: Perhitungan arus kas proyek B 

 
Catatan:  

BTCF = Before Tax Cash Flow, arus kas sebelum pajak  

ATCF = After Tax Cash Flow, arus kas sesudah paja 
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Contoh: Pembiayaan Peralatan (Putro, 2012) 

Sebuah mesin dibeli dengan modal investasi pinjaman. Pembelian mesin 
tersebut akan mengurangi biaya tenaga kerja. Biaya awal mesin tersebut 
adalah $67,000, di mana $47,000 dibayar tunai dan $20,000 dengan uang 
pinjaman dengan tingkat bunga 9%. Pinjaman tersebut mensyaratkan 
pembayaran utang pokok pada akhir tahun ke-5, dengan bunga dibayar setiap 
tahun. Pembelian mesin ini memberikan kredit pajak investasi. Diperkirakan 
mesin tersebut mempunyai umur manfaat 5 tahun dan nilai sisa $22,000. 
Depresiasi menggunakan metode garis lurus. Dengan mesin tersebut, akan 
terjadi penghematan sebesar $23,000 per tahun. Tingkat pajak efektif marginal 
adalah 40%. Pada tahun ke-5, mesin tersebut dijual dengan harga $20,000. 
Kredit pajak investasi (ITC) adalah sebesar 3%-10% dari biaya awal investasi 
yang dikurangkan terhadap pajak pendapatan yang harus dibayarkan. Kredit 
(pengurangan) dikurangkan dari pajak, bukan dari pendapatan kena pajak. 
Arus kas ITC adalah pada akhir tahun 1. ITC yang akan digunakan adalah 2/3 
dari 10%. Depresiasi (garis lurus) = (67,000 – 22,000)/5 = 9,000. 

Pembayaran bunga tahunan =-20,000 * 0.09 =-1,800 Pendapatan kena pajak 
(tahun 1 – 4) = 23,000 – 9,000 – 1,800 = 12,200 Pendapatan kena pajak (tahun 
5) = 12,200 – 2,000 (rugi penjualan) = 10,200 

Pajak (tahun 1, termasuk ITC) 

= 0.4 * pendapatan kena pajak – 67,000*0.1*2/3 

= 4,880 – 4,466.7 = 413.3 

Pajak (tahun 2 – 5) = 0.4*pendapatan kena pajak 

ATCF (tahun 1 – 5) = BTCF – Pajak – Pinjaman 

Tabel 9.5: Contoh perhitungan pajak 

 



Bab 9 Komplikasi Masalah-Masalah Nyata 109 

 

IRR setelah pajak dapat dihitung dengan: 

NPW(i) =-47K + 16,320 (P/A,i,5) + 4,467 (P/F,i,1) + 800 (P/F,i,5) = 0 

IRR = 25.8% (dapat dicari dengan menggunakan excel atau matlab biasa) 

Penjualan Properti yang dapat terdepresiasi: 

Jika SVt < BVt OL = SVt – BVt     (9.10) 

Jika SVt > BVt OG = SVt-BVt      (9.11) 

Jika SVt > BV0 = IC CG = SVt-BVt     (9.12) 

Catatan: 

OL = Ordinary Loss (Rugi Biasa) 

OG = Ordinary Gain (Untung Biasa) = Depresiasi yang Diperoleh Kembali 

CG = Capital Gain (Keuntungan Modal) 

Rugi-rugi dan untung biasa, serta keuntungan modal ditambahkan ke 
pendapatan kena pajak 
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Bab 10 

Analisa Kelayakan 
Pembangunan Embung 

 

 

 
10.1 Pendahuluan 
Bencana kekeringan masih menghantui warga di beberapa daerah di Indonesia. 
Sebagai contoh kekeringan yang terjadi di kabupaten Sampang – Jawa Timur. 
Berdasar data dari BPBD Sampang pada kurun waktu tahun 2019 sampai 
dengan 2022 selalu terjadi kekeringan pada musim kemarau. tahun 2019 
tercatat 67 desa di 14 kecamatan yang mengalami kekeringan 2020 tercatat ada 
78 desa yang mengalami kekeringan di 11 kecamatan, pada tahun 2021 di 74 
desa dan 1 kelurahan dan krisis kekeringan selama tahun 2022 berjumlah 63 
yang tersebar di 14 kecamatan. 

