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ABSTRAK 
 
 

ANALISIS INVESTASI PROYEK PEMBANGUNAN PELABUHAN         
PT. KURNIA AGRO INDUSTRI  

 
 
 

Oleh :  
PANDI ADITIYA 

 
Meningkatnya permintaan jasa kepelabuhan di Pelabuhan Panjang menyebabkan 
tingginya tingkat antrean kapal. Solusi untuk mengatasi permasalahan ini adalah 
dengan membangun pelabuhan baru. Namun, Proyek pembangunan pelabuhan baru 
ini belum melakukan studi kelayakan. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk 
menilai kelayakan dari pembangunan pelabuhan di kecamatan Panjang kota Bandar 
Lampung dari aspek investasi atau finansial. Metode penelitian adalah Benefit-Cost 
Ratio, Net Present Value, Payback Period, dan Internal Rate of Return. Hasil studi 
kelayakan dari investasi yang paling menguntungkan terdapat pada skenario 
ketujuh, hasil Net Present Value (NPV) sebesar Rp 463.292.122.605,34, hasil BCR 
sebesar 1.2959, hasil IRR sebesar 12,11% dan Payback Period (PP) terjadi pada 
tahun ke tiga puluh ketujuh dengan umur ekonomis bangunan 60 tahun. 
Kesimpulannya adalah pembangunan pelabuhan baru dapat menjadi solusi untuk 
mengatasi overloadnya Pelabuhan Panjang.  
 
Kata kunci: Jasa Kepelabuhan, Pelabuhan, Studi kelayakan, Aspek Finansial. 
 



 
 

 

 

ABSTRACT 
 
 

INVESTMENT ANALYSIS OF THE PT. KURNIA AGRO INDUSTRY PORT 
DEVELOPMENT PROJECT 

 
 
 

By  
PANDI ADITIYA 

 
The increasing demand for port services at the Panjang port causes high levels of 
ship queues. The solution to overcome this problem is to build a new port. However, 
this new port construction project has not yet conducted a feasibility study. The 
purpose of this study is to assess the feasibility of port development in the Panjang 
district of Bandar Lampung in terms of investment or financial aspects. The 
methods are Benefit-Cost Ratio, Net Present Value, Payback Period, and Internal 
Rate of Return. The results of the feasibility study of the most profitable investment 
are in the seventh scenario, the Net Present Value (NPV) of Rp. 
463,292,122,605.34, the BCR result of 1.2959, the IRR yield of 12.11% and the 
Payback Period (PP) occur in the year to thirty-seventh with an economic age of 
60 years. The conclusion is that the construction of a new port can be a solution to 
overcome the overload of Panjang port. 
 
Keywords: Port services, Port, Feasibility Study, financial Aspect.  
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I. PENDAHULUAN 
 

 
1.1. Latar Belakang 

Indonesia merupakan negara kepulauan terbesar di dunia. Jumlah pulau yang 

ada sekitar 16.056 pulau (BPS, 2018). Indonesia juga merupakan negara 

dengan garis pantai terpanjang kedua di dunia (Tomy Triananda, 2017) 

dengan potensi tersebut, daerah pesisir  dapat menjadi pusat kegiatan baik 

secara ekonomi, sosial, pariwisata dan pelabuhan. 

Potensi utama daerah pesisir adalah pelabuhan. Pelabuhan merupakan daerah 

meliputi daratan dan/atau perairan dengan batas-batas tertentu sebagai tempat 

aktivitas pemerintahan dan aktivitas ekonomi yang difungsikan untuk kapal 

bersandar berlabuh, turun naik penumpang dan bongkar muat yang memiliki 

fasilitas keselamatan pelayaran dan kegiatan penunjang pelabuhan serta 

sebagai tempat perpindahan antar moda transportasi (Peraturan Menteri 

Nomor 51, 2015; Undang-undang Nomor 17, 2008; Bambang Triatmodjo, 

2010; Kramadibrata, 2002). Kelancaran sistem transportasi laut 

membutuhkan penunjang transportasi yaitu pelabuhan. Pelabuhan juga 

memiliki peran yang berhubungan dengan faktor sosial, ekonomi, dan politik. 

Peran pelabuhan dibidang ekonomi begitu penting dan strategis. Kegiatan 

perekonomian suatu wilayah dapat dibangkitkan dengan pelabuhan, karena 
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merupakan bagian mata rantai ekonomi dari sistem transportasi maupun 

logistik. Namun, banyak pembangunan pelabuhan yang tidak optimal. Karena 

itu, perlu dilakukan sebuah perencanaan yang komprehensif. Tahap yang 

penting untuk merencanakan sebuah pelabuhan adalah studi kelayakan. 

Pelabuhan yang berlokasi di Kecamatan Panjang, Kota Bandar Lampung 

adalah Pelabuhan Panjang. Tingginya permintaan jasa kepelabuhanan pada 

Pelabuhan Panjang menyebabkan  permasalahan seperti, tingginya tingkat 

antrean kapal dan munculnya biaya tinggi di pelabuhan. Penyelesaian untuk 

permasalahan tersebut adalah dengan merencanakan sebuah pelabuhan baru. 

Dalam membangun sebuah pelabuhan perlu dilakukan studi kelayakan agar 

tidak terjadi kesalahan dalam perencanaan. 

Pelabuhan baru yang akan dibangun yaitu pelabuhan PT. Kurnia Agro 

Industri. Pelabuhan ini yang berlokasi di Desa Karang Maritim Srengsem, 

Kecamatan Panjang, Kota Bandar Lampung.  Pembangunan pelabuhan ini 

terlebih dahulu dilakukan studi kelayakan, agar perencanaan pembangunan 

dapat tercapai dengan maksimal . 

