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ABSTRACT
Estimated cost of the project implementation is crucial to the construction. Estimated costs based on the specifications and working drawings prepared by the owner must ensure that the work done well and on time

Before investors to invest should be made for any investment feasibility analysis conducted research is to determine the capital to be invested time today in the hope of greater benefit in the future. NPV (Net Present Value) and IRR (Internal Rate of Return) is a method often used by investors to analyze the feasibility of the investment. The formulation of the problem in this paper is How big is the NPV (Net Present Value) and IRR (Internal Rate of Return) of the value of Structure Road Improvement Peningkatan Struktur Jalan Malinau-Long Alango Department of Public Works Kalimantan Timur region of three in 2012? How big is the NPV (Net Present Value) and IRR (Internal Rate of Return) if the project investment costs derived from bank loans?

Based on the analysis and discussion that if the NPV obtained using their own capital to Rp. 873 203 421, 89 and IRR, amounting to 10.867%> 10%. While the use of capital obtained a loan from Bank NPV Rp. – 743 345 869, 83 <0, and the IRR obtained at 9:25% <10%. Means the valuation of investment projects Peningkatan Struktur Jalan Malinau-Long Alango Department of Public Works Kalimantan Timur region of three in 2012 should be feasible if using their own capital, and vice versa if all capital obtained from a loan from the Bank is not feasible and should be reconsidered.
Keywords: Investasai, Net Present Value, Internal Rate of Return.
1.  PENDAHULUAN

Estimasi biaya dalam penyelenggaraan proyek konstruksi berperan sangat penting baik pekerjaan pembangunan maupun peningkatan struktur jalan sebelum melaksanakan pekerjaan proyek konstruksi tersebut, yang bertujuan mengetahui dana yang harus disiapkan untuk pembiayaan suatu proyek konstruksi. 

Untuk mengetahui kontraktor dapat menerima kuntungan layak atau tidak maka harus dilakukan analisa kelayakan investasi dengan membuat perkiraan arus kas dimasa datang setelah mendapatkan tingkat suku bunga perkiraan disetiap tahunya dalam periode tahun investasi

Untuk mengetahui investasi dapat dikatakan layak tidaknya harus diperhitungkan secara matematis dengan mengunakan perbandingan beberapa metode penilaian kelayakan investasi. Metode NPV (Net Present Value) dan metode IRR (Internal Rate of Return) adalah metode yang sering digunakan oleh para investor untuk mengukur apakah investasi layak atau tidak suatu keputusan investasi. Dari  latar belakang masalah di atas maka dapat diambil rumusan masalah sebagai berikut:

1. Seberapa besar NPV (Net Present Value) dan IRR (Internal Rate of Return) terhadap nilai proyek Peningkatan Struktur Jalan Malinau- Long Alango Dinas Pekerjaan Umum Provinsi Kalimantan Timur wilayah tiga tahun 2012?
2. Seberapa besar NPV (Net Present Value) dan IRR (Internal Rate of Return) jika biaya investasi proyek diperoleh dari pinjaman Bank?

Maksud  dan tujuan dari penelitian ini adalah: 

1. Dapat menghitung NPV (Net Present Value) dan IRR (Internal Rate of Return) terhadap nilai proyek Peningkatan Struktur Jalan Malinau- Long Alango Dinas Pekerjaan Umum Provinsi Kalimatan Timur wilayah tiga tahun 2012
2. Dapat menghitung NPV (Net Present Value) dan IRR (Internal Rate of Return) jika biaya investasi proyek diperoleh dari pinjaman Bank

2. STUDI LITERATUR
2.1 Nilai Masa Datang
(Soeharto : 1999). Hubungan antara nilai uang yang akan datang (future value-F) terhadap nilai sekarang (present value-PV) dapat dituliskan dengan rumus:

F
 = PV + PV x i

F 
= PV (1 + i)

Dimana,

F 
=  Nilai uang yang akan datang

PV 
=  Nilai uang saat ini
i 
=  Bunga (interest), dinyatakan dalam pecahan disimal

