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ABSTRAK

Investasi memerlukan modal yang besar, untuk itu sebelum investasi dilaksanakan perlu dibuat terlebih
dahulu estimasi pendapatan dan biaya selama periode investasi yang dinyatakan dalam bentuk Cash Flow.
Dilakukan penilaian kelayakan investasi tersebut melalui kriteria kelayakan investasi. Tujuannya adalah untuk
menilai apakah investasi ini layak dijalankan atau tidak dijalankan dilihat dari aspek keuangan. Alat ukur untuk
menentukan kelayakan suatu usaha berdasarkan kriteria investasi dapat dilakukan melalui pendekatan Paybanck
period (PP), Average Rate of Return (ARR), Net Present Value (NPV) dan Profitability Index (PI). Untuk
melakukan analisa penilaian investasi yang dapat menghasilkan penilaian yang akurat dan cepat, maka

diperlukan aplikasi analisa penilaian investasi.

Kata kunci : Penilaian Investasi, Cash Flow, Paybanck Period, Average Rate of Return, Net Present Value,

Profitability Index

1.
2. Pendahuluan

CV Adnan Mandiri Aditama bergerak di
berbagai bidang usaha. Investasi yang akan
dilakukan oleh CV Adnan Mandiri Aditama dalam
berbagai bidang usaha memerlukan pembiayaan
atau modal yang besar. Untuk itu sebelum CV
Adnan mandiri Aditama melakukan investasi perlu
dinilai terlebih dahulu apakah investasi ini layak
dilakukan atau tidak. Perlu dibuat estimasi
pendapatan yang akan diperoleh dari investasi di
masa mendatang dan perlu juga dibuat estimasi
biaya-biaya yang akan dikeluarkan dari investasi
selama periode tertentu yang nantinya akan
dituangkan dalam aliran kas (cash flow) perusahaan
selama periode usaha.

Setelah membuat aliran kas perusahaan,
kemudian dinilai kelayakan investasi tersebut
melalui kriteria kelayakan investasi. Tujuannya
adalah untuk menilai apakah investasi ini layak atau
tidak dijalankan dilihat dari aspek keuangan.

Alat ukur untuk menentukan kelayakan suatu
usaha berdasarkan kriteria investasi dapat dilakukan
melalui pendekatan Paybanck period (PP), Average
Rate of Return (ARR), Net Present Value (NPV)
dan Profitability Index (PI).

Untuk membantu CV Adnan Mandiri Aditama
dalam melakukan analisa penilaian investasi yang
dapat menghasilkan penilaian yang akurat dan
cepat, maka diperlukan suatu alat bantu analisa
penilaian investasi.

3. Kriteria Penilaian Investasi
2.1 Cash Flow

Cash Flow merupakan arus kas yang ada
diperusahaan dalam suatu periode tertentu. Arus kas
adalah jumlah uang yang masuk dan keluar dalam
suatu perusahaan mulai dari investasi dilakukan
sampai dengan berakhirnya investasi tersebut.

Cash Flow dapat dihitung dengan rumus seperti
yang diperlihatkan pada persamaan (1), (2), (3) dan
(4) sebagai berikut:

Investasi — Modal Kerja
Depresiasi = 1)
Umur Ekonomis

EAT = Penghasilan — pajak 2
Proceed = EAT — Depresiasi 3)
PV kas bersih = Proceed — Discount Factor 4)
2.2 Payback Period

Teknik penilaian terhadap jangka waktu (periode)
pengembalian investasi suatu proyek atau usaha.
Untuk menilai apakah usaha layak diterima atau

tidak dari sudut Payback period adalah bahwa hasil
Payback period lebih kecil dari umur investasi
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Payback period dapat dihitung dengan rumus
seperti yang diperlihatkan pada persamaan (5)
sebagai berikut:

Investasi
Payback Period = ---------------- x 12 bulan (5)
Kas bersih

2.3 Average Rate of Return (ARR)

Average Rate of Return adalah cara untuk
mengukur rata-rata pengembalian bunga dengan
cara membandingkan antara rata-rata laba sebelum
pajak (EAT) dengan rata-rata investasi.

Average Rate of Return dapat dihitung dengan
rumus seperti yang diperlihatkan pada persamaan
(6), (7) dan (8) sebagai berikut:

Total EAT
Rata-rata EAT = (6)
Umur Ekonomis

Investasi
Rata rata Investasi = ----------------- 7)
2

Rata-rata EAT
Average Rate of Return = 8)
Rata rata Investasi

2.4 Net Present Value (NPV)

NPV atau nilai bersih merupakan selisih
perbandingan antara PV kas bersih dengan PV
Investasi selama umur investasi.

