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BAB

PENDAHULUAN

Tujuan Instruksional

Setelah mempelajari bab ini, mahasiswa diharapkan dapat
menjelaskan konsep dasar studi kelayakan proyek, tahapan-
tahapan dalam studi kelayakan, pentingnya studi kelayakan, dan
konsep-konsep kriteria investasi.

A. Konsep Dasar Studi Kelayakan

Studi kelayakan proyek merupakan pengkajian tentang
dapat tidaknya suatu proyek dilaksanakan sesuai dengan tujuan
yang telah ditetapkan sebelumnya. Proyek yang dimaksudkan
dapat berupa proyek baru maupun proyek pengmbangan.
Proyek baru merupakan usaha pendirian perusahaan/bisnis,
dimana sponsor/pemilik proyek belum pernah mendirikan
usaha/bisnis tersebut. Pendirian proyek yang baru didasarkan
pada pertimbangan adanya “Excess Demand” dari produk yang
akan dihasilkan proyek tersebut. Sedangkan proyek
pengembangan didasarkan pada adanya kelebihan kapasitas
pada perusahaan yang telah beroperasi. Disamping itu proyek
pengembangan juga didasarkan pada adanya kelebihan
permintaan atas produk yang dihasilkan oleh perusahaan
tersebut.

Keberhasilan suatu proyek didasarkan pada sifat dan
karakteristik proyek yang bersangkutan. Proyek yang
dilaksanakan oleh pemerintah, tentu berbeda sifat dan
karakteristiknya dengan proyek yang dijalankan oleh pihak
swasta. Proyek pemerintah lebih bersifat dan bertujuan untuk

1



BAB
ASPEK PASAR DAN
PEMASARAN

Tujuan Instruksional
Setelah mempelajari penilaian aspek pasar dan pemasaran ini,
mahasiswa diharapkan dapat memberi pengertian, menganalisis,
serta menilai tentang luas pasar, persaingan, dan upaya
memasarkan produk.

A. Aspek Pasar
1. Pengertian Analisis Pasar dalam Studi Kelayakan
Analisis dan penilaian aspek pasar merupakan salah
satu penilaian studi kelayakan yang berkaitan dengan
munculnya ide/gagasan proyek. Sponsor proyek “melihat”
adanya kesempatan/peluang bahwa produk yang akan
dihasilkan oleh proyeknya akan terserap oleh pasar.
Dalam aspek pasar perlu diperhatikan beberapa hal
pokok dari usulan proyek antara lain meliputi:

a. Besarnya pasar potensial untuk masa yang akan dating.
Dalam hal ini perlu diketahui tingkat permintaan masa
lalu, sekarang dan yang akan datang, serta variabel-
variabel yang mepengaruhinya.

b. Besarnya market share yang akan diserap proyek dan pasar
potensial, dan perkembangan market share dimana
dating.

c. Strategi pemasaran yang akan digunakan untuk mencapai
market share yang telah ditetapkan.

19



BAB

A.

44

ASPEK TEKNIS

Pengertian Aspek Teknis

Analisis aspek teknis atau sering disebut analisis teknikal
pada dasarnya merupakan suatu usaha untuk mempelajari
kebutuhan-kebutuhan teknikal, biaya-biaya produksi dari
berbagai alternatif dan menilai pemenuhan dan penyediaan
kebutuhan-kebutuhan teknikal proyek tersebut pada berbagai
alternative. Berdasarkan pada analisis ini pula dapat diketahui
rancangan awal penaksiran biaya investasi termasuk biaya
eksploitasinya.

Pelaksanaan evaluasi aspek teknikal seringkali tidak
dapat memberikan suatu keputusan yang baku atau dengan kata
lain masih tersedia berbagai alternatif jawaban. Karena itu
sangat perlu diperhatikan beberapa pengalaman pada proyek
lain yang serupa di lokasi lain yang menggunakan teknik dan
teknologi serupa.