Studi kelayakan adalah suatu kegitan yang mempelajari secara mendalam 

tentang suatu rencana investasi atau proyek yang akan dijalankan, dalam 

rangka menentukan layak atau tidak layak rencana investasi atau proyek 

tersebut dijalankan (Kasmir dan Jakfar, 2012). Tujuan studi kelayakan adalah 

mengetahui apakah suatu proyek dapat dilaksanakan dengan berhasil 

sehingga dapat menghindari pengeluaran investasi modal yang terlalu besar 

untuk kegiatan yang ternyata tidak menguntungkan, upaya untuk 
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memperbaiki penilaian investasi, dan untuk menentukan urutan berbagai 

proyek dalam serangkaian peluang investasi yang lebih baik sehingga proyek 

yang akan menguntungkan terletak pada urutan yang paling atas, menghindari 

risiko kerugian, memudahkan perencanaan, memudahkan pelaksanaan 

pekerjaan, memudahkan pengawasan, dan memudahkan pengendalian 

(Hartono Poerbo, 1998; Kasmir dan Jakfar, 2003). Studi kelayakan memiliki 

berbagai aspek seperti, aspek teknis, aspek finansial, aspek politik, aspek 

sosial, aspek lingkungan, aspek keamanan, aspek pasar, aspek manajerial, dan 

aspek budaya. 

Tujuan penelitian ini adalah untuk menilai kelayakan proyek pembangunan 

Pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri dari aspek finansial. Analisis finansial  

dilakukan untuk menilai biaya-biaya yang terkait pada rencana investasi atau 

proyek. Parameter penilaian finansial penelitian ini adalah Net Present Value 

(NVP), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR) dan Payback 

Period (PP). 

 
1.2. Rumusan Masalah 

Rumusan masalah penelitian ini adalah apakah proyek pembangunan 

Pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri layak dari aspek finansial dan memenuhi 

parameter penilaian finansial ?  
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1.3. Tujuan Penelitian 

Tujuan penelitian ini adalah mengetahui layak atau tidak layak proyek 

pembangunan Pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri dinilai dari parameter 

finansial Net Present Value (NVP), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate 

of Return (IRR) dan Payback Period (PP). 

 
 

1.4. Manfaat Penelitian 

Adapun  manfaat yang didapatkan dari penelitian ini adalah : 

1. Sebagai bahan pertimbangan bagi pemilik proyek untuk menilai 

kelayakan  proyek pembangunan Pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri 

sehingga dapat menjadi dasar pengambilan keputusan apakah proyek 

layak dilanjutkan atau tidak. 

2. Memberikan tambahan ilmu pengetahuan sehingga dapat dijadikan 

sebagai bahan  referensi khususnya mengenai analisis terhdap aspek 

finansial  suatu proyek. 

 
 

1.5. Batasan Masalah 

Batasan masalah bertujuan agar penelitian lebih terarah. Batasan masalah pada 

penelitian ini adalah : 

1. Analisis yang dilakukan yaitu analisis kelayakan finansial 

2. Parameter penilaian investasi yang dihitung yaitu Net Present Value 

(NVP), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR) dan 

Payback Period (PP). 
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1.6. Sistematika Penulisan 

Sub bab ini memaparkan tentang sistematika penulisan yang menjadi 

pedoman dalam penyusunan tugas akhir yang terdiri dari beberapa bab.  

BAB I PENDAHULUAN 

Bab I pendahuluan, pada bab ini menjelaskan tentang latar belakang 

penelitian, rumusan masalah penelitian, tujuan penelitian, manfaat penelitian, 

batasan masalah dan sistematika penulisan. 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 

Bab II tinjauan pustaka, pada bab ini menjelaskan tentang teori-teori dan 

rumus-rumus yang akan dijadikan acuan dalam penyusunan penelitian. 

Terdiri dari studi kelayakan, analisis finansial dan penelitian terdahulu (State 

of the Art).  

BAB III METODOLOGI PENELITIAN  

Bab III metodologi penelitian, pada bab ini menjelaskan tentang metode 

penelitian, lokasi penelitian, sumber data dan teknik pengumpulan data yang 

akan digunakan dalam penyusunan penelitian tersebut.  

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN  

Bab IV hasil dan pembahasan. Pada bab ini menjelaskan tentang hasil dan 

pembahasan yang didapat dalam penelitian tersebut yaitu investasi proyek, 

asumsi, perhitungan investasi dan aliran kas.  
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BAB V PENUTUP 

Bab V penutup, pada bab ini menjelaskan tentang kesimpulan dan saran yang 

diperoleh dari hasil penelitian yang telah dilakukan. 

 



   

II. TINJAUAN PUSTAKA 

2.1. Studi Kelayakan 

Studi Kelayakan (Feasibility Study) adalah suatu kegitan yang mempelajari 

dan mengkaji secara mendalam tentang suatu rencana investasi atau proyek 

yang akan dijalankan, dalam rangka menentukan layak atau tidak layak 

rencana investasi atau proyek tersebut dijalankan (Kasmir dan Jakfar, 2012). 

Aspek studi kelayak memiliki berbagai aspek seperti, aspek legalitas, aspek 

teknis, pemasaran, sosial ekonomi maupun manajemen dan keuangan. Hasil 

studi kelayakan mengambil keputusan suatu proyek dijalankan, ditunda, atau 

tidak dijalankan (Suratman, 2001). Oleh karena itu, sebelum menjalankan 

suatu usaha atau proyek perlu diadakan studi kelayakan agar usaha atau 

proyek yang dijalankan tidak menjadi sia-sia di masa yang akan datang. Studi 

kelayakan dibutuhkan oleh banyak kalangan, terutama bagi para investor, 

bank selaku pemberi kredit, dan pemerintah yang memberikan fasilitas tata 

peraturan hukum dan perundang-undangan, yang tentunya kepentingan 

semuanya itu berbeda satu sama lainya. 
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2.1.1. Pelabuhan 
 

 
Pelabuhan adalah tempat yang terdiri dari daratan dan/atau perairan 

dengan batas-batas tertentu sebagai tempat kegiatan pemerintahan dan 

kegiatan ekonomi yang dipergunakan sebagai tempat kapal bersandar 

berlabuh, naik turun penumpang maupun bongkar muat barang yang 

dilengkapi dengan fasilitas keselamatan pelayaran dan kegiatan 

penunjang pelabuhan serta sebagai tempat perpindahan intra dan antar 

moda transportasi (PM Nomor 51 Tahun 2015; Undang-undang 

Nomor 17 Tahun 2008; Bambang Triatmodjo, 2010 dan Kramadibrata 

Soedjono,  1995). 

