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BAB 1
PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang Masalah

Investasi adalah suatu usaha yang pada umumnya membutuhkan dana dalam
jumlah yang cukup besar. Dana yang besar ini selain sulit untuk diperoleh juga
mengandung unsur resiko (risk) yang sangat besar bagi perusahaan. Maka dari itu
bagi seorang pimpinan suatu perusahaan dalam mengambil kebijakan berinvestasi
harus teliti dan cermat agar keputusan dalam investasinya mengahasilkan suatu nilai
lebih bagi perusahaan. Apabila perusahaan melakukan suatu kesalahan dalam
investasi hal ini akan menyebabkan operasi perusahaan menjadi tidak efisien dan
efektif, sehingga lama kelamaan akan kalah dalam persaingan dan buruknya lagi
perusahaan akan mengalami kemunduran yang bisa berakibat fatal.

Investasi banyak bentuk dan jenisnya, setiap perusahaan mempunyai
kepentingan sendiri-sendiri dalam menentukan investasinya, mana yang dinilai
paling menguntungkan bagi perusahaan itulah yang menjadi pilihan terbaik. Hal ini
tidak lepas dari informasi pendukung dalam pengambilan keputusan yang penuh
dengan resiko. Investasi dalam bentuk barang modal adalah suatu jenis investasi
yang berbentuk suatu penanaman uang kedalam aktiva yang mempunyai manfaat
dalam kelangsungan operasi perusahaan ditahun-tahun kedepan. Penanaman modal
dengan uang dalam bentuk aktiva dapat dikatakan menguntungkan apabila dapat
meningkatkan produktifitas perusahaan pada umumnya dan juga meningkatkan
nilai tambah bagi pelaku investasi pada khususnya. Seperti yang telah dikatakan,

suatu investasi mengandung unsur resiko. Jadi, rencana penelitian tentang investasi
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merupakan penelitian ketidakpastian atau resiko. Pada dasarnya perhitungan
mengenai investasi ini harus memasukan unsur resiko yang terkandng didalamnya.
Dimana resiko mempengaruhi perhitungan arus kas masuk dan perolehan
keuntungan perusahaan yang layak. Mengingat dana yang dikucurkan untuk
melakukan investasi aktiva tetap tidaklah sedikit, maka keputusan ini sangat penting
dan perlu untuk dianalisa secara mendalam sebelum kegiatan investasi
dilaksanakan.

Mengingat konsekuensi yang harus ditanggung oleh perusahaan,
ketidaktepatan dalam pengambilan keputusan akan berakibat kerugian jangka
panjang yang akan menimbulkan terhambatnya kemajuan usaha perusahaan
tersebut. Untuk itu, diperlukan evaluasi matang tentang penanaman modal untuk
menentukan besarnya modal yang ditanamkan beserta pelaksanaannya dan hasil
yang akan dicapai. Oleh karena itu, kriteria yang akan dipakai untuk mengevaluasi
kelayakan penanaman modal tergantung dari sifat penanaman modal tersebut.

“Sedangkan sifat dari penanaman modal dapat digolongkan ke dalam :
1. Penanaman modal bersifat non-profit.
2. Penanaman modal tidak dapat diukur labanya.
3. Penanaman modal penggantian aktiva
4. Penanaman modal ekspansi perusahaan atau penambahan aktiva tetap.

5. Penanaman modal perbaikan produk dan penambahan jenis produk baru.

* (Akuntansi Manajemen 3) Drs. R.A. Supriyono, SU, AK
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Perusahaan-perusahaan yang berorientasi laba jelas membutuhkan analisis
investasi seperti yang telah dikemukakan, sedangkan perusahaan non-profit seperti
perusahaan milik negara maupun daerah tetap harus menggunakan analisis dalam
mengambil keputusan investasi, hal ini dikarenakan perusahaan tersebut tetap
memiliki tanggung jawab sebagai perusahaan yang harus memberikan pendapatan
kepada pemerintah. Jika perusahaan melakukan kesalahan dalam pengambilan
keputusan investasi, akibatnya bukan tidak mungkin perusahaan tersebut tidak akan
menghasilkan pendapatan bagi pemerintah maupun daerah tersebut.

Indonesia merupakn negara dengan jumlah penduduk yang besar. Hal ini
membutuhkan pengendalian dan pelayanan yang lebih besar juga, salah satunya
adalah pelayanan kebutuhan vital masyarakat. Air sebagai kebutuhan vital manusia
untuk menunjang hidup harus dikelola dengan baik dewasa ini, mengingat tidak
semua daerah mempunyai potensi air bersih yang sesuai dengan standar kesehatan,
sepeti didaerah perkotaan yang padat penduduk, dimana lahan sangat sempit untuk
menggali sumur yang belum tentu airnya tidak tercemar oleh limbah dari tempat
atau rumah lain yang jaraknya berdekatan. Daerah-daerah sulit mendapatkan air
juga mendapat perhatian lebih, dalam kasus ini air harus “dibawa” dari tempat lain
yang memiliki sumber-sumber air melalui suatu jaringan penyaluran air yang
kebersihan dan higienitasnya dapat dipertanggung jawabkan.

Perusahaan Daerah Air Minum (PDAM) adalah badan usaha yang dimiliki
dan pengelolaannya selalu diawasi oleh Pemerintah Daerah. Salah satunya adalah
PDAM Sleman yang pengelolaannya dibawah Pemerinah Kabupaten Sleman

sebagai salah satu Badan Usaha Milik Daerah. Selain untuk melayani masyarakat,




PDAM Sleman juga mempunyai tujuan mendapatkan profit dari usahanya untuk
dijadikan pendapatan bagi pemerintah daerah untuk pembangunan daerah dan juga
demi kemajuan perusahaan tersebut, dimana nantinya digunakan juga untuk
memberikan pelayanan yang lebih baik bagi masyarakat. Jadi dalam menjalankan
tugasnya sebagai pelayan masyarakat dan meraih profit sesuai tugas ekonomi
perusahaan, PDAM Sleman mempunyai fungsi ganda yang harus diembannya.