Untuk menilai apakah usaha layak diterima atau
tidak dari sudut Net Present Value adalah bahwa
hasil Net Present value bernilai positif

Net Present value dapat dihitung dengan rumus
seperti yang diperlihatkan pada persamaan (9)
sebagai berikut:

Kas bersih 1  kas bersih n
NPV= +
(1+1) @ +1)

- Investasi (9)

2.5 Profitability Index (PI)

Profitability Index merupakan rasio aktivitas dari
jumlah nilai sekarang penerimaan bersih dengan
nilai sekarang pengeluaran investasi selama umur
investasi

Untuk menilai apakah usaha layak diterima atau
tidak dari sudut Profitability Index adalah bahwa
hasil Profitability Index lebih besar dari satu

Profitability Index dapat dihitung dengan rumus
seperti yang diperlihatkan pada persamaan (10)
sebagai berikut:

> PV kas bersih
PI = x 100% (10)
Y. PV Investasi

3 Metode Penelitian

Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah

sebagai berikut :

a. Studi kepustakaan, yaitu mempelajari literatur
tentang teori dasar yang mendukung dalam
penelitian ini yaitu tentang analisa penilaian
investasi.

b. Pengumpulan data-data langsung di lapangan
yang berhubungan dengan aplikasi yang dibuat,
baik dengan wawancara maupun survai
langsung ke lokasi .

C. Analisis, pada tahap ini dilakukan analisis
sistem yang dibuat dan akan menjadi dasar
untuk perancangan sistem.

d. Perancangan Sistem, Pada tahap ini dilakukan
perancangan aplikasi analisa penilaian investasi.

€. Implementasi, Pada tahap ini dilakukan
pembuatan aplikasi analisa penilaian investasi
sesuai dengan kebutuhan sistem dan
perancangan sistem yang telah dibuat.

f. Tahap Pengujian, Pada tahap ini dilakukan
pengujian sistem, apakah sistem sudah berjalan
sesuai dengan tujuan penelitian.

4. Analisa dan Perancangan Sistem
4.1 Tabel yang digunakan

Tabel yang digunakan untuk analisa perancangan
sistem antara lain :
1. Tabel Investasi (merekam data investasi)

Tabel 1 Struktur tabel Investasi
No Nama Type Leba Keterang

Field r an

1 kd_invest varch 6 Kode
ar investas
i

2 nama_in varch 30 Nama
vest ar investas
i

3 Nilinves integ 11 Nilai
t er investas
i

4 Mod kerj integ 11 Modal



a er Kerja
5 Umur- integ 11 Umur
eko er ekonom
is
6 Cost cpt integ 6 Cost Of
er Capital

2. Tabel perkiraan laba (merekam perkiraan laba)

Tabel 2 Struktur tabel perkiraan laba
No Nama Type Leb Keterang

Field ar an
1 Kd_PL Varch 6 Kode
ar perkiraa
n laba

2 Kd_Inve Varch 6 Kode
st ar Investasi

3 Tahun integ 1 Tahun

er perkiraa
n laba
4 Laba integ 11 Perkiraa
er n laba
5 Pajak integ 6 Pajak
er

3. Tabel DF (menyimpan data Discount Factor)

Tabel 3 Struktur tabel DF
No Nama Type Leb Keteran

Field ar gan
1 Cost_cpt integ 6 Cost Of
er Capital

2 Nil-DF Integ 11 Nilai
er Discoun
t Factor

4. Tabel CashFlow (merekam data cash flow)

Tabel 4 Struktur tabel Cash Flow

No Nama Type Leba Keterang
Field r an

1 No varch 6 No cash
ar flow

2 nama_ca varch 30 Nama

sh flow ar cash
flow
3 Tahun integ 1 Tahun
er
4 Eat integ 11 Nilai
er EAT
5 Depresia integ 11 Nilai
Si er depresi
asi
6 Proceed integ 6 Proceed
er
7 Nil-df integ 11 Nilai DF
er
8 PV-kas integ 11 PV kas

er

4.2 Rancangan Data Flow Diagram (DFD)
Diagram konteks atau DFD level 0 dari sistem ini
sebagai berikut :

Bag ad

' |
Informasi Imvestasi
Informasi Discount Factor

Data Invasatasi
Data Discount Factor
Sistem Untuk Analisa
Panilaian Investasi

Informasi [nvastasi
Informasi Penilsisn Investasi
Informasi Analiss penilsianImvestasi

Pemilik Perusaham

Gambar 1 Diagram Konteks

Dari gambar di atas pada pembuatan Aplikasi untuk
Penilaian Investasi terdapat beberapa entitas yang
berhubungan langsung dengan sistem. Entitas-
entitas tersebut adalah sebagai berikut :

1. Bagian Administrasi



Bagian Administrasi disini bertugas
memasukkan data investasi dan data Discount
Factor. Bagian administrasi menerima daftar
investasi dan daftar discount factor.
2. Pemilik Perusahaan

Pemakai dari sistem ini adalah pemilik
perusahaan, yang dapat memilih investasi,
penilaian investasi untuk masing masing jenis
penilaian dan akan mendapatkan informasi
mengenai investasi, penilaian investasi masing-
masing jenis penilaian dan analisa penilaian
investasi untuk masing masing investasi.