 
Pelabuhan memiliki peranan yang sangat penting dan sangat strategis, 

dalam  menunjang pertumbuhan perekonomian dan perdagangan kota  

dan provinsi secara khusus, serta negara secara umum. Pelabuhan 

sebagai salah satu sistem transportasi laut internasional yang pantas 

dan layak dijadikan hubport dari Indonesia. Suatu negara 

membutuhkan pelabuhan yang bagus untuk memajukan dirinya tidak 

terkecuali Indonesia. Semua kegiatan yang dilakukan di pelabuhan 

memiliki peranan kunci untuk berbagai bidang di suatu negara seperti 

pertahanan, perekonomian,dan perikanan. Berbagai jenis pelabuhan 

dan prasarananya dikembangkan untuk memaksimalkan fungsi 

pelabuhan itu sendiri. Demikian juga desain pelabuhan itu sendiri 

sendiri dibuat agar bisa terus berkembang mengikuti perkembangan 

jaman. 
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2.1.2. Investasi 

 
Investasi dalam suatu perusahaan tidak lain adalah mengenai 

penggunaan sumber-sumber yang diharapkan akan memberikan 

pengembalian yang menguntungkan pada masa mendatang (Suratman, 

2001).  Hal tersebut berarti menanamkan sejumlah modal untuk 

menjalankan suatu usaha atau proyek pada masa sekarang, dengan 

harapan adanya pengembalian modal yang juga disertai dengan 

keuntungan di masa yang akan datang (Sunariah, 2011). Dalam 

praktiknya, jenis investasi dibagi menjadi dua (Kasmir dan Jakfar, 

2012), yaitu : 

1. Investasi nyata (real investment) 

Investasi nyata (real investment) merupakan investasi yang dibuat 

dalam harta tetap (fixed asset) seperti tanah, bangunan, peralatan 

atau mesin-mesin. 

2. Investasi finansial (financial investment) 

Investasi finansial (financial investment) merupakan investasi 

dalam bentuk kontrak kerja, pembelian saham atau obligasi, atau 

surat berharga lainnya seperti sertifikat deposito. 

Studi kasus dalam proyek ini  yang digunakan yaitu investasi nyata. 

Perbedaan antara investasi nyata dan investasi finansial adalah tingkat 

hutang dari kedua investasi tersebut. Investasi nyata relatif lebih sulit 

untuk dicairkan karena terbentur pada komitmen jangka panjang 
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antara investor dan perusahaan. Sementara, investasi finansial lebih 

mudah dicairkan karena dapat diperjual belikan tanpa terikat waktu. 

 

2.1.3 Aspek Studi Kelayakan Proyek Pelabuhan  

 
Pelabuhan merupakan sarana bangkitnya perdagangan antar pulau 

bahkan perdagangan antar negara, pelabuhan pada suatu daerah akan 

lebih menggairahkan perputaran roda perekonomian, berbagai jenis 

usaha akan tumbuh mulai dari skala kecil sampai dengan usaha skala 

internasional. Studi kelayakan pelabuhan dilakukan agar 

pembangunan pelabuhan yang  akan dilaksanakan tidak menjadi sia-

sia di masa yang akan datang. Aspek studi kelayakan proyek 

pelabuhan meliputi : 

a. Aspek Teknis 

1. Pemilihan Lokasi Pelabuhan 

2. Persyaratan Teknis 

3. Persyaratan Operasional 

4. Komponen Pelabuhan 

b. Aspek Keselamatan 

c. Aspek pasar dan pemasaran 

d. Aspek Keuangan atau Finansial 

e. Aspek Operasi 

f. Aspek Manajemen atau Organisasi 

g. Aspek Ekonomi Sosial  

h. Aspek Lingkungan 
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i. Aspek Legalitas 

Berdasarkan aspek-aspek tersebut, aspek keuangan atau finansial 

adalah aspek yang paling dominan pengaruhnya dalam menentukan 

kelayakan dari suatu investasi usaha atau proyek. Oleh karena itu, 

penelitian ini akan meninjau aspek finansial pada proyek 

pembangunan pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri. 

   

2.2. Analisis Finansial 

Analisis ini dilakukan untuk menilai biaya-biaya apa saja yang akan 

dikeluarkan dan seberapa besar biaya-biaya yang akan dikeluarkan dalam 

investasi atau proyek (Kasmir dan Jakfar, 2012). Aspek ini sama pentingnya 

dengan aspek lainnya, bahkan ada beberapa pengusaha menganggap justru 

aspek inilah yang paling utama untuk dianalisis karena dari aspek ini 

tergambar jelas hal-hal yang berkaitan dengan keuntungan perusahaan, 

sehingga merupakan salah satu aspek yang sangat penting untuk diteliti 

kelayakannya. 