Pengertian dari rumus diatas adalah jumlah dana yang terkumpul pada ahir kurun waktu tertentu sama dengan nilai sekarang (PV) dana pokok ditambah bunganya (PV) i. 
2.2  Bunga majemuk

Bunga majemuk dapat diuraiakan, perhitungan besarnya dana pokok periode sebelumnya ditambah dengan jumlah bunga yang diperoleh sampai pada waktu itu. Maka bunga majemuk dapat dirumuskan sebagai berikut: 

Tahun Pertama: F1
= PV + PV x i= PV (1+i) 
Tahun kedua: 
F2 = F1 (1+i) = PV (1+i) (1+i) =PV (1+i)²
Dimana, (PV1 menjadi dana pokok tahun kedua). Tahun ke-n:


 Fn = PV(1+i)n  Simbol dalam tabel adalah: (F/PV i, n) 
PV
 : Nilai Sekarang

Fn
  : Nilai masa datang

i
 : Bunga
2.3. Pembayaran Deret Seragam
a. Singking fund
Jika diketahui nilai A secara seragam sepanjang periode n dengan bungan i% makan untuk mencari nilai P dirumuskan sebagai berikut: 
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Dimana,

P
   : Nilai sekarang
A
   : Deret Seragam
i 
  : Tingkat suku bunga 
n 
  : Periode Pembayaran
b. Capital Recovery

Apabila diketahui nilai P dengan bunga i% maka untuk mencari nilai A secara seragam sepanjang periode n maka dapat dirumuskan sebagai berikut:
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Dimana,

P
   : Nilai sekarang
A
   : Deret Seragam
i 
  : Tingkat suku bunga 
n : Periode Pembayaran
2.4 MetodeNPV(Net Present Value)


Menurut (M. Mangintung Donny, 2013). Arus kas terdiri dari nilai kas masuk atau nilai manfaat (benifit) dan jumlah nilai kas keluar atau nilai biaya (cost). Dalam analisis NPV ini, semua jumlah nilai tersebut baik benefit maupun cost priode tertentu dikonversikan ke dalam nilai sekarang (PV) atau nilai titik tunggal sekarang. Selisih jumlah nilai tersebut adalah nilai bersih sekarang (NPV).

Persamaan yang menyatakan layak atau tidak suatu investasi dapat dilihat pada rumus berikut ini:


[image: image3.wmf]å

å

=

=

³

-

=

n

t

n

t

PVc

PVb

NPV

0

0

0

......(layak)


[image: image4.wmf]å

å

=

=

<

-

=

n

t

n

t

PVc

PVb

NPV

0

0

0

......(tidak layak)

Dimana,

PVb
: PV kas masuk (benefit)

PVc
: PV kas keluar (cost)

2.5 Metode IRR (Internal Rate of Return)
Menurut (Gray, Simanjuntak, ddk: 2005). “Internal Rate of Return (IRR) adalah rate of return atau tingkat rendemen atas investasi netto. Perkiraan nilai IRR diperoleh dengan cara interpolasi atau ekstrapolasi, yaitu dengan menghitung discount rate baru berdasarkan kedua perhitungan i1 dan i2 tadi. Dalam istilah aljabar, perkiraan IRR dapat dihitung dengan rumus:
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Dalam perhitungan tidak menjadi soal pasangan nilai (i1, NPV) dan (i2 NPV2) mana yang dianggap nomor satu atau nomor dua”.

2.6.  Peran dan Analisa Data penelitian
Penelitian ini menggunakan pendekatan diskriptif kuantitatif menggunakan data-data yang telah dikumpulkan dari hasil pengamatan di lapangan, dan penelitian diskriptif yang menggunakan data-data, angka-angka dari hasil pengamatan lapangan. Pengelolaan dan Peran penelitian menganalisis data yang didapat dari lapangan terdiri dari data pengeluaran dan penerimaan Kontraktor perbulan sesuai progress item pekerjaan yang di perhitungan secara matematis untuk mendapatkan arus kas selama umur proyek berlangsung, dan peran penelitian ini ditujukan untuk menjawab permasalahan yaitu penilaian kelayakan investasi proyek sehingga mendapatkan suatu kesimpulan dari hasil pembahasan. Teknik Analisa Data disajikan dalam langkah-langkah berikut:

1.
Menganalisa arus kas keluar terdiri dari (biaya bahan, peralatan, biaya pekerja dan biaya lain lain) dan arus kas masuk diambil dari pengajuan pembayaran sesuai dengan progress ralisasi pekerjaan 
2.
Perhitungan Investasi menggunakan program NPV (Net Present Value) dan  metode IRR (Internal Rate of Return) menggunakan rumus metode NPV dan IRR 
3 HASIL DAN PEMBAHASAN

3.1 Analisa Investasi Proyek Menggunakan Biaya modal sendiri

a. Analisa NPV (Net Present Value)
Tabel: 4-11. Analisa Nilai Sekarang PV (Present Value) Cost
	Bulan
	Cashoutflow
	Bunga

i = 10 %
	PV Cost



	
	(Rp)
	(Rp)
	(Rp)

	a
	b
	c
	d = (b x c)

	1
	76.250.000,00
	0, 992
	75.614.835, 38

	2
	733.741.644,83
	0, 983
	721.568.382, 15

	3
	2.403.908.283,19
	0, 975
	2.344.333.442, 44

	4
	2.909.997.949,60
	0, 967
	2.814.241.318, 05

	5
	4.009.671.992,70
	0, 959
	3.845.427.803, 21

	6
	3.739.816.832,49
	0, 951
	3.556.749.752, 51

	7
	3.109.873.391,37
	0, 943
	2.933.005.311, 30

	8
	1.791.119.714,76
	0, 935
	1.675.181.692, 62

	9
	762.938.090,93
	0, 927
	707.609.679, 83

	10
	45.569.592,41
	0, 920
	41.912.809, 56

	
	
	Total 
	18.715.645.027, 05


Sumber: Hasil Perhitungan, 2014
Tabel: 4-12. Analisa Nilai Sekarang PV (Present Value) Benifet

	Bulan
	Cashinflow
	Bunga

i = 10 %
	PV Benifet



	
	(Rp)
	(Rp)
	(Rp)

	a
	b
	c
	d = (b x c)

	1
	4.075.691.749, 20
	0, 992
	4.041.741.123, 76

	
	30.145.499, 90
	0, 992
	29.894.387, 05

	2
	210.760.109, 28
	0, 983
	207.263.458, 67

	3
	3.086.441.213, 33
	0, 975
	3.009.951.504, 86

	4
	2.401.340.902, 93
	0, 967
	2.322.322.181, 94

	5
	2.514.889.349, 23
	0, 959
	2.411.874.448, 37

	6
	2.429.717.345, 18
	0, 951
	2.310.780.702, 16

	7
	2.667.181.312, 93
	0, 943
	2.515.490.495, 12

	8
	36.745.126, 99
	0, 935
	34.366.638, 66

	9
	1.861.404.949, 87
	0, 927
	1.726.415.519, 51

	10
	45.218.249, 85
	0, 920
	41.589.660, 87

	
	1.018.922.937, 30
	0, 920
	937.158.327, 96

	
	Total PV Benifet

 
	19.588.848.448, 94


Maka NPV (Net Present Value) adalah: 
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NPV
: Rp. 19.588.848.448, 94 – Rp. 18.715.645.027, 05 = Rp. 873.203.421, 89

Dari hasil perhitungan NPV diatas dapat dilihat dalam grafik berikut ini:
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Gambar: 4-4. Grafik hasil Perhitungan NPV (Net Present Value)
b. Analisa Tingkat Kembali Internal (Internal Rate of Return)

Dilakukan dengan teknik coba – coba sampai membuat NPV (Net Present Value) samadengan nol berikut ini:

Tabel: 4-13. Perhitungan PV Cost dengan discount factor 10%

	Bulan
	Cash outflow
	Bunga

i = 10 %
	PV Cost



	
	(Rp)
	(Rp)
	(Rp)

	a
	b
	c
	d = (b x c)