Dengan tujuan tersebut, PDAM Sleman berusaha terus untuk memperbaiki
pelayanan yang telah diberikan, terutama untuk penyediaan kebutuhan air bersih
bagi masyarakat yang berada di perkotaan maupun yang berada di pelosok
pedesaan. Dalam kaitannya untuk memberikan pelayanan kepada masyarakat
kabupaten Sleman, PDAM Sleman perlu memikirkan langkah yang tepat bagi
peningkatan pelayanan tersebut, disamping itu juga tidak melupakan kelangsungan
operasi perusahaan.

Usaha peningkatan pelayanan pada masyarakat mempunyai bentuk antara lain
: memberikan kemudahan dalam sistem pelayanan pembayaran rekenig air yang
disediakan oleh PDAM Sleman di tempat-tempat strategis yang mudah dicapai
masyarakat, kemudahan pelayanan pemasangan instalasi air bersih dirumah-rumah
maupun instansi-instansi, dan juga perluasan jaringan penyediaan air bersih baik di
kota maupun pedesaaan.

Salah satu usaha yang dilakukan PDAM Sleman adalah telah disebutkan
seperti perluasan jaringan penyediaan air bersih ke daerah-daerah. Dengan adanya
perluasan jaringan tersebut otomatis perlu adanya penambahan fasilitas-fasilitas

perusahaan yang menunjang kegiatan tersebut. Penambahan tersebut, misalnya




pengadaan pompa-pompa air yang didirikan di atas sumber air untuk mengambil
debit air yang keluar, kemudian disalurkan melalui pipa-pipa yang dipasang dengan
target masyarakat yang belum mendapatkan jaringan air bersih dari PDAM Sleman.

Mengingat perkembangan penduduk yang cukup tinggi serta perkembangan
ekonomi yang cukup pesat maka kebutuhan air bersih terus meningkat dari tahun-
ketahun khususnya di daerah kabupaten Sleman. Cakupan pelayanan masyarakat
yang menikmati air bersih masih rendah karena sistem perpipaan belum
menjangkau daerah-daerah yang memerlukan pelayanan maupun daerah-daerah
potensi. Sedangkan PDAM Sleman dengan segala keterbatasan yang ada dituntut
untuk memenuhi pelayanan tersebut. Sebenarnya potensi daerah Kabupaten Sleman
memiliki potensi dan menyediakan peluang untuk dimanfaatkan seperti banyaknya
sumber daya air, banyaknya konsumen yang berpotensi, pertumbuhan
perekonomian yang pesat, dan sebagainya

Dalam kasus ini, keputusan tentang investasi merupakan sesuatu yang harus
diperhitungkan untuk memenuhi kebutuhan air bersih bagi masyarakat Kabupaten
Sleman, yaitu dengan diadakannya proyek perluasan jaringan pelayanan air bersih.
Namun keputusan itu harus dipikirkan secara matang, sehingga layak untuk
dilaksanakan. Keputusan yang diambil sebelumnya haruslah diidentifikasikan
masalah dan alternatif pemecahannya. Selain itu disetiap keputusan harus didukung
oleh informasi yang cukup memadai. Dengan adanya informasi yang cukup
memadai akan mengurangi ketidak pastian dan mengurangi resiko untuk memilih

alternatif lain.




PDAM Sleman dalam kaitannya untuk mengelola dan mengoperasikan semua
potensi yang ada mempunyai 3(tiga) macam proyek, proyek-proyek tersebut antara
lain :

1. Proyek Investasi yang merupakan asset perusahaan
Proyek tersebut merupakan kegiatan penambahan yang menunjang
perluasan operasi yang dilihat dari sudut pandang perusahaan akan
menambah pendapatan atau laba perusahaan.

2. Proyek Rehabilitasi
Proyek tersebut bertujuan untuk mengembalikan kapasitas alat-alat
operasi agar dapat kembali kepada daya opersi semula.

3. Proyek Pemeliharaan
Proyek tersebut bertujuan untuk menjaga agar alat-alat yang digunakan
dalam operasi perusahaan dapat berjalan dengan normal sesuai dengan
target produksi.

Dari jenis proyek diatas tidak semua dilaksanakan oleh PDAM Sleman dalam
hal ini Proyek Investasi dan Proyek Rehabilitasi pelaksanaan kegiatannya diambil
alth oleh pihak ketiga yaitu kontraktor. Sedangkan Proyek Pemeliharaan dilakukan
sendiri oleh PDAM Sleman.

Dalam penelitian ini obyek yang dibahas adalah Proyek Investasi yang
dilakukan oleh PDAM Sleman. Adapun gambaran tentang pryek tersebut adalah
sebagai berikut :

Proyek ini akan menambah kapasitas produksi air bersih yang diambil dari mata

air baku yang potensial yaitu dari mata air Umbul Wadon dengan pertimbangan




karena mempunyai kualitas air yang baik. Rencana kapasitas yang akan diambil
dari mata air tersebut adalah sebesar 110 liter per detik. Pembangunan tersebut
meliputi :

1. Penambahan kapasitas sumber.

2. Bangunan instalasi pengelolaan.

. Pengembangan jaringan distribusi.

U

Adapun dana yang dibutuhkan untuk pelaksanaan proyek ini diperoleh dari
Pinjaman RDP dan Dana sendiri. Pengembalian pinjaman direncanakan selama 17
tahun dengan masa tenggang/ Grass Perod selama 4 tahun dengan bunga 1,5 % per
tahun. Dilaporkan dana tersebut akan diserap selama 3 tahun anggaran dan telah
sesuai dengan Rencana Pengembangan PDAM Sleman dalam rangka mencukupi
daerah/ kawasan di Kabupaten Sleman.

Penulis dalam hal ini melihat dari proyek investasi yang dilakukan PDAM
Sleman dalam kaitannya untuk menambah pelayanan pada masyarakat dan juga
laba perusahaan maka proyek investasi tersebut dapat digolongkan dalam proyek
penanaman modal bersifat ekspansi atau penambahan aktiva tetap dimana pada
proyek ini bertujuan untuk memperluas kapasitas produksi dan pemasaran produk.
Laba yang akan diperoleh dari proyek ekspansi biasanya dapat diproyeksikan. Oleh
karena itu kriteria untuk mengevaluasi proyek ini didasarkan atas besarnya laba.
Besarnya laba yang diperoleh dari proyek ini dihitung dari perbedaan antara
pendapatan dengan biaya proyek. Metode yang digunakan dalam penilaian proyek
yang berdasarkan atas laba yang dapat digunakan untuk proyeksi ekspansi adalah

metode Payback period, ROI, NPV dan lain-lain.