 
2.2.1. Pengertian Analisis Finansial 

Analisis finansial merupakan Analisis yang digunakan untuk menilai 

keuangan perusahaan secara keseluruhan, atau aspek finansial 

perusahaan.  Secara keseluruhan penilaian dalam aspek finansial 

meliputi hal-hal seperti (Kasmir dan Jakfar, 2012): 

1. Sumber-sumber dana yang akan diperoleh. 

2. Kebutuhan biaya investasi. 
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3. Estimasi pendapatan dan biaya investasi selama beberapa periode 

termasuk jenis-jenis dan jumlah biaya yang dikeluarkan selama 

umur investasi. 

4. Proyeksi neraca dan laporan laba/rugi untuk beberapa periode ke 

depan. 

5. Kriteria penilaian investasi. 

6. Rasio keuangan untuk menilai kemampuan perusahaan. 

 
2.2.2. Besaran Tekno Ekonomi 

Besaran tekno ekonomi mencakup hal-hal berikut ini : 

1. Modal  

Biasanya diperlukan dana yang cukup besar untuk mendanai suatu 

kegiatan investasi, oleh karena itu investor perlu mencari sumber 

dana untuk mendanai kegiatan tersebut.  Apabila dilihat dari 

sumber asalnya, modal dibagi menjadi dua macam (Kasmir dan 

Jakfar, 2012), yaitu : 

a. Modal pinjaman 

Modal asing merupakan modal yang berasal dari pihak luar 

perusahaan dan biasanya modal ini diperoleh dari hasil 

pinjaman. Keuntungan modal pinjaman adalah jumlahnya yang 

relatif tidak terbatas, artinya tersedia dalam jumlah banyak. 

Menggunakan modal pinjaman untuk membiaya suatu investasi  

akan terkena beban biaya, yaitu biaya administrasi, provisi, dan 

komisi, serta bunga yang besarnya relatif. Perolehan modal 

pinjaman relatif sulit karena diperlukan syarat-syarat tertentu 
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sesuai dengan kebijakan pemilik dana. Sumber dana dari modal 

asing dapat diperoleh antara lain dari : 

a. Pinjaman bank. 

b. Pinjaman dari lembaga keuangan seperti perusahaan modal 

ventura, asuransi, leasing, dana pensiun atau lembaga 

keuangan lainnya. 

c. Pinjaman dari perusahaan non bank. 

b. Modal sendiri 

Modal sendiri merupakan modal yang diperoleh dari pemilik 

perusahaan dengan cara mengeluarkan saham baik secara 

tertutup atau terbuka. Tertutup artinya hanya dari kalangan 

internal pemilik saham sebelumnya, sedangkan terbuka artinya 

dengan menjual saham kepada masyarakat luas. 

Keuntungan menggunakan modal sendiri untuk membiaya 

investasi adalah tidak adaanya beban biaya bunga seperti modal 

pinjaman. Perusahaan hanya berkewajiban membayar deviden. 

Kemudian tidak adanya kewajiban untuk mengembalikan modal 

yang telah digunakan. Kerugian menggunakan modal sendiri 

adalah jumlahnya sangat terbatas dan relatif sulit untuk 

memperolehnya. Perolehan dana dari modal sendiri biasanya 

diperoleh dari setoran dari pemegang saham, cadangan laba, 

laba yang belum dibagi. 

 
 
 
 



14 
 
 

2. Biaya 

Biaya merupakan pengeluaran atau pengorbanan yang dapat 

menimbulkan pengurangan terhadap tujuan atau manfaat yang 

diterima (Gittinger, 1986). Biaya yang diperhitungkan dalam analisis 

adalah biaya-biaya yang dapat di kuantifikasi dihitung atau 

berpengaruh langsung terhadap suatu proyek seperti biaya investasi, 

biaya operasional dan biaya lainnya yang terkait dalam kegiatan 

proyek seperti pajak, pembayaran bunga dan pinjaman. Dana yang 

diperlukan dalam proyek dapat bersumber dari modal sendiri maupun 

modal pinjaman ( Tanti Novianti, 2014). Desain biaya dapat dilakukan 

dengan melakukan perhitungan secara detail atau dengan 

membandingkan data di tempat lain. Komponen yang terdapat dalam 

biaya kebutuhan investasi disesuaikan dengan jenis usaha atau proyek 

yang akan dijalankan.  Secara umum komponen biaya kebutuhan 

investasi adalah sebagai berikut (Kasmir dan Jakfar, 2012): 

1. Biaya pra konstruksi, seperti pembuatan studi kelayakan dan 

pengurusan izin-izin. 

2. Biaya pembelian aktiva tetap, seperti tanah, mesin, dan 

bangunan.. 

3. Biaya operasional, seperti upah dan gaji karyawan, biaya listrik, 

biaya telepon dan air, biaya pemeliharaan, pajak, premi asuransi, 

dan biaya-biaya lainnya. 
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3. Pendapatan 

Pendapatan merupakan kenaikan kotor (gross) dalam modal 

pemilik yang dihasilkan dari penjual barang dagang, pelaksanaan 

jasa kepada klien, menyewakan harta, peminjaman uang, dan 

semua kegiatan usaha profesi yang bertujuan untuk memperoleh 

penghasilan (Niswonger, 2006). Pendapatan pelabuhan dapat 

diperoleh dari tarif jasa labuh, jasa pemanduan jasa penundaan, 

konstribusi jasa Badan Usaha Pelabuhan (BUP), jasa tambat, jasa 

pelayanan barang, jasa navigasi, jasa Vessel Traffic Service (VTS), 

tiket masuk truk tambang, jasa kepelabuhan lainnya.  

4. Suku bunga 

Bunga adalah pembayaran yang dilakukan untuk penggunaan uang. 

Suku bunga adalah harga yang harus dibayar atas modal pinjaman, 

dan deviden serta keuntungan modal yang merupakan hasil dari 

modal ekuitas (Brigham et al, 2001). Suku bunga dibedakan 

menjadi dua (Samuelson et al, 2004) yaitu:  

a. Suku bunga nominal atau suku bunga uang adalah suku bunga 

atas uang dalam ukuran uang. 

b.Suku bunga riil, dikoreksi karena inflasi dan dihitung sebagai 

suku bunga nominal dikurangi tingkat inflasi.  