Pembangunan embvung merupakan salah satu alternatif dari rekayasa sumber 
daya air untuk mengatasi kekeringan di suatu wilayah. Puspitaningrum, dkk 
(2015) Teknologi Embung merupakan salah satu teknologi untuk konservasi 
air terutama solusi/pemecahan masalah kekeringan. 

Dalam realisasi atau pelaksanaan pembangunan embung di lapangan, selain 
aspek teknis untuk menentukan konstruksi juga memerlukan estimasi biaya 
yang diperkirakan harus dikeluarkan agar embung dapat terbangun. Biaya 
yang dikeluarkan tersebut harus di uji kelayakannya agar pembangunan 
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embung nantinya dipastikan akan membawa manfaat dibanding kerugian. 
Untuk meneliti kelayakan pada aspek ekonomi maka perlu dihitung besarnya 
biaya pembangunan embung. Biaya tersebut kemudian dijadikan bahan 
perbandingan dengan besarnya nilai manfaat embung. Penentuan kelayakan 
dalam segi ekonomi menggunakan BCR (Benefit Cost Ratio). Untuk analisa 
kelayakan dalam segi sosial masyarakat menggunakan sampling masyarakat 
untuk beberapa parameter yang sudah ditetapkan. 

Berdasarkan identifikasi masalah diatas, maka perlu dilakukan analisa teknis 
dan analisa ekonomis untuk memastikan bahwa embung yang akan dibangun 
memang layak secara teknis dan ekonomis. Analisa teknis yang dilakukan 
untyuk menganalisa struktur bangunan terhadap daya dukung dan analisa erosi 
lahan untuk mengetahui laju sedimentasi yang akan masuk kedalam embung. 

A ekonomis yaitu analisa biaya pelaksanaan pembangunan embung untuk 
kemudian dibandingkan dengan nilai manfaat untuk mengetahui rasio manfaat 
dan kerugian pada pembangunan embung tersebut.  

 
Gambar 10.1: Kondisi kekeringan di kabupaten Sampang tahun 2019 

(Sumber Lingkar jatim) 

 

10.2 Definisi Embung 
Embung adalah nama laian dari penyebutan kecil. Bendungan kecil ialah 
bangunan untuk menaikan elevasi muka air yang syaratnya tidak memenuhi 
untuk disebut menjadi bendungan besar (BWS, 2015), syarat bendungan besar: 
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1. Tinggi Bendungan lebih dalam dari 15 m yang diukur dari bagian 
bawah pondasi hingga puncak bagian. 

2. Apabila tinggi dari bendungan berkisar antara 10 hingga 15 meter 
dapat juga disebut sebagai sebuah bendungan besar apabila syarat 
berikut terpenuhi di mana: 
a. Panjang pada bagian puncak bendungan lebih dari 500 
b. Besar kapasitas untuk tampungannya lebih dari 500.000 m3 
c. Perhitungan besarnya Debit puncak 2000 m3/detik 

 

10.3 Tujuan Pembangunan Embung 
Embung yang hendak dibangun ditujukan untuk memenuhi kebutuhan air 
yang dibutuhkan oleh warga sekitar area embung. Embung yang merupakan 
bagian dari bendungan dipergunakan untuk menampung air irigasi di waktu 
terjadinya kelebihan volume air sehingga dapat digunakan pada waktu tertentu 
saat dibutuhkan atau saat air irigasi tidak mencukupi. 

Pada dasarnya Bendungan sendiri mempunyai fungsi cukup banyak seperti 
untuk pengairan irigasi, PLTMH, pengendalian banjir, peternakan dan lain 
sebagainya. Namun karena Bendungan yang ukuran dan volume tampung 
yang lebih kecil atau yang sering disebut Embung biasanya hanya digunakan 
untuk keperluan irigasi dan domestik saja (KP-02, 2010). 

