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e b ; '3"“ 5B '**%.x-s e e L e A
24 Contnh 3 2 ___________
25| MARR 7% fihn i
26 i 10%i/thn  iBunga cicilan
27n 5/thn -
284P - Rp1.500ijuta Harga
29 UM 30%IP Uang muka _ o L
;30 {Pum Rp450,00 |juta Uang muka
3tfPe | Rpl.05000 Cicilan
32‘ Al Rp276,99 {Jutalthn|Cicilan/thn Ac)
33 |wP 2000 jamy/thn {Waktu pemakaian ) )
341A2 | Rp0psjutafjam Biaya perawatan | it
35! _Rp100 00 juta/thn |Biaya perawatan | ——
6 |A3 Rp0,30 jutafjam Biaya operasional | - e
37} __RpB00,00 juta/thn |Biaya operasional A
38|A2+A3 | Rp700[ DUI]utafthn {Perawatan & Operasi (Aop) ,
AGAT+A24A3 | RpI7B e 99 tjutafthn 'Perawatan Opera5| & Cicilan _ R )
40 1M _Rp0 60 jutafjam Biaya sewa o
AT o Rp1 200,00 juta/thn ‘Biaya sewa (As) .
42| Ad-(A1+A2+A3) Rp223 i} luta!thn Balqgg_@f B o
juta Nilai j
A5 0 -Rp450,00|j ;
b 1 Ac->P -Rp1.13570|juta :
AT 2 Rp223.01| A2+A2 -Rp2.870,14|juta _ L
48 3 Rp22301 Ad Rp4.920 24 |juta ; 3
49, ] Rp223 01 F Rp356.49 [juta 4
50 5 Ry 723 01 NPV 2 R0 03 {juta 3
Bl e NPV +Rp820,89 =B45+NPV(325 B46: B50) ‘ —— 1 =
Gambar 3.6 Contoh 3.2 dengan spreadsheet
3.2 EQUIVALENT ANNUAL VALUE E |

Mirip juga dengan pendekatan analisis NPV, EAV (Equivalent Annual Value)
dihitung berdasarkan selisih nilai benefit dan nilai cost dalam bentuk nilai
ekuivalen tahunan ataupun periode waktu lainnya seperti bulanan. Artinya
semua nilai manfaat dan biaya dikonversi ke nilai anuitas (AV). Konversi nilai
ke AV sudah dibahas dalam Bab 2 subbab 2.5.

Seperti perhitungan kelayakan metode NPV, kelayakan dengan metode EAV
suatu investasi adalah jumlah nilai anuitas ekuivalen manfaat lebih besar
daripada nilai anuitas ekuivalen biaya pada periode n. Persamaan kelayakan
dengan teknik EAV dapat dilihat pada Rumus 3.2.
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Rumus 3.2 Persamaan dan kriteria kelayakan metode EAV

—

n n
EAV = Z AV, — Z AV,20 (layak)
t=0 t=0 '

n n
EAV = Z AV, — Z AV. <0 (tidaklayak)
t=0 t=0

Di mana AV, adalah AV kas masuk (benefit) dan AV, adalah AV kas keluar
(cost). Sama halnya dengan nilai NPV=0 yang dinyatakan di bagian sebe-
lumnya, EAV dengan nilai nol secara ekonomis diabaikan saja.

. Contoh 3.3

Data contoh ini sama dengan Contoh 3.1. Hitung kelayakan investasi dengan
metode EAV.

Seperti pada Contoh 3.1, semua nilai yang berbentuk nilai sekarang (P) atau
nilai akan datang (F) pada diagram arus kas pada Gambar 3.1 dikonversi ke
nilai anuitas (AV) sebagaimana yang terlihat pada Gambar 3.7, sementara
nilai anuitas dalam diagram pada Gambar 3.1 tidak ada.