Tingkat suku bunga adalah ukuran keuntungan investasi yang 

dapat diperoleh pemodal dan juga merupakan ukuran biaya modal 

yang harus dikeluarkan oleh perusahaan untuk menggunakan dana 

dari pemodal. Tingkat bunga selain ukuran untuk investasi berisiko 
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nol, tingkat suku bunga juga dijadikan ukuran biaya modal yang 

harus dikeluarkan perusahaan untuk menggunakan dana dari 

investor. 

5. Inflasi 

Salah satu peristiwa moneter yang sangat penting dan yang 

dijumpai hampir negara di dunia adalah inflasi. Inflasi adalah 

kenaikan harga barang-barang secara umum atau penurunan daya 

beli sebuah satuan uang (Arifin, 2006). Inflasi diperhitungkan 

dalam prinsip-prinsip berinvestasi karena inflasi berkaitan fengan 

nilai waktu dari uang. proses menurunnya nilai mata uang. Inflasi 

disebabkan karena adanya kelebihan permintaan pada tingkat 

kesempatan kerja dari output nasional yang menarik ke atas tingkat 

harga, peningkata biaya faktor input (upah dan bahan baku) yang 

mendorong ke atas tingkat harga.  

Inflasi dapat timbul bila jumlah uang dalam peredaran banyak, 

dibandingkan dengan jumlah barang atau jasa yang ditawarkan 

karena hilangnya kepercayaan terhadap mata uang nasional. Jenis 

inflasi dilihat dari sumbernya dibagi menjadi tiga (Murni, 2009), 

yaitu: inflasi tarikan permintaan, inflasi desakan biaya, dan inflasi 

impor. Sedangkan berdasarkan tingkat keparahannya dibagi dalam 

tiga tingkatan (Nanga, 2001), yaitu: inflasi sedang, inflasi 

menengah, dan inflasi tinggi.   
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6. Masa konstruksi 

Untuk proyek komersil yang dibiayai dengan modal pinjaman yang 

dikenakan bunga meskipun proyek belum menghasilkan 

pendapatan, maka sebaiknya masa konstruksi diusahakan 

sesingkat-singkatnya agar beban bunganya tidak semakin 

bertambah.  Biasanya para kreditur memberi keringanan berupa 

penangguhan pembayaran pokok kredit dan  bunganya selama 

masa konstruksi, namun ada pula yang hanya memberikan 

penangguhan pembayaran pokok kreditnya saja, sedangkan bunga 

harus tetap dibayar. 

7. Depresiasi/penyusutan bangunan 

Depresiasi atau penyusutan adalah biaya yang dibebankan karena 

penggunaan aset sepanjang umur ekonomis suatu proyek (Sofyan 

Harahap, 2002). Dapat diartikan depresiasi merupakan saving 

untuk pembelian aktiva tetap baru, karena yang lama tidak bisa lagi 

digunakan. Komponen depresiasi pada pelabuhan meliputi 

depresiasi alat dan depresiasi konstruksi.  

Depresiasi pada penelitian ini menggunakan metode penyusutan 

garis lurus. Metode penyusutan ini mengansumsikan peran 

konstruksi akan sama di sepanjang umur ekonomis, sehingga  

konstruksi mengalami penyusutan yang sama dari satu waktu ke 

waktu lainnya hingga akhir umur ekonomis konstruksi tersebut 

(Sofyan Harahap, 2002). Nilai penyusutan alat  pelabuhan sebesar 

10% setiap tahun dengan umur ekonomis 10 tahun dan penyusutan 
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konstruksi pelabuhan sebesar 3,33% dengan umur ekonomis 30 

tahun.  

8. Aliran Kas (Cash Flow) 

Seluruh penerimaan dan pengeluaran uang dalam sebuah 

perusahaan dalam suatu interval tertentu dinyatakan sebagai arus 

kas (Tresani Nurahma,2013). Karena penerimaan dan pengeluaran 

biasanya terjadi pada waktu yang berlainan, maka diadakan asumsi 

yang bertujuan untuk menyederhanakan pencatatan. 

9. Umur Ekonomis  

Umur Ekonomis merupakan suatu periode waktu dimana aset 

(bangunan) diharapkan dapat digunakan/dimanfaatkan secara 

ekonomis sesuai fungsinya. 

10. Weighted Average Cost of Capital (WACC) 

Biaya modal yang tepat untuk semua keputusan adalah rata-rata 

tertimbang dari seluruh komponen modal (Weighted Average Cost 

of Capital). Rumus WACC menurut Najmudin (2011) adalah 

sebagai berikut : 

WACC = Wd . Kd . (1 − T) + Ws . Ks…………………… (1) 

Dimana : 

WACC =  Weighted Average Cost of Capital 

Wd =  Proporsi hutang  

Kd =  Biaya hutang (cost of debt) 

T =  Pajak (Tax) 

Ws =  Proporsi modal  
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Ks =  Tingkat pengembalian yang diinginkan investor 

 
Kelebihan WACC adalah perusahaan akan mengetahui perbedaan 

antara proyek yang didanai dengan hutang dan proyek yang didanai 

dengan modal sendiri. Kekurangannya adalah proyeksi yang dibuat 

tidak mempertimbangkan peningkatan modal. Ketika modal 

meningkat, begitu juga risiko kepada investor.  