 

10.4 Analisa Kebutuhan Air 
Analisa ini bertujuan untuk menentukan kebutuhan air bersih domestik 
ataupun irigasi yang diperlukan oleh penduduk beserta beberapa fasilitas-
fasilitas sosial dan ekonomi yang dibutuhkan termasuk di dalamnya kebutuhan 
dimasa mendatang sehingga perencanaan volume Embung yang dibangun 
dapat mencakup secara keseluruhan dalam jangka waktu yang cukup panjang. 
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10.4.1 Jumlah Penduduk 
Untuk memperkirakan kebutuhan air bersih yang akan disalurkan dari 
embung, faktor pertumbuhan penduduk sangatlah berpengaruh dan 
menentukan dalam proses perencanaan embung  

Metode yang dapat digunakan dalam perencanaan ini ialah metode Geometrik. 
Perkiraan jumlah penduduk dengan metode ini mengansumsikan bahwa 
jumlah penduduk akan mengalamai penambahan secara geometric 
menggunakan dasar perhitungan bunga majemuk (Adioetomo & Samosir, 
2010) 

10.4.2 Jumlah Kebutuhan Air 
Jumlah kebutuhan air yang dimiliki oleh masing-masing daerah akan sangat 
berbeda-beda bergantung dari tingkatn konsumsi penduduk. Tingkat 
kebutuhan air untuk domestik juga sangat bergantung dari tingkat 
kesejahteraan penduduk. 

Analisa perhitungan yang dilakukan setidaknya dapat memperlihatkan besaran 
kebutuhan dasar serta besaran kebutuhan untuk pengembangan (development 
need) dengan mempertimbangkan teknologi yang siap pakai, standar-standar 
yang harus terpenuhi, serta perencanaan yang mengacu pada teknologi non 
standar. 

Apabila mengacu pada sumber yang dimiliki maka  

1. Jumlah kebutuhan domestiK 
a. Pemakaian air untuk SR = 120 lt/org/hr 
b. Penggunaan untuk KU/TA = 60 lt/org/hr (nilai standar pelayanan 

minum) 
2. Kebutuhan non-domestik 
3. Kebutuhan industry dengan penggunaan air = 0,1 – 0,3 l/ha/hr 

a. Kebutuhan industry dengan kriteria penggunaan air = 900 
l/niaga/hr (niaga skala kecil) serta 5000 l/niaga/hr (niaga skala 
besar) 

b. Kebutuhan penggunaan pada fasilitas umum (ruang pendidikan, 
pemerintahan dsb) dengan kisaran pemakaian air = 10%-15% 
berdasar pada kebutuhan air domestic 
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4. Perkiraan direncanakan hingga 15 atau 20 tahun kedepan sesuai 
dengan rancana SPAM 

5. Penggunaan untuk jumlah harian maksimum berkisar pada = 1,15 
rata-rata perhari 

6. Penggunaan air pada jam-jam puncak berkisar antara 1,5 hingga 1,7 
pemakaian maksimum perhari 

 

10.5 Analisa Volume Embung 
Sesuai dengan fungsinya embung yang dibangun dimaksudkan agar air yang 
berlebihan pada musim penghujan dapat ditampung dan dipergunakan pada 
musim kemarau untuk kehidupan sehari-hari. Untuk mendapatkan hasil yang 
optimum maka hal yang pertama harus dipertimbangkan ialah mengenai 
volume dari embung tersebut atau sering disebut dengan kapasitas 
embung/kapasitas penampungan yang meliputi: 

10.5.1 Kapasitas Efektif 
Kapasitas eefektif ialah kapasitas volume tampung yang dapat melayani 
kebutuhan sehari-hari kebutuhan air penduduk. ➢ Kapasitas Mati 

Kapasitas mati merupakan kapasitas volume tampung untuk sedimen sehingga 
tidak berdampak pada kapasitas efektif nantinya. 

Perhitungan kapasitas tersebut perlu untuk direncanakan sebab merupakan 
bagian dari proses perencanaan dari bangunan-bangunan air seperti: Embung, 
Spillway maupun intake. 

