IX.  INVESTASI DAN EVALUASI EKONOMI

Suatu pabrik layak didirikan jika telah memenuhi beberapa syarat antara lain
keamanan terjamin dan dapat mendatangkan keuntungan. Investasi pabrik
merupakan dana atau modal yang dibutuhkan untuk membangun sebuah pabrik
yang siap beroperasi termasuk untuk start up dan modal kerja. Suatu pabrik yang
didirikan tidak hanya berorientasi pada perolehan profit, tapi juga berorientasi
pada pengembalian modal yang dapat diketahui dengan melakukan uji kelayakan

ekonomi pabrik.

A. Investasi

Investasi total pabrik merupakan jumlah dari fixed capital investment, working

capital investment, manufacturing cost dan general expenses.

1. Fixed Capital Investment (Modal Tetap)

Fixed Capital Investment merupakan biaya yang diperlukan untuk mendirikan
fasilitas-fasilitas pabrik secara fisik. FCI terdiri dari biaya langsung (Direct
Cost) dan biaya tidak langsung (Indirect Cost). Fixed capital investment pada

prarancangan pabrik MEK ditunjukkan pada Tabel 141 berikut ini.
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Tabel 135. Fixed capital investment

1.Direct Cost

i. Equipment Preparation Cost
-Purchased Equipment Cost Rp17.635.012.125
-Equipment Installation Cost Rp5.290.503.638
-Instrumentasi dan Kontrol Rp1.763.501.213
-Piping Cost Rp7.935.755.456
-Electrical installation Rp5.290.503.638
Total Equipment Preparation Cost Rp45.851.031.525
ii. Building Including Services Rp7.935.755.456
iii. Tanah (land) Rp1.234.450.849
iv. Service Facilities & Pengembangan Lahan Rp7.935.755.456
Total Direct Cost Rp55.021.237.830
2.Indirect Cost
i.Engineering and supervision cost Rp5.502.123.783
ii.Construction expenses & Contractor Fee Rp7.291.971.279
iii. Contingencies Rp3.645.985.639
iv. Legal Expense Rp1.458.394.256
Total indirect Cost Rp17.898.474.957
Fixed Capital Investment Rp72.919.712.787

2. Working Capital Investment (Modal Kerja)

WCI industri terdiri dari jumlah total uang yang diinvestasikan untuk stok
bahan baku dan persediaan; stok produk akhir dan produk semi akhir dalam
proses yang sedang dibuat; uang diterima (account receivable); uang tunai
untuk pembayaran bulanan biaya operasi, seperti gaji, upah, dan bahan baku;
uang terbayar (account payable); dan pajak terbayar (taxes payable). WCI

untuk prarancangan pabrik MEK adalah Rp. 12.868.184.609 .

3. Manufacturing cost (Biaya Produksi)
Modal digunakan untuk biaya produksi, yang terbagi menjadi tiga macam

yaitu biaya produksi langsung, biaya tetap dan biaya tidak langsung. Biaya
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produksi langsung adalah biaya yang digunakan untuk pembiayaan langsung
suatu proses, seperti bahan baku, buruh dan supervisor, perawatan dan lain-
lain. Biaya tetap adalah biaya yang tetap dikeluarkan baik pada saat pabrik
berproduksi maupun tidak, biaya ini meliputi depresiasi, pajak dan asuransi.
Biaya tidak langsung adalah biaya yang dikeluarkan untuk mendanai hal-hal
yang secara tidak langsung membantu proses produksi.

Tabel 136. Manufacturing cost

MANUFACTURING COST

1. Direct Production Cost

i. Raw Materials Rp231.834.105.067
ii. Operating Labour Rp62.531.981.747
iv. Utilities Rp20.543.455.986
V. Ez/lain_tenance and Rp5.109.679.824
epairs
vi. Operating Supplies Rp510.967.982
vii. Laboratory Charges Rp6.253.198.175
viii. Patents and Royalties Rp4.168.798.783
Total Direct Production Cost Rp340.331.984.827
2. Fixed Charges
i. Depresiasi RpRp7.406.598.857
ii. Pajak lokal Rp 2.916.788.511
iii. Asuransi Rp 729.197.128
Total Fixed Charges Rp 11.052.584.497
3. Plant Overhead Cost (POC) Rp55.510.280.389
Total Manufacturing cost Rp 506.391.379.579

4. General Expenses (Biaya Umum)

Selain biaya produksi, ada juga biaya umum yang meliputi administrasi, sales
expenses, penelitian dan finance. Besarnya Administrative Cost dan General
Expenses pabrik MEK ditunjukkan pada Tabel 137 dan Tabel 138 berikut ini.