 
 

2.2.3. Parameter Penilaian Finansial 
 

Dalam proyek ini akan digunakan analisa kelayakan finansial 

dikarenakan yang berkepentingan langsung adalah pihak perusahaan 

atau perseorangan. Terdapat berbagai macam metode dalam 

menganalisa kelayakan finansial yang biasa digunakan yaitu 

(Giatman, 2007): 

1. Benefit Cost Ratio 

2. Net Present Value 

3. Internal Rate of Return 

4. Payback Period 

 
2.2.3.1. Benefit Cost Ratio (BCR) 

Metode Benefit Cost Ratio biasanya digunakan pada tahap 

awal dalam mengevaluasi perencanaan investasi. Metode 

BCR ini memberikan penekanan terhadap nilai perbandingan 

antara aspek manfaat (benefit) yang akan diperoleh dengan 

aspek biaya dan kerugian yang akan ditanggung (cost) 
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dengan adanya investasi tersebut (Giatman, 2006).  Rumus 

umum yang digunakan dalam menghitung nilai Benefit Cost 

Ratio yaitu : 

BCR =  
஻௘௡௘௙௜௧

஼௢௦௧
…………….…………………………. (2) 

 
Terdapat perbedaan dalam analisis BCR pada proyek 

pemerintah dan swasta, hal tersebut dikarenakan adanya 

perbedaan tujuan dari investasi yang dilakukan.  Pada proyek 

pemerintah, benefit seringkali tidak dapat diukur dengan jelas 

karena tidak berorientasi pada keuntungan.  Dengan kata lain, 

benefit didasarkan kepada manfaat umum yang diperoleh 

masyarakat dengan adanya proyek tersebut.  Sedangkan pada 

proyek swasta, benefit didasarkan pada keuntungan yang 

diperoleh investor dari proyek tersebut. 

 
Untuk menilai kelayakan suatu usaha atau proyek dari segi 

Benefit Cost Ratio adalah : 

Jika : BCR ͟˃  1 , maka investasi layak (feasible) 

BCR ˂ 1 , maka investasi tidak layak (unfeasible) 

 
2.2.3.2. Net Present Value (NPV) 

Metode Net Present Value digunakan untuk menghitung nilai 

bersih (netto) pada waktu sekarang (present). Net Present 

Value atau nilai bersih sekarang merupakan selisih antara PV 

kas bersih dengan PV investasi selama umur investasi.  
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Rumus yang digunakan untuk menghitung nilai Net Present 

Value (Kasmir dan Jakfar, 2003) adalah : 

NPV = ቄ
୔

(ଵା୧) ͭ
ቅ −  C…………………………………… (3) 

Dimana : 

P  =  aliran kas masuk 

i =  tingkat diskon 

t   =  periode umur investasi 

C  =  investasi awal 

 
Hasil dari perhitungan Net Present Value (NPV) terhadap 

keputusan investasi yang akan dilakukan adalah : 

Jika : NPV bernilai positif  , maka investasi layak 

NPV bernilai negatif , maka investasi tidak layak 

Jika : NPV ˃ 0  , maka investasi layak 

NPV ˂ 0  , maka investasi tidak layak 

NPV = 0  , maka investasi tidak memiliki pengaruh apapun 

Selain itu, harus diperhatikan pula apakah nilai NPV yang 

dihasilkan cukup sesuai dengan modal awal yang telah 

dikeluarkan dan umur dari investasi tersebut.  Hal ini berguna 

untuk mengetahui apakah investasi yang dijalankan 

memberikan penambahan yang cukup besar atau tidak. 

Penggunaan metode Net Present Value dalam mengetahui 

kelayakan dari suatu investasi memiliki keunggulan seperti : 

1. Memperhitungkan nilai waktu dari uang (time value of 

money). 
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0 0 
0 

0 
1 

1 

2. Memperhitungkan nilai sisa proyek. 

Sedangkan kelemahan dari Net Present Value antara lain 

adalah: 

1. Manajemen harus dapat menaksir tingkat biaya modal 

yang relevan selama usia ekonomis proyek. 

2. Derajat kelayakan tidak hanya dipengaruhi oleh kas 

perusahaan, melainkan juga dipengaruhi oleh faktor usia 

ekonomis proyek. 

 
2.2.3.3.  Internal Rate of Return (IRR) 

Internal Rate of Return (IRR) adalah suatu tingkat bunga 

(bukan bunga bank) yang menggambarkan tingkat 

keuntungan dari suatu proyek atau investasi dalam persentase 

pada saat dimana nilai NPV sama dengan nol. Rumus yang 

digunakan untuk menghitung IRR (Kuswadi, 2007) yaitu : 

IRR = 𝑖 + (𝑖 − 𝑖  )
୒୔୚ 

୒୔୚  ି ୒୔୚ 
 …..……………………  (4) 

Dimana : 

i0         =  tingkat bunga pasar modal 

i1         =  tingkat bunga pembanding 

NPV0   =  net present value pada i0 

NPV1   =  net present value pada i1 

 
Kriteria dalam menilai kelayakan suatu usaha atau proyek 

dari segi Internal Rate of Return (Sinaga dan Saragih, 2013) 

adalah jika: 
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IRR ˃ bunga pasar modal, maka investasi layak. 

IRR ͟˂  bunga pasar modal, maka investasi tidak layak 

dilaksanakan. 

 
Keuntungan dari penggunaan Internal Rate of Return 

(Sinaga, 2009), yaitu : 

1. Dapat mengetahui kemampuan proyek dalam 

menghasilkan persentase keuntungan bersih rata-rata tiap 

tahun selama umur ekonomis dari proyek. 

2. Nilai sisa (salvage value) barang-barang modal 

diperhitungkan dalam arus benefit/penerimaan.  

 
2.2.3.4. Payback Period (PP) 

PP merupakan masa yang dibutuhkan perusahaan 

mengembalikan sejumlah uang saat investasi dengan tingkat 

pengembalian yang diharapkan (Mandiyo Priyo, 2012).  