1.2

Dalam kelanjutan analisis tentang proyek yang dilakukan PDAM Sleman,
penulis mendasarkan proyek ini sebagai proyek ekspansi dan penambahan aktiva
tetap baru, sehingga dasar sifat penanaman modal tersebut dapat digunakan untuk
menentukan kriteria dalam mengevaluasi proyek tersebut.

Berdasarkan permasalahan tersebut diatas, maka penulis melakukan penelitian
terhadap masalah tersebut dengan mengambil judul :”Analisis Investasi
penambahan aktiva tetap proyek perluasan jaringan pelayanan pada PDAM

Sleman”.

Rumusan Masalah
Berdasarkan uraian dan pertimbangan pada latar belakang masalah tersebut
diatas maka penelitian ini yang dijadikan pokok permasalahannya adalah :”Apakah

investasi berupa aktiva tetap pada PDAM Sleman layak dilaksanakan?”

1.3 Tujuan Penelitian

Penelitian ini bertujuan untuk :

Menilai apakah kebijakan dari keputusan investasi berupa penambahan aktiva
tetap pada PDAM Sleman dalam rangka peningkatan pelayanan serta menambah
pengahasilan perusahaan dapat diterima dan layak untuk dilaksanakan.

Kegunaan Penenelitian

1. Bagi Perusahaan




Penelitian ini dapat digunakan sebagai bahan pertimbangan bagi
perusahaaan dalam menghadapi persoalan yang berkaitan dengan investasi
khususnya penambahan aktiva tetap.

Bagi Peneliti

Sebagai peneliti, penelitian ini adalah suatu media dalam penambahan
pengetahuan dan suatu praktek praktis yang sangat membantu dalam
penerapan pengetahuan studi terutama pada bidang penilaian akan

investasi perusahaan.

1.4 Metode Peneltian

1.4.1. Metode pengumpulan Data

1.

Studi Pustaka

Penulis membaca dan mempelajari literature yang berhubungan dengan
investasi aktiva tetap, seta pengetahuan tentang perusahaan yang
menjadi subyek penelitian.

Studi Lapangan

Penulis mengadakan studi pada perusahaan yang menjadi obyek
penelitian dinama dari penelitian yang dilakukan tersebut didapatkan
data yang kemudian akan dianalisis dan dijadikan dasar dalam penilaian

kelayakan proyek tersebut.
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3. Teknik Pengumpulan Data
a. Observast
Penulis melakukan pengamatan secara langsung pada obyek
penelitian untuk mendapatkan gambaran yang jelas dan lengkap
serta data yang aktual.
b. Wawancara
Wawancara dengan pihak-pthak yang berberkompeten dan
berhubungan dengan masalah investasi aktiva tetap dalam
perusahaan tersebut, untuk mendapatkandata yang lengkap dan
akurat serta yang paling penting adalah dapat dipercaya
kebenarannya.
1.4.2 Data yang Diperlukan
1. Data Umum yaitu data yang langsung didapat dari sumbernya dalam hal
ini perusahaan yang menjadi obyek penelitian.
2. Data Khusus yaitu data yang yang diperoleh dari pihak lain diluar
perusahaan yang bersifat mendukung data umum yang telah didapatkan.
3.
1.5. Analisis Data
Berdasarkan data yang didapatkan baik dari perusahaan maupun dari pihak
lain yang mendukung analisis ini, pengolahan data kemudian dilakukan. Data-data
tersebut digunakan sebagai input dalam pengolahan yang hasil dari perhitungannya
akan memberkan indikator suatu kelayakan dalam investasi aktiva tetap. Adapun

metode dalam pengolahan data tersebut adalah sebagai berikut :




—
P

a. Metode Rate of Return on Investment
Perhitungan berdasarkan atas jumlah keuntungan bersih sesudah pajak,
dibanding dengan rata-rata nilai investasi. Dalam metode ini semakin tinggi

nilai Rate of Return on Investmen semakin menarik usulan investasi tersebut.

Rumus Perhutungan rata-rata kembalian investasi adalah :

Laba Sesudah Pajak

ROI =
Rata-rata [nvestast

b. Metode Net Present Value
Metode ini digunakan untuk menghitung selisih kelebihan nilai sekarang
dengan kas masuk bersih atas dasar tingkat bunga ( discount rate ) tertentu
selama umur ekonomisnya dikurangkan dengan jumlah nilai sekarang dari

investasi

Rumus NPV :

NT = AK x
(I+1)




C.

Dimana:
NT = Nilai tukar
AK = Aliran Kas
I = Tarif kembalian Investasi

N = Jangka Waktu

Metode Internal Rate of Return

Internal Rate of Return adalah tingkat bunga yang akan dijadikan nilai tunai
dari kas masuk bersih yang diharapkan diterima selama umur investasi sama
dengan nilai jumalah sekarang dari pengeluaran modal Decision Rule metode
ini adalah : penerimaan investasi yang diharapkan memberi Internal Rate of
Return lebih besar atau sama dengan tingkat bunga yang dipandang layak.

Rumus tariff kembalian ini adalah :

P2 -P1
r= Pl1-C1
C2-C1
Dimana :
r = Internal Rate of Reteurn yang dicari
Pl = Tingkat bunga ke-1

P2 = Tingkat bunga ke-2
Cl = NPV ke-1

C2 = NPV ke-2




d. Metode Payback Period

13

Merupakan perhitungan jangka waktu yang dibutuhkan untuk menutup initial

investasi yang dibutuhkan dari suatu proyek investasi dengan menggunakan

cash flow yang dihasilkan investasi tersebut.

Rumus perhitungan Payback Period adalah :

Investasi

PP =

Laba Tunai Rata-rata per tahun

x 1 tahun

e. Profitability Index

Metode ini menghitung perbandingan antara nilai sekarang penerimaan-

penerimaan kas bersih dimasa yang akan datang dengan nilai sekarang

investasi. Apabila perbandingan antara nilai sekarang penerimaan bersih

dan nilai sekarang investasi adalah lebih besar dari 1(satu) maka proyek

layak dilaksanakan.