MARR=7% EAV? Dirubah ke nilai AV—___

ERNRXATIRIR

Dirubah ke nilai AV o ° |
P,=10%(100) juta ~——" F=100(F[P,15%,10)

Dirubah ke nilai AV

P=100 juta~e_______—

Gambar 3.7 Konversi ke nilai anuitas Contoh 3.3
EAV = —(Pl + PZ)(A |P,MARR,10) +...
...+Py (F|P,15%,10)(A | F,MARR,10)

EAV =—(100+10)(A |P,7%,10) +...
...+100(4,046)(A |F,7%,10)
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EAV = -110(0,142)+404,6(0,072)

EAV = 13,511 juta/tahun>0

Jerarti investasi dapat dinyatakan layak dengan menggunakan metode EAV
1engan nilai anuitas 13,5 juta/tahun dan MARR sebesar 7%.

Jntuk penyelesaian dengan program spreadsheet sebagaimana yang ter-
ihat pada Gambar 3.8, penyelesaian dikelompokkan berdasarkan biaya dan
nanfaat. Penggunaan fungsi finansial PMT perlu memperhatikan tanda
yositif atau negatif dari hasil yang ditampilkan oleh fungsi ini.

’rinsip dasar adalah hasil perhitungan manfaat bertanda positif dan biaya
Jertanda negatif. Sebagaimana contoh pada Bab 2, setiap proses ekui-
/alensi atau konversi akan mengubah tanda asal. Apabila tanda asalnya
1egatif maka keluarannya bertanda positif. Jadi yang perlu diperhatikan
adalah tanda terakhir dari hasil perhitungan.

Misalnya asumsi nilai P; dan P, dalam contoh ini positif, berarti hasil kon-
sersi ke anuitas akan bertanda negatif. Tanda tersebut sesuai yang diharap-
<an untuk kelompok biaya atau pengeluaran (lihat EAV-cost). Sedangkan
vilai F masuk kelompok manfaat atau pendapatan seharusnya konversu ke
ailai anuitas adalah positif (lihat EAV-benefit).

Dalam contoh ini, nilai F bertanda positif, kemudian setelah dikonversi ke
vilai anuitas akan berubah menjadi bertanda negatif. Karena asumsi nilai
manfaat harus berlawanan tanda dengan nilai biaya maka rumus atau fungsi
’MT untuk mendapatkan nilai EAV-benefit yang positif harus diberi tanda
1egatif. Dengan demikian, persoalan tanda positif atau negatif yang harus
diperhatikan adalah bagaimana memakai asumsi tanda dan pengelompokan
manfaat serta biaya yang logis.
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Contuh 3.3

MARR T i -
{Kenaikan 15% i/thn =

1 L Rp1UD Juta

B0 [Biaya PeA . 10%Py [Pengamanan & Adm

P2 Rpl0jua ]

BA[EAV.cost | Ryi56b|fihn  |=PMT(D56.556 B89 B61)
B5|EAV-benefit " Rp2928 Mthn |=-PMT(B56:856,0.62)

OBIEAY | Rpl3B2 A =SUM(@BB4BES) |

Gambar 3.8 Contoh 3.3 dengan spreadsheet

Contoh 3.4

Data contoh ini sama dengan Contoh 3.2. Hanya perhitungan kelayakan
investasi berdasarkan metode EAV.

Seperti pada Contoh 3.2, semua nilai yang berbentuk nilai sekarang (P) atau
nilai akan datang (F) pada diagram arus kas pada Gambar 3.4 dikonversi ke
nilai anuitas (AV) sebagaimana yang terlihat pada Gambar 3.9, di mana nilai

Pun dan F perlu dikonversi, sementara nilai As, Aop, dan A, tidak perlu
dikonversi.

Dirubah ke nilai AV

<— F=500juta

EAV? X AT
F:,;,”"' As=1200 juta/tahun
MARR=7% © [} 1 zl 3 ¥V 4| s
o 105 Th "%, Aop=700 juta/tahun
el », "{--Dirubah ke nilai AV.Y.._____.
—_— 1]
P.x=450 juta AP AlBI0%,5)

Gambar 3.9 Konversi ke nilai anuitas Contoh 3.4
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EAV=—R,m(A|P,MARR,10)—A. —Agp +A +

...+ F(A|F,MARR,10)

EAV = —450(0,244) —P. (A | P,10%,5) —700 +...