Rumus yang digunakan untuk menghitung Payback Period 

adalah : 

PP =  
୍୬୴ୣୱ୲ୟୱ୧

୏ୟୱ ୠୣ୰ୱ୧୦ ୮ୣ୰ ୲ୟ୦୳୬
……………………………… (5) 

Untuk menilai kelayakan suatu usaha atau proyek dari segi 

Payback Period adalah : 

Jika : PP˃ umur ekonomis proyek, maka tidak layak. 

: PP ˂ umur ekonomis proyek, maka layak. 

 
Kelemahan dari metode Payback Period adalah tidak 

memperhitungkan arus net profit pada tahun-tahun 
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berikutnya, begitu juga dengan nilai sisa (salvage value) yang 

tidak dihitung setelah investasi kembali (Sinaga & Saragih, 

2013), dan mengabaikan konsep nilai waktu dari uang (time 

value of money) (Suratman, 2001).  

 
 
2.3. Penelitian Terdahulu 

Adapun rangkuman mengenai penelitian terdahulu yang dapat dilihat pada 

tabel 1. Peneliti an Terdahulu, di bawah ini. 

Tabel 1. Penelitian Terdahulu 

 

No Penulis Judul BCR NVP IRR PP 

1 Steffany 
Pertiwi, et 
al. (2016) 

Studi Kelayakan 
Pengembangan 
Dermaga 
Penyebrangan di 
Sejangkung 
Kabupaten Sambas 
Ditinjau Dari Aspek 
Finansial  

-0.03 Rp. -
4,571,806,397 

22.03% 20 
Tahun 

2 Pipit 
Alfida,     
et al. 
(2016) 

Analisis Investasi 
Kelayakan Finansial  
Tugboat Baru Pada 
PT. Muara Kembang 
di Samarinda 

1.238 Rp. 
1,249,791,038 

18.46% 3.07 
Tahun 

3 Rizky 
Harsya 
Andono, 
et al. 
(2017) 

Studi Kelayakan 
Pembangunan 
Dermaga Pelabuhan 
Canti Rajabasa 
Kabupaten Lampung 
Selatan 

0.2572 Rp. -
228,707,918,552 

-0.73% 30 
Tahun 

4 Julay Xty 
Ludea 
Yasuha, et 
al. (2017) 

Analisis Kelayakan 
Investasi Atas 
Rencana Penambahan 
Aktivia Tetap (Studi 
Kasus Pada PT. 
Pelabuhan Indonesia 
(Persero) Cabang 
Tanjung Perak 
Terminal Nilam) 

7.49 Rp. 
582,120,480,393 

80.12% 1.3 
Tahun 
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Penelitian yang dilakukan oleh Yasuha dan Saifi (2017), didapatkan hasil 

Benefit Cost Ratio (BCR) sebesar 7,47, hal tersebut menunjukkan bahwa 

proyek tersebut layak dilaksanakan karena BCR ͟˃  1.  Nilai Net Present Value 

(NPV) didapat sebesar Rp 582.120.480.393, hasil angka NPV bernilai positif 

dengan investasi awal sebesar Rp90.000.000.000, yang menunjukkan bahwa 

proyek layak dilaksanakan. Hasil dari Internal Rate of Return (IRR) yaitu 

sebesar 80,12%, nilai IRR lebih besar dari tingkat suku bunga pengembalian 

yang telah direncanakan yaitu sebesar 9%, sehingga proyek layak untuk 

dilaksanakan. Kemudian hasil Payback Period (PP) menunjukkan  waktu 

pengembalian pada tahun ke-1 bulan ke-4 hari ke-28 sehingga proyek layak 

dilaksanakan karena jangka waktu pengembaliannya kurang dari umur 

ekonomis proyek tersebut, yaitu 20 tahun. Yasuha dan Saifi menyimpulkan 

bahwa investasi pada proyek PT. Pelabuhan Indonesia (Persero) Cabang 

Tanjung Perak Terminal Nilam layak dilaksanakan, karena memenuhi kriteria 

dalam studi kelayakan yang diteliti. 

 
Kemudian dari penelitian yang dilakukan oleh Alfida (2016) didapatkan hasil 

Benefit Cost Ratio (BCR) sebesar 1,238, hal tersebut menunjukkan bahwa 

proyek tersebut layak dilaksanakan karena BCR ͟˃  1. Nilai dari Net Present 

Value (NPV) sebesar Rp 1.249.791.038, hasil angka NPV bernilai positif 

dengan investasi awal sebesar Rp 5.231.000.000, yang menunjukkan bahwa 

proyek layak dilaksanakan. Hasil dari Internal Rate of Return (IRR) yaitu 

sebesar 18.46% nilai IRR lebih besar dari tingkat suku bunga pengembalian 

yang telah direncanakan yaitu sebesar 12%, sehingga proyek layak untuk 

dilaksanakan. Kemudian hasil Payback Period (PP) menunjukkan  waktu 
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pengembalian 3,07 tahun sehingga proyek layak dilaksanakan karena jangka 

waktu pengembaliannya kurang dari umur ekonomis proyek tersebut, yaitu 5 

tahun.Alfida menyimpulkan bahwa investasi pada proyek Tugboat Baru Pada 

PT. Muara Kembang di Samarinda layak dilaksanakan, karena memenuhi 

kriteria dalam studi kelayakan yang diteliti. 



 
 

 

 

 

III. METODOLOGI PENELITIAN 

 

3.1. Metode Penelitian 

Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode studi kasus (case 

study). Studi kasus adalah sebagai penyelidikan empiris yang menyelidiki 

fenomena kontemporer dalam konteks kehidupan nyata yang ketika batas 

antara fenomena dan konteks tidak jelas dan di mana berbagai sumber yang 

dapat dijadikan acuan bukti dan penggalian informasi (Yin, 2011). 

