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STUDI KELAYAKAN KEUANGAN PENGEMBANGAN USAHA
TERMINAL KENDARAAN PT. X DI ENAM DAERAH

ABSTRAK

Pelabuhan memiliki peran penting bagi perkembangan sektor kelautan yang
ada di Indonesia. Pasalnya, pelabuhan adalah tempat utama untuk berkumpulnya
kapal, sebagai sarana ekspor dan impor, serta pengiriman dengan menggunakan
transportasi laut. Perusahaan PT. X akan melakukan pengembangan usaha dengan
melakukan penilaian terhadap kelayakan keuangan dan risiko. Dalam melakukan
pengembangan usaha, dilakukan analisis dari laporan keuangan yang akan
menghasilkan analisis keuangan dan analisis rasio. Hasil dari laporan keuangan
akan mendapatkan hasil berupa pendapatan, bunga diskonto berupa WACC
(Weighted Average Cost of Capital), analisis empat rasio (likuiditas, solvabilitas,
profitabilitas, dan aktivitas) serta pengukuran debt capacity untuk perusahaan.
Pemodelan keuangan didapat dari DCF (Discounted Cash Flow) akan
menghasilkan bunga diskonto untuk menguji kelayakan keuangan yang akan
dilakukan oleh perusahaan. Dengan hasil NPV (Net Present Value), IRR (Internal
Rate of Return) dan payback period didapatkan urutan dari yang terbaik yaitu
Soekarno Hatta Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang Balikpapan, Patra
Niaga Dumai, Dwikora Pontianak, dan Bitung Manado. Setelah mendapatkan hasil
dari uji kelayakan yang dapat diterima perusahaan akan dikaitkan dengan analisis
senstivitas (£10%) dan kapasitas perusahaan dapat membiayai investasi yang akan
dilakukan. Dari pembagian capital structure perusahaan 58% debt dan 42% equity
maka perusahaan dapat melakukan pengembangan usaha pada empat daerah yaitu
Soekarno Hatta Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang Balikpapan, dan Patra
Niaga Dumai.

Kata kunci: Pelabuhan, Debt Capacity, Kelayakan Keuangan, Model
Keuangan, Risiko Keuangan, Analisis Sensitivitas.
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FINANCIAL FEASIBILITY STUDY FOR DEVELOPMENT OF VEHICLE
TERMINAL BASED IN SIX AREAS

ABSTRACT

Port has an important role in maritime sector development in Indonesia, as
the main place for ships parking, besides occur the exports, imports, and shipments
using water transportation. PT. X will conduct business development by assessing
the risk and financial feasibility. In conducting business development, an analysis
of financial statements is done by using financial analysis and ratio analysis. The
results of financial statements are revenue, WACC (Weighted Average Cost of
Capital), analysis of four ratios (liquidity, solvency, profitability, and activity) and
debt capacity for measuring of the company. Financial modeling derived from DCF
(Discounted Cash Flow) will generate a discount rate to measure the financial
feasibility to be performed by the company. The results of NPV (Net Present Value),
IRR (Internal Rate of Return) and payback period obtained from the best sequence
of Soekarno Hatta Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang Balikpapan, Patra
Niaga Dumai, Dwikora Pontianak, and Bitung Manado. After obtaining the results
of the acceptable feasibility test, the company will be associated with a sensitivity
analysis (= 10%) and capacity of the company can fund the investment to be
performed. From the allocation of the company's capital structure which is 58%
debt and 42% equity, company can run the business development in four areas in
Soekarno Hatta Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang Balikpapan, and
Patra Niaga Dumai.
Keywords: Ports, Debt Capacity, Financial Feasibility, Financial Model, Finance
Risk, Sensitivity Analysis.
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BAB I
PENDAHULUAN

Pada bab ini dijelaskan mengenai latar belakang, rumusan masalah penelitian,
tujuan penelitian, manfaat penelitian, batasan dan asumsi penelitian, dan

sistematika penulisan.

1.1 Latar Belakang
Indonesia secara geografis merupakan sebuah negara kepulauan yang memiliki

luas lautan dua pertiga lebih besar daripada daratan. Lautan di Indonesia merupakan
jalur strategis sehingga seharusnya dapat dimanfaatkan lebih maksimal.
Berdasarkan kondisi geografis tersebut, Presiden Joko Widodo, memfokuskan
pentingnya peranan sektor maritim dengan menjadikanya sebagai sektor maritim
dunia. Dalam pengembangan ide tersebut, Presiden Joko Widodo melakukan
pembentukan Kementrian Koordinator Bidang Kemaritiman Republik Indonesia
dan membuat perusahaan-perusahaan di Indonesia menangani sektor kelautan
mulai dari pengiriman barang hingga pemeliharaan pelabuhan yang ada di
Indonesia. Hal tersebut dapat menjadi peluang bagi perusahaan untuk menjadi
pelopor pengembangan usaha pada sektor kelautan.

Dalam mewujudkan pengembangan sektor kelautan di Indonesia, perlu adanya
keterlibatan perusahaan industri yang memiliki peran untuk mengelola operasional
pelabuhan, diantaranya adalah PT. Pelindo, yang menangani logistik dan
pengembangan kelautan di Indonesia. Dengan adanya pengelolaan tersebut, keluar-
masuknya barang dapat dikelola dengan lebih baik, termasuk pengelolaan ekspor

dan impor kendaraan bermotor.



Nilai Impor Kendaraan Bermotor Menurut Negara Asal Utama (Nilai CIF: juta USS), 2010-2016

Jepang 828.9
Korea Selatan 48.9
Thailand 1195.5
Singapura 51.3
India 196.6
Amerika Serikat 70
Inggris 76.2
Swedia 98
Jerman 122.4
Tiongkok2 44.3
Australia

Perancis -
Lainnya 131.2
Jumlah 2863.3

1208
61.5
1412.8
65
370.7
293.3
122.7
181.6
171
99.3

210.3
4196.2

1574.5
63.3
2033.1
196.5
347.7
258.7
228.8
247
171.5
157.1

264
5542.2

801.7
204.6
1484
95
83
75
59.2
60.3
202.6
124

172.4
3361.8

555.7
123.4
1000.7
52.9
133.1
50.6
53.9
22.6
158.9
63.4

113.7
2328.9

564.6
82.1
735
20.6

143.6

25
301
19.5

114.8

47.3

76.9
1859.5

Gambar 1. 1 Nilai Impor Kendaraan Bermotor 2010-2016

Dalam satuan juta USD ($)

114.7
29.6
254.6

37.6
10.1

22.7
48.5
7.6

56.6
589

Sumber:https://www.bps.go.id/statictable/2014/09/08/1048/nilai-impor-kendaraan-bermotor-
menurut-negara-asal-utama-nilai-cif-juta-us-2000-2016.html.

Menurut data Badan Pusat Statistik (BPS) tahun 2010-2016 pada Gambar 1.1.,

menunjukkan bahwa Indonesia memiliki nilai impor kendaraan yang tinggi

terutama berasal dari Thailand, Jepang, dan India, yang membuktikan bahwa
Indonesia masih sangat bergantung dengan impor kendaraan bermotor. Hal tersebut

merupakan nilai potensial yang harus diperhatikan oleh PT. Pelindo sebagai

perusahaan yang menangani bidang impor dan ekspor pelabuhan.
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Gambar 1. 2 Volume Ekspor Menurut Pelabuhan Utama




Volume Impor Menurut Pelabuban Utama, 2010-2014
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Gambar 1. 3 Volume Impor Menurut Pelabuhan Utama
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Pada Gambar 1.2. dan Gambar 1.3. menjelaskan lima pelabuhan yang
memiliki volume ekspor dan impor terbanyak di Indonesia, yang mana Pelabuhan
Tanjung Priok merupakan salah satu pelabuhan dengan volume ekspor yang tinggi,
bahkan merupakan pelabuhan yang paling mendominasi sektor impor barang setiap
tahunnya. Jumlah volume ekspor impor Pelabuhan Tanjung Priok memiliki
perbedaan yang sangat signifikan jika dibandingkan dengan Pelabuhan
Ujungpandang yang mana memiliki perbandingan 1:21,9 untuk volume eskpor dan
1:24,8 untuk volume impor. Perbandingan volume ekspor impor kedua pelabuhan
ini merupakan salah satu gambaran ketidakmerataannya persebaran aktivitas ekspor
impor di berbagai pelabuhan di Indonesia, sehingga aktivitas ekspor maupun impor
bersifat terpusat dan tidak terdistribusi dengan baik.

Selain permasalahan distribusi yang tidak merata, berdasarkan Gambar 1.4.,
dijelaskan bahwa Produksi Bongkar Muat Pelabuhan Tanjung Priok pada tahun
2012 adalah 6.2 juta TEUs (Twenty-foot Equivalent Units), sedangkan berdasarkan
Laporan Tahunan Pelindo Il, daya tampung lahan penempatan kontainer pada
Pelabuhan Tanjung Priok hanya 270.687 TEUs. Jika jumlah hari kerja dalam
setahun itu 360 hari maka untuk mencapai produksi bongkar muat pelabuhan
sebesar 6,2 juta TEUs itu memerlukan rata-rata waktu inap kontainer sebesar 15.7
hari. Perhitungan ini menunjukkan adanya jumlah kontainer yang melebihi daya
tampung pelabuhan, dengan kata lain Pelabuhan Tanjung Priok mengalami

overcapacity dalam operasional kegiatan bongkar-muat barang.
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Sumber : Annual Report PT. Pelindo 11 2013
Pada Gambar 1.4. dijelaskan bahwa dengan adanya overcapacity tersebut

membuat pelabuhan begitu ramai dan terjadi peningkatan arus kapal yang
melakukan bongkar muat di pelabuhan, sehingga menyebabkan antrian kapal
kontainer yang cukup panjang serta proses sandar kapal pun memakan waktu yang
lebih lama. Hal ini menimbulkan penurunan efisensi dan efektivitas di area terminal
operasi Pelabuhan Tanjung Priok dan berdampak pada terhambatnya proses
perdagangan di Indonesia. Berdasarkan penjelasan tersebut, selain adanya faktor
ekspor-impor yang tidak terdistribusi dengan baik, dan juga lebih buruk dengan
adanya overcapacity bongkar muat barang di Pelabuhan Tanjung Priok, PT. Pelindo
Il selaku pihak pengelola Pelabuhan Tanjung Priok yang ditunjuk oleh Kementrian
Perhubungan diharapkan dapat melakukan pengembangan usaha yang bertujuan
untuk dapat mengatasi permasalaham operasional pada Pelabuhan Tanjung Priok.

Fasilitas layanan pelabuhan yang menjadi keunggulan yang dimiliki oleh
perusahaan, PT. Pelindo Il memiliki beberapa anak perusahaan dengan masing-
masing wewenang yang berbeda, diantaranya adalah PT. X, yang mana merupakan
satu-satunya anak perusahaan yang berwenang menangani stevedoring,
cargodoring, dan receiving & delivery, sehingga PT. X diharapkan dapat
melakukan pengembangan usaha pelabuhan ke beberapa daerah yang diperkirakan
memiliki potensi yang menguntungkan untuk meratakan distribusi ekspor dan

impor serta mengurangi overcapacity pada Pelabuhan Tanjung Priok.



Berdasarkan potensi pengembangan usaha PT. X pada beberapa daerah,
dalam penelitian ini, peneliti bermaksud untuk menjadikan PT. X sebagai objek
penelitian untuk studi kelayakan keuangan untuk melihat potensi dari masing-
masing daerah yang diteliti untuk ditetapkan sebagai daerah pengembangan usaha
kedepannya. Sesuai dengan rencana perusahaan PT. X, daerah yang akan diteliti
dalam perencanaan pengembangan usaha yaitu Kuala Tanjung Medan, Patra Niaga
Dumai, Semayang Balikpapan, Dwikora Pontianak, Bitung Manado, dan Soekarno
Hatta Makasar.

Pengembangan usaha sangat diperlukan oleh perusahaan agar dapat
meningkatkan performa perusahaan dari aspek keuangan, operasional, maupun
keberadaan perusahaan di pasar bisnis. Untuk melakukan pengembangan usaha
diperlukan penilaian bisnis dengan perhitungan dari beberapa metode dari capital
budgeting (penganggaran modal) vyaitu: pendekatan pendapatan dari DCF
(Discounted Cash Flow) dan model keuangan serta uji kelayakan yang akan
mendapatkan dari nilai NPV (Net Present Value), IRR (Internal Rate of Return),
dan payback period dalam sebuah pengembangan usaha yang dilakukan oleh
perusahaan. Metode-metode tersebut dapat dipengaruhi oleh analisis sensitivitas
untuk mendapatkan hasil terbaik pengembangan usaha perusahaan.

1.2 Rumusan Masalah
Masalah yang akan diselesaikan pada penelitian ini adalah menentukan

kelayakan daerah untuk pengembangan usaha PT. X berdasarkan aspek keuangan.

1.3 Tujuan Penelitian
Berdasarkan perumusan masalah diatas, maka tujuan yang akan dicapai pada

penelitian skripsi ini adalah:
- Mengevaluasi kondisi keuangan PT. X untuk melakukan pengembangan
usaha di enam daerah.
- Melakukan evaluasi skenario dari penilaian bisnis berdasarkan daerah.
- Melakukan penilaian risiko keuangan pada masing-masing alternatif

skenario dari pengembangan usaha berdasarkan daerah.

1.4 Manfaat Penelitian
Manfaat dari penelitian yang dilakukan terbagi atas manfaat bagi perusahaan,

manfaat bagi penulis sendiri dan manfaat bagi penelitian selanjutnya:



1.4.1 Manfaat bagi perusahaan
Perusahaan akan menggunakan sebagai petunjuk untuk pengembangan

usaha pada 6 daerah.

1.4.2 Manfaat bagi penulis
Penelitian ini akan memberikan manfaat bagi penulis untuk meng-

aplikasikan ilmu yang didapatkan dari penelitian.

1.4.3 Manfaat bagi pembaca
Penelitian ini akan memberikan pengetahuan dan wawasan bagi pembaca

dan juga akan memberikan dampak positif kepada penelitian selanjutnya,

khususnya perusahaan yang akan melakukan ekspansi di Indonesia.

1.5 Batasan dan Asumsi

Batasan
Batasan pada penelitian ini adalah objek yang digunakan merupakan

pengembangan usaha PT. X yang berada pada enam daerah di Indonesia.

Asumsi
Asumsi yang diberikan pada penelitian ini diantaranya adalah asumsi

tingkat inflasi daerah, UMP/UMR daerah, investasi perusahaan bidang infrastruktur
dan peralatan, loan proportion, jangka waktu jatuh tempo, interest rate, dan
WACC.

1.6 Sistematika Penulisan
Sistematika penulisan terdiri dari enam bab, yaitu BAB | Pendahuluan,

BAB Il Landasan Teori, BAB Il Metode Penelitian, BAB IV Analisis dan
Pembahasan serta BAB V Kesimpulan dan Saran.
BAB | PENDAHULUAN
Bagian ini menjelaskan latar belakang, rumusan masalah penelitian,
tujuan penelitian, manfaat penelitian, batasan dan asumsi penelitian, dan
sistematika penulisan.
BAB Il LANDASAN TEORI
Pada bagian ini menjelaskan tentang definisi dan terminologi, dasar
teori, dan kajian riset terdahulu yang digunakan dalam penelitian ini, untuk
menentukan metode yang tepat dengan permasalahan yang akan dihadapi.
BAB Il METODE PENELITIAN



Pada bagian ini menjelaskan tentang metode-metode yang
digunakan oleh peneliti agar berjalan dengan sistematis, terstruktur, dan
terarah sesuai dengan penelitian.

BAB IV ANALISIS DAN PEMBAHASAN

Pada bagian ini dilakukan analisis dari metode yang digunakan dan
mendapatkan hasil perhitungan, kemudian dibahas sesuai dengan jalannya
penelitian.

BAB V KESIMPULAN DAN SARAN

Pada bagian ini diberikan kesimpulan dari penelitian ini dan saran

bagi perusahaan yang terkait.



(halaman ini sengaja dikosongkan)



BAB II
LANDASAN TEORI

Pada bab kedua akan dibahas mengenai teori dan konsep- konsep yang
digunakan sebagai acuan dan tinjauan penulis dalam melaksanakan dan

menyelesaikan penelitian ini.

2.1 Analisis Keuangan
Analisis keuangan digunakan untuk menilai suatu usaha maupun

pengembangan usaha dari perusahaan, menghasilkan analisis empat rasio. Menurut
Munawir (2002) rasio menggambarkan suatu hubungan atau pertimbangan antara
suatu jumlah tertentu dengan jumlah yang lain untuk mendapatkan hasil baik
maupun buruknya keadaan keuangan perusahaan. Menganalisis suatu keadaan
keuangan diperusahaan terdapat 4 (empat) karakteristik yang digunakan untuk
mengevaluasi suatu keadaan keuangan perusahaan: likuiditas, solvabilitas,
profitabilitas dan aktivitas. Keempat karakteristik tersebut dapat digunakan untuk
melakukan analisis keuangan dan didapatkan dengan hasil rasio atau persentase
yang diperoleh dari laporan keuangan yang ada pada perusahaan. Dalam penjelasan
karakteristik yang digunakan untuk menganalisis keuangan perusahaan yaitu:

a. Likuiditas menunjukkan kemampuan suatu perusahaan untuk memberikan
kepercayaan kepada kreditur untuk mengembalikan kewajiban jangka
pendek yang dilakukan oleh perusahaan. Semakin besar rasio yang didapat
semakin baik dikarenakan perusahaan dapat mengembalikan dengan berapa
persen kewajiban jangka pendek yang dilakukan.

b. Solvabilitas menunjukkan kemampuan perusahaan untuk memenuhi
kewajiban keuangan jangka pendek maupun jangka panjang. Semakin besar
rasio yang diberikan oleh perusahaan maka semakin buruk juga performa
perusahaan untuk mengembalikan kewajiban yang telah dipercayakan oleh
kreditur terhadap perusahaan.

c. Profitabilitas menunjukkan kemampuan perusahaan untuk menghasilkan
laba selama periode yang ditetapkan.

d. Aktivitas menunjukkan kemampuan perusahaan untuk mengukur seberapa
efektif hasil guna perusahaan menggunakan sumber daya yang ada pada

perusahaan tersebut.



2.1.1 Rasio Likuiditas
Pengertian rasio likuiditas menurut Darsono, et al. (2007) adalah rasio yang

memiliki tujuan untuk mengetahui kemampuan perusahaan dalam membayar
kewajiban jangka pendek. Rasio likuiditas memiliki nilai dari besar kecilnya aktiva
lancar. Rasio likuiditas dapat dirumuskan sebagai berikut:

a. Rasio Lancar (Current Ratio)

Rasio lancar adalah pengukuran yang dilakukan untuk mengevaluasi
likuiditas perusahaan dalam melakukan kemampuan membayar utang jangka
pendek (Weygandt, et al., 2008).

Rasio Lancar = (Aktiva Lancar)/(Hutang Lancar) x 100%
b. Rasio Kas (Cash Ratio)

Rasio kas diperoleh dengan membagikan aktiva lancar yang paling likuid,
agar bisa segera menjadi uang kas dengan hutang lancar. Setara kas adalah
investasi yang likuid, berjangka pendek dan dapat dijadikan kas dalam waktu
cepat dalam jumlah tertentu tanpa adanya risiko nilai. Semakin besar rasionya
maka semakin baik, seperti rasio cepat, tidak harus mencapai 100%.

Rasio Kas = (Kas + Setara kas)/(Hutang Lancar) x 100%

2.1.2 Rasio Solvabilitas
Pengertian rasio solvabilitas menurut Weygandt, et al., (2008) adalah

mengukur kemampuan perusahaan untuk bertahan selama periode waktu yang
panjang. Pada rasio ini, terdapat dua rumus perhitungan yang dapat digunakan
untuk menganalisis pada suatu laporan keuangan perusahaan:
a. Debt Service Coverage Ratio
Rasio yang menggambarkan jumlah kas bersih dari biaya operasi untuk
memenuhi kewajiban bunga dan pokok utang termasuk di dalamnya adaerah
sinking fund (dana yang disisihkan tiap tahun untuk pembayaran kewajiban

obligasi pada saat jatuh tempo).
Debt Service Coverage Ratio = (Net Operating Income)/(Total Debt Service) x 100%
b. Debt to Asset

Rasio ini memberikan sinyal bahwa perusahaan memiliki tanggungan
terhadap kreditur dengan asset yang dimiliki oleh perusahaan tersebut.
Debt to Asset = (Total Kewajiban)/(Total Aset) x 100%
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2.1.3 Rasio Profitabilitas
Menurut Harahap (2006) rasio profitabilitas menggambarkan kemampuan

perusahaan mendapatkan laba melalui semua kemampuan dan sumber yang ada.
Hal ini sangat dibutuhkan bagi perusahaan sebagai modal awal kepada para investor
agar dapat memberikan dananya kepada perusahaan.
a. Net Margin
Rasio ini digunakan untuk menghitung tingkat keuntungan yang diperoleh
dari penjualan, dengan membandingkan antara laba bersih setelah pajak dengan
penjualan.
Net Margin = (Laba bersih setelah pajak)/Penjualan x 100%
b. Return on Equity
Rasio ini menggambarkan kemampuan perusahaan dalam menghasilkan
keuntungan dengan ekuitas yang dimiliki perusahaan.
Return on Equity = (Laba bersih setelah pajak)/Ekuitas x 100%
c. Return on Asset
Rasio ini didapatkan dari kemampuan perusahaan menghasikan keuntungan
yang dibandingkan dengan asset perusahaan.
Return on Asset = (Laba bersih setelah pajak)/Aset x 100%

2.1.4 Rasio Aktivitas
Menurut Harahap (2006), rasio aktivitas adalah rasio yang dilakukan oleh

perusahaan dalam menjalankan operasinya, baik dalam kegiatan penjualan,
pembelian, dan kegiatan lainnya.

a. Total Asset Turnover = Penjualan/(Jumlah Aktiva) x 100%

b. Activity Ratio of Tonnage = Penjualan/Tonase x 100%

Pada rumus rasio aktivitas yang kedua, dilakukan untuk perhitungan
bagaimana perusahaan dapat melakukan penjualan sesuai dengan jumlah tonase
yang ada pada kapasitas ruang muat. Rasio ini dapat membantu perusahaan
untuk melakukan efisiensi pekerjaan sesuai dengan penjualan yang didapat dari

laporan keuangan perusahaan.

2.2 Pengembangan Bisnis Perusahaan
Pengembangan usaha yang dilakukan oleh perusahaan harus memiliki

landasan teori yang mendukung. Dalam pengembangan bisnis, menurut James Van

Horne (2001) fungsi keuangan terdiri dari 3 keputusan, yaitu keputusan investasi,
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keputusan keuangan, keputusan dividen. Menurut David (2011), fungsi keuangan
organisasi dapat dianalisis menggunakan beberapa rasio, salah satunya adalah rasio
pertumbuhan (growth ratio), yaitu rasio yang digunakan untuk mengukur
kemampuan perusahaan untuk mempertahankan posisi ekonominya dalam
pertumbuhan ekonomi dan industri. Didukung oleh beberapa rasio yang didapatkan
dari rasio likuiditas, rasio solvabilitas, rasio profitabilitas dan rasio aktivitas. Rasio-
rasio ini akan dijadikan dasar perusahaan dalam mengembangkan usaha ke
depannya sesuai dengan periode tertentu. Debt capacity merupakan kapasitas
perusahaan untuk meminjam dana dan dapat dibayar sesuai dengan jumlah aset
yang dimiliki perusahaan. Dalam hal ini, debt capacity dapat dilakukan pada
penelitian ini dengan perhitungan:

Debt Capacity = (Capital Structure x Total Asset) — (Debt of Asset x Total Asset)

Perhitungan debt capacity dapat dilakukan dengan cara menghitung total
asset perusahaan, yang dipengaruhi oleh capital structure antara debt dan ekuitas
perusahaan, serta rasio debt to asset. Dalam melakukan debt capacity, diharapkan
bagi perusahaan dapat melakukan pengembangan usaha ke enam daerah.

2.2.1 Relevant Cost (Biaya Relevan)

Biaya relevan digunakan manajemen perusahaan untuk melakukan
pengambilan keputusan, dimana pengambilan keputusan didasari oleh beberapa
komponen didalamnya. Menurut Drury (1997), biaya relevan dan pendapatan suatu
perusahaan akan mempengaruhi biaya dan pendapatan di masa mendatang apabila
diubah beberapa komponen yang akan dilakukan pengambilan keputusan.
Komponen tersebut terdapat fixed cost (biaya tetap), dan beberapa biaya yang layak
untuk dirubah sesuai dengan ketentuan dari manajemen perusahaan. Hal ini dapat
dikaitkan dalam penelitian untuk mendapatkan risiko keuangan yang akan terjadi
pada pengembangan usaha pada PT. X tersebut. Perbedaan dari biaya relevant dan
pendapatan akan menyebabkan margin tertentu bagi perusahaan untuk melakukan
pengambilan keputusan, selebihnya akan dilakukan perhitungan untuk kedepannya
apabila hal tersebut sudah dilakukan manajemen perusahaan. Selain itu, dapat
digunakan untuk perhitungan pinjaman terhadap bank yang dijadikan dana
tambahan untuk melakukan pengembangan usaha dan juga untuk melihat

bagaimana jika perusahaan melakukan biaya relevan yang dipengaruhi oleh
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pendapatan akan berdampak pada pendapatan masa depan dan juga break-even
point yang akan didapatkan oleh perusahaan.

2.3 Capital Budgeting
Menurut Quirin (1967) capital budgeting (penganggaran modal) adalah

strategi yang tepat untuk berinvestasi karena jumlah dana yang dianggarkan lebih
efisien dan efektif untuk memutar dana ke depannya, sedangkan menurut penelitian
selanjutnya menjelaskan bahwa capital budgeting (penganggaran modal) sebagai
prosedur, rutinitas, metode dan teknik yang digunakan untuk mengidentifikasi
investasi, dan dievaluasi sesuai dengan pengembangan usaha yang akan dilakukan
dalam mengendalikan dana yang digunakan untuk keakuratan perkiraan dana
(Seagold, 1997). Penganggaran modal terutama berkaitan dengan investasi jangka
panjang dalam aset jangka panjang (Dayananda et al., 2002). Aset ini dapat
berwujud seperti properti, pabrik atau peralatan atau aset tak berwujud seperti
teknologi baru, merek dagang. Investasi berwujud atau tidak berwujud, umumnya
berumur panjang dan menghabiskan banyak uang, dan akibatnya, manfaatnya
menyebar ke tahun berikutnya. Keputusan penganggaran modal memiliki pengaruh
besar terhadap nilai perusahaan dan mereka sangat penting untuk keberhasilan atau
kegagalan perusahaan (Dayananda et al., 2002).

DCF (Discounted Cash Flow), NPV (Net Present Value), IRR (Internal
Rate of Return), dan WACC (Weighted Average Cost of Capital) adalah bagian dari
penganggaran modal sesuai dengan teori Don Dayananda (1999) pada buku
Financial Appraisal of Investment Projects. Dalam capital budgeting disebutkan
bahwa DCF, NPV, dan IRR digunakan untuk forecast sebuah pengembangan yang
dilakukan oleh perusahaan untuk periode waktu yang ditentukan. Dari arus kas
perusahaan, akan didapatkan beberapa metode untuk menganggarkan modal
perusahaan agar terjadi efektivitas dan efisiensi pada bidang operasional maupun

keuangan pada perusahaan.

2.3.1 DCF (Discounted Cash Flow)
Metode DCF (discounted cash flow) merupakan suatu metode yang

digunakan untuk mengurutkan dasar dari pendanaan investasi menggunakan
konsep nilai waktu uang (Belkauoi, 1993; Brigham dan Houston, 2005). Sebagai
metode yang dapat diterima dalam pendekatan pendapatan, analisis DCF

(discounted cash flow), melibatkan proyeksi arus kas untuk satu periode tertentu,
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baik untuk menilai operasional perusahaan, maupun pengembangan usaha atau
bisnis. Metode ini merupakan teknik penilaian pengembangan usaha yang
digunakan untuk berinvestasi berdasarkan ukuran keuangan dari perusahaan.

Metode ini berdasarkan perhitungan pendapatan mendatang (future return)
dari perusahaan yang sedang berjalan. Pendapatan mendatang yang dimaksud
adalah dari arus kas bebas perusahaan (free cash flow) setelah ditambah atau
dikurangi dengan peningkatan atau pengurangan kewajiban. Free cash flow
didasarkan pada laba bersih ditambah dengan pengeluaran non- cash (non- cash
charge), kemudian dikurangi investasi pada modal kerja dan aset tetap (capital
expenditure). Analisis menggunakan discounted cash flow merupakan cara yang
paling teliti untuk melakukan penilaian usaha. Untuk mencari discounted cash flow,
membutuhkan perhitungan dari free cash flow obyek penilaian. Setelah mengetahui
free cash flow untuk setiap periode, kemudian dilakukan perhitungan net present
value dan internal rate return untuk masing-masing periode yang ada pada
perusahaan. Untuk mengetahui nilai discount rate yang sesuai bagi obyek penilaian,
perlu dilakukan perhitungan weighted average cost of capital (WACC) yang akan
digunakan sebagai discount rate atau tingkat diskonto dari nilai yang didapatkan
dari DCF, NPV dan IRR.