Keberhasilan penggunaan teknologi sejenis di tempat lain
sangat membantu dalam pengambilan keputusan akhir. Dengan
kata lain, pihak lain atau di tempat lain tidak bisa begitu saja
ditinggalkan.

Hal-hal yang perlu dianalisis meliputi biaya, kualitas dan
pengadaan barang dan jasa proyek meliputi:

1. Investasi Tetap
Meliputi tanah lokasi, bangunan pabrik dan bangunan
lainnya, serta mesin dan pemasangannya.



BAB

ASPEK MANAJEMEN

Tujuan Instruksional

Setelah mempelajari bab ini, mahasiswa diharapkan dapat
menjelaskan analisis aspek manajemen yang meliputi manajemen
pembangunan proyek dan manajemen operasional proyek.

A. Manajemen Pembangunan Proyek

Dalam aspek ini merupakan tahap rencana pembangunan
proyek sesuai dengan jadwal penyusunan rencana penyelesaian
proyek, sehingga pelaksanaan pembangunan/pendirian proyek
dapat selesai selesai tepat waktu. Pada tahap ini tidak hanya
penyelesaian pembangunan proyek secara fisik, tetapi juga
fasilitas-fasilitas penunjang lainnya seperti: tenaga kerja, sistem
dan prosedur, transportasi komunikasi dan lain-lain.

Kegiatan yang utama pada tahap pembangunan proyek
adalah membuat jadwal berbagai kegiatan dan berbagai sumber
daya mengkoordinasikan berbagai kegiatan, serta perhitungan
waktu dan biaya penyelesaian kegiatan.

Pada tahap perencanaan proyek perlu dilakukan
identifikasi dari berbagai kegiatan, waktu penyelesaian (sesuai
dengan jadwal) dan biaya yang diperhitungan, serta persediaan
bahan di bagian logistik sehingga masing-masing kegiatan
berjalan lancar.

Langkah pertama dalam merancang pelaksanaan proyek
adalah membagi kegiatan, mengidentifikasi hubungan antar
kegiatan dan mengalokasikan sumber daya dan waktu, serta
dana yang dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek kegiatan.
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BAB

ASPEK KEUANGAN

Tujuan Instruksional

Setelah mempelajari aspek keuangan proyek, mahasiswa

diharapkan dapat menyusun proforma cash flow serta menilai

kelayakan proyek berdasar kriteria-kriteria investasi.

A.

78

Penyusunan Cash Flow

Setelah kita mengetahui secara global tentang konsep
dasar studi kelayakan, maka langkah selanjutnya adalah
menyusun proforma cash flow sebagai tahap awal keputusan
proyek investasi.

Seperti telah disinggung pada pembahasan di muka
tentang aspek keuangan proyek yang terdiri dari modal untuk
investasi dan modal kerja. Modal tersebut sangat terkait dengan
aliran kas proyek (Proforma Cash Flow) yang terdiri dari:

1. Initial Cash Flow (aliran kas awal)
2. Operational Cash Flow (aliran kas selama operasional proyek)
3. Terminal Cash Flow (aliran kas pada akhir umur proyek)

Penjelasan:
1. Initial Cash Flow
Pada awal pendirian proyek yang meliputi: pemilihan
letak proyek, pembelian tanah dan pembebasan tanah untuk
lokasi proyek, pendirian bangunan proyek, peralatan-
peralatan dan perlengkapan yang akan digunakan proyek
sampai dengan proyek tersebut siap untuk beroperasi
diperlukan pengeluaran-pengeluaran yang cukup besar



BAB
KETERBATASAN DANA

DAN HUBUNGAN
ANTAR PROYEK

Tujuan Instruksional

Setelah mempelajari bab ini, mahasiswa diharapkan mengetahui
gambaran hubungan antara proyek kontijensi dan proyek saling
meniadakan, serta keterbatasan dana yang dimiliki oleh sponsor
proyek.