Perhitungan Profitability Index adalah sebagi berikut :

Profitability Index

PI

_ PV of Proceeds

Net Investment
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1.5. Sistematika Pembahasan

Pembahasan penelitian ini secara garis besar akan dibagi menjadi 5 (lima) bab

dalam rangka untuk kemudahan mencapai tujuan. Adapun sistematikanya adalah

sebagai berikut :

Bab 1

Bab II

Bab III

Bab IV

Bab pendahuluan ini dikemukakan hal-hal yang menjadi dasar
penelitian ini yaitu : Latar belakang masalah, rumusan masalah,
batasan masalah, tujuan penelitian, metode penelitian, metode
pengumpulan data, analisis data dan sistematika pembahasan.
Dalam bab ini pembahasan lebih menuju pada landasan teori dari
penilitian yaitu investasi. Dimana didalamnya meliputi : pengertian
investasi, jenis investasi, penambahan aktiva tetap, sumber dana
aktiva tetap,Konsep Biaya Modal, aliran Kas ( Cash Flow ), dan
Kriteria Penilaian Investasi.

Pada bab ini dibahas mengenai perusahaan yang menjadi obyek
penelitian dimana terdapat : Sejarah dan profil perusahaan,
Struktur organisasi perusahaan, Produksi, Program pengembangan
pelayanan dan Garis besar proyek.

Setelah pembahasan tentang perusahaan dan rencana investasi
yang dibuat, pembahasan dilanjutkan dengan menganalisis data.
Analisis data dilakukan dengan menggunakan metode analisis
kriteria investasi. Dimana hasil perhitungan tersebut digunakan

untuk menilai kelayakan investasi yang akan dilaksanakan.
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Bab V Bab terakhir ini penulis mencoba menarik kesimpulan berdasarkan
perhitungan di dalam analisis data yang tentunya juga berawal dari

bab-bab sebelumnya.
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BAB I

INVESTASI AKTIVA TETAP

2.1 Pendahuluan

Air bersih menjadi salah satu kebutuhan pokok bagi manusia, dewasa ini
kebutuhan itu semakin meningkat dengan pertumbuhan penduduk. Tidak hanya
untuk kebutuhan pribadi maupun rumah tangga, tetapi industri dalam kaitannya
Juga mempunyai ketergantungan yang cukup tinggi.

Dalam hal ini PDAM Sleman terus berusaha dalam pemenuhan kebutuhan
air bersih disamping tujuan lain yang harus dicapai. Usaha ini direalisasikan
dalam kegiatan perluasan jaringan pelayanan air bersih kepada masyarakat
khususnya kabupaten Sleman. Adapun langkah yang ditempuh adalah
mengambil debit air yang keluar dari mata air Umbul Wadon yang kemudian
didistribusikan kepada masyarakat.

Sistematika dari bab ini adalah pertama merupakan pendahuluan, bagian
kedua mengenai pengertian investasi, proses keputusan investasi, dan jenis-jenis
keputusan investasi, bagian ketiga tentang investasi penambahan ativa tetap,
sumber-sumber dana aktiva tetap, dan konsep Cost of Capital, bagian keempat
tentang aliran kas dan bagian kelima mengenai analisis kriteria penilaian
investasi. Pada bagian kelima ini akan dibahas tentang metode yang digunakan
dalam analisis data mengenai pengertian, rumus, cara serta kriteria yang

dijadikan dasar dalam mengambil keputusan.
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2.2 Pengertian Investasi, Proses Keputusan Investasi, Karakteristik keputusan

investasi dan Jenis-jenis investasi

2.2.1. Pengertian Investasi
'Investasi adalah tindakan melepaskan dana saat sekarang yang
diharapkan untuk memperoleh arus kas masuk pada waktu-waktu yang
akan datang selama umur investasi.
2.2.2. Karakteristik Keputusan Investasi
Investasi merupakankeputusan yang penting karena menyangkut
kehidupan perusahaan dimasa yang akan datang. Karakteristik
keputusan investasi adalah® :
1. Keputusan investasi biasanya menyangkut penggunaan sumber dana
dalam jumlah yang besar.
2. Keputusan investasi biasanya menyangkut jangka waktu panjang.
3. Keputusan investasi menyangkut dengan strategi dan kebijakan
suatu perusahaan.
4. Oleh karena investasi biasanya menyangkut jangka waktu panjang,
maka perubahan lingkungan eksternal sangat mempengaruhi

keberhasilan investasi. Lingkungan eksternal tersebut misalnya

! Keputusan-keputusan Keuangan Perusahaan, Napa I. Awat dan Mulyadi hal 15
? Supriyono: Akuntansi Manajemen 3 ( Proses Pengendalian Manajemen ) 1989 hal 33
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kondisi ekonomi, perkembangan teknologi, persaingan, selera

pelanggan, tanggung jawab social, kebijakan pemerintah.

2.2.3 Proses Keputusan Investasi
Keputusan Investasi menyangkut jangka panjang dan sumber dana
yang besar maka keptusan ini perlu diadakan analisis terhadap alternatif-
alternatif yang ada secara hati-hati dan sistematis. Analisis tersebut
bertujuan untuk :
1. Menyelidiki informasi yang berguna untuk pengambilan keputusan
mengenai investasi dan untuk memotvasi para manajer membuat
keputusan yang benar dan terbaik bagi perusahaan.

2. Mengukur prestasi perusahaan sebagai suatu kesatuan ekonomis.

Prosedur pembuatan keputusan investasi mungkin berbeda antara
perusahaan satu dengan yang lain, namun prosedur tersebut secara garis
besar dapat disusun dalam langkah-langkah sebagai berikut’ :

1. Identifikasi Proyek
2. Estimasi Biaya dan manfaat Proyek

Evaluasi Proyek

(V%)

4. Penyusunan Anggaran Proyek

5. Penilaian Kembali terhadap Proyek.

? Supriyono, 1989 hal 30
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Identifikasi Proyek

Tahap pertama investasi adalah pengidentifikasian proyek
investasi.Identifikasian ini bertujuan untuk memilih usulan investasi
yang optimum dihubungkan dengan tersediannya sumber daya yang
terbatas dan tujuan perusahaan.
Estimasi Biaya dan Manfaat

Suatu usulan proyek akan diterima jika memenuhi criteria
minimum yang elah ditentukan perusahaan. Salah satu criteria
minimum yang dugunakan untuk menerima atau menolak suatu usulan
proyek adalah estimasi investasi yang ditanakan mula-mula dan biaya
yang diperlukan untuk mengoperasikan proyek yang diusulkan.
Sebagai contoh manfaat pembelian mesin baru yang dapat diukur
dalam jumlah pendapatan yang diterima selama umur proyek.
Evaluasi Proyek

Evaluasi proyek harus dilakukan secara sistematis, baik secara
kuantitatif maupun kuantitatif. Sesuai dengan evaluasi yang ditentukan
lebith dahulu oleh perusahaan. Evaluasi secara kualitatif misalnya
dinilai dari segi perubahan modal, karyawan, dampak social,
pelestarian lingkungan. Sedangkan evaluasi secara kuantitatif

digunakan beberapa metode analisis investasi.