2.3.2 NPV (Net Present Value)
Net present value (NPV) adalah metode standar yang dilakukan untuk

menafsirkan finansial untuk sebuah pengembangan usaha jangka panjang. Menurut
Suliyanto (2010), Net Present Value (NPV) merupakan metode yang digunakan
dengan cara membandingkan nilai sekarang dari aliran kas masuk bersih dengan
nilai sekarang dari biaya pengeluaran suatu investasi. Metode ini menggunakan
tingkat bunga diskonto yang akan mempengaruhi aliran kas dari perusahaan.
Tingkat bunga diskonto didapat dari tingkat bunga yang ditetapkan oleh pemerintah
atas bank- bank umum di Indonesia. Dalam metode ini, nilai uang sekarang (present
value) lebih berharga dibanding untuk ketahun berikutnya karena uang tersebut
dapat dijadikan investasi dalam jangka waktu tertentu dan mendapatkan
keuntungan dari bunga diskonto tersebut. NPV juga dapat dihitung dari selisih nilai
awal pengembangan usaha pada awal tahun dikurangi dengan tingkat bunga

diskonto, dapat dirumuskan sebagai berikut:
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n

Ce

Net Present Value = Z m + C,
Keterangan
t = tahun pengembangan usaha investasi
n = umur pengembangan usaha investasi
r = tingkat suku bunga
Ct = aliran kas bersih pada tahun ke-t
Co = modal awal investasi pada tahun ke-0

Bila NPV>0, maka dapat disimpulkan bahwa investasi yang dilakukan

menguntungkan dan layak diterima.

2.3.3 IRR (Internal Rate of Return)
Internal Rate of Return (IRR) adalah metode yang digunakan sebagai

standarisasi untuk menilai kelayakan bisnis atau investasi jangka panjang. Jika pada
NPV tingkat bunga telah ditetapkan sebelumnya, maka IRR adalah yang
menentukan tingkat bunga dari perhitungan NPV tersebut. IRR juga didefinisikan
sebagai besarnya tingkat bunga diskonto saat NPV = 0 (nol). Dapat dikatakan
bahwa IRR merupakan tingkat bunga pada saat nilai investasi awal dengan nilai di
masa depan cash flow pada masa mendatang sesuai dengan umur pekerjaan. Dapat

dirumuskan sebagai berikut:

- C
Net Present Value = 0 = C, + Z (1+—ItRR)f
t=1
Keterangan
t = tahun pengembangan usaha investasi
n = umur pengembangan usaha investasi
Ct = aliran kas bersih pada tahun ke-t
Co = modal awal investasi pada tahun ke-0

Apabila nilai IRR pada akhir tahun pengembangan usaha perusahaa lebih
besar dibandingkan suku bunga diskonto maka pengembangan usaha dinyatakan
dapat diterima, tetapi jika kurang, maka pengembangan usaha dianggap tidak dapat
diterima. Semakin besar nilai IRR, semakin besar pula keuntungan perusahaan

terhadap pengembangan usaha tersebut.
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2.3.4 WACC (Weighted Average Cost of Capital)
Biaya modal secara keseluruhan merupakan modal yang dihitung dari

seluruh biaya atas modal yang digunakan perusahaan. Biaya modal adalah biaya
yang diperhitungkan dari seluruh modal yang digunakan. Karena biaya modal dari
masing-masing sumber dana berbeda-beda, maka untuk menetapkan biaya modal
dari perusahaan secara keseluruhan, perlu dihitung biaya modal rata-rata
tertimbangnya, dan bisa disebut dengan Weighted Average Cost of Capital
(WACC). Rumus WACC sebagai berikut:

WACC = (ROEx W,) + (kgxWy)

Keterangan

roe = Pengembalian ekuitas perusahaan (dalam persen)

Kq = Persentase utang kapital yang sudah dipengaruhi pajak
We = Persentase ekuitas kapital dalam susunan kapital

Wy = Persentase utang kapital dalam susunan kapital

2.4 Manajemen Risiko
Manajemen risiko merupakan proses yang terstruktur dan sistematis dalam

mengidentifikasi, mengukur, memetakan, alternatif, memonitor, dan
mengendalikan penanganan risiko (Bramantyo, 2008). Dalam implementasi
manajemen risiko, dapat membantu perusahaan mengidentifikasi risiko sejak awal
dan membantu membuat keputusan untuk mengatasi risiko tersebut. Strategi yang
dilakukan dalam melakukan manajemen risiko adalah menghindari risiko,
mengurangi efek negatif terhadap risiko, dan menyaring dari sebagian konsekuensi
risiko tertentu.

Tujuan yang dilakukan dalam pelaksanaan manajemen risiko adalah untuk
mengurangi risiko yang terjadi sesuai dengan jenis risiko yang akan dilakukan. Hal
ini dilakukan untuk menghindari berbagai ancaman yang disebabkan oleh sumber
daya alam, teknologi, organisasi, dan politik. Di sisi lain, pelaksanaan manajemen
risiko melibatkan seluruh aspek yang tersedia bagi manusia, khususnya, bagi entitas
manajemen risiko. Menurut Bramantyo (2008), risiko pada perusahaan dapat

dikategorikan menjadi empat jenis yaitu:
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1. Risiko Keuangan.

Risiko keuangan adalah fluktuasi target keuangan atau ukuran moneter
perusahaan yang disebabkan oleh berbagai variabel makro. Ukuran keuangan dapat
berupa arus kas, laba perusahaan dan pertumbuhan penjualan. Risiko keuangan
terdiri dari risiko likuiditas, risiko kredit, risiko permodalan.

2. Risiko Oprasional.

Risiko oprasional adalah potensi penyimpangan dari hasil yang diharapkan
karena tidak berfungsinya suatu sistem, SDM, teknologi, atau faktor lainnya. Dalam
tataran teknis, risiko oprasional bisa terjadi apabila sistem informasi, kesalahan
mencatat, informasi tidak memadai, dan pengukuran risiko tidak akurat dan tidak
memadai. Risiko oprasional terdiri dari risiko produktivitas, risiko teknologi, risiko
inovasi, risiko sistem dan risiko proses.

3. Risiko Strategis.

Risiko strategis adalah risiko yang dapat memepengaruhi tingkat korporat
dan strategis yang dilakukan sebagai akibat keputusan strategis yang tidak sesuai
dengan eksternal ataupun internal usaha. Risiko strategis terdiri dari risiko transaksi
strategis, transaksi hubungan investor dan risiko usaha.

4. Risiko Eksternalitas.

Risiko eksternalitas adalah risiko yang berpotensi melakukan
penyimpangan hasil pada tingkatan korporat dan strategis. Risiko eksternalitas
terdiri dari risiko reputasi, risiko lingkungan, risiko sosial, dan hukum.

Pada hal ini, aspek yang cocok bagi penelitian ini adalah manajemen risiko
keuangan. Dimana manajemen risiko keuangan terfokus pada risiko yang dapat
dikelola dengan menggunakan instrumen-instrumen keuangan. Menurut Authority
(2004b), manajemen risiko sendiri adalah proses mengidentifikasi variasi potensi
risiko dari sesuatu yang direncanakan dan mengelola untuk memaksimalkan
peluang, meminimalkan kerugian dan meningkatkan keuntungan. Risiko
disesuaikan dengan tingkat diskonto yang mengalami kenaikan ataupun penurunan
arus kas. Manajemen risiko keuangan sangat dibutuhkan oleh perusahaan untuk
menangani sebuah pengembangan bisnis ataupun studi kelayakan bisnis. Risiko
yang dilakukan adalah bagaimana cara perusahaan menangani risiko yang akan

terjadi dengan mengurangi faktor- faktor yang terdapat pada manajemen risiko.
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Dalam manajemen risiko, keuangan sangat dijadikan dasar untuk mengendalikan
performa perusahaan hingga anggaran modal pada suatu penilaian bisnis yang akan

terjadi pada perusahaan.

2.4.1 Analisis sensitivitas
Analisis sensitivitas merupakan penilaian dari suatu keputusan (investasi)

untuk melihat seberapa besar ketidaktepatan atau risiko dari penggunaan suatu
asumsi yang masih dapat ditoleransi tanpa mengakibatkan tidak berlakunya
keputusan tersebut. Untuk melakukan analisis sensitivitas, para ahli harus
menentukan kepekaan keputusannya terhadap asumsi yang mendasar. Semua
keputusan didasarkan atas berbagai asumsi, biasanya berupa keakuratan data,
discount rate yang digunakan, dan sebagainya. Batasan nilai-nilai perubahan
tersebut akan mampu mengubah kembali keputusan sebelumnya; disebut dengan
tingkat sensitivitas dari suatu parameter yang diuji. Analisis sensitivitas umumnya
mengandung asumsi bahwa hanya satu parameter saja yang berubah (variabel)
sedangkan parameter lainnya diasumsikan relatif tetap dalam satu skenario analisis.
Untuk mengetahui parameter sensitivitas lainnya, diperlukan skenario kedua,
ketiga, keempat, dan seterusnya.

Jika analisis sensitivitas dikenakan pada dua atau lebih parameter sekaligus,
penyelesaiannya dapat dilakukan dengan metode skenario dinamis, untuk
mendapatkan hasil skenario dinamis biasanya menggunakan program simulasi
komputer. Sedangkan menurut Giatman (2006), jika parameter yang ditinjau dalam
bentuk variabel satu demi satu dengan asumsi parameter yang lain bersifat konstan,

maka masalahnya dapat diselesaikan dengan skenario perhitungan sederhana.
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2.5 Penelitian Terdahulu

Penelitian sebelumnya telah banyak membahas tentang studi kelayakan keuangan dengan berbagai macam metode, namun

masih sangat sedikit jurnal teoritis untuk pendekatan studi kelayakan keuangan. Berikut beberapa penelitian terdahulu pada Tabel 2.1.

Tabel 2. 1. Penelitian Terdahulu

Peneliti dan Judul Penelitian

Nurullah (2015) “Capital Budgeting practices :
Evidence from Sri Lanka”

French & Gabrielli (2005) “ Discounted Cash Flow
—accounting for uncertainly”

Kerler (2014) “ How framed information and
justification impact capital budgeting decision”

Metode Penelitian

DCF, NPV, IRR, Risk Tool (Sensitivity & Simulation)

DCF, Risk Yield & Simulasi Monte Carlo

ANOVA, NPV & Framing Justification

19

Hasil Penelitian

CFO lebih memilih menggunakan NPV, IRR dan
Analisis sensitivitas. Dan CFO yang berpengalaman
lebih menggunakan IRR dan Analisis sensitivitas

Perhitungan dari DCF menjadikan ketidakpastian
hasil yang menunjukan bahwa kurang tepat jika
menggunakan risiko dan arus kas bebas, tetapi lebih
mudah jika menggunakan simulasi monte carlo
dimana valuasi dari suatu bisnis mudah diketahui.

Dalam memilih keputusan framing justification
dengan didukung oleh data historis lebih efektif
apabila dibandingkan dengan menggunakan ANOVA
sehingga variable yang belum tentu kebenarannya
sesuai yang terjadi.



(halaman sengaja dikosongkan)
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BAB Il
METODOLOGI PENELITIAN

Pada bab ini dijelaskan mengenai tahapan yang dilakukan dalam melakukan
penelitian. Tahapan ini akan digunakan sebagai pedoman agar dapat melakukan

penelitian secara sistematis untuk mencapai tujuan penelitian.

3.1 Tahap Pendahuluan
Tahap ini bertujuan untuk mendapatkan gambaran dari masalah yang

sedang dibahas. Tahap ini terdiri dari:

3.1.1 Mempelajari Karakteristik Bisnis Objek Penelitian
Pada tahapan ini, dilakukan pendalaman terhadap karakteristik bisnis

perusahaan, terutama proses bisnis yang terjadi yang dilakukan dengan
mempelajari objek penelitian melalui studi pustaka dan diskusi dengan ahli yang
terkait.

3.1.2 Menentukan Metode Penelitian
Setelah mendapatkan informasi tentang proses bisnis perusahaan, tahap

selanjutnya adalah menentukan metode yang sesuai untuk pengembangan usaha

dan risiko yang terjadi pada perusahaan.

3.2 Tahap Pengumpulan Data
Pada tahap kedua, data yang dikumpulkan adalah data-data sekunder yang

berhubungan dengan penelitian yang dilakukan. Data tersebut bersumber dari
internal dan eksternal perusahaan. Data yang berasal dari internal perusahaan
merupakan data keuangan dan rencana pengembangan usaha perusahaan,
sedangkan data eksternal merupakan data yang berasal dari luar perusahaan yang
diperlukan dalam melakukan justifikasi dari regulasi yang berlaku dan risiko yang
berasal dari teori-teori pendukung. Data eksternal perusahaan akan diambil sesuai
dengan sumber yang tertera dan didapatkan dari asumsi para ahli pada bidang ini.

Pada tahapan pengumpulan data, dilakukan penggabungan jenis data yang
dikumpulkan oleh peneliti agar penelitian ini terlaksana dengan sistematis.
Justifikasi yang dilakukan dari penelitian ini adalah agar mendapatkan hasil yang
sesuai dengan metode penelitian yang dilakukan dengan didukung oleh sumber dari
data sekunder yang telah dikumpulkan oleh peneliti. Tahapan pengumpulan data
penelitian akan dijelaskan pada Tabel 3.1 yang dijadikan dasar untuk melakukan

penelitian ini.
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Tabel 3.1. Tahapan Pengumpulan Data Penelitian

Jenis Data Justifikasi Sumber
Data perdagangan Prospek perdagangan Kemendag.go.id
Laporan keuangan Analisis keuangan Internal perusahaan
- Laporan laba rugi
- Neraca
- Arus kas
Benchmark perusahaan Pembagian capital structure | Perusahaan Eksternal Industri
sejenis yang optimal Sejenis
Ekspor dan Impor Mobil Prospek pendapatan Gaikindo.or.id
perusahaan
Upah minimum Prospek Ketenaga Kerjaan Bps.go.id
regional/provinsi dari Pengembangan Usaha
Perusahaan
Biaya operasional perusahaan Mengetahui perhitungan Internal perusahaan
biaya perusahaan
Data lain-lain Untuk kebutuhan model Lain-lain
keuangan

Data pada Tabel 3.1. menunjukkan pengumpulan data yang dibutuhkan oleh
penulis untuk melakukan penelitian ini, guna memastikan kelengkapan data-data

yang akan diolah dan dijadikan dasar dalam penelitian ini.

3.3 Tahapan Pengolahan Data
Pada tahapan pengolahan data, data-data yang diperoleh diolah satu per satu

dengan metode-metode yang digunakan oleh peneliti. Metode yang digunakan
adalah pendekatan pendapatan dari empat analisis rasio dengan membentuk sebuah
model keuangan untuk mendapatkan analisis kelayakan keuangan (NPV, IRR dan

payback period), serta risiko keuangan menggunakan analisis sensitivitas.
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Tabel 3.2. Tahapan Pengolahan Data

Jenis data Metode yang digunakan Hasil dari metode ‘
Laporan keuangan Analisis keuangan dan analisis = Pendapatan, WACC,
rasio likuiditas, solvabilitas,

profitabilitas, aktivitas dan

debt capacity

Discounted Cash  Flow Model keuangan Bunga diskonto

(DCF)

Studi kelayakan & risiko NPV, IRR, payback period, NPV>0, IRR>bunga diskonto,

keuangan dan analisis sensitivitas skenario rencana
pengembangan usaha,
switching value (jika
dibutuhkan)

Simulasi Monte Carlo Triangular monte carlo Mendapatkan p-value <5%
untuk perhitungan NPV, IRR,
dan payback period

Pada Tabel 3.2. menunjukkan jenis data yang dijadikan dasar oleh peneliti
untuk menilai pengembangan usaha perusahaan sesuai dengan studi kelayakan dan
risiko keuangan. Dari beberapa data tersebut akan dikaji dan mendapatkan hasil
penelitian yang disesuaikan dengan penelitian terdahulu dan didukung oleh
pendapat para ahli pada bidang ini. Metode ini akan dijadikan dasar untuk
melakukan penelitian dimana data keuangan perusahaan diambil dari tahun 2013-
2017 (5 tahun) dan akan diolah sehingga mendapatkan hasil berupa pendapatan
perusahaan, WACC (Weighted Average Cost of Capital), dan analisis rasio
keuangan (rasio likuiditas, rasio solvabilitas, rasio profitabilitas dan rasio aktivitas).
Setelah mendapatkan data berupa laporan laba rugi, neraca, dan arus kas bebas (free
cash flow) akan dikaitkan dengan studi kelayakan dengan menggunakan NPV (Net
Present Value), IRR (Internal Rate of Return), dan payback period. Berdasarkan
nilai dari NPV, IRR, dan payback period dapat menunjukan rencana pengembangan
usaha yang akan dilakukan oleh perusahaan sesuai dengan penilaian bisnis yang
telah dilakukan. Dari seluruh aspek yang digunakan akan dikaitkan dengan
manajemen risiko keuangan berupa analisis sensitivitas yang terjadi pada
pengembangan usaha tersebut. Pengembangan usaha yang dilakukan akan

diberikan skenario berlandaskan pada penelitian terdahulu dan asumsi para ahli
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mengenai pengembangan usaha dan risiko yang terjadi, yang dipengaruhi oleh
analisis sensitivitas untuk mengetahui kelayakan suatu pengembangan usaha.
Skenario akan berjalan sesuai dengan penggunaan metode analisis sensitivitas
berupa pendekatan optimistis, pesimistis, dan realistis. Pada hal ini, pendekatan
optimistis menggunakan perubahan penurunan biaya produksi sebesar 10% dan
pesimistis menggunakan kenaikan produksi sebesar 10%. Dari hal tersebut
didapatkan hasil kelayakan keuangan perusahaan dipengaruhi oleh asumsi dari
skenario tersebut sesuai dengan analisis sensitivitas. Apabila hasil yang didapatkan
tidak sesuai, maka dilakukan switching value berdasarkan asumsi para ahli dan
didukung oleh penelitian terdahulu yang menggunakan analisis sensitivitas.

3.3.1 Pendekatan Pendapatan
Pendekatan pendapatan digunakan untuk menilai suatu bisnis yaitu metode

untuk perhitungan discounted cash flow (DCF). Discounted cash flow (DCF)
dilakukan berdasarkan pada future return (pendapatan mendatang) yang ada pada
perusahaan. DCF berguna untuk memberikan diskon rata-rata bagi perusahaan yang
didapatkan dari WACC yang digunakan sebagai metode untuk mengukur kelayakan
bisnis perusahaan untuk pengembangan bisnis ke depannya.

Setelah mendapatkan hasil dari DCF dan WACC dibuat model keuangan
sebagai gambaran proyeksi penilaian pengembangan usaha yang diperoleh pada
periode tertentu. Model yang akan diperoleh dari DCF akan dapat menghitung nilai
dari NPV, IRR, dan payback period. Setelah itu, diberikan risiko dari penilaian
pengembangan usaha untuk perusahaan. Tetapi sebelum menghitung NPV, IRR,
dan payback period, rasio keuangan perusahaan perlu dilakukan guna memberikan
gambaran apakah perusahaan bisa melakukan pengembangan usaha atau masih

perlu adanya pembenahan pada sektor internal perusahaan.

3.3.2 Analisis Rasio
Rasio pada penelitian ini menggunakan empat analisis rasio yaitu analisis

rasio likuiditas, rasio solvabilitas, rasio profitabilitas, dan rasio aktivitas. Rasio-
rasio ini digunakan untuk mengukur kemampuan perusahaan mengendalikan dana
perusahaan yang berhubungan dengan pemilik dana pada internal perusahaan.
Sesuai dengan landasan teori pada Bab 2 dijelaskan bahwa rasio likuiditas
menggunakan current ratio dan cash ratio, sedangkan rasio solvabilitas
menggunakan DSCR (Debt Service Coverage Ratio) dan DA (Debt to Assets).
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DSCR dihitung untuk melihat servis yang dilakukan oleh perusahaan. Rasio yang
ketiga adalah rasio profitabilitas yang mana menggunakan tiga pendekatan rasio
yaitu Net margin, ROE (Return on Equity), dan ROA (Return on Asset). Yang
terakhir digunakan adalah rasio aktivitas, yang mana digunakan untuk menjalankan
aktivitas operasi perusahaan, baik dalam kegiatan penjualan, pembelian, dan
kegiatan lainnya (Harahap, 2007). Dalam rasio aktivitas menggunakan Total Asset
Turnover yang digunakan untuk melihat penjualan yang dipengaruhi oleh jumlah
aktiva pada perusahaan. Activity Ratio of Tonnage digunakan untuk melihat
penjualan dari perusahaan dengan jumlah tonase yang terjual. Hal ini dapat
dikaitkan dengan jumlah data yang menunjukan berapa banyak GT (Gross
Tonnage) yang dilakukan perusahaan untuk pengiriman barang pada setiap daerah.
Pengembangan usaha yang dilakukan perusahaan perlu perhitungan GT (Gross
Tonnage) karena dapat mempengaruhi biaya operasional perusahaan. Selain
menggunakan keempat rasio tersebut, akan dilakukan perhitungan debt capacity.

3.3.3 Pembagian Struktur Modal sesuai dengan Benchmarking Perusahaan
Sejenis

Pada tahap pertama, perusahaan wajib melakukan benchmarking struktur
modal yang digunakan untuk acuan struktur modal yang dimiliki perusahaan PT.X
dengan struktur modal perusahaan lain. Berikut nilai benchmark untuk analisis
pembiayaan modal perusahaan PT. X yang disajikan pada Tabel 3.3.

Tabel 3.3. Benchmark Perusahaan Industri Sejenis

Keterangan | Pelindo Pelindo PT. PT.

I I Samudera | Teluk
Indonesia | Lamong
Benchmark 73% 57% 48% 54%

Pada Tabel 3.3. merupakan benchmark yang didapatkan dari nilai proporsi

debt terhadap aset yang digunakan untuk acuan perusahaan PT.X dalam melakukan
pembagiaan pendanaan pengembangan usaha. Hal ini dapat mempengaruhi kinerja
perusahaan dan pendapatan yang didapatkan pada tahun berikutnya. Nilai dari
acuan pada beberapa perusahaan dirata-rata untuk mendapatkan nilai porsi yang
cocok untuk perusahaan PT. X. Proporsi struktur modal untuk perusahaan berupa
58% debt dan 42% ekuitas. Nilai dari debt didapatkan dari beberapa benchmark
perusahaan sejenis yang dirata-rata untuk mendapatkan porsi yang cukup untuk

perusahaan. Setelah mendapatkan pembagian dari struktur modal perusahaan,
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selanjutnya dengan mencari perhitungan dari debt capacity. Menurut Ross
Westerfield and Jaffe (2007), debt capacity merupakan kapasitas perusahaan untuk
meminjam dana dan dapat dibayar sesuai dengan jumlah aset yang dimiliki

perusahaan.

3.3.4 Model Keuangan
Dasar dari penelitian dalam menentukan hasil dan nilai yang didapatkan

dengan menggunakan model keuangan, yang digunakan untuk perhitungan NPV,
IRR dan PP serta dijadikan dasar untuk mendapatkan analisis sensitivitas dan
perhitungan simulasi Monte Carlo. Model keuangan pada penelitian ini dibagi
menjadi 5 bagian yaitu Investment, CAPEX Schedule, Revenue, Cost detail dan
Feasibility Study (Studi Kelayakan).

Tabel 3.4. Rangkaian Pembentukan Model Keuangan

Keterangan Faktor Model Keuangan Penjelasan

Investment Infrastruktur dan Peralatan Investasi perusahaan untuk
melakukan  pengembangan

usaha.

CAPEX Schedule Proporsi Expenditure, Capital | Porsi pendanaan yang
Expenditure, Loan Schedule | didapatkan perusahaan untuk
dan Equity Schedule melakukan  pengembangan

usaha pada setiap daerah.

Revenue Volume Produksi per jenis, | Jumlah  pendapatan yang
Tarif Produksi per jenis dan | didapatkan perusahaan untuk
Pendapatan sesuai jenis. perhitungan NPV, IRR, dan

Payback Period

Cost Detail Biaya Operasional | Mendapatkan  nilai  biaya
Perusahaan, Depresiasi, dan | operasional perusahaan,
Maintenance depresiasi dan maintenance

dari periode yang dilakukan
perusahaan.

Feasibility Study NPV, IRR dan PP Hasil dari NPV, IRR, dan
Payback Period didapatkan

untuk mendapatkan kelayakan
pengembangan usaha

perusahaan.
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Setelah mendapatkan model keuangan dan data perusahaan, maka akan
dikaitkan dengan beberapa faktor yang dapat mempengaruhi hasil dari nilai

kelayakan pengembangan usaha pada perusahaan PT. X.

3.3.5 Analisis Kelayakan Bisnis
Pengembangan usaha yang dilakukan oleh perusahaan harus berdasarkan

analisis yang matang dan didorong oleh data- data yang dibutuhkan oleh perusahaan
sebagai alat untuk perhitungan matematis dari rumus yang diberikan para ahli dan
para peneliti terdahulu. Analisis kelayakan bisnis biasa disebut dengan feasibility
study, digunakan oleh perusahaan untuk mengukur layak atau tidaknya
pengembangan usaha yang dilakukan oleh perusahaan, sehingga dapat dikaitkan
dengan penelitian ini bahwa kelayakan bisnis dipengaruhi oleh 3 metode
perhitungan sehingga akan mendapatkan perhitungan matematis dan valid dari
data- data tersebut. Analisis kelayakan bisnis pada penelitian ini dipengaruhi oleh
3 metode yaitu: NPV (Net Present Value), IRR (Internal Rate of Return), dan
payback period. Pada hal ini, NPV, IRR, dan payback period pada enam daerah
dihitung dengan menggunakan aplikasi Ms. Excel untuk menguji kelayakan
keuangan yang didapat dari perhitungan present value pada model keuangan.
Analisis selanjutnya, dapat dilakukan apabila nilai NPV>0, IRR>bunga diskonto,
maka pengembangan usaha pada daerah tersebut dapat dikatakan layak untuk
diterima. Jika nilai NPV<0 (negatif), dan nilai IRR<bunga diskonto, maka dapat
dikatakan pengembangan usaha pada daerah tersebut tidak dapat diterima dan
ditolak. Dengan melakukan analisis tersebut, penelitian ini akan dapat diteruskan
dengan menggunakan analisis sensitivitas yang mana digunakan untuk melihat
risiko keuangan yang terjadi apabila variabel yang diubah dapat memengaruhi hasil
dari NPV, IRR, dan payback period. Analisis sensitivitas yang digunakan adalah
memberikan perubahan tarif sebesar +10% dengan melihat risiko yang terjadi
apabila tarif dari setiap jenis produksi dipengaruhi oleh perubahan tersebut. Hal ini
dapat dijadikan acuan perusahaan untuk tidak menggunakan tarif apabila nilai
NPV<0 dan IRR<bunga diskonto.

3.4 Simulasi Monte Carlo
Simulasi Monte Carlo adalah tipe simulasi probabilistis untuk mencari

penyelesaian masalah dengan dipengaruhi oleh sampling dari angka random. Dasar

penggunaan Simulasi Monte Carlo adalah melakukan percobaan dari data yang
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sudah tersedia dan dipengaruhi oleh angka-angka random sesuai dengan jumlah
sampling acak. Dari hasil Simulasi Monte Carlo, didapatkan hasil dari validitas
angka dari jumlah variabel yang dihitung dan dipengaruhi oleh random sampling
yang ada pada Microsoft Excel. Perhitungan simulasi dapat dikaitkan dengan
bagaimana perusahaan akan mengambil keputusan terhadap pengembangan usaha
yang dapat mempengaruhi hasil dari analisis yang telah dilakukan. Jika nilai dari
simulasi tidak dapat untuk memenuhi hasil yang diinginkan (p-value > 5%) maka
dapat dikatakan data yang disimulasikan tidak ada korelasinya dengan hasil yang

akan didapatkan.

3.4.1 Triangular Monte Carlo
Simulasi Monte Carlo memiliki berbagai macam distribusi angka, dengan

bentuk seperti grafik. Pada sub-bab ini akan membahas tentang distribusi angka
Triangular Monte Carlo yang mana pada akhir perhitungan akan didapatkan
distribusi angka dengan bentuk seperti segitiga.

Pesimistis Optimistik

Gambar 3.1. Triangular Monte Carlo

Pada Gambar 3.1. perhitungan distribusi angka Triangular Monte Carlo
dilakukan dengan menghitung jumlah nilai yang dilakukan lalu dibagi menjadi 3
bagian yaitu pesimistis, most likely, dan optimistis. Dari tiga nilai tersebut akan
dikalikan dengan jumlah random sampling yang akan memengaruhi hasil akhir dari
perhitungan NPV, IRR, dan PP pada setiap daerah yang dilakukan. Semakin banyak
melakukan random sampling maka akan mendapatkan hasil yang lebih baik. Tetapi
jika p-value masih tetap > 5% maka dapat dikatakan bahwa hasil dari perhitungan
tidak ada korelasi dengan data yang disimulasikan. Berikut perhitungan matematika

yang digunakan untuk distribusi triangular menurut Taha (1997):
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a. Jikax<a :0
b. Jikaa<x<c : (2(x—a))/((b—a)(c—a))
c. Jiknezx<b : (2(c—x))/((c—=Db)(c—a))

d. Jika b<x 0
Keterangan
a,bdanc . parameter yang digunakan yang didapatkan dari nilai

pesimistis, most likely dan optimistis.

X : nilai yang akan didapatkan dari perhitungan.

Perhitungan matematika yang dilakukan akan mendapatkan nilai iterasi
untuk digunakan menjadi perhitungan pada Microsoft excel yang dipengaruhi oleh
random sampling sebanyak sepuluh kali. Seluruh iterasi dan random sampling akan
dilakukan pada ke enam daerah yang akan dijadikan objek pengembangan usaha
perusahaan PT.X.

3.5 Pengaruh debt capacity terhadap pengembangan usaha
Pembagian dari nilai struktur modal perusahaan akan mempengaruhi

pembiayaan yang akan dilakukan perusahaan. Dalam hal ini, debt capacity
digunakan untuk mengetahui kapasitas hutang dari perusahaan yang masih dapat
dilakukan, yang digunakan untuk mengetahui seberapa banyak rencana
pengembangan usaha yang dapat dilakukan perusahaan. Dengan kata lain,
perusahaan dapat membiayai pengembangan usaha pada daerah-daerah tertentu
atau seluruh daerah sesuai dengan rencana perusahaan. Jika perusahaan tidak dapat
melakukan kapasitas hutang, maka perusahaan tidak akan melakukan

pengembangan usaha sesuai dengan daerah yang telah direncanakan.

3.6 Tahapan Analisis dan Pembahasan
Pada tahap ini akan dilakukan analisis data terhadap nilai usaha dan juga

dilakukan analisis dari data keuangan dan risiko terhadap parameter-parameter

yang dapat mempengaruhi nilai pengembangan usaha.