10.5.2 Konstruksi embung 
Apabila dilihat dari kualitas konstruksi yang telah dilaksanakan di indonesia, 
embung yang dibangun memiliki kecenderungan untuk menggunakan 
konstruksi urugan. Embug urugan sendiri diklasifikasikan dalam type 
homogen, zonal dan sekat. Selain itu juga embung type urugan diklasifikasikan 
dari material yaitu urugan tanah dan urugan batu. Berdasarkan klsifikasinya, 
maka konstruksi embung mempunyai onti (core). 
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10.6 Analisa Ekonomi 
Analisa ekonomi dalam studi pembangunan sumber daya air sudah merupakan 
hal rutin baik dalam tahap master plan, reconnaissance, apprisial, feasibility 
study, saat pembuatan PCR (Project Completion Report), maupun dalam 
tahapan yang dianggap perlu dalam studi-studi khusus untuk mengevaluasi 
keberhasilan atau kegagalan suatu proyek (Suyanto, Adhi. dkk, 2001, p.33). 
Proyek pengembangan yang dibiayai oleh bantuan dari bank atau lembaga 
keuangan lainnya terutama pada proyek yang didapat dari dana pinjaman atau 
obligasi pemerintah dan dititik beratkan pada aspek sosial 
profitabilitas/manfaat kepada perekonomian Negara secara keseluruhan. 
(Suyanto, Adhi. dkk, 2001, p.34) 

Sasaran dari analisa keuangan ini untuk mengetahui apakah proyek dari segi 
keuangan dinilai layak, dalam artian mempunyai dana yang cukup untuk 
membiayai pengoperasian seluruh fasilitas yang ada, dan dapat membayar 
kembali seluruh pinjaman beserta bunganya. Sedangkan analisa ekonomi 
adalah untuk mengetahui seberapa jauh keuntungan yang akan diperoleh oleh 
masyarakat luas dengan adanya proyek tersebut (Cipta Karya, 1996, p.37).  

Analisa kelayakan ekonomi pada sebuah proyek adalah untuk mengarahkan 
penggunaan sumber-sumber daya kepada proyek-proyek yang dapat 
memberikan hasil paling banyak untuk perkonomian sebagai keseluruhan. Di 
dalam analisa ekonomi pembangunan embung biaya konstruksi dihitung 
berdasarkan harga satuan yang berlaku pada wilayah tersebut.  

10.6.1 Kelayakan Ekonomi 
Kelayakan ekonomi adalah suatu analisa ekonomi yang telah memenuhi 
kriteria ekonomi yang telah ditetapkan terhadap suatu usulan atau 
perencanaan. Penilaiannya ditekankan pada Penilaian Ekonomi yang 
mencakup studi tentang manfaat dan biaya dari suatu usulan proyek terhadap 
masyarakat yang memanfaatkannya. (Cipta Karya, 1996, p.2) 

10.6.2 Manfaat (Benefit) 
Manfaat suatu proyek terdiri dari keuntungan langsung (direct benefit) dan 
keuntungan tidak langsung (indirect benefit), disamping itu, dikenal pula 
keuntungan yang tidak dapat diukur dengan uang (intangible benefit) dan 
keuntungan yang dapat diukur dengan uang (tangible benefit). 4 jenis manfaat 
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dari proyek yakni manfaat langsung (Direct Benefit), manfaat tidak langsung 
(Inderrect Benefit), Manfaat Nyata (Tangible Benefit) dan Manfaat Tidak 
Nyata (Intangible Benefit) 

Manfaat Tak Langsung (Inderrect Benefit) adalah manfaat yang akan 
dinikmati secara berangsur-angsur dan dalam jangka waktu yang panjang. 
Manfaat tidak langsung (Indirect Benefit), yaitu berupa: 

Manfaat nyata (Tangible Benefit) adalah manfaat nyata yang dapat diukur 
dalam bentuk suatu nilai uang.dan Manfaat tidak nyata (Intangible Benefit) 
adalah merupakan manfaat proyek yang tidak dapat selalu dinilai dengan uang, 
seperti: 

1. Perbaikan lingkungan hidup 
2. Perbaikan pemandangan 
3. Perbaikan distribusi pendapatan 
4. Integrasi nasional 
5. Pertahanan nasional 

 

10.7 Parameter Benefit dan Cost 
Dalam pemilihan alternatif proyek-proyek adalah untuk proyek yang 
mempunyai manfaat (benefit) yang sama tetapi dengan biaya (cost) yang 
berbeda. Proyek yang dipilih adalah proyek yang mempunyai annual cost atau 
present value yang terendah. 