2.2.3.4. Penyusunan Anggaran Modal




Anggaran pengeluaram modal adalah bagan anggaran perusahaan
yang berisi semua usulan investasi yang telah disyahkan untuk periode
atau tahun anggaran. Secara formal penyusunan anggaran merupakan
hasil akhir dari keputusan manajemen terhadap investasi.

2.2.3.5. Penilaian Kembali Terhadap Proyek
Penilaian kembali proyek yang sedang berjalan mempunyai manfaat :
1. Dapat untuk mengetahui ketepatan estimasi masa lalu.
2. Sebagai pembanding antara proyek yang sedang berjalan dengan

alternatif investasi lainnya.

2.2.4. Jenis-jenis Investasi
Jenis-jenis investasi menurt Mulyadi dapt dibagi menjadi empat
jenis investasi sebagai berikut” :
1. Investasi yang tidak menghasilkna laba ( Non profit investment )
2. Investasi yang tidak dapat diukur labanya ( Non measurable profit

investment )

_U.)

Investasi dalam penggantian peralatan ( Replacemen investment )
4. Investasi dalam perluasan usaha ( Expansion investment )
a. Investasi yang tidak dapat diukur labanya.
Investasi ini timbul karena adanya peraturan pemerintah atau

karena syarat-syarat kontrak yang telah disetujui yang

* Mulyadi : Akuntansi Manajemen, 1992




mewajbkan  perusahaan untuk melaksanakannya tanpa
pertimbangan laba atau rugi. Investasi ini dapat berupa
pembangunan sistem pengendalian air limbah, pengendalian
polusi udara, system kesehatan dan keamanan kerja karyawan.

. Investasi yang tidak dapat diukur labanya.

Investasi jenis ini dimaksudkan untuk menaikan laba, namun
laba yang diharapkan akan diperoleh perusahaan sulit dihitung
secara teliti. Biasanya pertimbangan yang dipakai investasi jenis
ini adalah biaya promosi jangka panjang, biaya penelitian dan
pengembangan, biaya pendidikan dan pelatihan.

Investasi dalam penggantian peralatan

Investasi jenis ini meliputi pengeluaran untuk penggantian mesin
dan equipment yang ada. Penggantian ini biasanya dilakukan
atas dasar pertimbangan adanya penghematan biaya yang akan
diperoleh dengan adanya kenaikan produktifitas atau dengan
adanya penggantian aktiva tetap tersebut.

Investasi dalam perluasan usaha

Investasi jenis ini bertujuan untuk memperluas kapasitas
produksi dan pemasaran produk. Oleh karena itu, criteria yang
perlu dipertimbangkan adalah taksiran investasi ( return on
investment ) yang akan diperoleh karena adanya investasi

tersebut. Penting juga dipertimbangkan nilai waktu uang karena




ketiga factor tersebut menentukan aliran kas ( cash flows ) di

masa yang akan datang.

2.3. Investasi Penambahan Aktiva Tetap, Sumber Dana Aktiva Tetap dan

Konsep Biaya Modal.
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Investasi Penambahan Aktiva Tetap.
Menurut Standar Akuntansi Keuangan yang dimaksud dengan aktiva
tetap adalah’:

Aktiva tetap yang berwujud yang diperoleh dalam bentuk siap
pakai atau dengan dibangun lebih dahulu, yang digunakan dalam operasi
perusahaan tidak dimaksudkan untuk dijual dalam rangka kegiatan
normal perusahaan dan mempunyai nilai manfaat lebih dari satu tahun,
antara lain: tanah, bangunan, mesin, dan peralatan lainnya ataupun
sumber-sumber alam ( 1999, No. 16, par 05 )

Investasi penambahan aktiva tetap dapat dilakukan dengan
penambahan jumlah aktiva tetap atau mendirikan pebrik baru. Investasi
penambahan aktiva tetap meliputi pengeluaran untuk pembelian aktiva
tetap diperlukan dan biaya-biaya yang harus dikeluarkan sampai aktiva
tetap tersebut siap dipakai. Dalam hal ini penambahan aktiva tetap
tersebut adalah pengadaan peralatan untuk mengambil air dari sumber

mata air Umbul Wadon serta paralatan untuk fasilitas

3 JAI ; Standar Akuntansi Keuangan, 2000




pendistribusiannya. Perusahaan mengadakan investasi dalam pengadaan
peralatan dengan harapan dapat meningkatkan produksi air bersih serta
memperoleh kembali dana yang telah ditanamkan. Peputaran dana yang
diharapkan akan dapat diterima kembali keseluruhannya oleh
perusahaan secara bertahap melalui depresiasi dan tambahan EAT yang
akan diperoleh.

PDAM Sleman dalam rangka pengembangan perluasan jaringan

pelayanan air minum bagi masyarakat di Kabupaten Sleman dilakukan

pembangunan system pengambilan air dari sumber mata air,

membangun  fasilitas pengolahan, dan membangun system
pendistribusian air kepada masyarakat. Sebelum melakukan itu semua
dilakukan pengujian terhadap potensi air yang keluar dari sumber mata
air apakah debitnya mencukupi atau tidak. Selain itu pengujian juga
dilakukan terhadap kualitas air agar aman dikonsumsi masyarakat. Hal
ini membantu dalam proses keputusan proyek dijalankan atau tidak.
Selain itu, perusahaan juga melakukan analisis keekonomian untuk
menentukan kelayakan proyek tersebut dengan menggunakan metode-
metode analisis seperti Metode Payback Period, Metode Return On
Investment, Metode Net Present Value ( NPV ), Metode Internal Rate