	1
	76.250.000,00
	0, 992
	75.614.835, 38

	2
	733.741.644,83
	0, 983
	721.568.382, 15

	3
	2.403.908.283,19
	0, 975
	2.344.333.442, 44

	4
	2.909.997.949,60
	0, 967
	2.814.241.318, 05

	5
	4.009.671.992,70
	0, 959
	3.845.427.803, 21

	6
	3.739.816.832,49
	0, 951
	3.556.749.752, 51

	7
	3.109.873.391,37
	0, 943
	2.933.005.311, 30

	8
	1.791.119.714,76
	0, 935
	1.675.181.692, 62

	9
	762.938.090,93
	0, 927
	707.609.679, 83

	10
	45.569.592,41
	0, 920
	41.912.809, 56

	
	
	Total 
	18.715.645.027, 05


Sumber: Hasil Perhitungan, 2014

Tabel: 4-14. Perhitungan PV benifet dengan discount factor 10%

	Bulan
	Cashinflow
	Bunga

i = 10 %
	PV Benifet



	
	(Rp)
	(Rp)
	(Rp)

	a
	b
	c
	d = (b x c)

	1
	4.075.691.749, 20
	0, 992
	4.041.741.123, 76

	
	30.145.499, 90
	0, 992
	29.894.387, 05

	2
	210.760.109, 28
	0, 983
	207.263.458, 67

	3
	3.086.441.213, 33
	0, 975
	3.009.951.504, 86

	4
	2.401.340.902, 93
	0, 967
	2.322.322.181, 94

	5
	2.514.889.349, 23
	0, 959
	2.411.874.448, 37

	6
	2.429.717.345, 18
	0, 951
	2.310.780.702, 16

	7
	2.667.181.312, 93
	0, 943
	2.515.490.495, 12

	8
	36.745.126, 99
	0, 935
	34.366.638, 66

	9
	1.861.404.949, 87
	0, 927
	1.726.415.519, 51

	10
	45.218.249, 85
	0, 920
	41.589.660, 87

	
	1.018.922.937, 30
	0, 920
	937.158.327, 96

	
	Total PV Benifet

 
	19.588.848.448, 94


Sumber:HasilPerhitungan,2014

· Umur rencana Investasi:10 Bulan
· Tingkat Suku Bunga: 10 %

· Present Value (PV) cost
:Rp. 19.588.848.448, 94
· NPV.1= Rp. 19.588.848.448, 94 – 18.715.645.027, 05 = Rp. 873.203.421, 89
Kemudian diperhitungan NPV 2 untuk membuat NPV = 0 yang dapat dihitung dalam tabel berikut:

Tabel: 4-15. Perhitungan PV Cost dengan discount factor 11%

	Bln
	Cash outflow
	Bunga

i = 11 %
	PV Cost


	
	(Rp)
	(Rp)
	(Rp)

	a
	b
	c
	d = (b x c)

	1
	76.250.000,00
	0, 991
	75.557.390, 59

	2
	733.741.644,83
	0, 982
	720.472.443, 67

	3
	2.403.908.283,19
	0, 973
	2.338.994.510, 98

	4
	2.909.997.949,60
	0, 964
	2.805.699.111, 32

	5
	4.009.671.992,70
	0, 955
	3.830.843.070, 27

	6
	3.739.816.832,49
	0, 947
	3.540.568.078, 04

	7
	3.109.873.391,37
	0, 938
	2.917.443.329, 79

	8
	1.791.119.714,76
	0, 930
	1.665.027.601, 94

	9
	762.938.090,93
	0, 921
	702.786.199, 02

	10
	45.569.592,41
	0, 913
	41.595.483, 15

	
	
	Total 
	18.638.987.218, 77


Sumber: Hasil Perhitungan, 2014
Tabel: 4-16. Perhitungan PV benifet dengan discount factor 11%

	Bln
	Cashinflow
	Bunga

i = 10 %
	PV Benifet



	
	(Rp)
	(Rp)
	(Rp)

	a
	b
	c
	d = (b x c)