10.7.1 Net Present Worth atau Net Present Value (NPV) 
NPV adalah selisih antara benefit ( penerimaan) dengan cost (pengeluaran) 
yang telah di present value-kan. Oleh karena metode ini memperhatikan time 
value of money, maka proceed yang dipergunakan adalah cash flow yang 
didiskontokan atas dasar biaya modal atau rate of return yang diinginkan. 
Dalam metode ini pertama-tama yang dihitung adalah nilai sekarang dari 
proceeds yang diharapkan atas dasar ”discount rate” tertentu, kemudian jumlah 
dari seluruh proceeds selama usianya dikurangi dengan PV dari jumlah 
investasi. Selisih antara PV keseluruhan proceeds dikurangi dengan PV dari 
pengeluaran modal dinamakan ”nilai sekarang netto”. Dalam menganalisa, 
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tanda ”GO/layak”, dinyatakan oleh nilai NPV yang sama atau lebih besar dari 
nol, artinya suatu proyek dapat dinyatakan bermanfaat untuk dilaksanakan bila 
NPV proyek tersebut sama atau lebih besar dari nol. Jika NPV = 0, berarti 
proyek tersebut mengembalikan persis sama dengan nilai modal yang 
ditanamkan. Jika NPV lebih kecil dari nol, berarti proyek tidak dapat 
menghasilkan senilai biaya yang dipergunakan, maka proyek tidak akan dipilih 
atau tidak layak untuk dijalankan. 

𝑁𝑃𝑉 =	&
𝐵𝑡 − 𝐶𝑡
(1 + 𝑖)

 

Keterangan:  

Bt: Nilai Total Benefit (penerimaan) Pada Tahun Ke-1 

Ct: Cost (Biaya) pata Tahun ke-t, terdiri atas biaya tetap, biaya variabel, biaya 
overhead, biaya administrasi dan umum. 

n: Umur ekonomis proyek 

i: discount rate 

10.7.2 Net Benefit Cost Ratio (B/C) 
Net Benefit Cost Ratio (Net B/C) adalah perbandingan antara present value net 
benefit dari tahun-tahun yang bersangkutan (pembilang/bersifat positif) dengan 
present value arus biaya dalam tahun di mana Bt-Ct (penyebut bersifat 
negatif). 

Rumus: 

𝑁𝑒𝑡	𝐵/𝐶	𝑟𝑎𝑡𝑖𝑜 = 	∑ 67897
(:;<)

=
7>?  Untuk Bt-Ct > 0 

𝑁𝑒𝑡	𝐵/𝐶	𝑟𝑎𝑡𝑖𝑜 = 	∑ 97867
(:;<)@

=
7>?  Untuk Bt – Ct < 0 

Keterangan: 

Bt: Nilai total benefit (penerimaan) pada tahun ke-t 

Ct: Cost (Biaya) pata Tahun ke-t, terdiri atas biaya tetap, biaya variabel, biaya 
overhead, biaya administrasi dan umum. 

n: Umur ekonomis proyek 

i: discount rate 
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Kriteria: 

Jika NPV ≥ 0, maka pengembangan bendungan layak untuk dilaksanakan. 

Jika NPV ≤ 0, maka pengembangan bendungan tidak layak untuk 
dilaksanakan. 