Dari gambar di atas dapat dijelaskan bahwa dalam
proses Aplikasi untuk penilaian investasi ini
memerlukan beberapa data seperti data investasi
dan data discount factor yang nantinya akan
dijadikan dasar analisa penilaian investasi.

5. Implementasi
5.1 Halaman Utama

Tampilan pada halaman utama terdapat beberapa
sub menu antara lain input, perhitungan dan analisa.

@ Aplikasi Analisis Penilaian Investasi - 0O X

CV. ADNAN MANDIRI ADITAMA
Analisis Penilaian Investasi

INPUT PERHITUNGAN ANALISIS

Gambar 2. Halaman Utama
5.2 Input

Berfungsi sebagai sarana untuk menginputkan data
investasi, perkiraan laba dan Discount Factor.

&2 Input Data e
INPUT

Investasi

Perkiraan laba

Discount Factor
Gambar 3. Menu Input

5.3 Input Data Investasi

Berfungsi sebagai sarana untuk pemasukan data
investasi.

& Inout Data Investasi —ox

INPUT DATA INVESTAST

Kode Investasi Modal Kerfa

Mama Irvvestasi Umur Ekonomis Tahun

Hilai Irvvestasi Cost Capital %
Simpan

Kode Inves... Narma Inve. Nilai Investasi Modal Kerja Umur Ekonamis Cost Capital
1001 - 500000000 100000000 s

Tutup

Gambar 4. Input Data Investasi

5.4 Input Data Perkiraan Laba

Berfungsi sebagai sarana untuk pemasukan data
perkiraan laba yang bisa dihasilkan dari investasi
yang akan dilakukan oleh pimpinan CV Adnan
Mandiri Aditama engan nilai investasi sebesar Rp
500.000.000.

£ Input Data Perkiraan Laba TR
INPUT DATA PERKIRAAN LABA
Kd Perkiraan Laba Laba
Tahun Pajak %

Kode Investasi EAT

simpan

Kode Kode Investasi Tahun Laba Pajak EAT
Loo1 1001 100000000 20 95000000
Loo2 1001 1350000000 20 110000000
Looz 1001 140000000 20 125000000
Loos 1001 165000000 20 140000000
Loos 1001 170000000 20 165000000

CIESEIINE

Tutup

Gambar 5. Input Data perkiraan laba
5.5 Input Discount Factor

Berfungsi sebagai sarana untuk pemasukan data
Discount Factor.

#2 Input Data Discount Factor T

INPUT DATA DISCOUNT FACTOR
Cost Capital | o6
Tahun

Nilai Discount Factor
Simpan
Cost Gapnat Tanun rnal Discount Factor
0.833
0.594
0.579
0.482
0.402
0.335

20
L)
)
)
)
)

BIEIBICIES

Tulup

Gambar 6. Input data Discount Factor

5.6. Menu Perhitungan

Berfungsi sebagai sarana untuk melakukan
perhitungan analisa investasi, pimpinan CV. Adnan
Mandiri ~ Aditama bisa melakukan proses
perhitungan analisa investasi dari investasi yang



akan dilakukan sebesar Rp 500.000.000 dari menu
ini.

#r Perhitungan — O >

PERHITUNGARN

ash Flows

Pavyback Periode [(PP)

Average Rate of Returm (ARR)
et Present Walue [(MNPYW)
Profitablility Index [(PI)

Gambar 7. Menu Perhitungan
5.7 Perhitungan Cash Flow

Berfungsi untuk perhitungan cash flow selama
periode investasi. Pimpinan CV Adnan Mandiri
Aditama bisa mengetahui perhitungan depresiasi,
EAT, Proceed serta PV kas bersih dari menu cash
Flow ini.

& Ferhitungan Cash Flow C o

PERHITUNGAN CASH FLOW

Nama Tnvestzsi = A ~| | Hitung
500000000 -- 100000000
Depresasi =
5
TABEL CASH FLOW
Ne  Tamn EAT Depresias Procesd DisceuntFactor PVKas Bersin

1001 1 95000000 B0C00000.0020 17500C000.0000 0833 145775000757 02E8 ]
1001 2 “10000000 B0C00000.0020 119000C000.0000 0.694 1.3186000108719E8
loot 3 *25000000 80C00000.0000 20500C000.0000 0579 1.1869499921799E8
Inni n «4DDNANNN. RNCANNNN NNIN 122000£N0N 00N n.482 11AM20002524 24FR I

Jumizh PV Kas Bersh 600860002 040853
Tutup

Gambar 8. Perhitungan Cash Flow
5.8 Perhitungan Payback Period (PP)

Berfungsi untuk perhitungan payback period dari
investasi. Seberapa lama investasi yang akan
dilakukan oleh CV Adnan mandiri Aditama sebesar
Rp 500.000.000 ini akan kembali.