3.7 Tahapan Kesimpulan dan Saran
Tahap akhir yaitu berisi kesimpulan dan saran dari penelitian ini.

Kesimpulan diperoleh dari penelitian yang telah dilakukan dan saran diberikan

sebagai acuan untuk penelitian kedepannya.
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BAB IV

ANALISIS DAN PEMBAHASAN
Pada bab ini akan dijelaskan tentang tahap pengolahan data dan analisis dari

data-data sumber informasi yang digunakan untuk melakukan penilaian usaha
perusahaan, model keuangan, dan penilaian usaha pada objek penelitian.

4.1 Gambaran Umum Perusahaan
Gambaran umum perusahaan yang akan dibahas terdiri dari profil

perusahaan, rencana perusahaan kedepannya, daerah pengembangan usaha, dan
kondisi perusahaan saat ini.

4.1.1 Profil Perusahaan
Perusahaan PT.X merupakan anak perusahaan dari PT. Pelindo Il dan PT.

Multi Terminal. Perusahaan PT. X beroperasi di Tanjung Priok, Jakarta, dan
bergerak pada bidang pelabuhan yang meliputi bongkar muat barang dari kapal ke
pelabuhan (stevedoring), pengangkatan barang dari pelabuhan ke gudang
(cargodoring), dan menerima pengiriman barang dalam bentuk kendaraan

bermotor dan suku cadang dari dalam maupun luar negeri.

4.1.2 Pengembangan Usaha Perusahaan
Dalam melakukan pengembangan usaha, perusahaan harus memiliki

potensi yang sesuai dengan bidang yang dimiliki perusahaan. Potensi yang dimiliki
perusahaan PT. X adalah dapat memberikan jasa kepada konsumen dengan
melakukan stevedoring, cargodoring, receiving, dan delivery pada setiap
konsumennya. Wilayah yang akan digunakan untuk pengembangan bisnis adalah
Pelabuhan Medan (Kuala Tanjung), Dumai (Patra Niaga), Pontianak (Dwikora),
Balikpapan (Semayang), dan Bitung. Daerah-daerah tersebut akan dihitung sesuai
dengan ketersediaan lahan yang akan dijadikan proses pengembangan bisnis.
Potensi yang dimiliki setiap daerah dapat dijadikan sebagai acuan perusahaan untuk
melakukan pengembangan usaha. Peluang tersebut dilihat dari kondisi daerahnya
yang mana dipengaruhi oleh tingkat kesejahteraan penduduk setempat, tingkat
inflasi, dan tingkat UMP/UMR pada setiap daerahnya, serta didukung oleh daerah-
daerah yang memiliki potensi berupa volume per tahun, kapasitas penyimpanan per
bulan, dan volume bongkar muat per 2 hari yang terjadi pada masing-masing
daerah, seperti yang disajikan pada Tabel 4.1. berikut:

30



Tabel 4.1. Rata- rata Volume, Kapasitas, dan Bongkar Muat 6 daerah 2013-2017

Rata-rata Volume Kapasitas Volume Bongkar
Nama Daerah er Tahun (m?) Penyimpanan per Muat per 2 Hari
P Bulan (GT) (m3)
Kuala Tanjung 146,046 12170 1014
Medan
Patra Niaga Dumai 25,165 2097 175
Semayang 67,406 5617.15 468
Balikpapan
Dwikora Pontianak 22,469 1872 156
Bitung Manado 11,234 936 78
Soekarno Hatta 404,434 33703 2809
Makassar

Sumber: data bps.go.id (telah diedit oleh penulis)

Pada Tabel 4.1. menunjukkan bahwa rata-rata volume pada masing-masing
daerah memiliki variasi yang berbeda. Pada daerah Soekarno Hatta Makassar
memiliki nilai rata-rata volume tertinggi dengan 404.434 m? pada tahun 2013-2017.
Kuala Tanjung Medan rata-rata volume tertinggi sebesar 146.046 m® dan Semayang
Balikpapan memiliki nilai rata-rata volume per tahun senilai 67.406 m® dengan
kapasitas 5617,15 GT (Gross Tonnage) pada tahun 2013-2017. Semakin besar
kapasitas yang dimiliki oleh setiap daerah, berarti semakin besar peluang bagi
daerah tersebut untuk mendapatkan keuntungan yang lebih. Dari masing-masing
nilai dari daerah-daerah tersebut akan menjadi pertimbangan utama bagi
perusahaan untuk melakukan pengembangan usaha dengan dihitung dari kelayakan
dan risiko yang akan terjadi pada pengembangan usaha tersebut. Perusahaan akan
melakukan kelayakan dengan dipengaruhi oleh jumlah lahan, biaya pembangunan
dan kerjasama dengan masing-masing daerah yang akan dilakukan proses

pengembangan usaha.

4.1.2.1 Pelabuhan Kuala Tanjung Medan
Pelabuhan Kuala Tanjung Medan memiliki luas lahan 8 hektar, 7-12 meter

kedalaman tanah, 2-3 meter pasang surut air laut, dan 15 ton kekuatan tanah. Hal
ini dapat dijadikan dasar pembangunan usaha perusahaan PT. X untuk melakukan
pengembangan usaha pada Pelabuhan Kuala Tanjung Medan. Selain itu,
aksesibilitas listrik, air, dan jaringan komunikasi pada pelabuhan mudah untuk
didapatkan, sehingga menjadikan perusahaan dapat melakukan pengembangan

dengan lebih mudah.
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Tabel 4.2. Rencana Pembangunan Pelabuhan Kuala Tanjung 2018-2033

Potensi Daerah Unit 2023 2028 2033
Jumlah Slot SRP 381 613 987
Parkir
Kebutuhan m? 15297 24636 39677
Lahan
Lahan Tersedia m? 60000 60000 60000
Biaya Rp (x juta) 8356 5101 8216
Pembangunan

Pada Tabel 4.2. rencana pembangunan yang dilakukan oleh Perusahaan
PT.X menunjukkan kenaikan setiap tahunnya. Jumlah kebutuhan lahan hingga
tahun 2033 mencapai 3,9 hektar yang mana mengalami kenaikan 1,5 hektar sejak 5
tahun terakhir. Hal ini menunjukkan bahwa perusahaan akan melakukan
pembangunan dengan mengoptimalkan jumlah lahan yang tersedia pada daerah
tersebut. Selain rencana pembangunan yang akan dilakukan perusahaan, dapat
dilihat dari kerjasama perusahaan dengan perusahaan daerah yang terlibat pada

Pelabuhan Kuala Tanjung Medan.

4.1.2.2 Pelabuhan Patra Niaga Dumai
Pelabuhan Patra Niaga Dumai memiliki luas tanah 7 hektar, 5-8 meter

kedalaman tanah dan 12 ton kekuatan tanah. Aksesibilitas dari Pelabuhan Patra
Niaga Dumai cukup memenuhi syarat ditinjau dari mudahnya akses jalan, listrik,
jaringan komunikasi, dan air payau yang menjadi nilai tambah bagi pelabuhan ini.
Rencana pembangunan yang dilakukan oleh Perusahaan PT. X terhadap Pelabuhan
Patra Niaga Dumai ditunjukkan pada Tabel 4.3.

Tabel 4.3. Rencana Pembangunan Pelabuhan Patra Niaga Dumai 2018-2033

Potensi Daer.ah Unit 2023 2028 2033
Jumlah Slot SRP 66 106 170
Parkir
Kebutuhan m? 2636 4245 6837
Lahan
Lahan Tersedia m? 65000 65000 65000
Biaya Rp (x juta) 1175 718 1156
Pembangunan

Perusahaan PT. X membutuhkan lahan pengembangan usaha sesuai dengan
rencana pada tahun 2033 sebanyak 6.837 m? dengan luas lahan tersedia sebanyak
6,5 hektar, yang berarti perusahaan hanya menggunakan 10,5% dari total lahan

untuk dijadikan daerah pengembangan usaha pada daerah Patra Niaga Dumai.
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4.1.2.3 Pelabuhan Semayang Balikpapan
Pelabuhan Semayang Balikpapan memiliki luas lahan 8,5 hektar, 13 meter

kedalaman tanah, 1-1,5 meter pasang surut air laut, dan 10 ton kekuatan tanah.
Pelabuhan ini didukung dengan kemudahan akses masuk ke pelabuhan dan adanya
ketersediaan air bersih. Pembangunan yang direncanakan oleh perusahaan,
dijelaskan dalam data yang mencakup kebutuhan lahan perusahaan, jumlah lahan
yang tersedia, dan biaya yang akan dikeluarkan sebagaimana disajikan dalam Tabel
4.4

Tabel 4. 4 Rencana Pembangunan Pelabuhan Semayang Balikpapan 2018-2033

Potensi Daerah Unit 2023 2028 2033
Jumlah Slot SRP 77 94 152
Parkir
Kebutuhan m? 4522 7283 11730
Lahan
Lahan Tersedia m? 83700 83700 83700
Biaya Rp (x juta) 2314 1413 2275
Pembangunan

Berdasarkan Tabel 4.4. perusahaan membutuhkan lahan sebesar 11,7 hektar
hingga tahun 2033. Perusahaan akan melakukan pembangunan dengan
menggunakan 14% dari total lahan yang tersedia pada daerah pelabuhan Semayang
Balikpapan.

4.1.2.4 Pelabuhan Dwikora Pontianak
Pelabuhan Dwikora Pontianak memiliki luas lahan 0,06 hektar dan

didukung oleh akses jalan yang mudah dan air bersih saja. Pada pengembangan
usaha perusahaan PT. X dapat dilakukan dengan menggunakan 90% dari total luas
keseluruhan daerah tersebut, dan menjadikan peluang yang menguntungkan
dikarenakan pada jangka panjangnya, Pelindo akan memanfaatkan jasa dari
perusahaan PT.X tanpa adanya tambahan biaya operasional dari PT. X. Rencana
pembangunan yang akan dilakukan PT. X dijelaskan pada Tabel 4.5.

Tabel 4.5. Rencana Pembangunan Pelabuhan Dwikora Pontianak 2018-2033

Potensi Daerah Unit 2023 2028 2033
Jumlah Slot SRP 59 63 101
Parkir
Kebutuhan m? 2353 3109 5007
Lahan
Lahan Tersedia m? 5700 5700 5700
Biaya Rp (x juta) 1001 321 807
Pembangunan
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Hingga tahun 2033, dengan adanya pengembangan usaha Perusahaan PT. X
yang akan menggunakan 90% dari total lahan, dapat dikatakan bahwa Perusahaan

PT. X mengoptimalkan jumlah luas lahan yang tersedia pada Pelabuhan Dwikora.

4.1.2.5 Pelabuhan Bitung Manado
Pelabuhan Bitung Manado, memiliki luas lahan 0,7 hektar dengan

kedalaman tanah 14-16 meter, 1,2-1,8 meter pasang surut air laut, dan 15 ton
kekuatan tanah. Lahan untuk pembangunan di pelabuhan masih sangat minim,
dikarenakan pembangunan infrastruktur pada daerah tersebut masih kurang. Selain
itu juga perlu adanya dukungan sektor terkait untuk memberikan kesempatan bagi
para investor yang ingin melakukan investasi pada daerah Pelabuhan Bitung
Manado. Hingga tahun 2033, rencana pengembangan usaha yang akan dilakukan
oleh Perusahaan PT. X membutuhkan luas lahan sebesar 0,3 hektar sebagaimana
dijelaskan pada Tabel 4.6.
Tabel 4.6. Rencana Pembangunan Pelabuhan Bitung Manado 2018-2033

Potensi Daerah Unit 2023 2028 2033
Jumlah Slot SRP 29 47 76
Parkir
Kebutuhan m? 1177 1895 3052
Lahan
Lahan Tersedia m? 7000 7000 7000
Biaya Rp (x juta) 653 399 643
Pembangunan

Rencana pembangunan pada tahun 2018-2033 di Pelabuhan Bitung
Manado, akan menggunakan lahan sekitar 56% dari total luas lahan yang tersedia.
Dalam hal ini, dapat dikatakan perusahaan akan melakukan pengembangan usaha
dengan skala yang tidak terlalu besar. Pengembangan usaha akan berjalan lancar
apabila perusahaan daerah ikut berperan dalam pengerjaan pengembangan usaha
yang akan dilakukan oleh Perusahaan PT. X.

4.1.2.6 Pelabuhan Soekarno Hatta Makassar
Pelabuhan Soekarno Hatta Makassar, memiliki luas lahan 10,6 hektar,

dengan kedalaman tanah 16 meter, 1-3 meter pasang surut air laut, dan 40 ton
kekuatan tanah. Aksesibilitas dari Pelabuhan Soekarno Hatta Makassar cukup
memenuhi syarat ditinjau dari mudahnya akses jalan, listrik, jaringan komunikasi,

dan air yang mudah didapat pada daerah ini.
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Tabel 4.7. Rencana Pembangunan Pelabuhan Soekarno Hatta Makassar

Potensi Daerah Unit 2023 2028 2033
Jumlah Slot SRP 1054 1698 1823
Parkir
Kebutuhan m? 42361 68223 90127
Lahan
Lahan Tersedia m? 106000 106000 106000
Biaya Rp (x juta) 21616 13197 11177
Pembangunan

Pada Tabel 4.7. menunjukkan jumlah kebutuhan lahan untuk pembangunan
pada Pelabuhan Soekarno Hatta Makassar sekitar 85% dari total lahan yang
tersedia. Hal ini dilakukan untuk mendapatkan keuntungan maksimal pada

perusahaan.

4.1.3 Kondisi Perusahaan
Perusahaan PT. X memiliki aset yang cukup untuk melakukan

pengembangan usaha. Pada dasarnya, perusahaan melakukan pengembangan
dengan menggunakan pendekatan analisis keuangan yang dilihat dari kondisi
perusahaan. Perusahaan memiliki nilai yang sangat potensial untuk melakukan
pengembangan usaha karena kondisi keuangan perusahaan yang sangat baik pada
tahun 2013-2017 berdasarkan laporan laba-rugi, neraca, dan cash flow untuk
pendanaan pengembangan usaha di enam daerah. Dari enam daerah tersebut akan
dipilih daerah yang paling menguntungkan bagi perusahaan untuk dilakukannya
pengembangan usaha berdasarkan penilaian usaha perusahaan saat ini hingga
diproyeksikan ke 15 tahun kedepan. Dengan proyeksi tersebut, dapat ditentukan
kesanggupan perusahaan untuk melakukan pengembangan usaha sehingga
perusahaan tersebut dianggap mampu meneruskan rencana kedepannya dengan
mempertahankan eksistensi perusahaan serta meningkatkan keuntungan yang

diperoleh setiap tahunnya.

4.1.3.1 Laporan Laba Rugi (L/R)
Pada proses pengembangan usaha, perusahaan harus melihat kondisi dari

keadaan keuangan. Untuk pembahasan yang pertama, yaitu melakukan analisis
pada laporan laba rugi perusahaan. Hal ini dilakukan untuk mengetahui seberapa
banyak pendapatan usaha yang didapatkan oleh perusahaan dan jumlah biaya
operasional yang dilakukan perusahaan pada lima tahun terakhir. Dalam

pembahasan laporan laba rugi perusahaan, akan terlihat beberapa jasa yang
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dilakukan oleh perusahaan dan pendapatan diluar usaha. Berikut laporan laba rugi
perusahaan tahun 2013-2017 yang disajikan dalam Gambar 4.1.

KETERANGAN TAHUN
2013 2014 2015 2016 2017

| PENDAPATAN USAHA
701|PELAYANAN JASA KAPAL - - - - -
702 |PELAYANAN JASA BARANG 22,693,449 | 21,040,557 | 19,700,939 | 20,961,269 | 25,082,597

703|PENGUSAHAAN ALAT - - - - -
704 |PELAYANAN TERMINAL 210,476,352 | 212,101,278 | 224,479,666 | 289,889,691 | 393,550,512
705|PELAYANAN TERMINAL PETIKEMAS - - - - -

706 PENGUSAHAAN TBAL 543,089 635,455 703,523 638,155 605,664

707 |FASILITAS RUPA-RUPA USAHA 546,519 2,324,298 2,143,799 | 2,846,396 | 2,835,065
708|KERJASAMA DENGAN MITRA USAHA - - - - N

JUMLAH PENDAPATAN KOTOR 234,259,409 | 236,101,588 | 247,027,927 314,335,510 422,073,839

REDUKSI PENDAPATAN 35,138,912 - - - 284,276
JUMLAH PENDAPATAN BERSIH 199,120,497 236,101,588 |247,027,927|314,335,510| 421,789,563
1} BIAYA OPERAS|
100|BEBAN PEG., DIREKSI DAN KOMISARIS 16,504,745 | 16,921,210 | 20,547,240 | 25,337,885 | 43,658,726
200|BEBAN BAHAN 5,530,308 | 9,715,969 | 8488147 | 9,088,918 | 13,431,798
300|BEBAN BAHAN PEMELIHARAAN 4,340,356 | 10,119,376 | 8,806,767 | 8,829,830 | 9,968,333
400|BEBAN PENYUSUTAN 462,187 1,739,872 3,535,206 | 7,394,040 | 9,141,277
500[BEBAN ASURANSI 263,921 474,223 875,088 1,689,196 | 2,071,991
600|BEBAN KSMU 60,688,539 | 101,118,941 | 98,902,759 | 106,949,085 141,442,151
700|{BEBAN ADMINISTRASI KANTOR 3,369,373 | 3,451,242 3,432,519 | 2,536,307 | 3,458,562
800|{BEBAN UMUM 11,822,196 | 12,692,560 | 12,513,892 | 23,587,423 | 38,100,072
JUMLAH BIAYA OPERASI 102,981,624 | 156,233,393 |157,101,618|185,412,684| 261,272,910
LABA /RUGI USAHA 96,138,873 | 79,868,195 | 89,926,310 128,922,827 160,516,654

PENDAPATAN DAN BEBAN DILUAR USAHA
791|PENDAPATAN DILUAR USAHA 2,353,727 | 4,275,965 6,364,284 | 9,193,181 | 11,080,202
891[BIAYA DILUAR USAHA 430,874 1,099,935 1,376,336 | 2,592,152 | 2,876,123
SELISIH PENDAPATAN DAN BEBAN DILUAR USAHA | 1,922,853 | 3,176,030 | 4,987,948 | 6,601,029 | 8,204,079

LABA / RUGI SETELAH PAJAK 98,061,726 | 83,044,225 | 94,914,257 |135,523,856| 168,720,733

Gambar 4. 1. Laporan Laba-Rugi Perusahaan tahun 2013-2017

Pada Gambar 4.1. menunjukkan bahwa laporan laba-rugi perusahaan
mengalami penurunan pada 2 tahun pertama yaitu pada tahun 2013-2014. Adanya
peningkatan biaya operasi sebesar Rp53.251.769.000,- menunjukkan semakin
besarnya biaya operasional perusahan sehingga mempengaruhi pendapatan
perusahaan. Data keuangan yang didapat sangat terbatas dikarenakan perusahaan
yang diteliti masih belum menjadi perusahaan tbk yang mana akan lebih mudah
untuk mendapatkan data. Selain dari laporan laba rugi perusahaan, data yang
didapat adalah dari data arus kas perusahaan yang merupakan perhitungan laba-rugi

dan neraca perusahaan.

4.1.3.2 Neraca Perusahaan
Pada laporan neraca dari Perusahaan PT. X mendapatkan hasil laporan yang

mana berupa aset, liabilitas, dan ekuitas. Aset dibagi menjadi 3, yaitu: aset lancar,
aset tidak lancar, dan akumulasi penyusutan. Sedangkan liabilitas dan ekuitas
dibagi lagi menjadi liabilitas jangka pendek, liabilitas jangka panjang, dan jumlah
ekuitas perusahaan. Penyusunan neraca tersebut dapat dilihat seperti yang disajikan

pada Tabel 4.8. untuk selengkapnya pada Lampiran 1.
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Tabel 4. 8. Neraca Perusahaan PT. X tahun 2013-2017

Tahun
Keterangan
2013 2014 2015 2016 2017

Aset
Aset Lancar | 108,313,386,801 | 167,525,391,855.00 | 176,583,433,546.00 | 188,799,469,052 | 271,208,885,317.00
Aset Tidak

L 8,020,314,240 19,995,419,626.00 | 55,300,686,796.00 | 89,078,802,407 | 110,953,727,348.00

ancar

Akumulasi

(462,186,808) (478,886,247) (5,167,070,861) (12,937,008,317) | (22,078,284,927.00)

Penyusutan
Jumlah Aset | 117,594,686,863 | 187,041,925,234.00 | 226,717,049,481.00 | 264,941,263,142 | 360,084,327,738.00
Liabilitas dan Ekuitas

Liabilitas

Jangka 39,029,195,722 | 48,857,650,671.00 | 70,923,330,888.00 | 79,362,536,109 83,580,076,174.00
Pendek

Liabilitas 2,172,926,389 - - - -
Jangka

Panjang

Jumlah

o 76,392,564,752 | 138,184,274,563.00 155,793,718,593 185,578,727,033 | 276,504,251,564.00

uitas

Jumlah 117,594,686,863 | 187,041,925,234.00 | 226,717,049,481.00 | 264,941,263,142 | 360,084,327,738.00
Liabilitas dan

Ekuitas

Pada laporan neraca Perusahaan PT. X menunjukkan bahwa terjadi

peningkatan aset setiap tahunnya. Selain itu juga tidak terdapat liabilitas jangka

panjang perusahaan pada tahun 2015- 2017 yang mengindikasikan bahwa pada

tahun tersebut tidak ada kewajiban jangka panjang. Hal ini dapat dihitung dan

digabung dengan laporan laba-rugi perusahaan untuk mendapatkan hasil arus kas

yang terjadi pada Perusahaan PT. X.

4.1.3.3 Cash Flow Perusahaan
Perhitungan arus kas perusahaan (Cash Flow) didapatkan dari perhitungan

laporan laba-rugi dan neraca perusahaan yang dihitung dan akan mendapatkan hasil

untuk perhitungan model keuangan selanjutnya. Dalam perhitungan arus kas

perusahaan akan mendapatkan hasil yang mana akan didiskontokan pada model

keuangan dengan dipengaruhi oleh bunga diskonto yang didapatkan dari asumsi.

Adapun perhitungan arus kas perusahaan disajikan pada Tabel 4.9.
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Tabel 4. 9 Arus Kas Perusahaan PT. X tahun 2014- 2017

Keterangan Tahun
2014 2015 2016 2017
Arus kas dari aktivitas operasi
Laba/Rugi 82,792,667,430.00 82,138,589,623.00 110,021,376,647.70 213,107,393,465.30
Penyesuian
Penyusutan
Aktiva dan (2,202,058,877) (5,737,264,406) (13,132,242,597) (22,273,519,207)
Amortiasi
Gain or Loss
on disposal of
plant assets
Perubahan
Aset Lancar (50,144,006,240) (43,853,065,900.00) | (102,408,485,889.00) | (68,644,244,396.00)
Perubahan 6,700,707,022 25,193,428,144 8,394,294,217 4,262,451,069
Hutang Lancar
Kas dari 37,398,866,905 70,517,354,838 28,377,421,731 219,353,909,258
aktivitas
operasi
Arus kas dari aktivitas investasi
Aset Tidak (12,983,795,886) (34,296,576,670) (33,778,115,611) (21,874,924,941)
Lancar
Kas dari (12,983,795,886) (34,296,576,670) (33,778,115,611) (21,874,924,941)
aktivitas
investasi
Kas Bersih 24,163,513,449 23,445,110,791.00 (30,903,173,232.30) 82,702,231,049.30
Kas Awal 75,064,817,871 99,228,331,320.00 122,673,442,111.00 91,770,268,878.70
Kas Akhir 99,228,331,320.00 | 122,673,442,111.00 91,770,268,879 174,472,499,928.00

Hasil dari perhitungan arus kas perusahaan akan didapatkan kas bersih, kas

awal, dan kas akhir yang mana hasil tersebut sama atau tidak dengan nilai kas yang

dimiliki perusahaan. Hal itu menjadi dasar sebuah perhitungan untuk mendapatkan

nilai dari tahap selanjutnya pada rasio keuangan perusahaan dan model dasar

pengembangan usaha Perusahaan PT. X. Jumlah kas yang didapatkan akan

dijadikan modal utama perusahaan untuk memulai pengembangan usaha yang mana

kondisi perusahaan sudah sangat baik untuk dapat melakukan pengembangan usaha

dan dipengaruhi oleh rasio-rasio keuangan yang sesuai dengan perusahaan.
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4.1.3.4 Perhitungan Rasio Keuangan
Rasio keuangan dapat dihitung dengan menggunakan beberapa metode

rasio keuangan yang sesuai bagi perusahaan. Metode rasio keuangan dibagi menjadi
4 (empat), yaitu: Rasio Likuiditas, Rasio Solvabilitas, Rasio Profitabilitas, dan
Rasio Aktivitas. Dalam rasio-rasio tersebut akan di breakdown menurut
perhitungan sesuai dengan jenis dan kegunaan bagi pengembangan usaha yang akan
dilakukan oleh Perusahaan PT. X. Rasio Likuiditas akan dihitung dengan
pendekatan 2 rasio keuangan yaitu current ratio dan cash ratio. Rasio solvabilitas
dibagi menjadi 2 rasio keuangan, yaitu: DSCR (Debt to Service Coverage Ratio)
dan Debt to Asset. Rasio profitabilitas dihitung menggunakan 3 pendekatan rasio,
yaitu: Net Margin, ROE (Return on Equity), dan ROA (Return on Asset).
Sedangkan rasio yang terakhir untuk melihat aktivitas keuangan perusahaan dilihat
dari rasio keuangan Total Asset Turnover dan Activity Ratio of Tonnage yang mana
digunakan untuk melihat hasil perubahan aset dan rasio jumlah tonase yang masuk

dalam periode yang ditentukan.

4.1.3.4.1 Rasio Likuiditas
Pengertian rasio likuiditas menurut Darsono, et al. (2007) adalah rasio yang

memiliki tujuan untuk mengetahui kemampuan perusahaan dalam membayar

kewajiban jangka pendek. Rasio likuiditas memiliki korelasi dengan kepercayaan

kreditor jangka pendek kepada perusahaan yang ditunjukan oleh besar kecilnya

aktiva lancar. Perhitungan rasio likuiditas yang dimiliki perusahaan pada tahun

2013-2017 menunjukkan hasil yang bagus sebagaimana disajikan pada Tabel 4.10.
Tabel 4.10. Hasil Rasio Likuiditas Perusahaan PT. X 2013-2017

Rasio likuiditas Tahun
2013 2014 2015 2016 2017
Current Ratio 2.77519 3.1802 2.48978 2.39753 3.2449
Cash Ratio 1.9233 2.17538 | 2.09702 | 1.80288 | 4.82863

Hasil dari perhitungan rasio likuiditas menunjukkan bahwa kemampuan
perusahaan untuk melakukan pengembangan usaha sangat baik dan juga
dipengaruhi dengan rasio-rasio lainnya. Hasil yang signifikan terjadi pada tahun
2017 yang mana rasio yang didapatkan sangat tinggi, yaitu dari current ratio
(3,2449 atau 324,49%) maupun cash ratio (4,829 atau 482,9%). Dengan demikian,
pada tahun 2017 perusahaan sudah memperlihatkan kemampuannya untuk
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membayar kewajiban jangka pendek dan juga memberikan hasil positif karena

track record perusahaan yang lebih baik.

4.1.3.4.2 Rasio Solvabilitas
Menurut Weygandt, et al. (2008), rasio solvabilitas adalah mengukur

kemampuan perusahaan untuk bertahan selama periode waktu yang panjang. Dalam
hal ini, perusahaan juga dapat dilihat dari faktor rasio solvabilitas dari DSCR (Debt
Service Coverage Ratio) dan Debt to Asset. Dari perhitungan yang dilakukan akan
mendapatkan hasil seperti yang disajikan dalam Tabel 4.11.

Tabel 4.11. Hasil Rasio Solvabilitas Perusahaan tahun 2013-2017

Rasio solvabilitas Tahun

2013 2014 2015 2016 2017

Debt Service Coverage Ratio | 0.81754 | 0.42701 | 0.39665 | 0.48661 | 0.44578
Debt to Asset 0.35037 | 0.29122 | 0.31283 | 0.29784 | 0.23211

Hasil dari rasio solvabilitas menunjukkan bahwa perusahaan memiliki
kemampuan untuk bertahan selama periode yang panjang dilihat dari nilai DSCR
(Debt Service Coverage Ratio) pada tahun 2017 sebanyak 0,44578 atau 44,578%
dan nilai dari Debt to Asset pada tahun 2017 sebanyak 0,23211 atau 23,211% yang
mana akan digunakan perusahaan menghitung debt capacity atau kapasitas
perusahaan dapat membiayai pengembangan usaha yang akan dilakukan. Rasio
solvabilitas akan mendapatkan nilai yang baik jika semakin kecil nilai yang
didapatkan maka dianggap semakin baik kemampuan perusahaan melakukan

pengendalian keuangan internal perusahaan.

4.1.3.4.3 Rasio Profitabilitas
Menurut Harahap (2006), rasio profitabilitas menggambarkan kemampuan

perusahaan mendapatkan laba melalui semua kemampuan dan sumber yang ada,
hal ini sangat dibutuhkan bagi perusahaan sebagai modal awal kepada para investor
agar dapat memberikan dananya kepada perusahaan. Nilai dari rasio ini akan
menunjukkan hasil apakah perusahaan memiliki kesehatan keuangan di
internalnya. Jika semakin besar rasio profitabilitas maka semakin baik pula keadaan
perusahaan pada tahun tersebut. Hasil perhitungan rasio profitabilitas disajikan
dalam Tabel 4.12.
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Tabel 4. 12 Hasil Rasio Profitabilitas Perusahaan Tahun 2013-2017

Rasio Profitabilitas Tahun
2013 2014 2015 2016 2017
Net Margin 0.4186 0.35173 0.38422 0.43114 | 0.39974
ROE 1.48569 2.01195 2.8322 3.60389 3.89446
ROA 1.69328 1.42603 1.08959 1.18034 1.17136

Pada Tabel 4.12 menunjukkan nilai positif bagi perusahaan karena memiliki
nilai yang sangat baik pada nilai net margin pada setiap tahunnya lebih dari 0,3 atau
30% dan nilai dari ROE (Return on Equity) yang menunjukkan kenaikan setiap
tahun. Pada nilai ROE perusahaan memiliki kenaikan yang signifikan pada tahun
2017 sebanyak 3,89446 atau 389,446% dari nilai awal. Selain nilai ROE,
perusahaan juga harus melihat nilai ROA (Return on Asset) yang mana digunakan
untuk membandingkan nilai aset dengan pendapatan yang didapatkan oleh
perusahaan. ROA perusahaan pada tahun 2013-2017 menunjukkan nilai lebih dari
100% dari nilai aset yang dimiliki oleh perusahaan. Hal ini dapat dilihat bahwa
keuntungan perusahaan memiliki nilai yang bagus untuk melakukan pengembangan

usaha di kedepannya.