10.7.3 Laju Pengembalian Modal (Internal Rate of 
Return/IRR) 
IRR merupakan tingkat bunga (rendemen) yang menggambarkan bahwa 
antara benefit (penerimaan) yang telah di present valuekan dan cost 
(pengeluaran) yang telah di present valuekan sama dengan nol. Dengan 
demikian IRR menunjukkan kemampuan suatu proyek untuk menghasilkan 
returns atau tingkat keuntungan yang dapat dicapainya. Kadang-kadang IRR 
ini digunakan sebagai pedoman tingkat bunga (i) yang berlaku, (Pudjosumarto, 
1984, p.49). IRR adalah tingkat i yang memenuhi syarat: 

 

10.8 Studi Kasus Analisa Kelayakan 
Pembangunan Embung 
Desa Batuporo Barat – Kecamatan Kedungdung, Kabupaten sampan pada 
musim kemarau tahun 2019 hingga 2022 merupakan salah wilayah desa yang 
mengalami kekeringan kritis. Kekeringan terjadi di 13 desa. Berangkat dari hal 
tersebut dicoba untuk membuat/membangun embung dalam rangka 
penyediaan air baku untuk masyarakat setempat mengingat masih terdapat 
banyak lahan dan kondisi topografi yang memadai untuk dibangun embung 
didesa tersebut  

1. Analisa Perkembangan Penduduk 
Berdasar data dari BPS Kabupaten samapng pada tahun 2020 Jumlah 
penduduk pada daerah studi tahun 2020 Desa Batoporo Barat 7.350 
jiwa dengan laju pertumbuhan penduduk 0.87%. Perkiraan 
perkembangan penduduk diproyeksikan untuk masa 25 tahun yang 
akan datang. proyeksi pertumbuhan penduduk dengan metode 
pertumbuhan eksponensial. Dalam Hasnantio, M. Akbar (2006, p.11). 
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Perkiraan laju pertumbuhan eksponential diasumsikan pertambahan 
penduduk secara terus menerus setiap hari dengan angka 
pertumbuhan konstan. Rumus dari pertumbuhan eksponential: 

𝑃𝑛 = 𝑃𝑜. 𝑒C.= 
dengan: 
Pn= jumlah penduduk pada tahun ke n (jiwa) 
Po= jumlah penduduk pada awal tahun proyeksi (jiwa) 
r = prosentase pertumbuhan penduduk (%) 
n = jumlah tahun proyeksi (tahun) 
e = bilangan logaritma natural (2,7182) 

Tabel 10.1: Perhitungan proyeksi pertumbuhan penduduk 

No. Tahun Jumlah penduduk 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 
21 
22 
23 
24 
25 

2020 
2021 
2022 
2023 
2024 
2025 
2026 
2027 
2028 
2029 
2030 
2031 
2032 
2033 
2034 
2035 
2036 
2037 
2038 
2039 
2040 
2041 
2042 
2043 
2044 

7,350  
 7,415  
 7,480  
 7,545  
 7,611  
 7,677  
 7,744  
 7,812  
 7,880  
 7,949  
 8,019  
 8,089  
 8,159  
 8,231  
 8,303  
 8,375  
 8,448  
 8,522  
 8,596  
 8,672  
 8,747  
 8,824  
 8,901  
 8,979  
 9,057 
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2. Analisa Kebutuhan Air 
Perhitungan kebutuhan air baku sesuai dengan proyeksi pertumbuhan 
penduduk serta kebutuhan air baku untuk domestic maupun non 
domestik dapat dilihat pada tabel perhitungan di bawah ini: 

Tabel 10.2: perhitungan Kebutuhan Air Baku 

 
3. Analisa Volume Embung 

Perhitungan kapasitas tampungan embung 
a. Kapasitas tampungan berdasarkan kebutuhan Air (Vu) Data dari 

perhitungan kebutuhan air baku yang dibutuhkan pada tahun 
2044 sebesar 14,71 l/det dan digunakan untuk melayani 
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kebutuhan air baku pada masyarakat setempat. (Ibnu Kasiro dkk, 
1994)  
Vu = 14,71 x 10-3 x 180 x 24 x 3600 = 228.799,20 m3  
Tinggi elevasi muka air 6 m, maka luas area tampungan = 
38.133,20 m2  

b. Air yang Menguap (Ve)  
Data evaporasi wilayah Batoporo 4,212 mm/hr 
Ve = 4,212 x 360 x 10-3 x 38.133,20 = 57.822,13 m3  

c. Volume Air yang Merembes (Vi)  
Vi = 25% x 228.799,20 = 57.199,80 m3  

d. Volume Tampungan Sedimen (Vs)  
Vs = 5%.Vu = 5% x 228.799,20 = 11.439,96 m3  

Kapasitas Total Embung yang Diperlukan (Vn)  
Vn = Vu + Ve + Vi + Vs = 228.799,20 + 57.822,13 + 57.199,80 + 
11.439,96 = 355,261.10 m3  