5 S5
PAYBACK PERIOD
Investasi = A~ Hitung
Jumlah Invest =Rp 500000000
Kas bersih Th 1 =Rp 175000000

= Rp 325000000
Kas Bersh Th2 = Rp 190000000

= Rp 135000000

135000000
Payback Periode =~ = ----------------eeeceoeeooeeoe-- X 12 bulan= 7.0 Bulan
205000000

Jadi PaybackPenodasaih 2 Tan 70 Buan

Gambar 9. Perhitungan payback period

5.9 Perhitungan Average Rate of Return (ARR)

Berfungsi untuk perhitungan Average Rate of
Return (ARR).

& Perhitungan Average Rate of Return Sgein 9

PERHITUNGAN AVERAGE RATE OF RETURN

NamaInvestasi = A ~| | Hiung
635000000
Rata-rata EAT - — = 127000000
5
500000000
Rata-rata Investasi = - E 250000000
£
127000000
Average Rate of Return = —————— = 50.8 %
250000000 Tutup

Gambar 10. Perhitungan Average Rate of Return
(ARR)

5.10 Perhitungan Net Present Value (NPV)

Berfungsi untuk perhitungan Net Present Value
(NPV).
&

e
5
PERHITUNGAN NPV
Nama Investas = A ~| | Htung
Ne  Tahun EAT Depresiasi Proceed  DiscountFactor PV Kas Bersih
1001 1 95000000 20000000.0000 175000000.0000 [0.833 1.45775000751..[ =
1001 2 110000000 20000000.0000 '190000000.0000 |0.694 1.31860001087
1001 3 125000000 200000000000 205000000.0000 [0.579 118694999217
1nna a 140000000 2NN0NNNN NNON 220000000 nnnn In ag2 10AN20a08521 |
Jumiah PV Kas Bersin 500860002.040863
Total PV Kas Bersih i 600860002.040863
Total PV Investasi = [s00000000
NPV = 100860032
Tutup

Gambar 11. Perhitungan Net Present Value (NPV)
5.11 Perhitungan Profitability Index (PI)

Berfungsi untuk perhitungan Profitability Index
(PD).

& Perhitungan Profitability Index -0 X

PERHITUNGAN PROFITABILITY INDEX
Investasi A ¥ | Hitung

600860002.04086
Profitabiity Index ~— —-——-—-e—eereemeeeeeemeeeee X 100% = 12017201 %
500000000

Tutup

Gambar 12. Perhitungan Profitability Index (PT).
5.12 Analisis Penilaian Investasi

Berfungsi untuk melakukan analisis penilaian
investasi. Berdasarkan analisa kelayakan investasi,
maka investasi sebesar Rp 500.000.000 yang akan
dilakukan oleh pimpinan CV. Adnan Mandiri
Aditama dari aspek keuangan layak untuk
dijalankan.



£ Laporan Analisa Kelayakan Proyek

Laporan Analisa Kelayakan Proyek

Nama Investasi = A

Jumiah Investasi = 500000000

No Alat Ukur
Payback Period (PP)
Average Rate of Retumn (ARR)
Net Present Value (NPV)

- Lihat

Hasil Pengukuran
2 Tahun 7 Bulan
50.8 %
1.00860032E8

Keterangan
Layak
Layak
Layak

BlL[R]=

6.

Profitability Index (P1) 12% Layak

Tutup

Gambar 13. Analisis penilaian investasi.

Kesimpulan
Berdasarkan penelitian dapat dibuat vbeberapa

kesimpulan:

d.

Aplikasi untuk penilaian investasi dari aspek
keuangan yang telah dibangun menggunakan
beberapa kriteria penilaian investasi berupa
Paybanck period (PP), Average Rate of Return
(ARR), Net Present Value (NPV) dan
Profitability Index (PI)

Setelah semua kriteria penilaian investasi dari
aspek keuangan di proses, maka tahap
berikutnya aplikasi ini dapat digunakan oleh
pemilik perusahaan untuk menilai apakah suatu
investasi ini layak dijalankan atau tidak layak
dijalankan.

Aplikasi  penilaian investasi ini  perlu
pengembangan tidak hanya penilaian investasi
dari aspek keuangan saja tapi penilaian investasi
ditambah beberapa aspek lain seperti aspek
pasar dan pemasaran.
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