A. Pendahuluan

Pada bab ini akan diperkenalkan cara pengambilan
keputusan investasi jika ternyata dijumpai sekumpulan proyek
yang memiliki hubungan saling meniadakan (mutually exclusive).
Manajemen dihadapkan pada situasi yang tidak memungkinkan
untuk memilih kedua kelompok proyek sekaligus dan dipaksa
untuk memilih salah satu saja. Dalam situasi demikian, metode
NPV lebih menampakkan kecanggihannya. Namun demikian
tidak harus diartikan bahwa dalam situasi tersebut, metode IRR
tidak dapat digunakan sama sekali. Modifikasi dapat dilakukan
dengan cara menghitung marginal internal rate of return, dasar
pengambilan keputusan investasi dapat dilakukan.

Namun demikian, sebelumnya akan disampaikan secara
singkat modifikasi analisis jika ditemukan proyek yang memiliki
sifat hubungan yang menyebabkan harus diikut-sertakannya
proyek lain. Dengan kata lain, manajemen dipaksa untuk
melakukan investasi pada lebih dari satu proyek. Dalam situasi
demikian, pada dasarnya semua kriteria investasi yang tersedia
dapat digunakan, setelah data tentang aliran kas masuk dan
aliran kas keluar dari kedua proyek tersebut “digabung”.
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BAB

ASPEK EKONOMI

Tujuan Instruksional

Setelah mempelajari bab ini mahasiswa diharapkan dapat

melakukan analisis proyek dari sudut pandang ekonomi

berdasarkan kriteria-kriteria investasi aspek ekonomi.

A. Konsep Dasar Analisis Ekonomi

142

Analisis ekonomi merupakan bagian dari appraisal

project dari proyek investasi yang akan dijalankan disertai

externality yang ditimbulkan oleh proyek tersebut terhadap

ekonomi secara keseluruhan.

Ada tiga hal utama yang dipertimbangkan dalam analisis

aspek ekonomi yaitu:

1.

Apakah proyek investasi itu berada dalam suatu sektor
kegiatan ekonomi yang memperoleh prioritas bagi
penggunaan sumber daya yang langka.
Seberapa besar proyek investasi dalam suatu sektor tertentu
akan menyumbang bagi perkembangan sektor yang
bersangkutan.
Apakah proyek tersebut mampu menghasilkan keuntungan
ekonomi (economic benefit) yang cukup bagi suatu negara
sebagai imbalan terpakainya sumberdaya yang langka
(seperti modal, tenaga kerja, masukan material, utilitas dan
sebagainya).

Tujuan utama dari analisis ekonomi adalah untuk

mengukur dampak proyek terhadap kesejahteraan nasional.

Suatu proyek dapat diterima/ layak jika mampu meningkatkan
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0,078