4.1.3.4.4 Rasio Aktivitas
Perhitungan rasio aktivitas memliki nilai lebih dibanding dengan rasio yang

lain. Rasio aktivitas adalah kemampuan perusahaan menjalankan operasinya, baik
dalam kegiatan penjualan, pembelian, dan kegiatan lainnya. Dalam hal ini,
perusahaan dilihat dari 2 aspek rasio, yaitu Total Asset Turnover dan Activity Ratio
of Tonnage. Perhitungan dari rasio aktivitas disajikan pada Tabel 4.13.

Tabel 4. 13. Hasil Perhitungan Rasio Aktivitas Perusahaan Tahun 2013-2017

Rasio aktivitas Tahun
2013 2014 2015 2016 2017
Total Asset Turnover 1.99209 | 1.42603 | 1.08959 | 1.18034 | 1.17215
Activity Ratio of Tonnage | 0.78594 | 0.68767 | 0.78918 | 1.05066 | 1.36397

Pada Tabel 4.13. menunjukkan nilai dari TAT (Total Asset Turnover) yang
mana hasil dari perhitungan tahun 2017 mengalami penurunan jika dibanding pada
tahun 2013 dan 2014. Dengan nilai 1,17215 atau 117,215% pada tahun 2017 maka
dapat dikatakan perusahaan dapat melakukan perhitungan aset yang dipengaruhi
oleh aktivitas operasional perusahaan sangat baik. Dan yang kedua adalah
perhitungan rasio aktivitas pada Activity Ratio of Tonnage dilihat dari berapa
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banyak tonase yang masuk pada perusahaan setiap tahunnya dan dihitung sesuai
dengan periode waktu tertentu. Hal ini menunjukkan kenaikan pada tahun 2015-
2017 yang mana mengindikasikan perusahaan memiliki kemampuan peningkatan
pada tahun-tahun berikutnya. Pada tahun 2017 perusahaan mendapatkan nilai
sebesar 1,36397 atau 136,397% dari perhitungan rasio aktivitas dari tonase yang
masuk. Berarti perusahaan dapat mengoptimalkan keadaan operasional yang mana

ditunjukkan dari nilai rasio aktivitas yang didapatkan dari perhitungan rasio.

4.2 Perhitungan Debt Capacity
Menurut Jaffe&Ross (2007), debt capacity merupakan kapasitas perusahaan

untuk meminjam dana dan dapat dibayar sesuai dengan jumlah aset yang dimiliki
perusahaan. Nilai dari perhitungan debt capacity didapatkan hasil yang tertera pada
Tabel 4.14. selengkapnya pada lampiran 2 sebagai berikut:

Tabel 4.14. Variable Perhitungan Debt Capacity

Keterangan Hasil Perhitungan
Debt to Asset 23.21%
Capital Structure 58% debt 42%
PT.X equity
Total Asset 360,084,327,738
Debt Capacity 125,269,736,777

Debt Capacity = (Capital Structure (Debt) x Total Asset) — (Debt of Asset x Total Asset)
Debt Capacity = 208,848,910,088 — 83.579.173.311 = 125,269,736,777

Rasio debt to asset perusahaan saat ini sebesar 23,21% atau
Rp83.579.173.311. Nilai ini dapat digunakan untuk investasi pengembangan usaha
yang akan dilakukan. Namun, jika perusahaan tidak dapat memenuhi seluruh
investasi yang akan dilakukan, maka perusahaan dapat membiayai melalui
pinjaman dana dari pihak eksternal. Debt capacity yang perusahaan mendapatkan
nilai sebesar Rp125,269,736,777. Sehingga total debt yang didapatkan perusahaan
melalui jumlah debt to asset ditambah dengan debt capacity akan didapatkan
sebesar Rp208,848,910,088 atau sesuai dengan capital structure sebanyak 58% dari
hutang.

4.3 Asumsi
Asumsi yang digunakan dalam perhitungan dasar model keuangan meliputi

infrastruktur dan peralatan yang mana didapatkan dari data internal perusahaan dan
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juga asumsi para ahli pada bidangnya. Infrastruktur dan peralatan digunakan untuk
mengetahui seberapa banyak investasi yang dilakukan perusahaan pada setiap
daerahnya. Asumsi yang kedua adalah Loan Proportion, dimana 70% loan
proportion berasal dari pinjaman. Loan Proportion digunakan untuk melihat
pinjaman yang dilakukan oleh perusahaan dalam jangka waktu rencana
pengembangan usaha (Setyawan, 2017). Dengan kata lain, perusahaan akan
melakukan pinjaman untuk kedua kalinya atau tidak. Asumsi yang ketiga adalah
tentang jatuh tempo (maturities) yang mana menggunakan waktu 8 tahun. Waktu
jatuh tempo yang diberikan kepada perusahaan karena rencana pengembangan
usaha dilakukan dengan jangka waktu 15 tahun (Soeharto, 1997). Hal ini
dikarenakan jenis dari pengembangan usaha infrastruktur dan dipengaruhi oleh
interest rate sebesar 5%. Dalam perhitungan WACC didapatkan pendekatan dari
Jurnal Manajemen dan Keuangan, vol. 6 (2017) dari teori Prawironegoro dan
Purwati (2008) yang mana diketahui bahwa Kd didapatkan dari cost of debt (biaya
utang) perusahaan dan ROE (Return on Equity) guna menggantikan biaya ekuitas
kapital yang tidak didapatkan dari data perusahaan. Nilai dari kg dan ROE
didapatkan dari PT. Pelindo Il yang memiliki jenis industri yang sama dengan
perusahaan PT. X. Rumus yang didapatkan pada perhitungan WACC adalah
WACC = (wq X kq) + (Wwe X ROE). Dari rumus tersebut akan mendapatkan nilai dari
WACC dengan didukung oleh biaya modal dan ekuitas yang dimiliki oleh
perusahaan.

Tabel 4.15. Asumsi yang digunakan untuk Model Keuangan

Keterangan Asumsi Kegunaan Sumber

Investasi yang
Infrastruktur dan Sesuai daerah dilakukan Asumsi para ahli
peralatan masing-masing perusahaan pada bidang sipil

model keuangan

Loan proportion 70% dana pinjaman Mendapatkan Setyawan (2012)
Jatuh tempo dan proyeksi nilai
. 8 tahun dan 5% o Soeharto (1997)
interest rate pinjaman

Perhitungan dasar
Discounted Cash Prawironegoro dan
Flow (DCF) pada Purwati (2008)

model keuangan

WACC 15%
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Tabel 4.15. menunjukkan beberapa asumsi yang digunakan untuk
membangun model keuangan, yang akan digunakan untuk perhitungan Net Present

Value, Internal Rate of Return dan Payback Period.

4.3.1 Tingkat Inflasi
Inflasi yang mempengaruhi pendapatan masing-masing daerah dapat

dijadikan faktor utama untuk perhitungan dengan menggunakan studi kelayakan
yang akan dianalisis dalam model keuangan dan akan mempengaruhi risiko
keuangan yang terjadi pada setiap masing-masing daerah. Tingkat inflasi daerah
tergantung perkembangan pada masing-masing daerah tersebut, pada data tingkat
inflasi daerah akan diambil data pada 4 (empat) daerah selama 10 tahun terakhir
yaitu pada tahun 2004-2013 sesuai dengan data BPS dan terdapat 1 daerah yang
hanya memiliki data 5 tahun terakhir (2008-2013). Nilai inflasi yang didapatkan
dari data BPS akan disajikan pada Tabel 4.16.
Tabel 4.16. Data inflasi per daerah tahun 2004-2013

Daerah
Kabupaten/
Kota

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

Rata-
Rata

Balikpapan

7,6%

17,28%

5,52%

7,271%

11,3%

4,06%

7,38%

6,45%

6,41%

8,56%

8,18%

Bitung

4,69%

18,73%

5,09%

10,13%

9,71%

2,31%

6,28%

0,67%

6,04%

8,12%

7,18%

Dumai

14,3%

0,8%

9,05%

3,09%

3,21%

8,6%

6,51%

Medan

6,64%

22,91%

5,97%

6,42%

10,63%

1,59%

7,65%

3,54%

3,79%

10,09%

7,92%

Makassar

6,47%

15,20%

7,21%

5,71%

11,79%

3,24%

6,82%

2,87%

4,57%

6,24%

7,01%

Pontianak

6,06%

14,43%

6,32%

8,56%

11,19%

4,91%

8,52%

4,91%

6,62%

9,48%

8,1%

Sumber: data bps.go.id (telah diedit oleh penulis)

Pada Tabel 4.16. dapat dilihat bahwa enam daerah memiliki perbedaan nilai
inflasi yang tidak terlalu jauh dilihat dari nilai inflasi terkecil daerah Dumai (6,51%)
yang dibandingkan dengan nilai tertinggi Balikpapan (8,18%), hanya dipengaruhi
sekitar 1,67% dari nilai terbesar minus nilai terkecil. Dari inflasi tersebut akan
mempengaruhi hasil dari pendapatan perusahaan per setiap daerahnya, dikarenakan
pendapatan akan dipengaruhi oleh nilai inflasi per daerah. Pada hal ini inflasi
tersebut akan dijadikan dasar perhitungan pada model keuangan studi kelayakan
dengan dipengaruhi oleh pendapatan perusahaan per tahunnya. Nilai inflasi pada
masing-masing daerah terdapat perbedaan dikarenakan karena tarif, pendapatan per
daerah yang berbeda dan biaya operasional yang berbeda pada setiap daerahnya.

Biaya-biaya tersebut akan berpengaruh dalam mendapatkan hasil NPV (Net Present
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Value), IRR (Internal Rate of Return), dan PP (Payback Period) per setiap daerah
yang akan dilakukan analisis keuangan dengan metode-metode dan asumsi yang

sudah ditentukan.

4.3.2 Upah Minimum Provinsi/Regional
Pendapatan perusahaan sangat dipengaruhi dengan nilai UMP/UMR dari

setiap daerahnya. Hasil berbeda dari perhitungan yang akan menghasilkan nilai
kelayakan untuk pengembangan usaha yang dilakukan oleh perusahaan dengan
dipengaruhi dari nilai UMP/UMR dari setiap daerah. Berikut nilai dari UMP/UMR
dari enam daerah sesuai dengan Tabel 4.17 pada lima tahun terakhir selengkapnya
pada Lampiran 3.

Tabel 4.17. UMP/UMR per daerah pada tahun 2012-2016

UMP/UMR
Daral 2012 2013 2014 2015 2016
SumateraUtara | 4 544600 | 1375000 | 1,505,850 | 1,625,000 1,811,875
(Medan)

Riau (Dumai) 1,238,000 1,400,000 1,700,000 1,878,000 2,095,000

Kalimantan

Barat 900,000 1,060,000 1,380,000 1,560,000 1,739,400
(Pontianak)
Kalimantan

Timur 1,177,000 1,752,073 1,886,315 2,026,126 2,161,253

(Balikpapan)
Sulawesi Utara
(Bitung)
Sulawesi

Selatan 1,200,000 1,440,000 1,800,000 2,000,000 2,250,000
(Makassar)
Sumber: data bps.go.id (telah diedit oleh penulis)

1,250,000 1,550,000 1,900,000 2,150,000 2,400,000

Tabel 4.17. menunjukkan bahwa pada 5 tahun terakhir daerah yang
memiliki nilai UMP/UMR vyang terendah ada pada Pontianak dengan nilai
Rp1.739.400 dan tertinggi berada pada Bitung dengan nilai Rp2.400.000,-. Hasil
tersebut akan mempengaruhi biaya operasional yang akan dijadikan untuk
mendapatkan nilai NPV (Net Present Value), IRR (Internal Rate of Return), dan PP
(Payback Period). Dari hasil tersebut maka akan dimasukan pada model keuangan
cost detail yang menghitung biaya operasional yang akan dikeluarkan oleh

perusahaan hingga proyeksi 15 tahun kedepan.
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4.3.3 WACC (Weighted Average Cost of Capital)
Weighted Average Cost of Capital (WACC) dapat dihitung menggunakan

asumsi nilai ROE (Return on Equity) sebesar 16,9% dan kg sebesar 11,6%
(persentase dari nilai uang kapital yang sudah dipengaruhi pajak) yang dimiliki oleh
Perusahaan PT. Pelindo Il yang beroperasi pada wilayah pusat dengan jenis industri
yang sama. Menurut Prawironegoro dan Purwati (2008) dengan menggunakan
pendekatan ROE (Return on Equity) maka akan mendapatkan hasil yang lebih valid
apabila data perusahaan yang didapatkan untuk mencukupi perhitungan WACC
(Weighted Average Cost of Capital). Perhitungan WACC didapatkan dari nilai pada
tahun 2017 yang didapatkan pada rumus berikut:
WACC = (ROEx W,) + (kqxW,)
WACC = (16,9%x 64,2%) + (11,6%x35,8%)
WACC = 15%
Hasil dari rumus tersebut akan dijadikan dasar untuk perhitungan pada
model keuangan discounted cash flow untuk mendapatkan nilai dari NPV (Net
Present Value), IRR (Internal Rate of Return), dan PP (Payback Period).

4.4 Pendekatan Pendapatan
Pendekatan pendapatan dapat dilakukan dengan penentuan nilai yang

bertujuan untuk memberikan gambaran nilai atas jumlah manfaat ekonomi yang
akan diperoleh di masa mendatang dengan melakukan proyeksi keuangan
perusahaan. Proyeksi laporan keuangan dapat dilakukan dengan menyusun model
keuangan yang didasari dengan asumsi-asumsi yang diberikan pada penelitian ini.
Dengan peniliaian usaha yang dilakukan dengan menggunakan pendekatan
pendapatan metode yang cocok digunakan adalah Discounted Cash Flow (DCF)
atau biasa disebut diskonto arus kas. Metode Discounted Cash Flow (DCF) dapat
memberikan gambaran pendapatan perusahaan yang diperoleh pada periode
tertentu dari obyek penilaian sekarang maupun yang akan datang, dengan
memperhatikan data-data masa lampau. Hasil proyeksi dari pendapatan yang
diperoleh dengan kondisi perekonomian yang tidak stabil dan didapatkan dari data-

data pendukung dari BPS maupun data perusahaan yang tersedia.

4.4.1 Penilaian Usaha Untuk Pengembangan
Pada penilaian usaha perusahaan, dapat dilakukan dengan menggunakan

studi kelayakan yang mana akan dianalisis untuk mendapatkan hasil nilai dari
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pengembangan usaha yang dilakukan oleh perusahaan dengan dipengaruhi oleh
asumsi-asumsi yang diberikan dan beberapa data-data pendukung untuk
perhitungan penilaian usaha pengembangan perusahaan dibeberapa daerah. Lalu
akan didapatkan hasil yang terbaik untuk direkomendasikan ke perusahaan PT. X.
Pada perhitungan model keuangan perusahaan, yang dipengaruhi oleh nilai
investasi perusahaan berupa infrastruktur dan peralatan, nilai dari loan proportion
70% pinjaman, interest rate sebesar 5%, pendapatan per daerah, nilai WACC 15%,

tingkat inflasi per daerah masing-masing, dan tarif UMP/UMR per daerah.

4.4.2 Model Keuangan
Pada sub bab ini, adalah dasar dari penelitian untuk mendapatkan hasil

perhitungan NPV, IRR, Payback Period (PP) dan akan dikaitkan dengan analisis
sensitivitas guna mendapatkan risiko keuangan yang akan terjadi. Pada model
keuangan akan disajikan pada Tabel 4.18. untuk selengkapnya terdapat pada
Lampiran 4.

Tabel 4.18. Contoh Model Keuangan (dalam 10 tahun)

Description Year

Net Cash Inflow

EBITDA

Terminal Value

Total Net Cash Inflow

Net Cash Outflow

Investment

Tax

Working Capital

Total Net Cash Outflow

2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027

Net Free Cash Flow

PV

NPV

IRR

Payback Period

Tabel 4.18. menunjukkan model keuangan yang digunakan untuk

menghitung nilai dari kelayakan keuangan yang nantinya akan mendapatkan nilai
dari NPV, IRR dan payback period. Hal ini ditunjukkan dengan nilai yang mana
akan dijadikan perusahaan untuk pertimbangan melakukan pengembangan usaha
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dengan didapatkan nilai dari variabel tersebut. Nilai tersebut akan dikaitkan dengan
analisis sensitivitas +10% untuk mendapatkan risiko keuangan yang akan terjadi

pada saat melakukan pengembangan usaha.

4.5 Studi Kelayakan (Feasibility Study)
Studi kelayakan bisnis atau biasa disebut dengan Feasibility Study (FS),

digunakan oleh perusahaan untuk mengukur layak atau tidaknya pengembangan
usaha yang dilakukan dari sebuah perusahaan. Sehingga dalam melakukan
pengembangan usaha dapat dilihat dari cara perusahaan melakukan pendekatan
dengan studi kelayakan. Studi kelayakan dihitung berdasarkan model keuangan
ditambah dengan asumsi, maka akan mendapatkan nilai dari perhitungan NPV, IRR
dan Payback Period (PP). Setelah mendapatkan nilai dari Feasibility Study (FS),
akan dilakukan perhitungan, dengan analisis sensitivitas untuk mendapatkan risiko

keuangan yang akan terjadi.

4.5.1 Hasil NPV (Net Present Value)
Pada sub bab ini, akan didapatkan hasil perhitungan dari Feasbility Study

(FS) yang mana hal yang dilakukan pertama adalah menghitung nilai dari NPV
setiap daerah. Hasil dari perhitungan NPV akan mempengaruhi pengembangan
usaha yang akan dilakukan oleh perusahaan. Tingkat inflasi dan nilai dari
UMP/UMR pada setiap daerah akan berpengaruh terhadap perhitungan model
keuangan yang akan mendapatkan perhitungan nilai operasional yang akan
dilakukan oleh perusahaan. Pehitungan NPV (Net Present Value) bermanfaat untuk
mengetahui nilai saat ini dari perusahaan jika perusahaan akan melakukan
pengembangan usaha. Hasil dari perhitungan NPV akan disajikan seperti Tabel

4.19. selengkapnya terlampir pada Lampiran 5.
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Tabel 4.19. Hasil NPV Perusahaan PT. X

No. Daerah Jumlah NPV

Semayang
Balikpapan
Bitung
Manado
Patra
3 Niaga 11,510,624,370
Dumai
Kuala
4 Tanjung 90,021,402,434
Medan
5 Dwikora 8,418,299,222

Pontianak
Soekarno
6 Hatta 343,378,664,816
Makassar

Nilai dari NPV pada Tabel 4.20, hasil tertinggi didapatkan oleh daerah
Soekarno Hatta Makassar dengan nilai NPV sebesar Rp343,378,664,816. Hasil

1 24,075,269,287

2 818,968,691

terendah dari Bitung Manado dengan nilai sebesar Rp818,968,691. Dengan hasil
dari perhitungan NPV maka didapatkan urutan sebagaimana hasil perhitungan yaitu
Soekarno Hatta Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang Balikpapan, Patra
Niaga Dumai, Dwikora Pontianak, dan Bitung Manado yang layak untuk dijadikan

pertimbangan perusahaan dalam pengembang usaha.

4.5.2 Hasil IRR (Internal Rate of Return)
Hasil dari perhitungan IRR dapat mempengaruhi pengembangan usaha yang

akan dilakukan perusahaan. Dari perhitungan NPV dan IRR tidak bisa dipisahkan
yang mana saling keterkaitan antara NPV dan IRR untuk melakukan
pengembangan usaha. Hasil dari perhitungan IRR yang didapatkan perusahaan
berasal dari perhitungan model keuangan yang didiskontokan dengan WACC.
Berikut disajikan pada Tabel 4.20. hasil dari IRR Perusahaan PT.X selengkapnya
terlampir pada Lampiran 5.
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Tabel 4.20. Hasil IRR Perusahaan PT. X

No Daerah IRR
1 Semayang
Balikpapan
Bitung
Manado
Patra
3 Niaga 27%
Dumai
Kuala
4 Tanjung 46%
Medan
Dwikora
5 Pontianak 24%
Soekarno
6 Hatta 94%
Makassar

Nilai IRR terbesar pada Tabel 4.20. yang telah dihitung dengan

29%

2 16%

menggunakan model keuangan DCF menghasilkan nilai IRR sebesar 94% dari
Soekarno Hatta Makassar. Dari hasil tersebut, maka didapatkan hasil IRR Soekarno
Hatta Makassar (94%), Kuala Tanjung Medan (46%), Semayang Balikpapan
(29%), Patra Niaga Dumai (27%), Dwikora Pontianak (24%), dan Bitung Manado
(16%).

4.5.3 Hasil Payback Period (PP)

Hasil perhitungan Payback Period (PP) digunakan untuk melihat jangka
waktu balik modal dari pengembangan usaha yang dilakukan oleh perusahaan.
Semakin kecil nilai Payback Period maka semakin cepat perusahaan dapat
melakukan balik modal. Hasil perhitungan didapatkan dari model keuangan yang
disajikan pada Tabel 4.21. selengkapnya ada pada Lampiran 5.

Tabel 4.21. Hasil Perhitungan Payback Period

No Daerah Payback

Period

1 Semayang 5.7
Balikpapan tahun

2 Bitung 12.2
Manado tahun

3 Patra Niaga 6.7
Dumai tahun

4 Kuala Tanjung 2.7
Medan tahun

5 Dwikora 6.9
Pontianak tahun

6 Soekarno Hatta 1.37
Makassar tahun
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Pada Tabel 4.21. didapatkan hasil bahwa waktu pengembalian modal
tercepat dimiliki oleh Soekarno Hatta Makassar dengan hasil 1,37 tahun. Dengan
hasil payback period seluruh daerah maka didapatkan urutan: Soekarno Hatta
Makassar (1,37 tahun), Kuala Tanjung Medan (2,7 tahun), Semayang Balikpapan
(5,7 tahun), Patra Niaga Dumai (6,7 tahun), Dwikora Pontianak (6,9 tahun) dan
Bitung Manado (12,2 tahun).

4.6 Hasil Analisis Sensitivitas
Analisis Sensitivitas didapatkan dari perhitungan model keuangan yang

mana dipengaruhi £10% dari tarif harga per daerah. Tarif harga tersebut sudah
dipengaruhi oleh inflasi di masing-masing daerah tersebut. Dari analisis sensitivitas
akan didapatkan hasil berupa NPV, IRR dan juga PP per daerah yang sudah
dipengaruhi oleh +10% dari tarif harga per daerah. Didapatkan NPV hasil
perhitungan dari analisis sensitivitas dengan pengaruh dari +10% tarif harga per
daerah pada Tabel 4.22. selengkapnya terdapat pada Lampiran 6.

Tabel 4.22. Hasil Perhitungan NPV dari Analisis Sensitivitas
Pesimsitik -10%

Pelabuhan Realistis
per Daerah

Semayang

Optimistis +10%

Balikpapan

16,941,537,509

24,075,269,287

31,106,711,188

Bitung
Manado

(532,335,331)

818,968,691

2,188,471,390

Patra Niaga

8,873,388,529

11,510,624,370

14,236,132,495

Dumai
Kuala
Tanjung
Medan
Dwikora
Pontianak
Soekarno

Hatta 300,887,668,511
Makassar

Pada hasil perhitungan NPV dari analisis sensitivitas pesimistis, realistis

73,839,325,391 90,021,402,434 106,531,329,362

5,721,714,838 8,418,299,222 10,977,122,845

343,378,664,816 387,816,155,111

dan optimistis mendapatkan hasil bahwa nilai dari NPV optimistis 10% menjadi
positif. Dengan kata lain seluruh rencana perusahaan untuk mengembangkan usaha
akan diterima, tetapi pada kenyataannya rencana pengembangan usaha pada daerah
Pelabuhan Bitung Manado tidak diterima dan tidak layak. Dikarenakan nilai dari
NPV yang negatif maka dapat dikatakan pengembangan usaha tidak diterima/tidak
layak untuk diteruskan. Selain melihat dari NPV (Net Present Value) dari analisis

sensitivitas didapatkan nilai dari IRR yang mana juga dijadikan pertimbangan
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utama jika IRR>bunga diskonto maka pengembangan usaha akan layak diterima.
IRR juga dijadikan alasan utama bagi perusahaan agar mendapatkan keuntungan
yang didapat lebih dari bunga diskonto, jika nilai IRR semakin bagus maka
perusahaan merasa sangat diuntungkan untuk melakukan pengembangan usaha.
Bunga diskonto digunakan untuk penengah dimana nilai tersebut dapat
mempengaruhi hasil dari perhitungan NPV, IRR dan PP. Perhitungan IRR akan
diterima jika lebih dari 15% yang mana nilai tersebut didapatkan dari perhitungan
WACC (Weighted Average Cost of Capital) yang didapatkan dari perhitungan ROE
(Return on Equity) PT. Pelindo Il. Untuk keseimbangan data yang dilakukan untuk
penelitian, maka melakukan perhitungan dengan menggunakan pendekatan
perusahaan lain agar mendapatkan hasil yang signifikan. Dalam perhitungan IRR
yang dipengaruhi oleh analisis sensitvitas didapatkan hasil seperti Tabel 4.23.
selengkapnya pada Lampiran 6.
Tabel 4.23. Hasil Perhitungan IRR dari Analisis Sensitivitas

Pelabuhan
per Pesimsitik -10% Realistis Optimistis +10%
Daerah
Semayang
Balikpapan
Bitung
Manado
Patra
Niaga 25% 27% 30%
Dumai
Kuala
Tanjung 40% 46% 51%
Medan
Dwikora
Pontianak
Soekarno
Hatta 84% 94% 106%
Makassar

Perhitungan IRR yang didapatkan dari pengaruh analisis sensitivitas +10%

25% 29% 33%

14% 16% 19%

21% 24% 26%

dengan menggunakan pendekatan WACC sebagai bunga diskonto maka didapatkan
hasil optimistis (+10%) pengembangan usaha dikatakan dapat layak diterima dan
jika realistis dan pesimistis (-10%) mendapatkan hasil yang mana daerah Pelabuhan
Bitung Manado tidak layak diterima karena nilai dari IRR yang < 15% (bunga
diskonto). Nilai dari IRR tertinggi ditunjukkan pada daerah Soekarno Hatta
Makassar dengan nilai IRR sebesar 84% (pesimistis -10%), 94% (realistis), dan
106% (optimistis +10%). Untuk mendapatkan nilai dari pengembangan usaha layak
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atau tidaknya dari rencana perusahaan maka yang terakhir adalah analisis
sensitivitas mempengaruhi hasil dari nilai Payback Period dari enam daerah yang
diteliti. Payback Period adalah nilai kembalinya modal perusahaan atau biasa
disebut dengan BEP (Break Even Point). Dengan mendapatkan nilai payback
period yang kecil maka akan cepat pula perusahaan mendapatkan balik modal.
Semakin cepat balik modal maka perusahaan akan dapat mengembangkan produksi
dengan memberikan produk ataupun jasa yang dapat digunakan oleh konsumen dari
Perusahaan PT. X. Nilai dari pengembangan usaha yang dilakukan oleh perusahaan,
maka dapat dikatakan perusahaan memiliki kondisi yang bagus untuk kedepannya
dan dapat berkembang untuk menjadi lebih baik lagi pada tahun-tahun berikutnya.
Berikut disajikan Tabel 4.24. hasil dari perhitungan nilai payback period yang
dipengaruhi oleh analisis sensitivitas £10% selengkapnya pada Lampiran 6.

Tabel 4.24. Hasil Perhitungan Payback Period dari Analisis Sensitivitas

Pelabuhan
per Daerah
Semayang
Balikpapan
Bitung
Manado
Patra Niaga
Dumai
Kuala

Tanjung 3.1 tahun 2.7 tahun 2.3 tahun
Medan
Dwikora
Pontianak
Soekarno
Hatta 1.63 tahun 1.37 tahun 1.17 tahun
Makassar

Perhitungan Payback Period yang dipengaruhi oleh analisis sensitivitas

Pesimsitik -10% Realistis Optimistis +10%

6.3 tahun 5.7 tahun 4.2 tahun

11.7 tahun 12.2 tahun 8.6 tahun

6.3 tahun 6.7 tahun 5.2 tahun

7.9 tahun 6.9 tahun 6.0 tahun

+10% tidak mengalami perubahan dari hasil awal yang dilakukan tanpa
menggunakan analisis sensitivitas. Karena payback period terbaik didapatkan pada
daerah Pelabuhan Soekarno Hatta Makassar dengan nilai pesimistis (-10%) 1,63
tahun, realistis 1,37 tahun dan optimistis (+10) 1,17 tahun untuk mencapai BEP
(Break Even Point) pada rencana pengembangan usaha yang dilakukan oleh
perusahaan PT. X. Dari hal tersebut, dapat dikatakan bahwa analisis sensitivitas
dapat mempengaruhi hasil dari NPV dan IRR pada setiap daerahnya dengan
menggunakan pendekatan analisis sensitivitas +10%. Tetapi tidak untuk payback

period yang mendapatkan hasil yang sama dan tetap.
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4.7 Hasil Perhitungan Simulasi Monte Carlo
Hasil dari perhitungan Simulasi Monte Carlo merupakan perhitungan yang

dilakukan pada model keuangan untuk mendapatkan NPV, IRR dan Payback
Period. Perhitungan Simulasi Monte Carlo (SMC) dipengaruhi dengan nilai iterasi
yang dilakukan sebanyak 10 iterasi dari nilai random sampling (French and
Gabrielli, 2005). Perhitungan iterasi yang didapatkan dengan perhitungan
matematika menggunakan distribusi Triangular monte carlo dapat dilakukan
dengan 4 cara menurut Taha (1997):

a. Jikax<a :0

b. Jikaa<x<c : (2(x—a))/((b—a)(c—a))

c. Jiknex<b : (2(c—x))/((c—=Db)(c—a))

d. Jika b<x :0
Keterangan
a,bdanc . parameter yang digunakan yang didapatkan dari nilai

pesimistis, most likely dan optimistis.