...+1200+ 500(A |F, 7%, 5)

EAV =

—109,8 -1050(0,264) — 70041200+ 500(0,174)

EAV =-108,8-277,2-700+1200+87

EAV =201juta/tahun>0

Berarti investasi dapat dinyatakan layak dengan menggunakan metode EAV
dengan nilai anuitas 201 juta dan MARR sebesar 7%.

Sama seperti contoh sebelumnya, penyelesaian perhitungan Contoh 3.4
juga dapat diselesaikan dengan menggunakan spreadsheet sebagaimana
terlihat pada Gambar 3.10. Perhitungan didasarkan pada asumsi pemisahan
kelompok manfaat atau pendapatan dengan kelompok biaya atau penge-

luaran (lihat Gambar 3.10).

e

I S T R R
I 10%ifthn  {Bungacicilan

71 | ~Bitn | B —
2P | ___Rp1500fjuta _IHarga
73 |uM o ~ 30%P  Uang muka N
74 |Pum | Rpa5000 jjuta  Uang muka
75(Pc . Rp1.05000 fjuta _(Ciclan .
76 A1 | Rp276.99 ijutaithn |Cicilan/thn A
TZWP b 2000ijam/thn [Waktu pemakalan_______“:_m'":":
78lA2 | Rp0Q5jutaflam Biaya perawatan
78| | Rpl0000jjutalthn |Biaya perawatan |
B0JA3 | .. Rp0.30jutafjam|Biaya operasional |
81] | RpE00,00jjutaithn |Biaya operasional | o
B2.{A2+A3 . Rp700,00 juta/thn |Perawatan &-OperaSt (Aup)
83 | Al +A2+A3 ; ~ Rp976 99 [juta/thn |Perawatan 0perasu &Cicilan
BAlM - | Rp0g0jjutaljam Bmya sewa e
85°|Ad - | Rp1.200,00juta/thn (Biaya sewa E(A,) -
86 |Ad-(A1+A2+a3) ~ Rp22301|juta/thn {Balance —
BZ|F RpEEID 00 juta Nllaljual thn ke 5 1
B8 |
B9 |EAV-cost | -Rp1.086,74|Ahn  |=PMT(B69,B71,674)-B82-B76
G0 |EAV-benefit | Rpi.28695/thn  |=B85-PMT(B69,671,0:667)
ST|EAVAeneft | Rp20021 At |=SUMBBI.B90) | _

Gambar 3.10 Contoh 3.4 dengan 5preadsheet
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pPerlu selalu diperhatikan bahwa tanda hasil akhir perhitungan antara ke-
lompok manfaat perlu dibedakan dengan tanda kelompok biaya. Dalam con-
toh ini, kelompok manfaat bertanda positif dan kelompok biaya bertanda

negatif.

3.3 INTERNAL RATE OF RETURN

Dalam menghitung Internal Rate of Return (IRR) yang dapat juga disebut
sebagai Rate of Return (ROR) atau interest rate of return haruslah dengan
cara coba-coba (trial and error). Kadang IRR juga disebut discounted cash
flow karena tingkat pengembalian (IRR) berhubungan dengan nilai NPV, di
mana IRR dihitung berdasarkan jumlah NPV yang sama dengan nol. Untuk
memudahkan pengertian mana IRR perlu diberikan beberapa contoh per-

hitungan berikut ini.

Contoh 3.5

Arus kas pada Gambar 3.11 memperlihatkan nilai investasi awal sebesar 5
juta rupiah dan nilai pendapatan yang sama sebesar 1,2 juta rupiah dengan
umur investasi dihitung selama 5 tahun. Tentukan IRR arus kas tersebut!

AT

4 5

IRR?
5

Dalam juta rupiah
Gambar 3.11 Arus kas Contoh 3.5

Untuk mencari nilai IRR dapat digunakan rumus dasar nilai sekarang (lihat
Rumus 2.5) sehingga persamaan untuk mencari IRR berdasarkan arus kas
pada Gambar 3.11 dapat ditulis sebagai berikut:
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