Langkah pertama yang dilakukan dalam penelitian ini adalah melakukan 

kajian dari beberapa literatur berupa buku, jurnal dan artikel yang berkaitan 

dengan analisis kelayakan investasi, khususnya pada proyek pembangunan 

pelabuhan. Hal ini bertujuan untuk memberikan informasi tentang analisis 

kelayakan ekonomi. Langkah selanjutnya adalah pengumpulan data-data yang 

diperlukan yaitu data sekunder. Setelah data diperoleh maka kita dapat 

mengembangkan asumsi. Kemudian menganalisis cashflow dan menganalisis 

dengan parameter penilaian investasi yaitu BCR (Benefit Cost Ratio), IRR 

(Internal Rate of Return), NPV (Net Present Value) dan PP (Payback Period). 
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3.2. Lokasi Penelitian 

Lokasi penelitian berada di kawasan pantai wilayah timur Kota Bandar 

Lampung, tepatnya kecamatan panjang. Arealnya melintang dari arah barat  

laut ke tenggara, tepatnya di Kelurahan Karang Maritim dan Kelurahan 

Kampung Baru Bahari Kecamatan Panjang dengan batas-batas sebagai 

berikut: 

1) Batas Barat, berbatasan dengan Pelabuhan Minyak panjang dengan 

koordinat,  S 05º28’42,5”; E 105º19’02,2”. 

2) Batas Timur, berbatasan dengan Pelabuhan  Srengsem dengan koordinat,            

S 05º29’39,8”; E 105º19’25,3” 

Wilayah reklamasi berada di wilayah pantai di Kelurahan Karang Maritim 

Srengsem, Kecamatan Panjang, Kota Bandar Lampung, Propinsi Lampung, 

yang luas wilayahnya ± 20 Ha dengan koordinat sebagai berikut: 

LS05°29’25.60”BT105°19’31.20” 

LS05°29’25.60”BT105°19’18.91” 

LS05°29’09.40”BT105°19’28.00” 

LS05°29’09.40”BT105°19’08.52” 

Lokasi kegiatan reklamasi dan pembangunan pelabuhan PT. Kurnia Agro 

Industri dapat dilihat pada Gambar 2 dan masterplan proyek pembangunan 

pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri dapat dilihat pada Gambar 3. 
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Gambar 2.  Lokasi lahan reklamasi dan pembangunan pelabuhan PT. Kurnia 

Agro Industri 
 

 

Gambar 3.  Masterplan pembangunan pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri 
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3.3. Sumber Data dan Teknik Pengumpulan data 

Sumber data dan teknik pengumpulan yang digunakan dalam penelitian ini 

yaitu: 

 
3.3.1. Data Sekunder 

Data sekunder yang digunakan dalam penelitian ini antara lain, yaitu : 

a. Data Rincian Anggaran Biaya (RAB) Pelabuhan PT. Kurnia Agro 

Industri. 

b. Gambar kerja Pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri. 

c. Pendapatan Badan Usaha Pelabuhan (BUP) yang sejenis dengan 

pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri.  

d. Tingkat suku bunga Bank Indonesia tahun 2005-2018. 

e. Tingkat inflasi di Indonesia tahun 2005-2018. 

f. Data-data yang diperoleh dari berbagai literatur yang mendukung 

penelitian, seperti buku, catatan, jurnal, internet, konsultasi dengan 

pembimbing, diskusi dengan rekan mahasiswa dan data lainnya 

yang berhubungan dengan penelitian ini. 

 
3.3.2. Studi Kepustakaan 

Studi Kepustakaan dilakukan untuk mendapatkan data sekunder yang 

dibutuhkan dalam penelitian dengan cara membaca dan mempelajari 

buku, penelitian terdahulu, internet dan data lainnya yang berhubungan 

dengan penelitian tersebut. Kepustakaan yang digunakan dalam 

penyusunan penelitian ini dapat dilihat pada daftar pustaka. 
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3.3.3. Asumsi  

Merupakan perkiraan-perkiraan yang akan digunakan dalam penelitian, 

seperti : 

a. Umur ekonomis atau usia pakai pelabuhan PT. Kurnia Agro Industri. 

b. Pendapatan badan usaha pelabuhan  (BUP) PT. Kurnia Agro Industri 

selama umur ekonomis. 

c. Tingkat suku bunga Bank Indonesia tahun 2019-2079. 

d. Tingkat inflasi di Indonesia tahun 2019-2079. 

e. Weighted average cost of capital 
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V. KESIMPULAN DAN SARAN 
 
 
 
 

5.1. Kesimpulan 
 
Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan yang telah dilakukan dalam 

penelitian ini, maka disimpulkan proyek pembangunan pelabuhan PT. Kurnia 

Agro Industri layak secara finansial dengan skema skenario 7 ( NPV = Rp. 

463.292.122.605,34 ; BCR = 1.2959 ; IRR = 12.11% ; PP = 37.5 tahun), 

skenario 1 (NPV = Rp. 436.450.436.406,63 ; BCR = 1.2788 ; IRR = 11.94% ; 

PP = 37.7 tahun), dan skenario 4 (NPV = Rp. 404.828.041.330,44 ; BCR = 

1.2586 ; IRR = 11.73% ; PP = 39.6 tahun). 

 

5.2. Saran 

Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan, maka penulis ingin memberikan 

beberapa saran sebagai berikut : 

1. Sebaiknya dilakukan analisa sensitivitas pada variable lainnya yang 

memberikan  pengaruh terhadap cash flow seperti umur ekonomis proyek, 

nilai sisa, biaya operasional dan lain-lain.  

2. Dalam melakukan suatu analisis studi kelayakan, sebaiknya pengolahan 

data dilakukan dengan mengacu pada peraturan yang sedang berlaku pada 

saat analisis dilaksanakan. 
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