Of Return, Metode Analisis Sensitivitas.
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Sumber Dana Investasi
Sebagai suatu penanaman modal, investasi memerlukan dana yang
yang relatif besar. Untuk memenuhi dana yang besar itu pula
perusahaan melakukan berbagai cara dan upaya untuk mendapatkannya,
dengan berbagai perhitungan besar dan kecilnya biaya yang dikeluarkan
untuk mendapatkan dana tersebut, perusahaan dapat menentukan sumber
dana mana yang paling menguntungkan. Sering kali perusahaan tidak
mempunyai cukup dana untuk memenuhi investasi yang akan
dilaksanakannya. Hal ini mengakibatkan perusahaan mencari dana
tambahan dari luar dengan memperhitungkan semua konsekuensi-
konsekuensinya.
Dana yang diperlukan untuk membiayai investasi dapat diperoleh
dari sumber sebagai berikut :
Sumber Intern
Yaitu sumber dana yang berasal dan dibentuk di dalam perusahaan
sendri :
1. Cadangan Ekspansi
Dana yang dibutuhkan untuk membeli peralatan baru. Dimana
smber dana ini memang khusus disediakan untuk kegiatan espansi
perusahaan.

2. Laba Ditahan



Yatu laba yang diperoleh perusahaan yang tidak dibagikan epada
pemegang saham atau pemilik perusahaan.
3. Akumulasi Peyusutan Aktiva Tetap

Yaitu mutasi modal yang telah bebas dari aktiva tetap.

2.3.2.2 Sumber Ekstern.

Yaitu dana yang berasal dari luar perusahaan. Pembelanjaan ini
dapat dijalankan dengan memenuhi kebutuhan modal yang berasal dari
para kreditur, pemilik perusahaan, pemegang saham dari perorangan
yang dikelompokan dalam modal sendiri.

a. Modal Asing
Yaitu modal yang diperoleh dari luar perusahaan, biasanya disertai
kewajiban tertentu. Sebagai contoh pinjaman dari bank yang harus
membayar kewajibanberupa bunga pinjaman.
b. Modal Sendiri.
Modal yang diperoleh dari pemilik perusahaan untuk jangka waktu
yang tidak terbatas, selama perusahaan itu masih berjalan.
2.3.3 Konsep Biaya Modal ( Cost of Capital )

Konsep ini dimaksudkan untuk menentukan besarnya biaya secara
riil harus ditanggung oleh perusahaan untuk memperoleh dana dari suatu
sumber pendanaan.

Setiap sumber dana mempunyai biaya modal . Karena suatu proyek

dapat saja dibiayai dari berbagai sumber dana, maka biaya modal adalah
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biaya keseluruhan dari sumber dana tersebut dengan diambil rata-
ratanya yaitu biaya modal rata-rata tertimbang ( WACC )

Untuk menghitung biaya modal secara keseluruhan dari suatu
investasi, maka perlu dihitung terlebih dahulu biaya modal dari masing-
masing sumber pembelanjaan.

Fungsi Cost of Capital pada dasarnya berhubungan dengan
kriteria investasi yang dipakai dalam menilai suatu usulan investasi
yaitu:

1. Sebagai dasar untuk menetukan minimum rate of of return on
investmen pada criteria investasi internal rate of return.

2. Sebagai dasar untuk menentukan discount rate untuk menghitung
nilai sekarang dari outlays dan nilai sekarang dari proses pada

criteria investasi net present value.

Unsur — unsur dari biaya modal tertimbang adalah® :

1. Biaya Hutang
Biaya hutang adalah tingkat pengembalian yang dminta atas nvestasi
pemberian pinjaman perusahaan. Hutang menimbulkan biaya bunga
yang akan menurunkan penghasilan yang dikenai pajak, dengan

demikian penggunaan hutang dapat mengurangi pajak yang akan

® Lukas Setia Atmaja : Manajemen Keuangan hal 33




3.

dibayar. Jadi biaya modal setelah pajak dapat dirumuskan sebagai
berikut.

Ki=Kd(1-1)

Dimana : Kd adalah biaya hutang sebelum pajak.

t  adalah tingkat pajak perusahaan.

. Biaya Modal Saham Preferen

Biaya modal saham preferen adalah tingkat pengembalian yang
diminta atas investasi pemegang saham preferen perusahaan. Biaya

saham preferen dapat dirumuskan sebagai berikut :

Dp
Kp= —X
P Po

Dimana :Dp adalah deviden tahunan yang telah

ditetapkan sebelumnya.

Po adalah harga saham preferen
Biaya Ekuitas
Biaya ekuitas adalah tingkat pengembalian yang diminta atas
investasi pemegang saham biasa perusahaan. Biaya ekuitas terbagi
atas tiga pendekatan yaitu :
a. Pendekatan CAPM dapat Dirumuskan sebagai berikut :

Ks = krf + (km — krf ) bi




Dimana :
Ks = tingkat keuntungan yang diisyaratkan pada saham
perusahaan
Krf= bunga bebas resiko
bi = beta saham pada perusahaan
b.  Pendekatan Bod Yield Plus Risk Premium dapat dirumuskan
sebagai berikut :
Ks = tingkat keuntungan obligasi perusahaan + premi resiko
c.  Pendekatan Disconted Cash Flow ( DCF ) dapat dirumuskan

sebagai berikut :

D1
Ks=—+

Po 5
Dimana :

D1 = deviden akhir periode
Po= harga saham pada awal periode
G = tingkat pertumbuhan devisa
Berdasarkan unsur-unsur yang terlibat dalam biaya modal rata-rata
tertimbang, maka WACC dapat dirumuskan sebagai berikut :
WACC=Kd. Wd(1-T)+Wp.Kp+Ws(Ks)
Dimana :
Wd = persentase hutang dari modal

Wp = presentase saham preferent dari modal




Ws = presentase saham biasa atau laba ditahan
Kd= biaya hutang

Kp = biaya saham preferen

Ks= biaya laba ditahan

T = paak(%)

2.4 Aliran Kas ( Cash Flow )

Penilaian usulan investasi didasarkan pada aliran kas, karena untuk dapat
menghasilkan keuntungan maka harus mempunyai kas yang dapat ditanamkan
kembali. Besar kecilnya aliran kas yang dapat dihasilkan dari suatu nvestasi
sangat mempengaruhi dilaksanakan atau tidaknya suatu usulan investasi.
Apabila pendapatan tunai tahunan dalam satu periode tertentu lebih besar dari
pada pengeluaran tunai tahunan dari periode yang sama, maka sisi pendapatan
tunai tersebut merupakan “net present flow” atau sering disebut proceed. Suatu
usulan investasi dapat diterima apabila nilai sekarang dari proceed tahunan
selama umur proyek lebih besar dari nilai sekarang investasi mula-mula.
Sebelum menentukan apakah suatu usulan investasi diterima atau ditolak, maka
hendaknya perlu dilakukan penilaian terhadap beragai aspek yang berhubungan

dengan investasi tersebut.