	1
	4.075.691.749, 20
	0, 991
	4.005.028.363, 76

	
	30.145.499, 90
	0, 991
	29.622.844, 31

	2
	210.760.109, 28
	0, 982
	203.515.244, 91

	3
	3.086.441.213, 33
	0, 973
	2.928.672.486, 15

	4
	2.401.340.902, 93
	0, 964
	2.239.086.554, 33

	5
	2.514.889.349, 23
	0, 955
	2.304.306.320, 75

	6
	2.429.717.345, 18
	0, 947
	2.187.667.675, 55

	7
	2.667.181.312, 93
	0, 938
	2.359.839.145, 39

	8
	36.745.126, 99
	0, 930
	31.947.279, 39

	9
	1.861.404.949, 87
	0, 921
	1.590.300.727, 29

	10
	45.218.249, 85
	0, 913
	37.962.640, 14

	
	1.018.922.937, 30
	0, 913
	855.429.056, 44

	
	Total PV Benifet

 
	18.773.378.336, 42


Sumber: Hasil Perhitungan, 2014
· Umur rencana Investasi
: 10 Bulan

· Tingkat Suku Bunga

: 10 %

· Present Value (PV) Benifet
: Rp. 19.588.848.448, 94
· NPV.2
:Rp. 18.773.378.336, 42 – 18.638.987.218, 77 = Rp. 134.391.117, 64

untuk menghitung IRR dengan ketentuan NPV = 0 maka dihitung sebagai berikut:

· NPV.1 = 10 % = Rp. 873.203.421, 89

· NPV.2 = 11 % = 134.391.117, 64

· NPV, 0 = NPV.2 / NPV.1 = 0, 154

Selanjutnya menginterpolasi kedua nilai NPV 1 dan NPV 2 dalam berikut ini:

NPV 1 Df: 10%:Rp. 873.203.421, 89
Nilai investasi : ……………
X (%)?

NPV 2 Df : 15 %: 134.391.117, 64
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Maka analisa perhitungan IRR dihitung dengan rumus berikut:

· IRR = 10.00 % x 873.203.421, 89/ (873.203.421, 89-(-134.391.117, 64)   x (11 % - 10 %) = 10, 867 %, IRR = 10, 867 %
3.2 Analisa Investasi biaya investasi diperoleh dari pinjaman bank

a. Analisa NPV (Net Present Value)
· Biaya pinjaman yaitu: Rp. 19.582.887.492.27

· Pokok kredit per bulan yaitu total pinjaman dibagi lamanya pinjaman (kredit) = 1/10 x Rp. 19.582.887.492.27 = 1.958.288.749, 23/bulan

· Biaya bunga didapatkan dari pengembalian pokok kredit berikut bunga dikurangidenganpengembalian pokok kredit berikut:
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Tabel: 4-18. Analisa angsuran seragam

	Pinjaman
	Pokok Pinjaman

+ bunga
	Bunga

i = 10 %/12
	Bunga Pinjaman

 per bulan

	
	(Rp)
	(Rp)
	(Rp)

	19.582.887.492.27
	2.049.896.753.62
	0.105
	91.608.004, 39


Sumber: Hasil Perhitungan, 2014
Kemudian dihitung nilai sekarang PV pinjaman sebagai berikut:
· Umur rencana Investasi: 10 Bulan

· Tingkat Suku Bunga: 10 %

· Angsuran+bunga:Rp. 2.049.896.753, 62
Kemudiandihitungberikut:
[image: image10.wmf]ú

û

ù

ê

ë

é

+

-

+

=

n

n

i

i

i

A

P

)

1

(

1

)

1

(


PV Cost 
= Pengeluaran x (P/A, 10%, 12),PV= Rp. 2.049.896.753, 62 x 9.553 = Rp. 19.582.887.492, 27
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Maka NPV sebagai berikut: 
· NPV: Rp. 19.588.848.448, 94 – 
· 19.582.887.492,27=– 743.345.869, 83

b. Analisa Tingkat Kembali Internal (Internal Rate of Return)

Dilakukan dengan teknik coba – coba sampai membuat NPV (Net Present Value) samadengan nol berikut ini:

Tabel: 4-20. Perhitungan PV Cost dengan discount factor 9%
	Pinjaman
	Bunga

i = 9 %/12
	Pokok Pinjaman

+ bunga
	Bunga Pinjaman

 per bulan

	
	(Rp)
	(Rp)
	(Rp)

	19.582.887.492.27
	0.104
	2.039.973.452.49
	81.684.703, 26


Sumber: Hasil Perhitungan, 2014

· Umur rencana Investasi: 10 Bulan
· Tingkat Suku Bunga: 9 %

· Angsuran+bunga:Rp. 2.049.896.753, 62
PV pengeluaran= Pengeluaran x (P/A, 9%, 10)

PV= Rp. 2.039.973.452.49 x 9.553= Rp. 18.488.089.113, 20

NPV
= Rp. 19.588.848.448, 94 – 18.488.089.113,20=– 491.843.693, 40

NPV mejadi  0 berikut:

· Umur rencana Investasi

= 10 Bulan

· Tingkat Suku Bunga= 10 %

· NPV.1 = 10 % 


= Rp. – 743.345.869, 83

· NPV.2 = 9% 


= Rp. – 491.843.693, 40

· NPV,0 = NPV.2 / NPV.1 = 0, 66
NPV1 Df:10%:Rp.– 743.345.869, 83
Nilai investasi
: …… ………..X (%)?

NPV2 Df :15%:Rp.–491.843.693, 40
[image: image13.emf]å


å


=


=


=


=


-


=


n


t


o


t


n


t


t


Cost


PV


Benefit


PV


NPV


.


.


.


0




 









 

nt

ot

nt

t

Cost PV Benefit PV NPV . . .

0

Maka analisa perhitungan IRR dihitung dengan rumus berikut:

· IRR=10.00%+(Rp.–743.345.869, 83)/ (Rp. – 491.843.693, 40 -     

IRR = Rp. – 743.345.869, 83) x (9 % - 10 %), IRR = 9.25 %
4. KESIMPULAN DAN SARAN

4.1 Kesimpulan

1. Bahwa jika menggunakan modal sendiri dalam membiayaan proyek bagi investor layak berinvestasi dari hasil analisa didapatkan nilai NPV Rp. 873.203.421, 89 > 0 dan IRR bernilai 10, 867 % > suku bunga sebenarnya yaitu 10 % maka investasi tersebut layak untuk berinvestasi bagi para investor
2. Bahwa jika menggunakan biaya proyek diperoleh dari pinjaman Bank tidak layak berinvestasi dimana hasil dari analisa didapatkan nilai NPV Rp. – 743.345.869, 83 < 0 dan IRR bernilai 9, 25 % < suku bunga sebenarnya yaitu 10 % investasi tersebut tidak layak jika semua biaya diperoleh dari pinjaman Bank.
4. 2 Saran

Dari keseluruhan pembahasan dan kesimpulan studi ini, makan penulis dapat menyarankan sebagai berikut:

1. Perlu memperhitungkan manfaat (benefit) yang akan dirasakan langsung bagi masyarakat dalam penilaian investasi agar lebih terukur diantaranya tinjauan terhadap penghimatan jarak tempuh dan penghematan perjalanan dan cash flow proyek yang menampilkan cash outflow dan cash inflow keseluruhan pengeluaran biaya sendiri untuk pengerjaan proyek sehingga analisa perhitungan Metode NPV (Net Present Value) dan IRR (Internal Rate of Return) dapat lebih akurat

2. Perlu memperhitungkan biaya-biaya yang digunakan untuk pengerjaan proyek baik biaya langsung untuk pembelian bahan, upah dan peralatan maupun biaya tidak langsung sewa tanah, dan biaya teknis lainya, dalam penggunaan modal berlu meninjau tingkat suku bunga (i) yang digunakan pada awal tahun rencana baik modal sendiri maupun modal yang diperoleh dari pinjaman bank sehingga analisa perhitungan Metode NPV (Net Present Value) dan IRR (Internal Rate of Return) layak menarik bagi investor untuk berinvestasi.
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