X : nilai yang akan didapatkan dari perhitungan.

Distribusi  Triangular monte carlo dilakukan untuk mendapatkan
perhitungan untuk simulasi, akan disajikan pada lampiran 7. Setelah mendapatkan
distribusi Triangular monte carlo tersebut akan dipengaruhi oleh random sampling
dan apabila hasil p-value tidak lebih dari 0,05 atau 5% maka simulasi dianggap
berhasil dan dapat mempengaruhi hasil dari NPV, IRR dan payback period dari
perhitungan tersebut. Setelah mendapatkan distribusi Triangular yang dipengaruhi
oleh random sampling maka akan didapatkan iterasi sebanyak 10 kali untuk
mendapatkan nilai dari NPV, IRR dan payback period. Dengan mendapatkan hasil
perhitungan NPV, IRR dan payback period tersebut maka akan disajikan dalam
Tabel 4.25. hingga Tabel 4.29. selengkapnya pada Lampiran 8.
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Tabel 4.25. Simulasi Monte Carlo Semayang Balikpapan

P
o

NPV Average

P-Value

12,721,841,414.35

13,367,096,892.54

15,093,349,337.94

13,581,800,868.62

13,132,953,637.72

17,876,847,080.16 14,368,298,146.82

14,129,773,414.71

14,320,309,791.50

13,386,816,909.23

Ol o Nl o o | W[DN| L O

13,851,847,653.08

[ERN
o

14,942,185,882.66

0,13

Tabel 4.26. Simulasi Monte Carlo Bitung Manado

Z
o

NPV Average

P-Value

(317,385,537.13)

177,298,734.22

(117,514,163.52)

(149,056,644.58)

(113,775,712.79)

456,506,742.18 105,973,940.39

188,865,195.74

57,175,322.34

220,233,035.66

O 0| N[O O W[N] P, O

282,711,326.04

=
o

57,295,568.61

1,33

Tabel 4. 27 Simulasi Monte Carlo Patra Niaga

No

NPV Average

P-Value

6,242,770,002.60

6,974,086,291.81

7,383,117,503.92

6,346,339,771.53

6,998,788,056.26

6,792,146,812.15 6,869,834,269.32

6,760,567,241.07

6,664,749,526.13

6,810,002,006.06

Ol oo Nl O | W[ DN L[| O

7,032,721,305.11

=
o

6,935,824,179.14

0,1
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Tabel 4. 28 Simulasi Monte Carlo Kuala Tanjung Medan

P
o

NPV Average P-Value
62,324,726,020.67
66,694,088,113.41
67,030,490,573.83
65,753,642,563.93
63,581,241,791.21
67,050,788,672.82 66,143,777,604.63 0,06
63,256,946,186.65
67,166,942,664.94
66,962,619,138.17
67,596,265,172.10
66,344,751,169.20

Tabel 4.29. Simulasi Monte Carlo Dwikora Pontianak

Ol o Nl o o | W[DN| L O

[ERN
o

Z
o

NPV Average P-Value
2,805,943,278.94
3,066,924,633.39
2,697,292,171.14
2,848,980,627.77
2,892,527,927.31
3,646,380,251.25 3,291,132,770.56 0,17
3,887,176,007.74
3,255,661,513.49
3,336,395,891.70
3,417,547,243.75
10 3,862,441,438.05

Nilai dari Tabel 4.25 hingga Tabel 4.29. mendapatkan hasil p-value yang

O 0| N[O O W[N] P, O

tidak sesuai dengan hasil yang diinginkan. Hasil perhitungan tersebut dapat
dikatakan tidak berkorelasi karena seluruh nilai dari p-value >0,05 atau 5%.
Sehingga pada penelitian ini, tidak menggunakan metode simulasi monte carlo
karena tidak adanya korelasi antara random sampling dengan nilai tarif perusahaan

yang dapat mempengaruhi hasil perhitungan NPV.

4.8 Pembahasan Analisis dan Hasil Perhitungan
Pada hasil dari perhitungan akan mendapatkan nilai perusahaan agar dapat

melakukan pengembangan usaha dengan didasari oleh analisis keuangan dan data-
data pendukung untuk mendapatkan hasil yang sesuai. Pada sub bab hasil dan
pembahasan ini, akan dijelaskan perusahaan sanggup melakukan pengembangan
usaha dengan kondisi perusahaan saat ini. Dan hasil dari perhitungan NPV, IRR,
dan payback period yang telah dihitung dalam model keuangan Discounted Cash
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Flow (DCF) yang dipengaruhi oleh asumsi dan analisis sensitivitas £10% dari tarif
revenue perusahaan yang sudah dipengaruhi oleh tingkat inflasi per daerahnya.
Setelah mendapatkan seluruh hasil dari perhitungan tersebut, maka akan dihitung

dengan kemampuan perusahaan yang didapatkan dari perhitungan debt capacity.

4.8.1 Pembahasan Analisis Kemampuan Perusahaan
Pada pembahasan analisis kemampuan perusahaan untuk melakukan

pengembangan usaha, dilihat dari nilai rasio yang telah dihitung pada subab
perhitungan rasio sesuai dengan jenisnya. Dalam melakukan analisis rasio akan
dilihat dari seberapa besar rasio yang didapatkan dari laporan laba-rugi (L/R)
perusahaan, neraca, dan cash flow. Rasio memiliki karakterisitik yang berbeda pada
setiap jenisnya, dengan mengguankan teori yang telah dibahas pada bab Il maka
didapatkan nilai dari jenis rasio yang cocok digunakan perusahaan untuk
melakukan analisis pengembangan usaha yang akan dilakukan. Pada Tabel 4.30.
dimaksudkan dengan membandingkan seluruh nilai rasio yang telah dihitung untuk
mendapatkan hasil perusahaan dapat melakukan pengembangan usaha atau tidak
layak untuk melakukan pengembangan usaha. Berikut hasil dari perhitungan rasio
keuangan perusahaan pada Tabel 4.30.
Tabel 4.30. Perhitungan Rasio Perusahaan tahun 2013-2017

Keterangan | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Rasio Likuiditas
Current Ratio 2.77519 | 3.1802 | 2.48978 | 239753 | 3.2449
Cash Ratio 19233 | 2.17538 | 2.09702 | 1.80288 | 4.82863

Rasio Solvabilitas
Debt Service Coverage Ratio | 0.81754 | 0.42701 | 0.39665 | 0.48661 | 0.44578

Debt to Assets 0.35037 | 0.29122 | 0.31283 | 0.29784 | 0.23211
Rasio Profitabilitas
Net Margin 0.4186 0.35173 | 0.38422 | 0.43114 | 0.39974
ROE 1.48569 | 2.01195 2.8322 3.60389 | 3.89446
ROA 1.69328 | 1.42603 | 1.08959 | 1.18034 | 1.17136
Rasio Aktivitas
Total Asset Turnover 1.99209 | 1.42603 | 1.08959 | 1.18034 | 1.17215

Activity Ratio of Tonnage 0.78594 | 0.68767 | 0.78918 | 1.05066 | 1.36397
Hasil dari perhitungan rasio yang tersaji pada Tabel 4.30 menunjukkan

bahwa rasio likuiditas yang dimiliki perusahaan baik, yang mana nilai dari Current
Ratio dan Cash Ratio yang menunjukkan nilai lebih dari 1 atau 100% pada setiap

tahunnya. Dapat dikatakan bahwa semakin besar nilai dari rasio likuiditas maka

57



semakin baik perusahaan dapat membayar kewajiban jangka pendek. Kedua adalah
rasio solvabilitas yaitu rasio yang menunjukkan perusahaan dapat bertahan dengan
jangka waktu atau periode yang panjang. Hasil dari rasio solvabilitas, menunjukkan
nilai rasio yang dimiliki perusahaan dari rasio debt service coverage pada tahun
terakhir dibawah 50%, yang mana hal itu bagus bagi perusahaan untuk jangka
panjang. Ketiga adalah rasio profitabilitas yang mana rasio menggambarkan
kemampuan perusahaan mendapatkan laba. Semakin tinggi nilai rasio profitabilitas,
maka semakin baik nilai dari perusahaan tersebut. Nilai dari ROE dan ROA
perusahaan diatas 1 atau 100% yang menjelaskan bahwa return dari ekuitas maupun
aset sangat bagus bagi perusahaan. Terakhir adalah rasio aktivitas yang mana
perusahaan dapat menjalankan operasional dengan baik. Hal ini ditunjukkan dari
nilai Total Asset Turnover pada setiap tahunnya yang mana hasil dari setiap
tahunnya lebih dari 1 atau 100%. Activity Ratio of Tonnage yang dinilai sangat
bagus dan dianggap perusahaan sangat memiliki potensi untuk melakukan
pengembangan usaha di daerah lain. Oleh karena itu, dari perhitungan rasio
keuangan perusahaan dengan pendekatan ke empat rasio likuditas, solvabilitas,
profitabilitas, dan aktivitas menunjukkan bahwa perusahaan mampu untuk
melakukan pengembangan usaha.

4.8.2 Pembahasan Model Keuangan untuk Pengembangan Usaha
Model keuangan yang didasari dari pendekatan Discounted Cash Flow

(DCF) untuk mendapatkan nilai dari NPV, IRR dan Payback Period. Dalam model
keuangan, telah dilakukan pembentukan model yang diproyeksikan untuk 15 tahun
pembangunan pengembangan usaha pada setiap daerah. Hal ini dikaitkan dengan
bentuk dari jenis pengembangan usaha yang mana asumsi dari pembentukan model
keuangan sangat berpengaruh pada perhitungan kedepannya. Model keuangan
dibentuk dengan metode Discounted Cash Flow (DCF) yang didapatkan dari nilai
WACC sebesar 15% dan interest rate 5%. Dengan asumsi tambahan investasi
perusahaan, dan loan proportion yang digunakan untuk pendanaan pengembangan
usaha. Pada model keuangan dapat dirangkum dalam Lampiran 5 yang menjelaskan
tentang variabel yang digunakan untuk perhitungan Feasibility Study (FS).
Komponen dari setiap perhitungan dikaitkan dengan tarif pendapatan dan biaya

operasional yang dapat berpengaruh terhadap nilai pengembangan usaha yang
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dilakukan perusahaan. Akan lebih mudah bagi perusahaan untuk melakukan
perhitungan dengan menggunakan pendekatan DCF untuk perhitungan Feasbility
Study yang mana sangat mendekati dengan proyeksi yang dilakukan perusahaan

untuk pengembangan usaha.

4.8.3 Pembahasan Hasil NPV, IRR, PP (Payback Period)
Perhitungan Feasibility Study atau studi kelayakan keuangan dari model

keuangan yang telah disusun. Dalam perhitungan Feasibility Study (FS) didapatkan
3 hasil yang mana dapat dijadikan hasil akhir dengan mendapatkan nilai dari NPV
(Net Present Value), IRR (Internal Rate of Return) dan Payback Period pada ke
enam daerah yang ada di Indonesia. Sesuai dengan rencana perusahaan PT. X, akan
dilakukan pengembangan usaha untuk daerah yang memiliki nilai dari NPV, IRR
dan Payback Period yang terbaik dan juga dapat dijadikan rekomendasi untuk
perusahaan PT. X jika ingin melakukan pengembangan usaha di daerah- daerah
lain. Pada perhitungan NPV, IRR dan payback period didapatkan hasil yang
disajikan pada Tabel 4.31.
Tabel 4.31. Hasil Perhitungan NPV, IRR dan Payback Period per Daerah

Pelabuhan Hasil NPV Hasil IRR Hasil Payback Hasil
per Period Layak/Tidak
Daerah Pengembangan

Usaha

Semayang |, 75 969 287 20% 5.7 tahun Layak

Balikpapan
e 818,968,691 16% 12.2 tahun Layak
anado
Patra
Niaga 11,510,624,370 27% 6.7 tahun Layak
Dumai
Kuala
Tanjung 90,021,402,434 46% 2.7 tahun Layak
Medan
P'?J‘;“’t'i';‘r";ak 8,418,299,222 24% 6.9 tahun Layak
Soekarno
Hatta 343,378,664,816 94% 1.37 tahun Layak
Makassar

Hasil menunjukkan bahwa NPV terbaik didapatkan pada daerah Pelabuhan
Soekarno Hatta Makassar dengan nilai sebesar Rp343,378,664,816 dan yang kedua
adalah hasil NPV dari Pelabuhan Kuala Tanjung Medan dengan hasil NPV sebesar
Rp90,021,402,434 dan yang ketiga adalah Pelabuhan Semayang Balikpapan
dengan NPV sebesar Rp24,075,269,287. Dari ketiga hasil tersebut diambil yang

terbaik dari keenam daerah yang telah dihitung dalam model keuangan dan
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dipengaruhi oleh nilai inflasi per daerah dan UMP/UMR per daerah. Setelah
mendapatkan NPV (Net Present Value), yang kedua adalah dengan melihat
bagaimana hasil dari IRR (Internal Rate of Return) yang didapatkan dari hasil
perhitungan. Dalam hal ini, IRR akan dianggap layak ketika IRR>bunga diskonto
yang mana bunga diskonto didapatkan dari perhitungan WACC sebesar 15% dari
ROE (Return on Equity) dari Perusahaan PT. Pelindo Il. Jika nilai IRR<15% maka
dianggap pengembangan usaha tidak layak dan tidak untuk dilanjutkan. Pada
perhitungan Payback Period perusahaan harus memilih mana yang lebih cepat
jangka waktunya untuk mendapatkan nilai BEP (Break Even Point) yang
didapatkan dari hasil pengembangan usaha. Pada perhitungan Payback Period
memiliki hasil yang terbaik adalah dari daerah Pelabuhan Soekarno Hatta Makassar
dengan jangka waktu 1,37 tahun. Dengan hal ini maka dapat dikatakan daerah
Pelabuhan Kuala Tanjung Medan memiliki hasil yang sangat bagus apabila
Perusahaan PT. X akan melakukan pengembangan usaha dikarenakan hasil dari

NPV, IRR dan PP yang terbaik dibanding dengan hasil daerah lainnya.

4.8.4 Pembahasan Analisis Sensitivitas
Analisis sensitivitas akan mempengaruhi hasil dari perhitungan yang telah

dilakukan dengan mengguankan pendekatan +10%. Pada pembahasan analisis
sensitivitas yang terlampir pada Lampiran 6, menujukkan bahwa nilai NPV, IRR
dan Payback Period akan berubah jika diberikan pendekatan £10% dari pendapatan
perusahaan per daerah. Pendapatan tersebut sudah dipengaruhi oleh inflasi dan
UMP/UMR pada setiap daerahnya. Hasil menunjukkan jika menggunakan biaya
pesimistis (-10%) maka pengembangan usaha yang dapat dilakukan hanya pada
Soekarno Hatta Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang Balikpapan, Patra
Niaga Dumai, dan Dwikora Pontianak. Hasil dari biaya optimistis yang telah
dilakukan dengan menggunakan analisis sensitivitas menujukkan bahawa rencana
pengembangan usaha pada enam daerah dapat diterima. Nilai NPV dan IRR dari
seluruh daerah layak untuk melakukan pengembangan usaha bagi perusahaan. Dari
hasil tersebut maka dapat dikatakan bahwa pengaruh dari pendapatan perusahaan
pada tarif yang telah diberikan pendekatan dengan menggunakan analisis
sensitivitas +10% dapat berpengaruh untuk rencana pengembangan usaha yang

akan dilakukan oleh perushaaan (French and Gabrielli, 2005).
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4.8.5 Pembahasan Hasil Debt Capacity terhadap Investasi Perusahaan
Hasil perhitungan yang didapatkan debt capacity perusahaan akan dihitung

untuk penilaian investasi. Dari pembagian struktur modal tersebut, perusahaan akan
mudah untuk mengadaerahkan dananya pada investasi kedepannya. Dengan
mendapatkan nilai dari debt capacity yang mana akan mempengaruhi kapasitas
perusahaan untuk melakukan pengembangan usaha pada ke enam daerah. Tabel
4.32. menunjukkan kapasitas dana yang dimiliki perusahaan sesuai dengan
investasi pada daerah pengembangan usaha sesuai dengan debt capacity yang
dimiliki perusahaan. Dengan kata lain perusahaan dapat melakukan pengembangan
usaha sesuai dengan kapasitas hutang perusahaan. Berikut penyajian dari Tabel
4.32. yang diurutkan sesuai nilai NPV, IRR dan payback period terbaik.

Tabel 4.32. Hasil perhitungan debt capacity terhadap nilai investasi perusahaan

per daerah
Urutan Daerah Nilai Investasi Debt Capacity Status
1 Soekarno 33,839,856,483 Diterima
Hatta
Makassar
2 Kuala 40,035,476,524 Diterima
Tanjung
Medan
3 Semayang 30,307,333,364 125,269,736,777 Diterima
Balikpapan
4 Patra Niaga 10,569,303,647 Diterima
Dumai
5 Dwikora 12,456,686,945 Ditolak
Pontianak
6 Bitung 6,484,421,271 Ditolak
Manado
Total yang diterima | 114,751,970,019.82

Hasil dari perhitungan debt capacity yang dikaitkan dengan nilai investasi
pada perhitungan Feasibility Study mendapatkan hasil bahwa enam daerah
pengembangan usaha tersebut yang dapat diterima. Nilai dari debt capacity sebesar
Rp125,269,736,777 tersebut akan dijadikan pengembangan usaha perusahaan pada

ke empat daerah.
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BAB V

KESIMPULAN DAN SARAN
Pada bab ini akan dipaparkan kesimpulan dari penelitian yang dilakukan

dan juga saran sebagai rekomendasi untuk objek penelitian.

5.1 Kesimpulan
Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa perusahaan PT. X mampu

melakukan pengembangan usaha. Hal ini didasari oleh analisis keempat rasio yang
telah dilakukan dan sesuai dengan perhitungan debt capacity senilai
Rp125,269,736,777. Analisis lanjutan menggunakan studi kelayakan investasi
melalui perhitungan NPV, IRR, payback period, pada daerah Soekarno Hatta
Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang Balikpapan, Patra Niaga Dumai,
Dwikora Pontianak, dan Bitung Manado dihasilkan keenam daerah tersebut layak
digunakan untuk pengembangan usaha. Analisis sensitivitas yang mempengaruhi
dari perubahan tarif sebesar £10% dapat dari studi kelayakan investasi untuk
pengembangan usaha perusahaan PT.X. Analisis debt capacity perusahaan,
menunjukkan bahwa perusahaan dapat melakukan pengembangan usaha di empat
daerah yaitu: Soekarno Hatta Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang

Balikpapan, dan Patra Niaga Dumai.

5.2 Saran dan Rekomendasi
Berikut adalah batasan dari penelitian ini dan saran yang dapat diberikan

pada perusahaan serta penelitian selanjutnya.

5.2.1 Batasan Penelitian
Penelitian ini terbatas pada objek penelitian PT.X yang digunakan untuk

melakukan pengembangan usaha berada pada enam daerah. Daerah tersebut adalah
Soekarno Hatta Makassar, Kuala Tanjung Medan, Semayang Balikpapan, Patra
Niaga Dumai, Dwikora Pontianak, dan Bitung Manado. Tujuan dari penelitian ini
adalah mengevaluasi kondisi keuangan PT. X untuk melakukan pengembangan
usaha di enam daerah, mengevaluasi skenario penilaian bisnis, dan penilaian risiko
alternatif pada keenam daerah tersebut. Keterbatasan data internal perusahaan dan
penelitian terdahulu untuk pengembangan usaha yang sulit ditemukan, serta batasan

penelitian ini melihat dari aspek keuangan yang dilakukan.
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5.2.2 Saran dan Rekomendasi
Saran penelitian selanjutnya dan rekomendasi untuk perusahaan dapat

dilakukan adalah:

1. Melakukan financial check up dengan melihat kondisi keuangan
perusahaan yang sehat berdasarkan arus kas perusahaan, rasio
keuangan perusahaan, dan debt capacity untuk melakukan
pengembangan usaha.

2. Untuk mendapatkan hasil studi kelayakan pengembangan usaha
diperlukan model keuangan untuk menghitung kelayakan dari suatu
rencana pengembangan usaha pada perusahaan.

3. Analisis sensitivitas tidak hanya dapat diuji dengan +10% pada satu
variabel (tarif produksi) tetapi juga dapat ditambahkan variabel lain
seperti volume produksi, biaya operasional, tingkat suku bunga, dan

lain sebagainya
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LAMPIRAN

LAMPIRAN 1 NERACA PERUSAHAAN 2013-2017

KETERANGAN 2013 2014 2015 2016 2017
Asset lancar
Kas dan setara kas 75,064,817,871 99,228,331,320.00 122,673,442,111.00 91,770,268,879 174,472,499,928.00
Investasi jangka pendek - - - -
Piutang usaha 17,814,435,857 34,342,032,362.00 50,724,062,609.00 56,165,022,762 60,423,778,228.00
Piutang afiliasi 330,342,995 1,502,438,299.00 22,025,617.00 38,888,486,901 3,052,401,967.00
Piutang pegawai 66,098,228.00 239,699,000.00 - 42,861,500.00
Piutang usaha lain-lain 273,431,764 6,780,596,708.00 125,249,680.00 192,356,405 215,400,363.00
Uang muka 39,219,880 462,209,351.00 347,810,000.00 462,619,238 4,055,997,670.00
Persediaan 127,143,730 154,157,155.00 201,414,182.00 340,978,409 -
Pajak dibayar dimuka 23,063,896,370.00 - 7,051,504 28,674,182,225.00
Beban dibayar dimuka 473,772,996 688,173,744.00 1,332,860,547.00 1,725,821,772 -
Pendapatan yang masih akan diterima 1,237,458,318.00 916,869,800.00 1,166,025,384 640,392,877.00
Penyertaan pba 6,780,596,708 - - 1,575,000,000.00

Penyisihan piutang usaha

(1,919,162,202)

(1,919,162,202.00)

Penyisihan piutang afiliasi

Penyisihan piutang pegawai

(5,000,000.00)

Penyisihan piutang lain-lain

Dividen interim

Penyisihan persediaan
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Aset lancar lainnya 7,409,625,000 - - - (19,467,239.00)
6,780,596,708 | = ---mmmmmmmmmmmeen | s | e
Jumlah asset lancar 108,313,386,801 167,525,391,855.00 176,583,433,546.00 188,799,469,052 271,208,885,317.00
Asset tidak lancar
Investasi jangka panjang - - -
Properti investasi - - -
Aset tetap 7,524,509,240 9,485,204,626 30,647,655,304.00 45,409,441,734 65,606,180,452.00
Aset sewaan - - -
Aset kerjasama operasi - - -
Aset pengelolaan bersama - 11,980,847,253 11,980,847,253.00
Aset tetap dalam konstruksi 298,890,000 126,285,000.00 8,188,568,589 17,016,690,738.00

Aset tidak berwujud

9,715,520,000

9,715,520,000.00

9,715,520,000

9,715,520,000.00

Beban ditangguhkan

1,172,727,273.00

Uang jaminan 495,805,000 495,805,000 495,805,000.00 495,805,000 814,914,965.00
Persediaan tidak dapat dipakai - - -
Uang muka mvestzsrl]t?tzr;gendallan bersama 12,441,023.300.00 0,047.644,831 i
Tagihan taksiran restitusi pajak 1,874,398,192.00 4,240,975,000 4,646,846,667.00
Jumlah asset tidak lancar 8,020,314,240 19,995,419,626.00 55,300,686,796.00 89,078,802,407 110,953,727,348.00
Akumulasi penyusutan
Akum peny properti investasi - -
Akum peny aset tetap (462,186,808) (1,554,357,544.00) (3,146,459,077.00) (7,807,476,658) (15,005,649,272.00)
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Akum peny aset sewaan

Akum peny aset kerjasama operasi

Akum peny aset pengelolaan bersama

(790,856,614)

(790,856,614.00)

Akum amortisasi aset tidak berwujud

(647,701,333.00)

(2,590,805,329.00)

(4,533,909,325)

(6,477,013,321.00)

Akum amortisasi beban ditangguhkan

Aset tetap belum berfungsi

Aset tetap tidak berfungsi

Aset pajak tangguhan

1,723,172,630

1,723,172,630.00

570,193,545.00

195,234,280

195,234,280.00

Aset tetap penugasan

Aset dibatasi penggunaannya

Akum peny aset tetap belum berfungsi

Akum peny aset tetap tidak berfungsi

Akum peny aset tetap penugasan

Aset lain-lain

Jumlah akumulasi penyusutan

(462,186,308)

(478,886,247)

(5,167,070,861)

(12,937,008,317)

(22,078,284,927.00)

Jumlah asset

117,594,686,863

187,041,925,234.00

226,717,049,481.00

264,941,263,142

360,084,327,738.00

Kewajiban jangka pendek

Hutang usaha eksploitasi

4,532,060,652

6,118,136,402.00

27,665,495,174.00

18,276,974,888

29,038,538,393.00

Hutang usaha investasi

Hutang afiliasi

3,471,253,080

17,878,030,909.00

9,272,925,113.00

15,520,222,861

27,528,224,204.00

Hutang bagi hasil/sharing kerjasama
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Uang untuk dipertanggungkan (uper)

Uang titipan

123,456,207

504,018,781.00

1,433,652,257.00

1,321,469,983

1,937,685,591.00

Hutang pendanaan yg jatuh tempo

Hutang bonus dan tantiem

Hutang pajak

9,991,595,485

2,915,740,487.00

8,368,527,701.00

14,916,705,442

3,829,299,070.00

Beban yang masih harus dibayar

20,672,407,422

21,248,328,540.00

23,862,193,977.00

28,951,330,040

26,544,801,909.00

Pendapatan yang diterima dimuka jk pendek

238,422,876

193,395,552.00

320,536,666.00

375,832,895

(5,298,472,993.00)

Hutang bunga

Kewajiban imbalan kerja jangka pendek

Kewajiban diestinasi jangka pendek

Hutang dividen

Dividen perusahaan afiliasi diterima dimuka

Hutang dana kemitraan dan bina lingkungan

Hutang dana kemitraan dan bina lingkungan

Kewajiban jangka pendek lainnya

Jumlah kewajiban jangka pendek

39,029,195,722

48,857,650,671.00

70,923,330,888.00

79,362,536,109

83,580,076,174.00

Kewajiban jangka panjang

Hutang bank jangka panjang

Hutang sewa (leasing)

Hutang kepada pemerintah

Hutang uang jaminan

Pendapatan diterima dimuka jk panjang

Hutang obligasi

Kewajiban imbalan kerja jangka panjang

2,172,926,389
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Kewajiban diestimasi jangka panjang

Hutang investasi

Kewajiban pajak tangguhan

Hutang jangka panjang lainnya

Jumlah kewajiban jangka panjang

2,172,926,389

Ekuitas

Modal disetor

10,000,000,000

10,000,000,000

10,000,000,000

10,000,000,000

10,000,000,000.00

Tambahan modal disetor

Modal sumbangan

Dana setoran modal

Bpybds

Selisih penilaian kembali aset tetap

Selisih penilaian efek tersedia untuk dijual

Selisih transaksi restrukturisasi entitas
sepengendali

Selisih penjabaran mata uang asing

Selisih penilaian aset dan kewajiban

Cadangan umum

25,964,234,054

47,092,733,263

77,221,219,554

77,221,219,554

98,304,900,607.00

Cadangan bertujuan

Laba rugi tahun lalu

Laba/rugi tahun berjalan

40,428,330,698

81,091,541,300.00

68,572,499,039.00

98,357,507,479

168,199,350,957.00

Penghasilan komprehensif lainnya

Jumlah ekuitas

76,392,564,752

57,092,733,263.00

87,221,219,554

185,578,727,033

108,304,900,607.00
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Keterangan Hasil Perhitungan
Debt to Asset 23.21%
Capital Structure
58%
PT.X
Total Asset 360,084,327,738
Debt Capacity 125,269,736,777

100%

Total
Asset

23,21%
Debt to Asset

LAMPIRAN 2 PERHITUNGAN PORSI PADA DEBT CAPACITY

Debt Capacity = 208,848,910,088 — 83.579.173.311 = Rp 125,269,736,777

34,79%
Debt Capacity

42%
Equity

58%
Debt
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LAMPIRAN 3 DATA BPS UMP/UMR 1997-2016
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LAMPIRAN 4 MODEL KEUANGAN
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LAMPIRAN 5 PERHITUNGAN NPV IRR DAN PAYBACK PERIOD
PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN
INVESTMENT (2018-2033)

Terminal Kendaraan - Balikpapan
Investment Scheme

TAHUMN
2023 2028

Mo Uralan Tipe 2018
Infrastructire

LAdministeabion e

2,31:1I:E|E|.ﬁ,1:ljlj

5 ContingencyCost 18

114,061 056

3442224008

187 085,961

5318944988

203 251,260

8,755,766,092

5,865,285,064

6,914,030,948

11,324,017,352

Equiprment

e
]EF'I:'IHJK'J.IHI Kebakaran

l.l.'.;lu_.]rl Hidraslis 20 m

2,000,000,000

&, 200,000,000

12,069,285,064
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PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN (lanjutan)
CAPITAL EXPENDITURE 2018-2019

Proporsi Expenditure

L0 Liraian Tiakal

1 ddmrsatration

o Uealan umilsh | ET) 1A Takal
I=Frmairuchurs
Infras [ -
. Y. IS SRR TT.1 SR
3 Lingal A ] - - i - -
. Ailshan Packy Gedurg Parkmoidl G ZAMLOON00 G LA I 2314, 000,000
L ] 103, 0611056 i LLID6LI05
5[Coskigancy Cost i 5,842, 354,80 | 5L 104 006
i i 5,385, 385,064 | i 5,833, 165 064
O (2 [T
I:Cherhesd Crans 3 &, 200, 000,000 4, 311,200, 000 -t &, 700, 000 000
..... LR mmadam K aharan e O e 000
"""""" [EICT 210000061 - .20, 000 0081
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PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN (lanjutan)

REVENUE

Volume Produksi

FLEES

2023

2025

.ﬂ.‘]i‘ll.'l.