Tabel 137. Administrative Cost

131

.. Gaji
No Jabatan Jumlah Gaji/bulan Total/tj)ulan
(Rp) (Rp)
1 | Direktur Utama 11 20.000.000 20.000.000
2 | Direktur Teknik dan Produksi 1| 15.000.000 15.000.000
3 | Direktur Keuangan dan Umum 1] 10.000.000 10.000.000
4 | Staff Ahli 2 6.000.000 12.000.000
5 | Sekretaris 3 5.000.000 15.000.000
6 | Kepala Bagian Umum 1 5.000.000 5.000.000
7 | Kepala Bagian Pemasaran 1 5.000.000 5.000.000
8 | Kepala Bagian Keuangan 1 5.000.000 5.000.000
9 | Kepala Bagian Teknik 1 5.000.000 5.000.000
10 | Kepala Bagian Produksi 1 5.000.000 5.000.000
11 | Kepala Seksi Personalia 1 3.000.000 3.000.000
12 | Kepala Seksi Humas 1 3.000.000 3.000.000
13 | Kepala Seksi Keamanan 1 3.000.000 3.000.000
14 | Kepala Seksi Pembelian 1 3.000.000 3.000.000
15 g:r?;z dsael‘l‘;'] 'E,fgs‘gfs 1| 3.000.000 3.000.000
16 | Kepala Seksi Litbang 1 3.000.000 3.000.000
17 | Kepala Seksi Pemasaran 1 3.000.000 3.000.000
18 | Kepala Seksi Administrasi 1 3.000.000 3.000.000
19 | Kepala Seksi Kas 1 3.000.000 3.000.000
20 | Kepala Seksi Proses 1 3.000.000 3.000.000
21 | Kepala Seksi Pemeliharaan 1 3.000.000 3.000.000
22 | Kepala Seksi Utilitas 1 3.000.000 3.000.000
23 | Kepala Regu Proses 4 2.000.000 8.000.000
24 | Kepala Regu Utilitas 4 2.000.000 8.000.000
25 | Kepala Regu Keamanan 4 2.000.000 8.000.000
26 | Karyawan Personalia 4 1.500.000 6.000.000
27 | Karyawan Humas 2 1.500.000 3.000.000
28 | Karyawan Pembelian 4 1.500.000 6.000.000
29 | Karyawan Pemasaran 4 1.500.000 6.000.000
30 | Karyawan Administrasi 4 1.500.000 6.000.000
31 | Karyawan Kas 4 1.500.000 6.000.000
32 | Karyawan Proses 28 1.600.000 44.800.000
33 ;%rsyeas""a” Lab & Pengendalian 4|  1.500.000 6.000.000
34 | Karyawan Pemeliharaan 4 1.500.000 6.000.000
35 | Karyawan Utilitas 32 1.600.000 51.200.000
36 | Karyawan Litbang 4 1.500.000 6.000.000
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37 | Satpam 12 1.500.000 18.000.000
38 | Sopir 6 1.500.000 9.000.000
39 | Pesuruh 6 1.500.000 9.000.000
40 | Cleaning Service 6 1.500.000 9.000.000
41 | Dokter 2 3.000.000 6.000.000
42 | Paramedis 2 1.800.000 3.600.000
Total 160 Rp358.600.000
Total Administrative Cost pertahun = Rp 4.303.200.000
Tabel 138. General expenses
GENERAL EXPENSES
1. Administrative cost Rp 4.303.200.000
2. Distribution and Selling Cost Rp 27.755.140.194
3. Research and Development Cost Rp 16.653.084.117
Total General Expenses Rp 48.711.424.311

5. Total Production Cost (TPC)
TPC = manufacturing cost + general expenses
= Rp. 555.102.803.890

. Evaluasi Ekonomi

Evaluasi atau uji kelayakan ekonomi pabrik MEK dilakukan dengan
menghitung return on investment (ROI), payout time (POT), break even point
(BEP), shut down point (SDP), dan cash flow pabrik yang dihitung dengan
menggunakan metode discounted cash flow (DCF).