4. Konstruksi embung 
Embung dengan konstruksi urugan tanah dengan:  
Elevasi dasar bendungan   : + 98,00 
Elevasi muka air banjir   : + 106,00 
Elevasi mercu pelimpah   : + 104,00 
Tinggi ruang bebas    : 2.0 meter 
Elevasi puncak mercu bendungan  : + 104,00 + 2.00 

: + 106,00 
Tinggi bendungan    : 8 meter 

 
Gambar 10.2: Struktur Embung (Sumber Hasil perhitungan) 
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5. Analisa biaya 
Biaya terdiri dari biaya langsung dan biaya tidak langsung. Biaya 
langsung merupakan biaya yang berkaitan langsung dengan volume 
pekerjaan yang menjadi komponen hasil analisa volume harga satuan 
pekerjaan. Biaya konstruksi meliputi seluruh biaya yang digunakan 
untuk pembangunan dalam pembangunan embung. Berdasarkan 
perhitungan untuk item pekerjaan embung ada beberapa item yang 
harus dihitung seperti pada tabel berikut. 

Tabel 10.3: Perhitungan Biaya Fisik Pekerjaan (Sumber Hasil perhitungan) 

 
Tabel 10.4: Perhitungan Biaya Tidak Langsung (Sumber Hasil perhitungan) 

 
Biaya modal total untuk menentukan jumlah biaya selama embung 
tersebut beroperasi sampai habis usia gunanya. Usia guna embung 
direncanakan selama 20 tahun. Sehingga perhitungan biaya modal 
total menggunakan 20 tahun dengan biaya operasional sebesar 2.5% 
setiap tahun. 
Biaya operasional dan perawatan per-tahun = 2.5% x Rp 
25,235,852,373.73 = Rp 630,896,309.09 
Agar perhitungan analisa ekonomi lebih sederhana dan mendekati 
kenyataan maka harus dihitung pada titik waktu yang sama. Dalam 
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studi ini baik analisa harga air baku ataupun analisa manfaat 
dijadikan nilai sekarang (present value). Tahun dasar yang digunakan 
adalah tahun selesainya pengerjaan proyek, yaitu tahun 2022. 
Pelaksanaan proyek diperkirakan selama satu tahun, dimulai tahun 
2023, sedangkan manfaat yang dihasilkan dari adanya proyek ini 
selama 20 tahun. 
Apabila suku bunga yang berlaku saat ini sebesar 11% maka present 
value untuk biaya dan manfaat adalah sebagai berikut: 

 
Gambar 10.3: Diagram Benefit-Cost (Sumber hasil perhitungan) 

6. Analisa Biaya  
a. Biaya pekerjaan 

Untuk memperoleh present value biaya modal digunakan faktor 
konversi F/P, karena biaya modal merupakan pembayaran 
tunggal/Single-Payment Present Worth Factor (Pujawan, 2004), 
hal ini ditandai dengan masa konstruksi selama satu tahun. 
Besarnya nilai faktor konversi diketahui dari tabel faktor bunga 
(terlampir). 
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Besar biaya proyek di konversikan menjadi harga ekonomi 
= Rp 28,011,796,123.74 x 0,85 
= Rp 23,810,026,705.18  
maka: 
PV Biaya Modal  = Biaya Modal (ekonomi) x (F/P,11,1) 