]

) -ﬂH.HI.‘:. )

I::.ar-:l.lnn]" i

[ At Berar 3]
Spare Pary
\Untired Cango

Mostar

Volume Produksi

Uraisn

X033

wolume

77,812

5,504,

103,568

113,92%

Car {Lirt)

- Spare Part
Untired Cango
Motar
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PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN (lanjutan)

ASUMSI TARIF
Tahun
Uralan 2019 2020 2021 ickk] 2023 2024 205 2036 2037
T : o — - : - - - -
(inr.“[l.l!nrth ........ ...... . !}.'I?'S mjm ...... .'IIJ.J-J‘S ....... .'ll'.'l_.!?ﬁ- .'I-I:I,J?E ...... ...... . 0.3?3 - .'I-IJ.J?B ......... .’lﬂ..‘i?& ....... -
flan Berat W30 246,820 286,820 296530 296,820 246,820 246,820 246,520 296,520
Spare Part 29,751 B,251 89,751 29,751 29,751 29,751 29,751 25 751
Untized Carge a1,251 A9,251 89,751 0,751 &0,751 89,751 89,751 A% 351
Moter eS| W18 | 0S8 W& WEs | 10Ee| 10,518 10818
Prermrnpubn
CarfUnity 49,639 2359 633 255 B3
MazBerat W3y [ R g3 | . B T .~ N W - 3 WO .. . 3 AU ... W 2
JpareParl 1839 ) 15391 15391
MniizedCarge B IO L I— L2 O 1 L8 ... L IS. .- - L WO . . 2 W—— 182 .
................. Lo |
. ] S Y] I ; _.441‘! ....... T .'-,.I-EI‘U. E—— w i '-,GIJ‘I-
ALRBFR dan Saarepart, Untied casge | Matar 4327 437 4317 4327 4,327 4,377 4137 4137 4317 |
ASUMSI TARIF
Uraian 20R 2039 g 031 s P33

. 303 L arE F37E
MatBeratd) e 2VEERO | DAEEN | BERID 286,820 26820 (... 286,840
Spare Part #9,251 59,251 89,251
Untived Carges L Espml| o Eegsl 0 oasasl)o LT ) I |2 ) 83,231
Motor 10,418 10,81 A5
Permrmpukcan
Car [Unit)
Alat Berat (M3) o SR - = 3 S |- 5 Y S
Spate Parl | 18,361

Untizesd Cargn 16,227

S0 | 5404 5,405 5 408 ga08 | 5,405
ALBER dan Sparepart, Uraizesd Cﬂ'gﬁ_,Mnl:Ell 4 3F7 43217 43317 4337 4337 4337
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PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN (lanjutan)
REVENUE

Pendapatan
Tahum
Uraiarm 201F Foikdi] 2031 Finr¥y 023 024 2025 2036 03T
Lasaasasiz | 1avnmzrso | 1slsassnia | 1rrssdeiss |
Linzized Cargn -
Prermimpulan S - : ' . ' -
B 9424502500 | 10367393288 | 1140413238 | 13544400548 | 13053084500 | 151090268910 | IGBSREAALG ) 18,466, 357,730 |
e s I - e e e :
Unzized Cargn
...... 1 .'i:;]l.!:lﬂ 156,352, 145% Iili:ll.:éﬂ-.",'_‘ntﬂ 237 586 015 261,343 082 """.I-H.F.EED_JJSH 316,239 r27 ;‘.:’.Hh-l.blﬂ:: 382,632 4%3
9,570,560,550 10,527,605,606 | 11,580,378,257 12,738.416,084 | 14,012,170,698  15.413,532,776 | 15,954,973,059 |  18,550,412,361 20,515,221,584
028 2028 2030 2081 03z 2033
dAtifuldiz | 2Lk 2a2 2ALR1ZE, 2D JlAuitooEl | JSLLTERALE
0,208,045, 430 32323 557 65 34,045 806 5600 | 6,000,312 Biks 6,579, 355 i 32537 208,626
R e - e T I ) o
Unaizedd Cargo - - — . -
mur ........................... S | KO S
Buyameberdhan : . ! ! ! .
[=-10] A0 896, /80 AGE 0, S SO EF, AN SB0 128 b16237 214
AL BER dan Sparepart, Untized cargo , Motorn s . .
Total 12,566,801, 745 24,833,713,934 27,305.969,.321 30,036,479 247 33.040,185,176
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PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN (lanjutan)
COST DETAIL

8| BEBAN UMUM 478,528,028 1,378,160,719 1,515,976,791 LE67,574470 | 1,834,330,917 | 2,017,752580 |  2,219,548,720 |  2,441,516,120 2,685,659,380
9| BEBAN FEE PBM 200,493,390 200,493,390 220,542,729 242,597,002 266,856,702 293,540,550 322,897,643 355,189,230 390,705,938
Total Cost 7,950,335,970 8,479,589,323 9,056,855,103 9,686,532,677  10,373,404,902  11,122,807,368 11,940,405,736 12,832,445,621 1
preciation Schedule
m Investasi Umur Ekonomis Depreciation Cost End Book Value Maintenance Schedule
1|Legal Aspect - 20 - - Item Investasi Persentase PerawatBiaya Perawatan
2|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mobil 2,314,000,000 5 462,800,000 - 1|Legal Aspect - 2%
3|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mobil 1,413,000,000 5 282,600,000 2|Lahan Parkir/ Ged 2,314,000,000 2% 46,280,000
4Lahan Parkir/ Gedung Parkir mobil 2,275,000,000 5 455,000,000 3 Utilitas 113,061,056 2 4522441
5|Overhead Crane 4,200,000,000 10 420,000,000 - 4|Overhead Crane 4,200,000,000 3% 126,000,000
6|Pemadam Kebakaran 2,000,000,000 10 200,000,000 - 5|Pemadam Kebakarl ~ 2,000,000,000 3% 60,000,000
Total Depreciation 1,820,400,000
Biaya Perawatan 236,802,442
List Kebutuhan Pegawai
Manajer Terminal 1 35,000,000 35,000,000
Asman 3 18,000,000 54,000,000
Supervisor Shift 4 8,000,000 32,000,000
Upper Staff 4 5,000,000 20,000,000
Cosl Dl
Ceat Durlanl Bawa fesl 2023 2030 2031 232 233
ESAM PEGAVIAI 2,252,000, 000 1.508,505,562 06.163,267.374
7056, 2383075, 3483,029.634
1369 2 236.502.442
1.320,800,000 1,520,400,000 1,520,400,000
8,237,133 Tmoanms: | : :
0,874,111 |
Laonon.000 |
ATREIR A ’
WERLN FEE PR oo | 53,8

14807, G1, 180
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Profit/Loss Statement

PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN (lanjutan)

PROFIT/LOSS STATEMENT

Devcrg 2o 2019 D21 20232 2078 2024 028 20246 2027
Fanvanua 8,570, 560,551 11 560,378,267 12,738,416, 054 1-11:;.11.1?15&5: 15 413532 776 15,854, 873,055 u.asum.m: 205152321 584
Opmating ot DOE0EG.000 | 056855103 SERESRLETT | ADITIACAND | 11320807368 1L040M05.736 |  A2EIAMGEN | 13805767891
D e T O T T YT IETT] R T e el e o N !.Il-?.!ﬁ.m
Degreclatbon 1. B H0LA00,000 1,820,400,000 1, BHD,A00, 10 1 B 20,400,100,
T S 2MLT ALy TORAZEAGS [ 123460016 1,707,368, 71
Intsrsas 211, 21F ARS i A¥2 Ar 957 i A7 1HT AET r 351, 758, 900 i 131,588,014
EET 310 313 488 |- SN R ITLTT 5,E76,083,707
L, SSPSSRP SRR 3 EESSSO P =k e LR
Laka Ditahan 21121488 | B3 H1LHEY AT05092 | |
AT 211,212 489 |- L3, 00, 350 G774, B08 35
Profit/Loss Statement
P 2029 2033
T i Ty
|
Operating st 14,867,087,384 16.007,730,068 17,292.380.990 | 20180574436 | 71,R75,957,113
769015362 | 8796863866 | 10013308322 ﬂ,!?!ﬁl";,m?.: 14,518,101,572
1,820,300,000 1.520,200.000 1,820,400,000 |

L RITE

sgmsasse |

19,3073

BTV LT

... 265,604,841 B e .
16175610108 | 21.407,659,008 42589081591 | SL512.350.700
[ 4,008,114 522 5,732,047,900 8,279,408,040 | 9,573,276,179
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PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN (lanjutan)

CASH FLOW

I I |
018 ELLE) 2020 el maz 2023, 2024 %25 mzE 2027
AdT25A0 SHLTGEAML | BTONAS3E0S |

TaziazsEn

ITEABT.AET

a0

177387021 |-

EETCTLE T

211213 483
Lnan Pamerr . - BRZ 787 705 |- 78,575,704 |- O A0 |- 1190 |- LOORAMERT |- TSRS |- lLieseanas | 1pMassLlle
L LT ] . AT 107467478 )- 1LHTAGTATE ) LAWTAELAT |- LIOPAERAVE - LMRAERATRL- | LMOAGTATE)- | LMPAELAT - 1307.162.173 |

2,08 307 0
156539142




PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN (lanjutan)
PROJECT FEASIBILITIES

Project Feasibilities
Yuwar
Diest¢ rigionnn 2euB| FIIT 20| a1 02z 2023 2024] 025 2026 2027]
................... LEMEMGEL | LASERSERIGA A0ASERIEY | | SELLBEATL] | GT0MASSESS

R

. 709 453 843

N 257,152,645 |- CEREEY FT) T SEB.EA196 ]
Wierkiog Cagine 237,333,737 - - 5,462,910, | - - -
Total Mot Cash Outllos 13301 618,301 257452 645 |- B1233334 | 34,936,153 LEIASATA |- 553641 576 |- 754,045,075 |- 558,008,550 1306701508
HetPruaCashllow ] R IDAEL ( FA0AT IR TA42,200000 | MTIEE | LEMTIOM2|  RTILOSRAR | 4260, TT 245 Apamres ] | ANETILTH
P #p13 501 618801 3T 1,85, B0, 440 1 748,07 308 1,605, Ba4 H8S 1,616,516, 267 £96,805 089 1 813,080,431 1,601 BB 17T 1,585,193 664, 1,564 335 445
eV 28,075,269 287 |
{11 Fe iy
Prryfmek Pariod 5.72
Praject Feasibilities
Deserigtion 2028 2025 2030 2031 2037 2033
MetCwshwfow | I— PRSI PSR SR N SO S
0 THUEA1S, 362 BTS00 | 1001 ASARI2Z 1138329107 12,859,610,720
Total Nea Carsh infiow TERE AR IEY | B.796, 553 BEE 10,013 588 307 113833300 | 159,365, 773,631
MetCashOufow |
lwesgmenl 11,374,017 357
Tax LARSG0LRAT | LAAGI58ET |- §74,a%5.383
Totad NaA Cinsh Dnatflove 7189333079 |- LTAA015967 | POMRIGTO0EY | 2385707768 |- 3,739.800 630 3,174,425, 353
e s | T ol T eI T T T T T o
[ 1%, 955, 754 1,515,575, 580 1408, 759,586 1,459 030,518 1,427,992 516 18, 724,018,735

87



LAMPIRAN 5 PERHITUNGAN NPV IRR DAN PAYBACK PERIOD (lanjutan)
PERHITUNGAN BITUNG MANADO

Terminal Kendaraan - Bitung

INVESTMENT (2018-2033)

Investment Scheme
TEHUK
Mo Wralan Tips 2013 2028 2033
Injfrostrcture Jumioty
1:administration |
Ei Lt S N S Y {
2. Lahan Pasklrf Gedung Parkr mabil &53, 000, 000 399,000,000 643,000,000

..............................................................................................................................................................................................................................

4 Uilita 0,417,555 47377382 | 76,301,587 |
5| Contingency Cost 15 83,640,060 135,025,255 | 217A59,523 |
766,257,625 581,402,537 936,761,110 |
1 Grerhea Crane WL 10 Ton - Safety Factor 2 426,000,000
4,200,000,000 - -
4,966, 257,625 581,402,537 936,761,110
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PERHITUNGAN BITUNG MANADO (lanjutan)
CAPITAL EXPENDITURE 2018-2019

Pro Expenditure

L] Urglan

MY

_dikdwivicwslion

28417 505 H

131 0 |

K :.lam‘m:

AIT5ES

PR ST BT ©

4,96 35T g |

4,955 157 35 |
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Valume Produksl

PERHITUNGAN BITUNG MANADO (lanjutan)

REVENUE

Uralar

2008

2000

2021

2025

20x7

I olume

Car {Unith
Alar Berat W3]

Spara At

Unélzed Cargo
Motor

|\rnhm¢ Produlsi

U ian

2030

204

2033

Car {Unit}

I Unilzed Cargo

Mozor
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PERHITUNGAN BITUNG MANADO (lanjutan)

REVENUE

ASUMS] TARIF
Tahum
Uralan 019 2020 2'321_ 1022 2023 2024 2025 026 20z7 2028
e ] e e T e L R R —
‘Cae [Uaill) 34 A74 18T 34874 4578 14 A7E 4 E7E 4574 4574 I4R74 FLATH
MatBeratiMy . L L T L —— L ELLL L . Masav| 244,524
Spare Part 88421 B8 421 B8 421 BEaz1 B2 471 88,421 88,421
Uintizesd Cargrs BE 471 BE 471 BE 471 BE 471 BE 411 88,471 28,471
Weatar 10,718 10.T1R 10718 10718 10, 71R in7IR | 10,71%
Penumpukan
e L T 252,25 | T . 251035 -1 T R -1 7 251235
Alat Berat M ! 18,170 18,220 1220 18,220 18,220 18320
e R e e e gl R maa | e
LinTined Carpr 16, 077 16,077 16,077 16,077 16,077 16,077 16077
_Mator AT e e
Himya Kebersihan
cBU 5,359 5,358 5,359 5,359 5,353 5,359 5359 5,359 5,359 5,355
" BLEFR dan Sparepaer, Untized carger_ Moy a7 | T 2787 4387 4787 TagaEy 1787 azer | ager | 4357 4367
ASUMSI TARIF
Uraian 2029 2030 2031 1082 2033
Y I el T e e -
Cae Ui 33,872 33,872 34,874 34574 34874
R e e e e e
Spare Part Baary) ] BBAXL | 2R3 BgAXL ) 8841
Untized Cargo 4,41 BE41 #9421 [TERE] 89,821
W 10,718 10,718 10,718 10,718 10,718
Penumpukan
L) Ee T = - S = 1 7 = Bras) 237315 ) 257,225
AlatBeratit3 L] 18220 | e L I L deraf 18,220 |
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PERHITUNGAN BITUNG MANADO (lanjutan)

REVENUE

Fenumpukan
S (Ui
“Alat Berat (M3}

1,587,357,081

350,291,552

07

Pendapatan

Uraian

Car (Unit)

_Alat Berat (M3)

 Untized Cargo

tor

mpukan

) Car-lUnitl

_Alat Berat (M3)

tor

Untized Cargo

ALBER dan Sparepart, Untized cargo , Mo

Total

5,945,219, 687
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PERHITUNGAN BITUNG MANADO (lanjutan)
COST DETAIL

O ULUMIN UIVIVv | QUES L1 | | LaLuMe, Ul | LI LIT IO | JUEILUOI | 20,1 U0, Ul | dre,diamed | MUZ,001 UL | TIV,0£LUTO0 | 434,3U,L00 |
9| BEBAN FEE PBM 38.361,756 | 38361756 ‘ 42197931 ‘ 46417725 51059498 56,165,448 61,781,992 67960192 74,756,211 81131331
Total Cost 1,663,234,755 1724466560 1791335603 1864370718 1944151115 2031311242 2126546114 2,130,617,161 2,344,358,652
reciation Schedule
| Investasi Umur Ekonomis Depreciation Cost End Boak Value Maintenance Schedule
1{Lzhan Parkir/ Gedung Parkir mob 653,000,000 5 130,600,000 tem Investasi Persentase PerawalBiaya Perawatan
2|Lzhan Parkir/ Gedung Parkir mob 359,000,000 5 79,300,000 1|Lzhan Parkir/ Ged 653,000,000 % 13,060,000
3|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mab 543,000,000 5 118,600,000 1|Utilitas 19417565 &% 1,176,703
4|Overhead Crane 4,200,000,000 10 420,000,000 3|Overhead Crane |  4,200,000,000 5% 110,000,000
Total Depreciation 759,000,000
Kebutuhan Pegawai Biaya Perawatan 124,236,703
1ajer Terminal 1 35,000,000 35,000,000
an 1 18,000,000 36,000,000

) Wit e
1| BER EHE SRR

264 5

3,091,364 275
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PERHITUNGAN BITUNG MANADO (lanjutan)
PROFIT/LOSS STATEMENT

Profit/Loss Statement

3708 180,50 |

iR

s 67 |

BA00853 556

141,837,214

500525801

94

Description 2018 2019 2020 2021 202 2023 2024 2028 2026 2027
: Ruswrrin 160654582 1767493200 1,343815670 L:JBJIi.S] 7 2,352, 142,801 2,587,357 081 1,846092,785 J.‘uo.m.ou 3443772275
peatgCost LT 1663234755 1724066560 | 191,555,608 IRAINGIE . LSMISLUS| 209131242 | 21265661108 | 2230617161 | 2344358452
i SRR FES——— _ ) T T T
Depreciation SENSE T B 75apoacen| 759,000,000 7900000 753000000 | 7se.000000 | 753,000,000 795,000,000 | 759,000,000
L . mssensn | 71626629 |- 43039080 - 3T00BALA | 62934361 - wAsRAa | 145,084,908 | 3
1recmet 0,000, 500 124819017 15819017 185,616,578 136,500,599 114,455,186 98,561,552 15,257,920 40,000, 2% 25612,M6
EEY 86,909,508 - 985 508 538 L 76 |- 762,082,307 |- 621,562,630 - 467,443 45% 293,317,512 - 112 691250 ”,9”,_‘” 3 4 §
Tax S | - 491,625,993 - -1 Seivia R - 22,763,670 78,700,169
Laba Ditahan 86,205,508 I} 1076418088 1,474,877,580 2,236,910,287 2858472567 3,325,916,466 3624233978 3736925228 3,668,616,21% 3432515711
EAT 86,909 %00 ‘- 09,500,309 |- 08 459 803 |- 762,032,307 |- 21,362 680 - m,u_a,m 790,317,512 - 112691250 8,301, 00 336,100,507
Profit/Loss Statement

Dascription Joza 203 Jeal . 01



PERHITUNGAN BITUNG MANADO (lanjutan)

CASH FLOW

Cash Flow
Vaar [
Oosription zou) i3 2030 2021 203 FreeT ) FreT) 2028 3037

tash Haw Fram Gpenshan
EHITDA ) 375,940,930 | 7.5 IGTFTET o)
(Ancreasing Woding Capital | dsodaenak | TEL -

T i
AT s i
Cash Flow Frerms Finaneing Activity
OO LSRR SRR AATEIBOIAT ) e e 5 ISP SRR UR

Lquity e L = - =

iSteresdt Paymm RAAI4 5016 |- JEECAEY T TATREROT [ “3EE IR |- 116,434,168 | 3 3aTAE | FEE R AHA

.. 82,5545 AR 436685 |-

3EA0ELAC |-

zoag 028 T 203y
o P e ] e i

1411510 | O EALR1A 767,556,751 381857314 | 73,465,203 |- 513,535,175

1179308572 1,36 535,043 1562 600,354 L7BASILEAL | LDISISEG0S [ 2789 6055H

836,761,110
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PERHITUNGAN BITUNG MANADO (lanjutan)
PROJECT FEASIBILITIES

|Project Feasibilities
Vaar
Dieserigtine z01a] 018 020 2021 022 073 2024 zoas| 2026 2017|
Met Cash inflow
..................................... SEERATE TR 15L5EA0ET | ATRSMNE20 [ STORLGRE | SEEOMSEIY B84, B0 L098.415.623
................ T I - XU B L 15 EEROaEEN | T monpea o
e . o M— T : - e e i
‘Wiiking Caplral A5 &0, 450 |- J53 BEG 445 R X ] 433 ER,534 1 -
Todal Mut Cash Ol o - 5061358084 |- 251,555 448 SET. 61, 8ED 427,806,534 290,334 46 20, DO 455 - - 23 768,670 TE.T0.1E8
[Peat Fros CochPlow I oelgsEcsdf. mozemnzn L ILUIAE | IGAIGAN6EE | 09,000,143 MEpas e TIBAEETE [ LIph it . 1,020,715434
[ Rpt 01 858 685 81)- 264,781 757 400,180 83 [ 178,539 T2 850, P8, PO 240,393 61 278 504 347 x86, 794 807 290,150,488
WAV 818,368, 631
IER 16d45%
ww 115
|Project Feasibilities
Due 028 2029 a0
Met Cash Indlow
ma 1,315,804, P12 LAG2, 107,050 1 B50,067, 008
1'"“'"“ 'flll.l' ................ b bl i S b i b i i AR
Total Mot Cash befles | 4,314,864, 761 1,563 367,158 1,350,067, 006
Mot Cash Outflow . -
| Vmeenstment - 93, MBL, 110
Tax - 140116191 |- 0 Ea] Ed |- 26T ARG 751 |- 3] EI7.FId |- 473AR5 203 |- 513,5¥5,1T%
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LAMPIRAN 5 PERHITUNGAN NPV IRR DAN PAYBACK PERIOD (lanjutan)
PERHITUNGAN PATRA NIAGA
INVESTMENT (2018-2033)

Terminal Kendaraan - Patra Niaga
Investment Scheme

Na

Uraian

Tipe

2023

TAHUN
2028 |

2033

Infrastructure

Jumiah

__1administration

2 Legal Aspect.

A:Utilitas

65,895,345

106,125,112

_.dersonyaa;

170,915,555

-.30rases10; ... A8110

1428697,079

1,126,581,683

1,814,024,886 .

Egquipment

1 Owerhead Crane

ISWL 10 Ton - Safaty Factor 2
|Enﬁﬂ[‘| Hidrolis 20 m

4,200,000,000 |
2,000,000,000 |

&,200,000,000

97

7,628,697,079 |

1,126,581,683

1,814,024,886 | 10,565,303,647 |



PERHITUNGAN PATRA NIAGA (lanjutan)
CAPITAL EXPENDITURE

Progeorsi Expenditure

Ul Admmn v

iowerenpcoane
3. P Bl T EACATN B

e -
A o i T i i
300,000,300 11200 L WO

Capital Expenditiire
| ]
Py liaganr trvdas I ama| ekl
e I H
AT O . . T B e -
....3:Luban Parkiy! Secung Parkir mok | iivsponoon . RATSOOOOOO G L.
irtilme 5 ARG Y
..... 3;Cortingency Coat LN7, 800,734 AEranir
A28 ST A28 A5 0r |

........ Fquiprmant

i 8,100 00,000 § 300,000,500 © 8,300,300, 5601 |
Tobw | v ecresni AR SETATE 7SSO | 7518 56T 0T
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PERHITUNGAN PATRA NIAGA (lanjutan)

REVENUE

Volume Produlks]

Uralan 2019 10z 2021 2023

2023

2024

_..ar [uwitt) 12,320 13,352 Ectercl W .. I

1l3,03g

. 2LE2E

LdparelPet

Unthsed Cargs T _ S PO

atar

Valume Produksi
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PERHITUNGAN PATRA NIAGA (lanjutan)

REVENUE

ASUMSI TARIF 1
Tahuan
Uraian 2019 il 021 208 2028 02 202% 202 Fierdy 2028
B anesy E5T | aaest | samsT | UaAEST| U EeeST | 3AeST|  3AGST| gt 30,657
Alat Berat (M3] Z13,017 213,017 | 213017 rlam? 41301y 41301y FRER ) 213017 213,007 FRER
A iat BB 27508 |, .00 e STAGRL SrA0 | I I— 3760 §7.260 #7.859 #1080 |
Mnbied Camge 87.869 87,863 | L B1BER ) .B7.863 87860, . B1.860 BTB6O | 87360 | . B1.889 B7.B6G |
Whokar 10,651 1051 104651 10651 10451 10451 10451 10651 10,651 10,651
P:_nul:l_'.pul-cm i -

55820 |

ALEFR dar Sparspart, Untlzed cango, Mog

ASUMSI TARIF
Uralan 2029 2030 2031 2032 2033
Slevedoring - - - - -
L) 34,657 34,657 34,657 34,657 34,657
&lat Berat (M3) 213,017 213,017 213,017 213,017 213,017
Spare Part 57,860 87,860 87,860 7,869 7,868
Jnlized Corge 87,860 87,860 87,860 87,860 7 860
Aatar 10,651 10,651 10,651 10,651 10,651

Penumipukan

Car [ C 255,620 255,620 255,620 255,620 255,620
18,106 18,106 18,106 18,106 18,106
18,106 18,106 18,106 18,106 18,106
15,976 15976 15,376 15,976 15,76
17,041 17,041 17,041 17,041 17,041
cHu 5,325 5,325 5,325 5,325 5,325
ALEER dar Sparepart, Untized cango, Mo 4,260 4,260 4,260 4,260 4,260
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Pendapatan

PERHITUNGAN PATRA NIAGA (lanjutan)
REVENUE

Tahum i
Uiraian 2019 030 2071 022 FLELD a0k pLib] 026 2007 2008
Stevedoring . . . - | . . . | .
476,971,118 269,668730F | 516678131 568,301,330 675,135,395 | GET,6Z4509 | 756418151 232039172 FISISNO02L | 1/006,778,488
3140 338 400) 3464162 240 | 3810527340 | 4191656760 | 4610872560 | 5071756430 | SETA1RI 00 | AIMG0I40E0 | 5750560,580 7425761000
Alat Beral (M3 1
GparePey e OO S U OO FO OO OU SOUNOOOO eSS RSOOSR BOSSSOOOSU S SO SO S
\nitined Carpo - - - - - - -
halor -
Hiaya Kebersihan . . . . 1
-y S— - 1270047 | TRESMEE] 8136183 6050866 o5eelaee | 11623254 | 1ras1em ) 10530029 ) 154,703,354
ALBER dar Spa e, Untized cangs | tol - - - - - - - - - -
Total 5.576,205 518 S9S3AS04T0 | 4827 ISSAA1 | 4 TSOGRA0SD | B ISA01158% | S TSOSA059 | &3NS SA02TL [ 6568904152 7,508 518,801 B.A32 839 408
Pendapatan i i i
Lhrmlin 20719 2030 2031 203 033
Stevedaring o I - SN I IS :

MUIE. ......
e O I
B e semmaen s semestaemes . 170,173,650 187,188,356 105,007 135 236,500,622 140,143 619
ALEER dan Sparepart, Uatized carpo , bo)
Tatal 9,275,793,437 10,203,227,642 11,223 550,407 12,345,050,586 13,580,597 589
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PERHITUNGAN PATRA NIAGA (lanjutan)
COST DETAIL

1] BEBAN AUNIISIKASI RAN [UK LUV, UL, U0 JUITRTUTRTIT] 1UD,2U8, U0 113,835,241 L2U,822,180 L28,082,49% 131,000,133 142, 58U, W00 12,450,582
§| BEBAN UMUM 178,810,476 536,431,428 590,074,570 649,073,319 713,993,714 785,401,793 863,907,139 850,337,041 1,045,344,620
9| BEBAN FEE PBM 85,394,224 17,078,345 18,786,729 20,665,125 12,732,053 25,005,536 27,504,930 30,256,726 33,281,567
Total Cost 2,628,829,133 2,739,137,665 2,859,015,255 200223027  3,137,149,163 3205824154  3,469,795425 3,660,300,979
preciation Schedule
m Investasi Umur Ekonomis Depreciation Cost End Book Value
1{Legal Aspect 20 Maintenance Schedule
2|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mabil 1,175,000,000 5 235,000,000 Item Investasi Persentase Perawall Biaya Perawatan
3|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mabil 718000000 5 143600000 1{Legal Aspect 2h
4|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mobil 1156000000 5 231200000 2(Lahan Parkir/ Ged 1,175,000,000 2% 23,500,000
5|Qverhead Crane 4,200,000,000 10 420,000,000 3| Utilitas 65,895,345 4% 2,635,814
6|Pemadam Kebakaran 2,000,000,000 10 200,000,000 4|0Overhead Crane 4,200,000,000 3% 126,000,000
5|Pemadam Kebakarl  2,000,000,000 3% 60,000,000
3%
Total Depreciation 1,229,300,000
Biaya Perawatan 212,135,814
List Kebutuhan Pegawai
Manajer Terminal 1 35,000,000 35,000,000
Asman 2 18,000,000 36,000,000
Supervisor Shift 3 8,000,000 24,000,000
Upper Staff 4 5,000,000 20,000,000
Cowt Detall
Cont Detwl om) 2082 2013
} 1 _:'_5\.".'\ -t!l_._-'u\:a_u'll 2,784,119 923 iE
SEEAN BAHAN d 1,558
51 BAN PERELIHAAALY 33
S BERLM FENNLDLTAN 1.223.300.000 1,223,500.000
SEEAN AELRGNSI 123,400,306 133,805,976

7] SEEAM ADMESTRAS] KANTOR
BERAN UMLIE
BERAN FEE PAM

i
4
5
4| BEBANEEWA LARAN
4
a

85,371,180

31

2,037,089.638
64,556 430

406) 50,188

4,5 v s

4,621,665, 12%

4800000

102
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PERHITUNGAN PATRA NIAGA (lanjutan)
PROFIT/LOSS STATEMENT