0,044

0,025

—_
a1

0417

0,362

0,315

0,275

0,239

0,209

0,183

0,160

0,140

0,123

0,108

0,095

0,084

0,074

0,065

0,035

0,020

—_
(o)}

0,394

0,339

0,292

0,252

0,218

0,188

0,163

0,141

0,123

0,107

0,093

0,081

0,071

0,062

0,054

0,028

0,015
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/i

0,06

0,07

0,08

0,09

0,1

0,11

0,12

0,13

0,14

0,15

0,16

0,17

0,18

0,19

0,2

0,25

0,3

17

0,371

0,317

0,270

0,231

0,198

0,170

0,146

0,125

0,108

0,093

0,080

0,069

0,060

0,052

0,045

0,023

0,012

18

0,350

0,296

0,250

0,212

0,180

0,153

0,130

0,111

0,095

0,081

0,069

0,059

0,051

0,044

0,038

0,018

0,009

19

0,331

0,277

0,232

0,194

0,164

0,138

0,116

0,098

0,083

0,070

0,060

0,051

0,043

0,037

0,031

0,014

0,007

20

0,312

0,258

0,215

0,178

0,149

0,124

0,104

0,087

0,073

0,061

0,051

0,043

0,037

0,031

0,026

0,012

0,005

21

0,294

0,242

0,199

0,164

0,135

0,112

0,093

0,077

0,064

0,053

0,044

0,037

0,031

0,026

0,022

0,009

0,004

22

0,278

0,226

0,184

0,150

0,123

0,101

0,083

0,068

0,056

0,046

0,038

0,032

0,026

0,022

0,018

0,007

0,003

23

0,262

0,211

0,170

0,138

0,112

0,091

0,074

0,060

0,049

0,040

0,033

0,027

0,022

0,018

0,015

0,006

0,002

24

0,247

0,197

0,158

0,126

0,102

0,082

0,066

0,053

0,043

0,035

0,028

0,023

0,019

0,015

0,013

0,005

0,002

25

0,233

0,184

0,146

0,116

0,092

0,074

0,059

0,047

0,038

0,030

0,024

0,020

0,016

0,013

0,010

0,004

0,001
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Tabel A2: Present Value of Annuity $1
Rumus = (1+i)An-1)/i(1+i) n

n/i| 0,06 | 0,07 | 0,08 | 0,09 | 01 |0,11|0,12 | 0,13 | 0,14 | 0,15 | 0,16 | 0,17 | 0,18 | 0,19 | 0,2 | 0,25 | 0,3
1 (094|093 |09 | 092|091 09 |08 |088]|0,88|087|0,86|085|0,85]0,84 083|080 | 0,77
2 | 1,8 [ 1,81 | 1,78 | 1,76 | 1,74 | 1,71 | 1,69 | 1,67 | 1,65 | 1,63 | 1,61 | 1,59 | 1,57 | 1,55 | 1,53 | 1,44 | 1,36
3 1267 | 262 | 258 | 253 | 2,49 | 2,44 | 2,40 [ 2,36 | 2,32 | 2,28 | 2,25 | 2,21 | 2,17 | 2,14 | 2,11 | 1,95 | 1,82
4 | 347 | 339 | 331 | 324 | 3,17 (3,10 | 3,04 | 2,97 | 2,91 | 2,85 | 2,80 | 2,74 | 2,69 | 2,64 | 2,59 | 2,36 | 2,17
5 | 421 | 410 | 3,99 | 3,89 | 3,79 | 3,70 | 3,60 | 3,52 | 3,43 | 3,35 | 3,27 | 3,20 | 3,13 | 3,06 | 2,99 | 2,69 | 2,44
6 | 492 | 477 | 462 | 449 | 436|423 | 411 | 4,00 | 3,89 | 3,78 | 3,68 | 3,59 | 3,50 | 3,41 | 3,33 | 2,95 | 2,64
7 | 558 | 539 | 521 | 503 | 487 | 471 | 456 | 4,42 | 429 | 4,16 | 4,04 | 3,92 | 3,81 | 3,71 | 3,60 | 3,16 | 2,80
8 | 621 | 597 | 575 | 553 | 533|515 |4,97 | 4,80 | 4,64 | 449 | 434 | 4,21 | 4,08 | 3,95 | 3,84 | 3,33 | 2,92
9 | 680 | 652 | 625 | 600 | 576|554 533|513 |4,95 | 4,77 | 4,61 | 4,45 | 4,30 | 4,16 | 4,03 | 3,46 | 3,02
10 | 7,36 | 7,02 | 6,71 | 642 | 6,14 | 589 | 565 | 543 | 522 | 502 | 4,83 | 4,66 | 4,49 | 4,34 | 4,19 | 3,57 | 3,09
11 | 7,89 | 750 | 7,14 | 6,81 | 6,550 | 6,21 | 594 | 5,69 | 545 | 5,23 | 5,03 | 4,84 | 4,66 | 4,49 | 4,33 | 3,66 | 3,15
12 | 838 | 7,94 | 754 | 7,16 | 6,81 | 6,49 | 6,19 | 592 | 5,66 | 542 | 5,20 | 4,99 | 4,79 | 4,61 | 4,44 | 3,73 | 3,19
13 | 8585 | 836 | 7,90 | 7,49 | 7,10 | 6,75 | 6,42 | 6,12 | 5,84 | 558 | 5,34 | 5,12 | 4,91 | 4,71 | 4,53 | 3,78 | 3,22
14 | 929 | 875 | 824 | 7,79 | 7,37 | 6,98 | 6,63 | 6,30 | 6,00 | 5,72 | 547 | 523 | 5,01 | 4,80 | 4,61 | 3,82 | 3,25
15 [ 971 | 911 | 856 | 8,06 | 761|719 | 6,81 | 6,46 | 6,14 | 585 | 5,58 | 532 | 5,09 | 4,88 | 4,68 | 3,86 | 3,27
16 [ 10,11 | 9,45 | 885 | 831 | 7,82 7,38 | 697 | 6,60 | 6,27 | 595 | 5,67 | 541 | 5,16 | 4,94 | 4,73 | 3,89 | 3,28
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0,06