Tahap-tahap yang harus dilakukan dalam penilaian ini adalah’

a. Memperkirakan pola cash flow dari investasi yang diusulkan.

b. Menilai cash flow yang diperkirakan dengan cara-caea tertentu

c. Mengambil keputusan atas dasar criteria tertentu. Melakukan pengawasan
serta membuat perhitungan penyesuaian yang diperlukan dalam hal
terjadinya penyimpangan-penyimpangan dari perkiraaan semula.
Manfaat diketahuinya aliran kas ( cash flow ) suatu investasi adalah untuk
mengambil keputusan rencana investasi yang diusulkan. Hal ini disebabkan
rencana data yang relevan dalan mengambil keputusan investasi adalah
aliran kas bukan dari keuntungan yang tertera dalam laporan akuntansi
sebab apabila menginginkan tambahan keuntungan maka harus mempunyai
kas untuk ditanamkan kembali, sedangkan keuntungan yang tertera dalam
laporan akntansi belum tentu dalam bentuk kas semua dan kadang-kadang
terjadi kas yang lebih besar atau bahkan lebih kecil dari keuntungan yang

tertera dalam laporan akuntansi.

2.5. Analisis Kriteria Penilaian Investasi
Dalam penilaian usulan investasi manajemen memerlukan informasi
akuntansi diferensial sebagai salah satu dasar penting untuk menentukan
investasi informasi akuntansi diferensial tersebut dimasukan kedalam suatu

model pengambilan keputusan yang berupa criteria penilaian investasi terbaik

7 Gunawan : Fixed Assets




diantara alternatif investasi berdasarkan model pengambilan keputusan yang
mendasarkan pada jangka waktu pengembalian investas atau kemampuan
investai dalam menghasilakn laba.

Dalam keputusan menambah aktiva tetap informasi akuntansi manajemen
yang dipertimbangkan adalah aktiva diferensial, yang merupakan tambahan
diferensial yang ditambahkan dengan adanya biaya yang dikeluarkan dengan
adanya tambahan aktiva tetap tersebut. Selisih antara pendapatan difernsial
dengan biaya diferensial serta dampak pajak penghasilan sebagai akibat dari
adanva pendapatan dan biaya diferensial selama umur ekonomis dari aktiva
tatap tersebut.

Beberapa metode penilaian kriteria investasi® :
1. Metode Return On Investment
2. Metode Net Present Value ( NPV )

Metode Internal Rate Of Return

'bJ

4. Metode Payback Period

5. Profitability Index

2.5.1 Metode Return On Investmen ( ROI)
Metode ini mengukur berapa tingkat keuntungan rata-rata yang
diperoleh dari suatu investas. Angka yang dipergunakan adalah laba

setelah pajak dibandingkan dengan total atau average investment.

® Drs.Martono, SU & Drs Agus Harjito, Msi (Manajemen Keuangan)
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Hasil yang diperoleh dinyatakan dalan persentase. Angka ini
kemudian diperbandingkan dengan tingkat keuntungan yang
disyaratkan. Apabila lebih besar dari pada tingkat keuntungan yang
disyaratkan maka proyek tersebut layak dijalankan dan apabila
ternyata lebih kecil proyek tersebut ditolak. Apabila bulum ada
batasan yang dibuat maka dari berbagai usulan yang diajukan manakah

yang paling besar itulah yang akan dipilih.

Rumus mencari Return On Investmen

Laba Sesudah Pajak
Rata - rata Investasi

ROl = x 100%

2.5.2 Metode Net Present Value ( NPV')

Metode ini menghitung selisih antara nilai sekarang investasi dengan
nilai sekarang penerimaan kas bersih dimasa yang akan datang. Untuk
menghitung nilai sekarang tersebut perlu ditentukan terlebih dahulu
tingkat bunga yang dianggap relevan. Ada beberapa konsep untuk
menghitung tingkat bunga yang dianggap relevan ini. Pada dasarnya
tingkat bunga tersebut adalah tingkat bunga pada saat kita menganggap
keputusan investasi masih terpisah dari keputusan pembelanjaan atau

waktu kita mulai mengkaitkan keputusan investasi dengan keptusan
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pembelanjaan. Apabila nilai sekarang penerimaan-penerimaan  kas
bersih dimasa yang akan datang lebih besar daripada nilai sekarang
investasi, maka proyek ini dikatakan menguntungkan sehingga diterima.
Sedangkan apabila lebih kecil ( NPV negative ) proyek ditolak karena
dinilai tidak menguntungkan.

Kebaikan dalam perhitungan metode ini adalah memperhitungkan
nilai waktu uang dan semua aliran kas selama umur proyek investasi
diperhitungkan dalam pengamblan keputusan. Serta kelemahannya
adalah pada perhitungannya yang memerlukan kecermatan.

Rumus mencari Net Present Value adalah :

NT=AKx (1 +1 )"
Dimana :
NT = Nilai tukar
AK = Aliran kas
I = Tarif kembalian investasi

N  =Jangka waktu
2.5.3 Metode Internal Rate Of Return
Metode ini menghitung tingkat bunga yang menyamakan nilai
sekarang investasi dengan nilai sekarang penerimaan-penerimaan kas
bersih dimasa-masa mendatang. Apabila tingkat bunga ini lebih besar

dari tingkat bunga relevan, maka investasi dikatakan menguntungkan,




dan sebaliknya bila lebih kecil dikatakan merugikan. Hasil dari metode

ini dalam bentuk persentase.

Dalam perhitungan IRR sayangnya terpaksa menggunakan “Trial
and Error” (terutama jika aliran kasnya tidak sama dari tahun ketahun)
dan interpolasi. Adapun cara yang dilakukan adalah :

1. Mencari nilai tunai masuk bersih dari tariff kembalian yang dipilih
secara seimbang atau dibawah tariff kembalian investasi yang
diharapkan.