= Rp 23,810,026,705.18 x 1,110 
= Rp 26,429,129,642.75 

b. Biaya (Cost) O&P 
Biaya O&P dikeluarkan setiap tahun atau disebut Annuity dengan 
periode 20 tahun dan bunga 11 %. Sehingga untuk mendapatkan 
present valuenya digunakan faktor konversi P/A. 
Besar biaya O&P tiap tahun di konversikan menjadi harga 
ekonomi =  
Rp 630,896,309.09 x 0.85 = Rp 536,261,862.73 
PV Biaya O&P  = Biaya O&P (ekonomi) x (P/A,11,20) 
= Rp 536,261,862.73 x 7,963 
= Rp 4,270,253,212.91  

c. Manfaat (Benefit)Air Baku untuk Menetapkan Harga Air Baku 
Manfaat air baku dihitung untuk menetapkan harga air baku 
dengan parameter B/C >1 dengan tingkat kenaikan inflasi harga 
air baku 20% per empat tahun dari harga yang telah ditetapkan 
oleh PDAM (sebagai acuan) sebesar Rp. 3.868,-/m3 
Kenaikan Inflasi Harga Air Baku 20% per 4 tahun,: 
1) 2023   : Rp. 3,868.00/m3 
2) 2024 – 2027 : Rp. 3.868.00/m3 
3) 2028 – 2031  : Rp. 4,642.00/m3 
4) 2032 – 2035 : Rp. 5,570.00/m3 
5) 2036 – 2039  : Rp. 6,684.00/m3 
6) 2040 – 2043 : Rp. 8,020.00/m3 
Perhitungan manfaat air baku Tahun 2023-2043, sebagai berikut: 
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Tabel 10.5: Tabel Perhitungan Manfaat Air Baku (Sumber hasil perhitungan) 

 
Tabel 10.6: Perhitungan Manfaat Air Baku Periode 4 tahunan (Sumber hasil 

perhitungan) 

 
Analisa Net Benefit Cost Ratio (NPV) 
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𝑁𝑃𝑉 =	&(𝐵𝑡 − 𝐶𝑡) ∗ (
1

(1 + 𝑖)7

7>=

7>?

) 

Di mana: 
Bt = Rp. 40,740,220,077.72 
Ct = Rp 26,429,129,642.75 + Rp 4,270,253,212.91 = Rp 
32,282,049,336.66 
Suku bunga (i) = 11% 
Waktu (t) = 0  
Perhitungan NPV dapat dilihat pada tabel di bawah ini: 

Tabel 10.7: Perhitungan NPV (Sumber hasil perhitungan) 

 
d. Net Present Value (NPV) 

Berikut ini rancangan Net Present Value (NPV) yang akan 
disajikan pada tabel kolom 6 Berdasarkan perhitungan dengan 
menggunakan rumus Net Present Value (NPV) selama 20 tahun 
dapat diperoleh hasil sebesar Rp 6,195,760,007.07. Tabel 
rancangan Net Present Value (NPV) Tabel 4.5 menunjukan NPV 
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> 0 maka rencana pembangunan embung dinyatakan layak untuk 
dilaksanakan (go). 

e. Net Benefit Cost Ratio (Net B/C)  
Rancangan Net Benefit Cost Ratio (Net B/C). Berdasarkan Tabel 
rancangan Net Benefit Cost Ratio (Net B/C), diperoleh jumlah 
Net Present Value(NPV) Positif sebesar Rp. 31,212,956,338.46 
dan Net Present Value (NPV) Negatif sebesar Rp. 
28,011,796,123.74, didapatkan: 
Net B/C = Rp. 31,212,956,338.46: Rp. 28,011,796,123.74 = 
1.114 
Berdasarkan perhitungan diatas, diperoleh Net Benefit Cost Ratio 
(Net B/C) sebesar 1,114 hal ini menunjukkan bahwa Net B/C > 
1. berarti pembangunan embung dinyatakan layak untuk 
dilaksanakan (go). 

7. Kesimpulan 
Embung dapat dikatakan layak pada aspek ekonomi dengan melihat 
hasil nilai B/C sebesar 1,1142 dengan usia guna 20 tahun. Harga air 
sebesar di awal ditetapkan Rp. 3868,-/m3, Naik 20% ditahun ke-5, 
kemudian tiap 4 (empat) tahun naik 20%. 
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