Year

Desaipion 2088 2019

et )

TARTImAN | A735.558050

T amaananT

Begreciation
EMT
interest

ATLAT 1A

A6, 08,537

Profit/Loss Statemant

" 5817.927425

EEmOA I 1 792,609,104
Digretistan 1,379,006,000 1,229,m00,000

L Citacars 100272653 |

EAl 2,772,981, )
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PERHITUNGAN PATRA NIAGA (lanjutan)
CASH FLOW

s | TacimeeTis | 285 TRABAE

ATLELT,145 |- = EMALl |-

LEF TR et e i I

. . ¥ 7 I
G A1 T, 10,16 1,845,557, 354 1,567,339, 205 1505 AR G5

5 0,0 7,555

1 TAIRGIT,5T - N
N TA10,607,87

| T G| T PTE TRy S
A2, 350.1N £ 3 450304 Ad.ddd i D
il | )] i IR

4,937,001, 557 55TH, 502,110 B, 7,7 AT L0157, 170 M3, B, 16

ETET T M PRI
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PERHITUNGAN PATRA NIAGA (lanjutan)

PROJECT FEASIBILITIES 2018-2027

|Project Feasi
Faar
D ieer il F ] ﬁh'.ll FLEE HiTE My FaE] PR F FLRE o
et Cach inflaw afrarm—ars s —— B L Ll LLE L Lot EEre S i rmm—— BT TR LTI
0,767 7E7,EM TI9E Rl TR EAB1556 T 2,334,569 305 |
Tetal Mt Caah Irtlers 04T, 18008 1,194, 853 s LAY 205 0% R PRl 2 0F, B0, AR SLE T 288N T A % FUSRLE) 1,700, ", IR

Plwt Canh Cutflcw

S0

SX1.911,000

venriang Capital

Tokal Met Crsh Do

et
Wit kin g Cagilal
Tetal M Cash Outllaw

Pt Fioe Cash Flow
[

s amRsan,nn

LT |-

B30, 605 46T

L037433.080

bLfsL g
7.588037,000

105

A30,177 vl



LAMPIRAN 5 PERHITUNGAN NPV IRR DAN PAYBACK PERIOD (lanjutan)
PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN
INVESTMENT (2018-2033)

Terminal Kendaraan - Medan
Investment Scheme

Mo Uraian Tipe 2018 ' 2023 2028

................................................................................... S N U SO |
2 Legal Aspect H H

3 Lahan Parkir/ Gedung Parkirmobdl . i 8356000000 5101000000 87216000000
4 Utilitas 382,426,343 515,304,670 | 591,970,630 |

5 Comlingency Cost 153 1,080,930,7 76 1,755,328,310 | LAI6072, 796 |

9,828,348,119 742,232,980 12,034,894,426

Equipment

1 Bengkel Perawatan Mobil :Konstruksi dam utilitas 3,000,000, 000 |
2 Bengkel Cucl EKnnstruksI dam Pump 1,500,000,000 :
3Owerheadcrane |SWi10Ton SafetyFactorz, 4200000000 ;
4 Pemsadam Kzbakaran ELI.‘IIH,-.ITI Hidraslis 200 m 2,000,000, 000
........................................................................................................................................................................................................... £ _ 1

10, 700,000,000 . !
20,528,349,119 7,472,232,980 12,034,894,426 | 40,035,476,525
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PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN (lanjutan)
CAPITAL EXPENDITURE 2018-2019

PFroporsi Expenditure
g [ =
o ursan usmish | i | T Tatal
Argraruntere
Infracrecions

& Preacer drhakarar o = _ 3 D D [0 . ODEFR:

ital iture

Fiiey Tatal

1 -Adrirdwirasion

7 henghel Cac

3 Cwmrhend Crare 300 202 000,
.3 Femacom teisnan L 4,00 L o
...... e
el sl T ipmmeasiy!  InceEssmlle | 1SO0OO0000 . JO.SZEEA5LIR
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PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN (lanjutan)
REVENUE

Viplume Produksi
Tahun
Uralan 20189 020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2008
Vohume
Cawr [Uni) 71,500 14650 | #5515 a5,167 104683 15,151 1M E6T 139 333 153,267 168,553
MatBeratiMz) il IR Sl OSSR ESOSSRSR ) NSl S : ull IS ol IO -
Gpare et e - B I
Untired Cargn
Micabioat - -
Valume Produksi
Uralan 2029 2030 EDSI.- 033 033
ki, ] S
i [t} 185,453 it
MatBerstitay ] .
GparelPet e 2]
Uintired Cargo
o
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PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN (lanjutan)
REVENUE

ASUMSI TARIF

Uraian 2019 2000 20zl 022 1023 o2 2% ol Fleri) 2028

Tar {Linit}
| Alat Berat (M)
are Fart
Unzized Canga

Muotor

|Permampasban
Car {Unit}

| Adar Berar (M3
Spare Par
Untleed Carger
Motor

|inyn ebwrsinan Y S NS (Y S SR B S
{11 5,306 5305 5.3 5,705 5,305 5,706 5,705 5,305 5,106 5,306
| ALBER dan Sparepart, Untired cargo Moy LT3 .. | 1.} I 4207 L 2 N, =+ %3 IR, == L. DN = L 4317 37 4317
ASUMS| TARIF
[ Uralan 2029 2030 2031 2032 2033
T — . - - - - -
Car {Unin) 32,539 32,539 32,530 32,539 32,530
| Mk Berat M) 246,226 246,226 246,226 246,226 246,226
are 89,036 80,036 89,026 89,036 89,036
Untized Carga 89,036 89,036 89,026 89,036 89,036

10,792 10,792 10,792 10,792 10,792

| carquegy 259,015 250,015 259,015 259,015
| Alar Barar o3 18,347 18,347 18,347 18,347
Spare Parl 18,347 18,347 18,347 18,347
L Umled Carga 16,188 16,188 16,188 16,188
Mofor
|Biaya Kebursiban
B 5,306 5,306 5,396 5,306 5,396
| ALBER dan Sparepart, Untired carge, Mol 4,317 4,317 4,317 4,317 4,317
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PERHITUNGAN KUALA TANJUNG (lanjutan)
REVENUE

Pendapatan
Tahusn
\Uraian 2018 200 021 2003 1025 nad 025 26 27 el ]
Stevedaring [

e 2,336,538,500 2550.180,350 | 1815111585 ( 3006612744 | 3AD6IESONE | 3746003520 | 4.120G0M872 (4533765350 | 4967141895 5.985.856,084
‘Al Berat (W3] . : - : - : ; ; N B
Jlpare Pt e e e T ol DRSSO SOVt

Untired Cargn [
o oo eatemeees e asssamenees et veese ey 1144t et s et e 815 et et s et et s 24|t ettt 0 et s st et e e et s et s et e e o IS S
Prnumpukn - - - - - - - - -
L .- 18519,585,800 20371545480 | 22408700028 | 24 640,570,038 | 27114527034 | 20825679737 | 3280857711 | 26,080 415482 | 30,608 370,020 43,668 216,033
Alat Berat (M3} |
parePart e SFURR BSOS URRR-USSNY EOOSRUR Y SO e e e
JnTized Carge - - - - - -
et seemsestemed e rteesseemste st et e et et e ettt et e s emet ettt o et et et et et ettt e sttt et ettt ettt e
Hiaya Kebersihan [ |
B e _AEeamis | 42aa0d0sR ) 2EEBTLNT | 353000 SE4.EBSOB0 | | 621374578 | BE35ALO36 | ) IsiBearan| BITOMEE2 | 908.734.519 |
ALBER dar Sparepset, Untized carge Mol - - - . - - - - . -
Tatal 20846 128 500 d2580.THTARD | FEIFAMNITEIS | 2T TA0527V4 | S0520812082 | S5 872 85K 2ET | 56950187 SR8 | 40628 200 K41 a4 RS 520,528 &9, 154 075 017
Pendapatan
Uraian 2029 2039 2051 2002 zosa|
Stevedoring T T B o ] B Y B Y I
Car (Unit) 6,034, 441,683 6,637 585 862 FI0L6TA448 | B0I1E41.883 B E35,026,082 |
AlatBerat IM3) e i - i - i IO |
SparePart e
Untized Cargo SR S s bl IS - |
Mator - - | - -1
Car (Unit) ARDASIGREIT || 52 AIRSAI ARG | SE12ZINETAR | GANI4E6,817 | TO13RIDOOET |
Alat Berat (M3) NSRS R IR B STPRSRL (ESS Td
1L LSOO R R I SN USROSt IO “e]
Untized Cargo
Mataor
Biaya Kebersihan
ALBER dan Sparepart, Untized cargo , Mo - - - s .
Total 54085480519 | S947847R 881 | 83424071186 |  T19644THS0S [ 75165124135
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PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN (lanjutan)
COST DETAIL

BEBAN UMUM 1,042 306,265 3,001,342 043 3,302,026,2438 3632228872 | 3995451759 | 43941995935 | 483449 629 5,317,946,292 5,849,740 921 5434715013 | 7078186515
BEBAN KSMU 455,307,700 455,307,700 511838470 563,022 317 519,324 549 £81,257 004 749,382,704 824320974 908,753,072 997428379 | 1097171217
Total Cost 14880856150 15713900061 16620412,066 17,611708420 18,695802933 19881473036 21178337920 22506930152 24148793172 25846573853
reciation Schedule
1 Investasi Umur Ekonomis Depreciation Cost End Book Value
Legal Aspect 20 Maintenance Schedule
Lahan Parkir/ Gedung Parkir mah 8,356,000,000 5 1,671,200,000 ltem Investasi Persentase Perawal Biaya Perawatan
|Lahan Parkir/ Gedung Parkirmob| 5,101,000,000 5 1,020,200,000 1|Legal Aspect 2%
|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mah 8,216,000,000 5 1,643 200,000 2|Lahan Parkir/ Ged| 8,356,000,000 2% 167,120,000
Bengkel Perawatan Mobil 3,000,000,000 10| 300,000,000 3|utilitas 382 428 343 4% 15297 134
Bengkel Cuci 1,500,000,000 10| 150,000,000 4|Bengke! Perawatal 3,000,000,000 3% 90,000,000
Overhead Crane 4 200,000,000 10| 420,000,000 5(Bengke! Cuci 1,500,000,000 3% 45,000,000
Pemadam Kebakaran 2,000,000,000 10, 200,000,000 6|Overhead Crane | 4,200,000,000 3% 126,000,000
Total Depreciation 5,404,600,000 - 7|Pemadam Kebaka| 2,000,000,000 3% 50,000,000
Biaya Perawatan 503417,134
Kebutuhan Pegawai
35,000,000 35,000,000

Manajer Terminal
[

i st b
) TN FRsLoal

Ak Il

19,736,636,5%

L
|

1460 ABA B
3,860 765077

165
% 368319
31,534,721, 450

1 056,508, 062
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PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN (lanjutan)
PROFIT/LOSS STATEMENT

Profit/Loss Statement
Usiription poty Mg x| M . LrF XS pLirt) MO ki) FLirh) )
e i E— s s | sy | s i .
Gperating Cost 14 264, B, 155 15,713, 500,061 17,611, 76.459 1,190 302,533 19,381,473, 536 MR | 235 93015 LR 7,172 25,886, 5T,853
EBTOA - 5,461, 704, 141 [T T fIErT TR 11, 50, 008 LR S T2, T3, A0 1k
|- EHLSAS
145 637808 L1150
145, 731551 L0440 458 1,484, 7,175
5 — T 250, HeMAM | 1%
944,011,359 3,074,770,375 4,454,297,535
o 2051/ a1r
59,476 428,358 74,365,478, 305

B mamesn

37004511

7,135, 530,611

AATI T mi

112,421, 26,5%1

1GA0T1, 728,718

15,728, W2 R0%

18,201 380,30

71,004,009, 543

22,505003,5%2
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PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN (lanjutan)
CASH FLOW

Cash Flow
i | | [ | | ]

Duseription saa| ) | ma | o | Fr| ] ]
R o N S — SR E— -
L 5,561 365 141 F.116 83T, 769 A0, 35, 547 11, AR5, 00E 1§D 13,651 415 333 15, 751, Bl GER L8, 00 27 RS L5367, TSI
Inrranng Wnrinng Capital T, 26, 101 - - - - - - - - -
Tax - 144,711,590 SN, BT, 2 |- 1,88, TRLLTS |- 1,970,157, 175 2.511,1275. 713 1,101, M1,671 2,7, S, T T ]

S . et IAmnisee

Bt Cash H o From Opsration

3,319,348 73
= 7R, 50, 716

0,396,130 |- - 56, 245,513 |- &, 302,419 |- Ee X T 104,300, T

. o LI e

i Flaw From insesting
Ire= il Irraw et s 0,00, 40, 1 |- W, S0, K30, [ - - - |- 7,873,330 480 - - - - 7, T84 B8 A
st Caah Ficw From Inesabng [ [EX - ETCRET RN 1, 501,000, D00 - -

mar Cash Pl 1 omyman | seremon|

Lo Hlaw Bainnce AL a11 5 FP P 5T

Cash Flow

inereanig ndang Careal

Taz

Ne Cash Flom ¥ ram O ation

9,575, 004,510
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PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN (lanjutan)
PROJECT FEASIBILITIES

Praject Feasibilities |
War
it MOH T T A AT iy o AL ) e )

hactashinllon Y R — — S PP N e —
LA e 5onl 264141 | BUEl s s 10,154 Apd aah 11875 005,119 15,pA0419 320

Tamiral walus

Trrbwl Kist Cash ndlom 5,501, 365,141 T, 716,817, 7% LI T, ST 15,154, ARL, 3% T1,AT%, 89,119 13,1, 419,13

Kist Canh Detfion
it T 1w T T R N . =TT - “r AT i sen |

L 19,731,590 |- 536,337,384 |- 101 300, &5 AATONAASS [ LRI [ AMLIIRTE - AL TALETR |- e, Al 165.510,615,717
- 1401 26,141 St L 1,0, S01, T e e O N P 13, 11a, dua L 11,40, {26, FE) lamnmn | B, 0, Lk, 1 Ll
- Hyn B, S, 604 HIRLED 4 060, 133 5,343, 14T, 5A 5. 236, ek, [0S 5,108 355, 009 1425, B0, el &, [N, 178, 10 4,977 615, 0= A HIE L, MG A, ol S B 1,580, 064, 172
53,021,302, 434 |
AT TI%
288
Praject Feasibilities |
1
| e e A . TE) e
Tast Cash i I |
41} 25.365.350,433 29,739 781, 6 33462 306,109 H1EPLIS5ESE | AL, 104 518 (ME

Irwemant
Tax %, 240, 107, 608 |- 00, 705, 4A0 |- TOIA AT SIT
‘Wlorking Capits - - -
TUwenpaT.enm |- A0 7RS4 | Tma AT |- 1008 500
21,105 Bk BIG 23655 6, B0 Do B B30, SHT &, S 66, S0 S, e BES 358
A58 710,578 AATLATE B8 A.398.541. 723 A, 175430549 A6 506231 28%
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LAMPIRAN 5 PERHITUNGAN NPV IRR DAN PAYBACK PERIOD (lanjutan)
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK
INVESTMENT (2018-2033)

Termjnal Kendaraan - Dwikora
Investment Scheme

TAHUN

3 Lahan Parkir/ Gedung Parkic mohil

! 1,001,000,000 ; 331,060,000 807,000,000
A:ULilinas S R 58,835,130 7,724,943 ¢ e AB5,1TE,FET
..................................... 15%; . AGRGBO1S:  AN5M6086: 3476753871
1,227 515,249 BED241,028 4408 930,668
............ .'-‘ Pemadam Kebakaran | 2,000,000,000 ]
i
6,200,000,000 | . .
7,427,515,249 620,241,028 4,408,930,668 | 12,450,680,946
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PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK (lanjutan)
CAPITAL EXPENDITURE 2018-2019

P Expenditure
I I Tabury ]
[ e byralady | :@— zaas| ol

ey

RS T

o .
ol 100
%
3

102

rhrad Coare

asiam Scbekeran

o

Capital Expenditure

Ko Ui Juralsh | 20L8] 2019| Total

T iiPrreedam ittobeean

5, M 3 w:-:lw.m:é H LT ]

STnen wvesere T A7 G LG 245 | P AFT G| 534 H T AF7 G5 A%
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PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK (lanjutan)
REVENUE

Volume Produbsi
Tahun
X024 2035 2026 2027 2008

Uraian 019 2030 2031 piiFF] 2033

Voluma

[ ar funity R 1 el o 1adm0) 13310

LApEre At e e
Unglzed Cango

| Mot -

2z | ;s mear ]

2032[ 033

20,0405 an.fie |

| Moo
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PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK (lanjutan)
REVENUE

ASLMS] TARIF

raian 08 020 2021 02 2023 2024 2025 2026 Fl=ri) 038

Penuenpukan
Alat Berat {M3)

3 — L TR - '

ASLIMS TARIF

bt

Bioya kebersthan [
cau . . 5,405 5403 5,405 -

ALSER dan Sparepacs, Unrized carge, s 5224 332 4738 4228 2

118



PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK (lanjutan)

REVENUE

2024/

4:396,137838

Wnitined Carpn -
Malew - -

Higya Kebersihan | |
. 9,455,000 G0N ] TR0 PRG0S Lt . Lk L 105,338,159 s L - 137497073 140.191.789 |
ALRIR dar Spatepaet, Untized Cango , Mol - - - - - - - - - -
Tortal & 183 T2 000 AATREA3 000 2 BRMASII00 | A2058R0830 | SASOSERERS | OS2 85F AT | B A03 581408 | 8 1A% 344 547 & FF8.851 251 F.A87 8 821

Pendapatan ]

Uraian 2039 03L 2022 33

Sevedoring - - .
Car [Unit) i

MlerBeratiM3) - -
Spare Part - -
Untized Cargo |

e e e : ; ;

Panumpuksn B - . — R - S -

Lawelt) i 1402123581 B,140.338,581 H3LLar2438 S.B3L218, LB i0BIFALLLLL
Alat Berat (M3}

T s
Urtped Cowgey | e T e T R
Walon " .

lmym kel N N I R i

.y e 134,210,958 169,632,054 186395158 A3, 785 125,780,268
ALRITR dar Sparepeet, Untized caigs, Mol

Total 8,203,781,153 9,023,609,269 9,925,970,.196 10,915 567,215 12,010,423,937
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PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK (lanjutan)
COST DETAIL

7| BEBAN ADMIISTRAS! KANTOR 100,000,000 100,000,000 108,100,000 116,856,100 126321 444 136,553 481 147614 313 159571072 172496329 186,468 532 201572 483
3| BEBAN UMUM 158,136,000 455,431,680 500,974 848 551,072,333 606,179 566 666,797 523 733,477,275 806,825,002 887,507,503 976,258253 | 1073884078
3| BEBAN FEEPBM 61,776,000 61,776,000 67,953,600 74,748 960 82,223 856 90,446,242 99,490,866 109,439,852 120,383,948 132,422 342 145664 577
Total Cost 1,766,629,405 2871315005 2986,099,805 3,111963807 3249082580 3401336660 3567311783 3749360180 3949013014  4,167,994,021
Jreciation Schedule
n Investasi Umur Ekonomis Depreciation Cost End Book Value
1{Lahan Parkir/ Gedung Parkir mah 1,001,000,000 5 200,200,000 Maintenance Schedule
2|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mob 321,000,000 5 64,200,000 ltem Investasi Persentase Perawat|Biaya Perawatan
3|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mob 507,000,000 5 161,400,000 1|Lahan Parkir/Ged  1,001,000,000 1% 20,020,000
4{Overhead Crane 4 200,000,000 5 840,000,000 2|Utilitas 58,835 130 4% 2,353 405
5|Pemadam Kebakaran 2,000,000,000 10 100,000,000 3| Overhead Crane 4,200,000,000 3% 126,000,000
4|Pemadam Kebakal  2,000,000,000 3% 60,000,000
Total Depreciation 1,465,800,000 -
Biaya Perawatan 208,373,405
List Kebutuhan Pegawai
|ManajerTerm'|naI 1 35,000,000 35,000,000

= =

Ll e ]
4| MRAN FE &

A B, T
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PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK (lanjutan)
PROFIT/LOSS STATEMENT

Profit/Loss St
Vear

Desaiption s 2019] 2020| 2021 2022 22 024 2025 226 2027 228
Rirverre (3182700 AATE, 532,500 2828851200 TSm0 | 4603832 I05ALIR LE0LIILAN aTmsTLL | AT
Opérating Cest 2.706,620 4 2871,313,909 7,708,071 308 3.111,901,807 13y | aamaeen 3,587,321, 3945,003,004 467,794,021
enion 2l 600,67%,9% 40,701,355 LRSI | deneend|  ewesis| 2095621 2230558177
Depretiaion 1455, 800,00 1,465,500 0 1 455,800.200 1.465.300.000 | 1465900000 1455, B00.000 1465, E00.200
e i 3 625,008 605 | 368,183 487 85204237 563,829,623 1364758,177
Interest [ sy ampsan! sl imsoon ! [ iossmanz [ [
ar 129981517 - 857,433 |- 57230730 |- TN | S02B22, | 5,
Tas - - - - - 957,817 115,07435 113334312 331,012,389
La=a Dftaa 2 179,991,517 - 1.4%9, 651,350 1,913, 304,996 3,793,062 415 |- 3363, 390,565 |- 3,632, 778,805 - 2,359,903,955 |- 3,214, 600,53 |- 3,500 207,56 - 1,504, 568,897 |- 1972681 11
EAT - vi9, a7 LA 73,841,080 1,880 - P2 R M S E TP €2,803,80 3,771 08 972,637 04, 13,601 1,367,400, 734

2,031,905,78
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PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK (lanjutan)
CASH FLOW

Tear

8536797

Wt Cash Flow From Finanting. | 7.257.533,732 |- 255,961,008

Lank IMowr fenm nvetisg

Intial Ievestme-t - LATESLE - - - - |- B34 IR - - - - |- A, 080 SEE

By mesgee | nieieed | yeeaains| | gesasesar| s
iasmmnatw | palnasmene | asipeinsad | gemems | hslesseess

L it

Wt Cash Flow From Firancing _ - - e

Lank IMow fimey Wy
Inrhal e -
vt Ly Flow From imvesting
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PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK (lanjutan)

PROJECT FEASIBILITIES

Tear
IS F| | ol e F.] s | FLT may ]
N - Tk ), 555 T, el B0, 7L T35 LI9T.6L5,513 1,390,555 3 1,890, 255,518 L0562 523 7413 835, 357 233,553,177 3,709,538 300
Tarminel Valus
TotslNetcwhifow 1 bl I Lo 2 WTETRIE MRTLTS. ol o LERIM L. LA
................................... BALAZLOZE |
LE5,071218
Winrking Capital ol I H.536,737 : ol
..... Tokal Net Cash Quifigw “k L b . AE3AT3018 |- LB
Ml Frege Cash Fhirms 1,570,998, 010 iz 107,614,511 RN AT FRTTEY Y
[ WSS M a0 B0 a8, PR R LTERrTe ] s 1
ey 8418359727
L] T
o — )
i FE Ty
4955, 314435 5 T8 31E
Tarminal valis ek, 7175
Teeal Met Canh Infme 1,795, [P, 770 4,751, 360,037 2985 111,430 = FATE WLL 67,417, 14K, 711

B84 R, 1TT

7AIATGET
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LAMPIRAN 5 PERHITUNGAN NPV IRR DAN PAYBACK PERIOD (lanjutan)
PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR
INVESTMENT (2018-2033)

Terminal Kendaraan - Makasar
Investment Scheme

TAHUMN
Mo Uraian Tipe 2018 2023 202E
Infrostructure Jumiah

A== e
|3 Lahan Parkir/ Gedung Parkiemobil o 190625820000 30700478937 40,557,282207
A:Lrilikas 1,059,032, 333 1,705,582, 163 ; 2,253,182 346 |
5 iContingency Consd 15% 3,018,747 150 4,860,000, 165 | 6,421,560,686
Imestasi Fasilitas - :
23,139,856, 483 A7,266,970,265 49,232,034,259 .
Equipment
1{Bengkel Perawatan Mobil {Konstruksi dan wtilitas 3,000,000, 000 |
2 Bengkel Cucl {Konstruksi dan Pump 1,500,000,000 !
.......... JOwrheadcrane SWLiDTon Safetyfactor? 42000000000
Al Pemadain Kebakaian Lengan Hidrolis 20 i 2,000,000, 0
..................................................................................... S S
Irestasi Eqguipment 10, 700,000, (D .| .
| Inwestasi Total 33,830 856,483 37,266,970,265  49,232,034,259 | 120,338 861,007
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PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR (lanjutan)
CAPITAL EXPENDITURE 2018-2019

Proporsi Expenditure

i1 Usaian

| jadmeirration

Filmanl Bepart

JiLuhan Farkir) Gadug Parkr masil
LHE -

mhl Expenditure

My | Wraian

Adminlstralion

1lBerghed Perawmatan Mokil
... 2 Benghel Qo
E

Total Iirvis st [ aasasgsades | asageasaen | B 50, 00,000 | 13 B39, E56. 488
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PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR (lanjutan)
REVENUE

Urmimn 201% w20 2021 2022 paart] 2024 2023 L] e

e SO ... ..o OO . . OO ... 18980 agn Gl I o
Al Berar MOy e e T

Spare Perl
Untoed Canzn N R - ) Sl PSS -

Kaler -

ASUMSI TARIF
Tahun

0 2021 2 foort] 2024 2025 fordd 22

-
214ma |

- -?-5-&,5.:“! ............................. .
18,192

18,152
16852 | : i
19,132 1 17,122

Biaya Fabersiian - |
o .. .Y ...} SO ... SN .~ WO .. ... ...1 B .
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PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR (lanjutan)

Walume Produksl

Urmiar

REVENUE

Con i)
. Alar Beran (13
Spare Part

ASUMSI TARIF

Lirmiar

stevedoring
el

it Dargs R3]

l'u',l_ll'lr]" .
Alat Barat (F13)

Unbued l:.'-ar.!l:l.