2. Menginterpolasikan kedua tariff tersebut untuk mendapatkan tariff
kembalian secukupnya.

Rumus yang dipergunakan adalah :

P2-P1
C2-Cl

R=Pl1-P2x

Adapun :

R =IRR

P1 = Tingkat bunga ke-1
P2 = Tingkat bunga ke-2
Cl  =NPVke-1

C2 =NPVke-2




254 Metode Payback Periode.

Metode ini mencoba mengukur seberapa cepat investasi bisa
kembali. Oleh karena itu satuan hasil dari perhitungannya bukan
berbentuk persentasi melainkan satuan waktu (tahu, bulan dan hari ).
Penilaian metode ini adalah apabila periode payback ini lebih singkat
dari pada yang diisyaratkan maka proyek yang diusulkan dapat diterima.
Sedangkan sebaliknya jika ternyata periode paybacknya lebih lama
dibanding yang diisyaratkan maka usulan proyek tersebut ditolak.

Metode ini menilai seberapa cepat suatu investasi dapat
dikembalikan, maka dasar yang digunakan dalam perhitungannya adalah
aliran kas, bukan laba. Untuk itu jika menggunakan metode ini terlebih

dahulu dihitung aliran kas dari proyek yang akan diusulkan.

Adapun untuk mecari Paybac yang disesuaikan adalah

Payback = Investasi

Laba tunai rata - rata per tahun




2.5.5. Profitability Index
Metode ini menghitung perbandingan antara nilai sekarang
penerimaan-penerimaan kas bersih dimasa yang akan datang dengan
nilai sekarang investasi. Apabila perbandingan antara nilai sekarang
penerimaan bersih dan nilai sekarang investasi adalah lebih besar dari

1(satu) maka proyek layak dilaksanakan.

Perhitungan Profitability Index adalah sebagi berikut :

Profitability Index :

_ PV of Proceeds
Net Investment

Pl
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BAB III

GAMBARAN UMUM PERUSAHAAN

3.1. Keadaan Perusahaan
3.1.1. Visi, Misi dan Tujuan
Perusahaan Daerah Air Minum (PDAM) Kabupaten Dati II Sleman
dibentuk berdasarkan Peratuan Daerah II Kabupaten Sleman nomer 5
tahun 1990 tentang pendirian PDAM Kabupaten Dati II Sleman dan resmi
beroperasi sejak tanggal 2 November 1992 setelah dilaksanakan
penyerahan pengolahan prasarana dan sarana penyediaan air bersih dan
Departemen PU kepada Pemerintah Daerah Tingkat II Sleman melalui
Gubernur Kepala Daerah Istimewa Yogyakarta.
Visi perusahaan adalah menjadikan perusahaan yang sehat dan
dapat melayani kebutuhan air minum masyarakat di Kabupaten Dati II
Sleman, secara layak sehingga dapat hidup sehat sejahtera dalam
lingkungan damai, nyaman dan aman.

Misi perusahaan adalah sebagai berikut :

1. Memenuhi kebutuhan air bersih masyarakat secara layak
sebagai pendukung utama prasarana dan sarana dasar
permukiman.

2. Mengutamakan pelayanan kepada masyarakat sebaik-baiknya
dengan harapan bila terpuaskan dapat berperan mendukung

pembangunan.
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Membesarkan perusahaan agar berperan sebagai BUMD di

Daerah Otonomi Dati II Sleman.

Tujuan perusahaan adalah sebagai berikut :

1.

Mengelola sarana penyediaan air bersih diseluruh wilayah
Kabupaten Sleman.

Menangani dan melayani kebutuhan air bersih perumahan dan
pemukiman yang ada di Kabupaten Sleman.

Mengemban fungsi sosial dan ekonomi perusahaan dalam
pelayanan selain sebagai BUMD di daerah Otonomi daerah
Tingkat II Sleman.

Bekerja sama dengan masyarakat melalui kemitraan atas dasar
saling menguntungkan.

Meningkatkan kemampuan SDM perusahaan agar menjadi
manusia bertaqwa, berakhlaq, bertanggung jawab dan piawai

agar berguna bagi bangsa, negara, perusahaan dan keluarga.

Salah satu upaya meningkatkan kesejahteraan masyarakat adalah

dengan meningkatkan kesejahteraan dan lingkungan hidup melalui

penyediaan dan pemanfaatan air bersih. Untuk memenuhi kebutuhan air

bersih masyarakat di seluruh wilayah Kabupaten Sleman (kota dan desa),

maka pemerintah telah melaksanakan pembangunan sarana penyediaan air

bersih dengan sistem perpipaan maupun non perpipaan, selain pembinaan
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perbaikan kualitas air yang dikonsumsi oleh masyarakat yang

memanfaatkan sumur-sumur gali.

3.1.2. Daerah Pelayanan

Daerah pelayanan dibagi menjadi empat wilayah yaitu :

1. Wilayah I meliputi : Kecamatan Sleman, Tempel, Mlati dan
Gamping (Nogotirto).

2. Wilayah II meliputi : Kecamatan Gamping (Sidomoyo), Minggir,
Sayegan, Godean.

3. Wilayah Il meliputi : Kecamatan Ngaglik (Bimomartani), Ngaglik
(Minomartani), Turi, Pakem, Cangkringan (dalam proses pelayanan).

4. Wilayah IV meliputi : Kecamatan Berbah, Prambanan, Kalasan,

Depok.

3.2. Pengolaharn Sarana Penyediaan Air Bersih Di Kabupaten Sleman
3.2.1. Pengelolaan sarana penyediaan air bersih perkotaan
Penyediaan sarana air bersih dalam perkotaan (Ibukota Kabupaten
dan Ibukota Kecamatan) saat ini dan di masa yang akan datang
pengelolaannya dilakukan oleh PDAM yang merupakan Badan Usaha
Milik Daerah (BUMD) di Tingkat I Sistem pelayanan perusahaan kepada
masyarakat dilaksanakan dengan cara yaitu : sambungan tumah, hidran
umum, air kemasan (jangkauan di masa akan datang). Dalam

pelayanannya, PDAM mengemban fungsi-fungsi sosial, ekonomi
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