0,07

0,08

0,09

0,1

0,11

0,12

0,13

0,14

0,15

0,16

0,17

0,18

0,19

0,2

0,25

0,3

17

10,48

9,76

9,12

8,54

8,02

7,55

7,12

6,73

6,37

6,05

5,75

5,47

5,22

4,99

4,77

3,91

3,29

18

10,83

10,06

9,37

8,76

8,20

7,70

7,25

6,84

6,47

6,13

5,82

5,53

5,27

5,03

4,81

3,93

3,30

19

11,16

10,34

9,60

8,95

8,36

7,84

7,37

6,94

6,55

6,20

5,88

5,58

5,32

5,07

4,84

3,94

3,31

20

11,47

10,59

9,82

9,13

8,51

7,96

747

7,02

6,62

6,26

5,93

5,63

5,35

5,10

4,87

3,95

3,32

21

11,76

10,84

10,02

9,29

8,65

8,08

7,56

7,10

6,69

6,31

5,97

5,66

5,38

513

4,89

3,96

3,32

22

12,04

11,06

10,20

9,44

8,77

8,18

7,64

7,17

6,74

6,36

6,01

5,70

541

5,15

4,91

3,97

3,32

23

12,30

11,27

10,37

9,58

8,88

8,27

7,72

7,23

6,79

6,40

6,04

5,72

5,43

517

4,92

3,98

3,33

24

12,55

11,47

10,53

9,71

8,98

8,35

7,78

7,28

6,84

6,43

6,07

5,75

5,45

518

4,94

3,98

3,33

25

12,78

11,65

10,67

9,82

9,08

8,42

7,84

7,33

6,87

6,46

6,10

5,77

5,47

5,20

4,95

3,98

3,33

26

13,00

11,83

10,81

9,93

9,16

8,49

7,90

7,37

6,91

6,49

6,12

5,78

5,48

521

4,96

3,99

3,33

27

13,21

11,99

10,94

10,03

9,24

8,55

7,94

7,41

6,94

6,51

6,14

5,80

5,49

5,22

4,96

3,99

3,33

28

13,41

12,14

11,05

10,12

9,31

8,60

7,98

7,44

6,96

6,53

6,15

5,81

5,50

5,22

4,97

3,99

3,33

29

13,59

12,28

11,16

10,20

9,37

8,65

8,02

747

6,98

6,55

6,17

5,82

5,51

5,23

4,97

3,99

3,33

30

13,76

12,41

11,26

10,27

9,43

8,69

8,06

7,50

7,00

6,57

6,18

5,83

5,52

5,23

4,98

4,00

3,33
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