1. Return On Investment (ROI)

Return On Investment merupakan perkiraan keuntungan yang dapat diperoleh
per tahun didasarkan pada kecepatan pengembalian modal tetap yang
diinvestasikan (Timmerhaus, hal 298). Laba pabrik setelah pajak
Rp 57.877.007.665. Pada perhitungan ROI, laba yang diperoleh adalah laba
setelah pajak. Nilai ROI pabrik MEK adalah 67,47%. Berdasarkan Tabel 6.21
hal 254 Vilbrant 1959 kriteria nilai persen ROl minimum untuk beragam
pabrik adalah:
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Tabel 139. Minimum acceptable persent return on investment

Persen Return on Investment

Industri Sebelum Pajak Sesudah Pajak
Low Avr High Low Avr High
Chemical proses 15 30 45 7 15 21

Drugs 25 43 56 13 23 30
Petroleum 18 29 40 12 20 28
Metal 10 17 25 5 9 13

2. Pay Out Time (POT)

Pay out time merupakan waktu minimum teoritis yang dibutuhkan untuk
pengembalian modal tetap yang diinvestasikan atas dasar keuntungan setiap
tahun setelah ditambah dengan penyusutan dan dihitung dengan menggunakan
metode linier (Timmerhaus, hal 309). Waktu pengembalian modal pabrik
MEK adalah 2 tahun. Angka 2 tahun menunjukkan lamanya pabrik dapat
mengembalikan modal dimulai sejak pabrik beroperasi. Berdasarkan kriteria
nilai persen ROI minimum untuk beragam pabrik (Tabel 6.21 Vilbrant 1959),
maka kriteria maksimal payback period (payout time) untuk beragam pabrik

adalah:

Tabel 140. Acceptable payout time untuk tingkat resiko pabrik

Pay Out Time
Industri Sebelum Pajak Sesudah Pajak
Low Avr High Low Avr High
Chemical proses 6,7 3,3 2,2 14,3 6,7 4,8
Drugs 4,0 2,3 1,8 7,7 4,3 3,3
Petroleum 5,6 3,4 2,5 8,3 5,0 3,6
Metal 10,0 59 4,0 20,0 11,1 7,7

3. Break Even Point (BEP)

BEP adalah titik yang menunjukkan jumlah biaya produksi sama dengan
jumlah pendapatan. Nilai BEP pada prarancangan Pabrik MEK ini adalah 32%.

Nilai BEP tersebut menunjukkan pada saat pabrik beroperasi 32% dari
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kapasitas maksimum pabrik 100%, maka pendapatan perusahaan yang masuk
sama dengan biaya produksi yang digunakan untuk menghasilkan produk

sebesar 32% tersebut.

4. Shut Down Point (SDP)

Shut down point adalah suatu titik di mana pada kondisi itu jika proses
dijalankan maka perusahaan tidak akan memperoleh laba tapi juga tidak
mengalami kerugian. Jika pabrik beroperasi pada kapasitas di bawah SDP
maka akan mengalami kerugian. Nilai SDP pada prarancangan pabrik MEK ini
adalah 26,36 %, jadi pabrik MEK akan mengalami kerugian jika beroperasi di
bawah 26,36 % dari kapasitas produksi total. Grafik BEP, SDP ditunjukkan
pada Gambar 9 berikut ini.
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Gambar 9. Grafik Analisa Ekonomi

C. Angsuran Pinjaman
Total pinjaman pada prarancangan pabrik MEK ini adalah 56,78 % dari total
investasi yaitu Rp. 48.710.815.578. Angsuran pembayaran pinjaman tiap

tahun ditunjukkan pada lampiran E Tabel E.12.
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D. Discounted Cash Flow (DCF)
Metode discounted cash flow merupakan analisa kelayakan ekonomi yang
berdasarkan aliran uang masuk selama masa usia ekonomi pabrik. Periode
pengembalian modal secara discounted cash flow ditunjukkan pada Tabel E.13
dan E.14 lampiran E dan kurva Cummulative Cash Flow. Payout time pabrik

MEK adalah 2 tahun dan internal rate of return pabrik MEK adalah 67,47%.
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Gambar 10. Cummulative Cash Flow Metode DCF
Hasil evaluasi atau uji kelayakan ekonomi pabrik MEK disajikan dalam Tabel
di bawah ini :
Tabel 141. Hasil uji kelayakan ekonomi

No Analisa Kelayakan  Persentase (%) Batasan Keterangan
1. ROI 67,47% Min. 21 % Layak

2 POT 2 tahun Maks. 4,8 tahun Layak

3. BEP 32% 30 - 60% Layak

4 SDP 26,36 %

5 DCF 56,25% Min. 15 % Layak