Riaya Esbamsitan

£au

" ALBER dan Sarcpart, Unileed <argo, Mot
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PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR (lanjutan)
REVENUE

Pandapatan

Uraian 2048 2020 w021 2022 2023 2024 2027
e S I e 4 o - B, S, .
Car [Unit} 6,436,550, 603 T80, 215,563 7,788,297 120 8,567 060,831 A3 FIIAN6 | IDI6S104,256 | 110402755431 13,797 350,651

Ear [Unit} 50,852,102,800 55,037, 312,64 £0,087,581,347 108,006,104,413

alat Berat (M3}

Al BER dan Sparepart, Lindized coego ,Mntmr
Tertal 57,258 662,003 63,017,528, 103 IIIIJH.B.H.?T!; 111,635,354 350 1IZF 503 455,053
Pendapatan
Uraian 208 2003 2030 2031 03z 033
e I — - 1 - - - ;
Car funi} ISTI0RIAES | 16SOATTITON | 18964252208 | 3000887301 | 2200730175 | 20442835002

Alat Berat (M3)

ar funith 115511-_):-!!1!1 -1.11u9.r,_:~:-.1:r_1u-p-uu-5:u 1:&;&5:1”:5 . 1."::,:\.-:\.1 ...... 8 9.+,.11uu_.u
Alat Berat (M3)
Spare Part SR U (OSSOSO SO SR SOOI SO0 RO PU NSO

Unkized Car | = |

ALBER dan Sparepart, Untined cargo , Mator
Toital 135,083,771,536

217,553,693.956
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PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR (lanjutan)
COST DETAIL

] BEBAN UMUM | 8,593,255, 300 | \ 6,289,501, 328 | S,U/85:8,0bL | Y.95L5/0,400 | 10,980,104, 118 | LLUS,199,808 | 13,280,ULLOLL | 14,bI8,0U4%0 | IbU/DU/E01L | L/bab9A049 | 19,4
9| BEBAN FEE PBM | 1873191 | 1207311921 1416083113 1557647424 1713412,166| 1884754683 | 2073208851 2080551086 2508606845  2759,470130| 3,0
Total Cost 21,866,720,111 22,653,717,402 24517478106  26,560,213,248  28,799316,050 31,253824176  33,944,720444  36,895,015523 10,120,076,308 43,6
areciation Schedule
n Investasi Umur Ekonomis Depreciation Cost End Book Value List Kebutuhan Pegawai
1|Lahan Parkir/ Gedung Parkir mol 15,062,582,000 20 953,129,100 . Manajer Terminal 1 35,000,000 35,000,000
2|Utilitas 1,055,032,333 20 52,951,617 - Asman 3 18,000,000 54,000,000
3|Bengkel Perawatan Mobil 3,000,000,000 5 600,000,000 - Supervisor Shift 4 8,000,000 32,000,000
4(Bengkel Cuci 1,500,000,000 10 150,000,000 - Upper Staff 4 5,000,000 20,000,000
5|0verhead Crane 4,200,000,000 10] 420,000,000 - Lower Staff 10 2,430,000 24,500,000
Sebulan 165,500,000
Setahun 1,986,000,000
Total Depreciation 2,176,080,717
intenance Schedule
n Investasi Persentase Perawatan Biaya Perawatan
1{Lahan Parkir/ Gedung Parkir mol 19,062,582,000 2% 381,251,640
2|Utilitas 1,055,032,333 2%, 21,180,647
3|Contingency Cost 3,018,242,150 4% 120,729,686
5|Bengkel Perawatan Mobil 3,000,000,000 3% 50,000,000
6|Bengkel Cuci 1,500,000,000 3% 45,000,000
7|Overhead Crane 4,200,000,000 3% 126,000,000
TDamadam Kohalaran 7 nan nnn nnn
i '__ZI""I
et Detad Tard war ko
1] BEEAN P LAWY
“Total Cost 47,560 A02 S1% 51,655 851218 “6.518,0129)9 1,090,151,530 8,28 4171010
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PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR (lanjutan)
PROFIT/LOSS STATEMENT

Prefit/Loss St
Veor

Desaription 088 2013 200] 2021 2022/ 2023 me 2025 2021, 027 2008
Revere B e | anrsa | ainanLee | N | SNEMIE08 | G eA00NER | WPLAWIMIE | LLERARIE0 | 122AAN.06 | 135088771498
Opevanng cost | 31,888 720,111 22883, 717402 4.51747.108 16,980,213, 248 28, ML 18 259 FTRTET TS T T PR LT H 38,895,018, 523 : o armurs a8 | 4387352087
Sty 1 T - o S R % L e IR E o T
Depreciation e B tatl 2076080717 | 2176080717 24M000717 | 2076000717 21%060717 | 2076090717 2176080717 2106080717 | 2176.080.717
| PR T S P BU2TNMS | R6572.01| CSUNSI6L || 52900990930 | nAST, ),
mterest [ Ao [ emanasr [ maasasr [ maasa s s |
L LA 37,000,335, 308 | ,122.872,533
VL TR A VRO A P orrd VT SV ISRt <] BBy ] .- E o Kt 18,150,715,367 .. JUSA0 i..... 2528 20080718 4%%
Loh Ditahas A 45,452,246, 701 191,268,657, 250 | M2 436,505,088 357.349,555,669
EAT 2185261954 43438196756 48052671061 60.242.154.400

s ipthon
R ——
SLE3831.208 | ALY 51,036,153 G67.20%64677.019
1
118,812,906, 228 123,283,100 000 u;.m.uum mﬂlmﬂ
216080787 | 240077 | W 21077 112,060,717
109,001296 506 | 120.467,020,087 | 133,03,860,364

CTamBmSaals | 10940095606 | 120.807,004,287
M TI2137.398 | 27,060333,606 | 30.376,73.022 | 33, E38,462.59
AEA08, 570 10 SO0 A 540,010 &7 11939 T 75,1, % WA, RGG %01 902
anazan omenus B0 500,205 S5 100,005, 367,073 131,004,002, 1%
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PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR (lanjutan)
CASH FLOW

Cash Flow
[vear I | I ]
Desmiption T ETE a0 L il T mad F| 035 ma )

sk Flow from Openation

ERITNA - 15, ALK, 540 87 A0, 383, W10A53 AR, RO 11 A7 5790, 1Y BT 45,07 707T1 6AT 61,010,144 51 &7, 5% 118, 188 M, TEA IR BT W2 AT, T16 A1, 408 AW 0N
mcresaing Wersiog Caprisl ABE, S, S - - - - - - - - - -
- 15150, 715567 |- a0, 50, 559 50 |- 11,546,195 441 15, (026,300, 300 |- 14, 540,65, 585 - 16,217,623 530 1E, 056,350, 735 - 080,114,153 J.Lh]:l‘mjl:
........ i e e O ¢ :

& A1, 0,50
e L]

R From Financig

inrtisl iImvestmeet

St Careh Floew From Immesting

il Floww BOATFAOE

MALMITI | BLISTESLIE| 93,006 16581
AL 6T S11 042 A L 205, 206 SRLS0. 721000

215, 251, 782 467

S5, 503062 357
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PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA MAKASSAR (lanjutan)

PROJECT FEASIBILITIES

fear
Farry o 2] el 1] e s 2036 na? a8
- 35 A1, 540 8 A0, 343, 0853 el 101, M0 V1R B1,210, 144, B8 57 5% E18, 13 91, A0 AR SEN
...... MBI HO Al o BAEIAMER | 675561833 3 8068 560
...................... . —— BPNEE:17F)
o3 15,150, 715,567 10,35 | I6ZITEII S0 |- LEORAATH - MOBOTIE NG - 13 a0neeand
Winrking Capatal ARR, 7, TAT - - - N - . N
Tofal Met Cash Churttiow %070 81,27 |- 18,354, K18, 550 15,180, 715,587 |- a0,¥13, 19 e |- 1B, 207,621,930 1005430, 7Y - OGS0 7I6,0NW |- T1 A8 AT
Mot Cash Flow v SOATRENLER. | b | TR s | A AL
Ll S AT L1100 54, 16,463,000 047 10,064, 720 285 LHGS A L
NPV 243 378 664816 |
=e o
Paybock Period 157
Project Feasibilities
Deslption
MelCmhiwnfiow
ERTTLA
Terminad Vilus

Tofal Met Cank: Outfiow

il Fruw s Flow
i
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LAMPIRAN 6 ANALISIS SENSITIVITAS
OPTIMISTIS SEMAYANG BALIKPAPAN

ASUMSI TARIF
Tahun
Uralar 013 2020 2021 20ET 20F3 2034 2025 2035/ 2027
-';:I:;\-'Eﬂl}rinﬂ, .................. - R B e -
L LT 1416 ETLITY - 13416 | wasl 1AL wAe | BAe] 33416
JPatBerstiM3l A o) L asey S C el . 271501 L .co. 0 s A7s
Spare Part 4,140 94,1 140 &1 E.1M 'RE1 M 'RE LM 150
 Untized Carge T JREEECH I 98,175 TN 98,175 seams| meaTe | meame | 98175
Mot 11,800 11,500 11200 11,500 11900 | 11,900 . 11,500 11,5900
Perumpuksn
Car [Unit} FR5,603 85,603 285,603 285 603 285 603 285 603 285 603 285,603 285,603

s sEsa| T saso 5,950 | sgi |
4,7l 4,7l 4,760 4,760 &£, 760
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PESIMISTIS SEMAYANG BALIKPAPAN

ASUMSI TARIF
Tahun
Wrsisn 018 e i1 Flired 20eE FlrE Flired 20k Flirty
%t;;ﬁ'.':;'r:; ............................................................................................. R . . . o R
Car {Linit) 27,340 27,140 27,340
e T A1 e e B ) BT ¥ S T T i TTEET] E— 2.1_.!.1.lu
Spare Part 80,16 80,326 40, 36
| Lntized Carga 80326 | . - Bae
MIGLOE e IO RTEL L BRTE BT VBTH L LBTEL T3 5,738 8736
i L O N S SRR S S T Y S . B W —
Car |Limit) ALATS 233 675 33,678 233 Bih 233 675 293675 233, 675 233,675 23LETS
Alat Berar (M3] 15,552 15,552 16,553 16,553 16,552 16,552 16,552 1E,55% 16553 |
Spare Part 16552 16,552 16,552 16552 16552 | 16552 16552 16,5562 1g3552 |
Untized Cango 14,605 14 605 14,605 14 605 14,605 14, 605 14,605 14,605 14,605
Motor 15578 15 578 15,578 15,578 15,578 15,578 15578 15,578 15578 |
Blaya Kntseraihan | | 1
CBU 4,808 4 668 4,868 A, 6B A 868 | L] A 866 A, B6E AE68
ALBER dan Sparepart, Uintived carga , Motor 1805 3,805 1,855 3 05 3 a5 3 E5 3 95 1,865 3 295
ASUMSI TARIF
Wraisn 2038 2029 1030 Flet il ikt Filet]
....................................................... gﬂx
|1tamﬂan"q - - - - - -
o (kg | S ETT] — i S TET) i . ”M
: AlstBerasiy 772,138 773,138 233,138 237,138 777,138 237,138
Spare Mart [ RD,76 ADIS 0,326 01,376 A,L2E &,326
BO32G B3I w326 E0.526 0,520 w326
5,735 9,736 9,736 arae| 9,736 4736
233ETS L A33ETS | -1 223475 233575 233875
| Alat Berar (M3) | 16,552 16,553 16,552 iaser 16,552 15552
| Spare Part L8552 G352 | 16,352 pLEEE S - 16,352 16,552
Untieed Cargay 14,605 14,605 14,605 4605 ) 14,605 14,605
Motar 15,578 15,578 15570 13570 ELES PR
IEIIn-|-n| Kebseraihan
: Cau 4,858 4, BER 4868 4 B8 4868 4 BGR
ALBER dan Sparepart, Linticed cargo , Motor 3,895 1,895 3A05 3,805 3,805 305
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OPTIMISTIS BITUNG MANADO

ASUIMSI TARIF |
Tahum
Uraian 2013 2020 2021 22 023 2024 2025 2028/ 2027 2028
Stevedorlng . - bl B il - - .. R
Car [Uinit) 38 362 38362 38,361 38,362 38 362 38362 38,362 38,362
" Blat Berat (M3} 2EE5TT 268,577 | 2EE,57T 2EE,5TT 2EE5TT IEEETT 168,977 | 158,877
Spare Pa 07,363 07,365 07,363 07,363 07,363 07,353 47,381 47,363
G 57,363 87,363 ayaes | 47 363 | 57 383 §7 353
11788 11,783 11,783 | 11, 1%a 11788
F"'tnumpuk'.'m" - . o -
Car fLliiT) IR7 T JRT 4T TH7 047 3R T TR T 7R3 04T PRI 4T FR3.4T TR3.047 JE2.04T
(Mt Berar iy 20,042 w0l 20,042 20,042 WAL | 20,042 | 20,042 woarl M2l 20,042
Spare Part 0,082 20,042 20,042 20,082 20,042 20,042 20,082 20,042 20,082 0,042
" Uinitized Cargn 17584 17,584 17,684 C17EE | 17 652 17,652 CimEma| 17624 17,684 | 17,684
e 15 73 ThA6 1R,AF1 iRAAS 15,563 1. Rés [ iRA53 iR 1R.A61
BlapaKebersthan e | PSRRI USRS FOSSSVSSERSSUSS AN NSRS NSRS WOV PRIS SO SO
cau Et 4895 5,405 5,894 58k 5,895 5,894 5234 5,855 5,895
" BLEER dar Sparepars, Untized carge . Mof TaTe ‘a716 4716 Tars ATIE 4715 a7is| 4716 4716 4716

ASUMSI TARIF

Cor [Ueir) ZB15aT |
(MorBeratiMa 20,043

Spare Part 20,047
" Uintized Carga 17,684 |

faitarn 16,853 |
Blaya Kebersthan

ey LR — R —
" ALEER dar, Sparspadt, Untized carge , Mo 4,706 4,76
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ASUMSI TARIF

PESIMISTIS BITUNG MANADO

208

Cay {Unit

Alat Berat [M3)

" Car (Linit}

At Derat (M) 1639 | 16398 | weang| 16,398
Spane Fart 16,358 16,398
“Untized carges " 14,463 14,4639
T iy 1.
Biaryn Webershan
) - L8~ ) — agal agEa| 4433
ALBER ddan Spareparr, Lintiaed carga , Mo 1858 1,858 AHE 3558 AANE
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OPTIMISTIS PATRA NIAGA DUMAI

ASUMSI TARIF
Uraian 019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2028 07 2028

FTERTH ;
__I?,‘Jl.l' L !'_3_5:!.4' lﬂ._ﬂl{ 1
123917 LTl . 18,017 LT e
17574 17574 17,574 17,574
...... LT — L ALY LArodl |

ALBLE den Sparepsrt, Untized cango . Miod
ASUMSI TARIF
2081 082 2085
110%
38,122 ELS b3 8,122
434,318 134,3_-_!-8 434318
.............. 26,6561 AGE | . 36636
26,656 96,656 96,656
.............. L7E) . Pkl - 1171
Penuenpukan
ComfUnl) e 281,182 281,182
At ek NG L FR— T N e L T I - Y — 15917
Spare Pan e 1917 ] Ay
17.574 17574
| 17,081 | 17041

ALBLE der Sparepart, Untized cargo . bod
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PESIMISTIS PATRA NIAGA DUMAI

ASUMS] TARIF
Tahun
Uraian 2018 2020 2621 2022 2023 2024 2025 20286 2027 2028
Steuedoring . . ; : B R S : . .
Caw [Unilt) 1191 | 3L,1m 31,1491 31,1491 11491 31,191 11,191 el | 31,171
JMetBeratidyy 191,715 81715 191,715 | 194,715 oaTs ] 19,715 ) 191,715 191,715 o715 ] 191,715
Spare Part 75082 eI 79,082 75 08 FEYH 7oz 75082 7082 79,082 79,082
Jumbzed Cam b TEDER ) 2082 L - N TROEZ Lo I JeoEz)l L jeosx) L Mmoo 72082
Patar 2586 9,586 1,586 9586 5586 286 o586 2586 9,585 9,586
i) ; Boose) 20058 ) Pl Jo0sE) 230058 | 230058 ) 230058 EELAE ) I 11 I 130,058
At Berat (3] 1621390 1. 196 16,256 16290 16296 16,190 16290 16230 16,2560 16,2590
_SNI'EP-I'I.' ...... 16, JF.IE 16,196 16,2586 ]&195 ...... 16155 16196 162196 IE.JEIE ...... 15,255 16,296
Untized Cargo L4370 14,571 14,379 14370 14370 L4370 14379 143790 1437 14,379
Walar 15337 17041 17,041 17,041 17,041 17,041 17.041 17081 17,041 17041
Blaga Kebersthan e S (SR S
CBU 4,733 4,153 4,33 4 a3 4743 433 4,133 4,123 4,793
T e e e e e e e e i
ASURS] TARIF
Uraian 2010 2050 2031 2082 2033
SO
cecdorns _
Car (el a1, 091 aliai ald9d

191715

101718 | 181715

Spare Part
iatar
Panimipiikan

Taran PRLE]
A 3,834
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ASUMSI TARIF

OPTIMISTIS KUALA TANJUNG MEDAN

Urstam

Seevedoring

Car fLInit|

Uncized Carga

a7.040

Wlatar

11,872

Alar Berar W3]

49T ]

I iET

Spare Parl

20181

|Baymlekaeihan e e e L ]
CRY 5936 5035 5,935 3956 5936 3936 5,936 5.936 5,935 5035
. MMBER dan Soarepart, Untlred corgo Mol L L1 4740 LA AFe | L L) — L LN — 4140 A Tan - I 4,749 |
ASLUMSI TARIF
Uralan 2029 030 FlchY a2 2003
110
35 7493 35 7403 0| 35743 35,703 |
30 54a FXELL] FioaeE ] Fin g4 770,848 |
97 240 ST a4l 47,940 57 540 ar,gan
57 340 57 340 97,940 57,240 47,940
11,572 1187 | AT | 11877 11,877 |
1 T 124917 LR —- Y .
Alar Beran [hE3] 20,182 20,182 I0,UEF
Spare Part 20,187 JogRz | Ry |
L Mntleed Cavgo 17,807 17807 17,807
Mator e BER 18,994 |
Eiaya Keberaitan
oy
_ALBER dan Sparepart, Unticed carger, Mot
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PESIMISTIS KUALA TANJUNG MEDAN

ASUMSI TARIF
Tahum
Uralan 2019 2020 2021 2022 028 024, 028 2028, 2027 2028
stevedoning Rl FE— R — o IO S E— i IR — e — i FE— L
Can [Uhnit) 25, 185 29,785 20,285 29,285 29,385 29,285 29,285 29,285 20,285 1,285
_______ 221604 221,604 221,604 221,604 | 221,604 221,604
Bik133 20122 80,122 80,122 80,132 30142
......... B0M33|  B0J33 | emasE|  mWogs3 | eoas3)  EOOE3
0,713 9713 9713 8713 9713 9713
434,114 243,114 243,118 234,114 234,114 233,114 34,114 133,114
LAeszl w1zl 19512 | Ll 512 w1zl 6512 |
16,512 16,512 16,512 16,312 16,512 16,512 16,512
............... LT . T ) 14570 7T I ) I 2 LY
15,541 15,541 15,541 15,541 15541 15541 15,541
4.857 4857 4857 4,857 4,857 4,857 4.857 4857
................ aeas| o ABES| L ABEN| L ABES| L AEES LGABRS| AL 3SR
ASUMSI TARIF
Uraian 2029 2030 2031 2032 2033
90%
Stevedoring - - - - -
Car {Unit) 29,285 29,285 29,285 29,285 29,285
. Alat Berat (M3) 221,604 221,604 221,604 221,604 221,604
__Spare Part 80,133 80,133 80,133 80,133 20,133
Untized Cargo 80,133 80,133 80,133 80,133 80,133
Mator, 9,713 9,713 9,713 9,713 9,713
P pukan
Car {Unit) 233,114 233,114 233,114 233,114 233,114
_Mat Berat (M3) 16,512 16,512 16,512 16,512 16,512
__Spare Part 16,512 16,512 16,512 16,512 16,512
Untized Cargo 14,570 14,570 14,570 14,570 14,570
Mator, 15,541 15,541 15,541 15,541 15,541
Biaya Kebersihan
CBUY 4,857 4,857 4,857 4,857 4,857
ALBER dan Sparepart, Untized cargo , Mol 3,885 3,885 3,885 3,885 3,885
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OPTIMISTIS DWIKORA PONTIANAK

ASUMSI TARIF
Uratan 2019 2020] 2021 2022 2023 2024 2028 2026 2027 2028

Carfunity . . 30888 | ..20888) 30838} 30888 ) 30888\ 30888{ 30888 | 30388 . 0888) 30888

e R R 250965 | 250,965 | 250,965 250,965 250985 | 250965 250965 | 250,965 250,965 250,965 |
TSparePurt - o 98,101 48,101 98,101 58,101 8,101 68101 | 8101 58,101 98,101 48,101
Untized Carga a8, 48,101 02101 98,101 98,101 a0 98101 48,101 98,101 | 8,101 |

Mator . ) ) 11801 11,892 11591 1189 11591 11591 11591 11591 1189 11893

285,384 285,284 205,384 285,384 285,384 285,384 285,184 265384
LIS IR SRRl B -~ ) - )| SRS e 713 [P 202154 on5) 20215 202151 . .20215) 20215
Spare Part 70,215 20,215 0,215 20215 20215 70,215 0215 0215
_Unticwd Cargoy LSRR PSSR, 1. -7 4| ISR ) v IR, 1/ 512 N a7a37) . 17837 7837\ . 17337

""" 19026 19.026 19.026

......................... —
4,756

ASUMSI TARIF

110%

e —
 Car funit)
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PESIMISTIS DWIKORA PONTIANAK

ASLMS5 TARIF
Tahurn

Uraian 019 Z02o 0zl 012 013 023 025 pi] Flerd 028

Eﬁ'cundnﬂng ................................................................................................. B O O S SO i FS—
AL U S . 12" S pE 3 I S E— 3272 ARl T - -5 I 23,272 |
Almt Berat (M) 205185 205,335 205,235 206,155 205355 205455 205, 335 2005, 335 205,315 205,335 |
et EOZEA L e it D, BOIER | BOZEA | E0ed BOZEA | Bnzes | Lt il IO BOER | e 80,264 |
Unrized Carpo 80,754 0,764 BOIE4 B 754 B354 AnI54 A0 754 B0 264 RBOZE4 a80,764
e B I L I 2.720 LI 871 270 2119 a1 8729 L 9.728 |
Penumpukan |
Car (Unit] 232496 133496 233,456 233 496 233496 233496 233496 233 496 233,496 133,856
........................................................ - T 1 I 1 B B e B T ] e “5“
SR SO bl 18530 6538 L 2N b TN I b= 16339 b 16339 16.53% |
14539 14,584 14,554 14594 14234 14594 14594 14594 14,054 14,594

O s 15,586 T e — eses | e 15,566 15566 | 15368 13,566 |
[ I S — - I BN IS - S - I, .. IS, - S— S I ABES ) ABSSL 4865 |
ALSLE den Sparepsrt, Untized cango . Micd Sk L LF] 3,452 1532 1532 1E32 LEa2 1892 Juse ER. L

ASUNS] TARIF

Matar a7 a1 g7 a7y a8

Blaga Kiehorsihan

B et ] - br N I T I ABES | 465 .
ALSLE den Sparensrt, Untized cargo Mo, o o RER2 | .49 o 3892
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OPTIMISITIS SOEKARNO HATTA MAKASSAR

ASLIMSI TARIF
Tahun
Uralan 2018/ 020 2021 02 023 2024 0% 2026 2 2008
T N S S SESUPTR SSRRRSRNN SOP | SRR SN SO SSTRPRRSPRUROTN DUUPPPUSYROOPPIRY NSRS SOTOR OPROPSTT S
G Uiy ERE T ) L] I LT ERET ELEL) NEERT)
Alat Berat [M3) 235,436 235426 235420 FEER.FIO FEEEFl L3520 235420
Spare Part 97,113 597,113 £7.113 97,113 97,113 97,113 97,113
e Eag e T T e sl T iia arhi
ovor T 1,771 g T [ ERIE RN N [T ERCT Y LR FEEZEY 11771
Fenurmpukan - |
Car [Unktj 283,512 281,511 1EI512 282,511 281513 1EZ 513 282,512 181,512
Clat Beent pazy T ool [T ooy | mait | i
T A 011 FIT T FLYTE H01L
Untized Cargo 14,6575 1AeaF 1ros 15650 i
Matar 1E,834 17,122 17,132 17,122 17,122 17,122 17,022 17,132
e I e e e B et el DOl oeetotl NSO verretl ISRl vt
B VORISR NS 5,885 LERLL EEEE S 335L) JETE L IR 235LL B - N 2EELL L I 3331
BALBLE dan Sparepart, Untized cango - Mo 4,/ 4,150 4280 4,280 4.200 .20 4280 480 4,250 4,280
ASLUMS TARIF
Uralar 029 2030 2031 2032 2005
110%
........ o 33005
LoA3n A |
1170701

" m3512

782512

17,132

20011 |
20011

SLUDLK den Spsrepart. Unbzed carge, Mg,
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PESIMISTIS SOEKARNO HATTA MAKASSAR

“Motor,

Permputan
Corfunity .

_Alat Berat (M)
Spare Part
Untized Cargo
Maotor

.(gu ‘.

ALBER dan Spacepart, Untizad cargo , Mo

ASUMEI TARIF

Uraiar

B8]

..16,373
16373
13,447

. e I

. 2.

_4.280

Ry

R T

16373 )
36373

14447,
Ara |

a1 oo

TV ) KA

4%

29257
192622 |

oz¥

17,1322

17,133

17,123

" azE0

5,381
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5L
4,280

. 3118

16,373

16,373
18,437
17422

5351
4.280,




LAMPIRAN 7 DISTRIBUSI TRIANGULAR MONTE CARLO

Nama Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai
Daerah Distribusi Distribusi Distribusi Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi
Triangular 1 | Triangular | Triangular 3 | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular
2 4 5 6 7 8 9 10
45.815,63 42379.10 38988.36 39772.90 45991.75 41333.48 41351.18 41909.47 46951.35 46376.15
42.904,98 46883.35 38461.61 38190.43 37905.45 40514.12 40187.89 40812.29 45563.76 39090.64
34.201,14 38533.03 37608.22 43337.11 41608.59 34800.37 39920.42 44815.30 41795.44 42824.73
40.958,23 34916.38 34065.06 39436.18 44152.45 38194.24 38244.70 39838.93 38485.17 35526.34
Semayang 35.709,46 36913.04 39137.89 39059.66 48102.03 41418.49 38000.69 44150.49 34440.72 36692.80
Balikpapan 65.921,85 65808.21 62692.70 60801.06 74476.51 68015.58 60919.10 61630.11 66023.70 67203.32
63.184,31 60855.08 71864.60 67944.86 74832.61 71963.97 68040.10 58373.62 56754.51 63660.70
59.550,39 67109.81 68566.13 67866.42 68830.77 56698.67 77100.06 57684.01 69998.79 64550.47
67.841,07 67921.70 62574.38 71187.68 61698.28 61088.90 60699.99 69500.93 58286.79 73885.84
66.931,24 68204.54 70124.88 61419.45 62021.23 56751.18 66219.05 72688.63 55952.36 62072.84
Nama Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai
Daerah Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi
Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
6399.82 6802.86 6954.06 5897.26 6987.89 6926.64 6230.07 5895.31 7372.64 7146.08
7068.20 7140.76 6849.58 6948.09 6909.11 6762.80 5919.29 6322.37 6861.80 7227.66
_ 7152.28 6231.96 5817.01 7696.25 6867.49 5950.21 6835.48 7375.24 6712.76 7000.01
I\E:r?; dgo 7506.58 5946.44 7404.30 6058.49 6922.85 7263.71 7547.96 7046.72 7012.03 6891.90
6718.06 7603.00 6949.94 6830.60 6454.56 7788.51 6592.11 7617.49 7294.89 7589.43
11748.40 8943.25 11480.53 10629.45 11928.93 10787.66 12194.27 12478.91 11235.25 10991.41
9979.55 9536.40 10694.29 9616.21 11711.30 11672.14 11500.79 10587.95 11355.58 9699.45
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10530.22 11016.89 11424.44 10252.87 11948.97 11965.87 10144.26 10365.74 10630.65 11409.43
10901.09 10826.15 10366.89 9868.72 11282.73 12287.93 11089.94 11168.23 11322.81 11828.11
12121.17 11944.78 11721.28 12019.29 12315.70 10179.69 10514.03 11453.30 11400.34 9920.63

Nama Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai

Daerah Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi Distribusi Distribusi
Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

14622.46 16842.28 17204.17 15432.26 13835.47 13648.01 13257.98 14993.38 15195.28 15158.38
14503.81 15525.50 16265.23 13700.15 15017.25 15940.60 15719.08 16471.61 15110.56 15143.62
15618.19 14536.58 15886.59 14675.16 15683.11 15337.37 14890.27 16552.26 17126.13 13778.12
14922.89 15625.62 12524.08 14760.72 13509.64 15215.23 14670.21 13140.52 13557.55 17647.35
Pgtra 13375.63 16632.53 13026.37 14184.22 17115.05 14098.89 15236.29 14148.92 15287.16 15666.22
DNJ?; 27968.32 27196.36 20726.66 24163.25 27551.29 22539.73 20712.04 23428.00 25082.72 24945.63
25402.19 25886.23 23944.75 26528.30 23626.16 22909.69 24512.76 25756.67 23789.78 24636.92
25609.26 22376.02 25890.07 27758.73 22798.33 22646.47 24186.91 22990.61 22560.88 25367.17
23655.35 22548.25 20990.04 24589.68 25150.79 25086.85 23782.58 26730.42 26614.62 23300.73
25466.47 26984.72 21881.43 21769.01 23976.71 24455.66 25917.20 23819.63 23974.42 21389.38

Nama Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai
Daerah Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi Distribusi Distribusi

Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

99609.96 84714.12 78707.09 89829.35 101959.16 96834.46 87108.11 91537.89 95294.53 81704.06
Ku_ala 80780.61 93637.48 90605.59 87209.03 77023.98 74260.34 80259.52 88710.40 97439.64 89672.52
T,\jgjd”a”ng 83718.22 | 91230.67 | 79653.47 | 83166.74 | 86244.82 | 86889.02 | 93896.94 | 8657356 | 79363.36 | 91679.58
78661.76 82138.04 88891.27 81711.17 90755.55 86289.80 93516.85 74694.41 89455.09 78039.05
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88842.86 90833.35 93219.46 87173.36 80927.48 101308.16 83362.19 82920.80 79043.84 89929.59
131813.25 | 153297.64 | 150806.47 | 136875.66 | 150715.62 | 137026.74 | 146149.00 | 152168.28 | 141288.74 | 162468.54
155832.50 | 135337.32 | 137103.45 | 147318.35 | 137733.29 | 139942.25 | 151233.48 | 149204.25 | 149140.27 | 122777.70
148818.50 | 141023.90 | 149344.24 | 127372.53 | 147287.23 | 141525.07 | 153657.75 | 158404.31 | 140854.79 | 158432.66
141537.91 | 137173.04 | 142876.41 | 133345.10 | 155428.59 | 132854.17 | 160687.27 | 137151.36 | 139849.56 | 156045.10
154944.38 | 151465.03 | 153671.07 | 154054.80 | 149251.11 | 146915.59 | 133911.37 | 123402.74 | 140308.76 | 125554.02
Nama Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai
Daerah Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi
Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
12420.25 13808.26 15336.59 13547.55 14099.53 13377.77 13468.22 12296.16 13870.76 12826.04
14879.96 11873.17 13691.22 13922.92 13719.44 13683.78 11439.29 12525.60 12926.11 14292.12
13997.68 11416.79 13397.44 13249.34 13907.60 15627.94 13436.48 12817.01 13302.61 14659.25
11265.34 12231.84 12628.77 14285.78 12032.65 12518.08 14605.35 15204.81 14251.06 14135.52
Dwikora 13530.30 15118.46 11876.43 13178.59 15141.57 13842.20 16021.67 15082.84 14712.84 13672.03
Pontianak 19580.12 21415.30 22175.02 20509.34 20658.17 22400.20 21837.79 22668.12 23156.80 19272.28
22691.85 21179.98 22755.39 20090.39 23165.06 23101.30 19137.10 22249.55 20639.63 22607.04
23975.83 23833.98 20383.71 20537.05 20244.66 24266.69 22783.67 23892.92 21963.22 24522.18
21834.58 18501.82 19434.59 21795.64 23897.79 24963.60 21320.65 20561.86 20620.18 20823.42
21915.36 23835.15 24130.12 19633.67 18434.13 20499.53 22474.61 22585.50 24438.82 23604.33
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Nama Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai Nilai
Daerah Distribusi Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi | Distribusi
Triangular 1 | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular | Triangular
2 3 4 5 6 7 8 9 10

242013.58 242016.33 | 242091.22 | 246733.84 | 246939.62 | 250147.09 | 284505.42 | 243175.82 | 259855.41 | 252092.29

249790.76 245163.84 | 248759.89 | 260223.31 | 954723.06 | 245137.26 | 252729.69 | 24712557 | 243384.34 | 262473.58

264730.12 274723.63 | 255363.89 | 254497.95 | 9g3253.76 | 263921.63 | 254210.48 | 256069.17 | 264023.39 | 257884.30

245555.17 257165.82 | 252659.36 | 259874.79 | 94495347 | 244601.97 | 260775.78 | 24202557 | 276633.38 | 269269.83

Soekarno 261200.94 254311.34 | 253068.35 | 266622.99 | 95999518 | 265668.40 | 264638.20 | 245131.40 | 250983.90 | 261795.12
M?I?at;iar 404503.19 444115.34 | 409730.40 | 426623.45 | 40571283 | 407320.93 | 389552.02 | 403145.05 | 399369.17 | 391602.27
395220.22 444099.04 | 391467.67 | 402572.24 | 430303.94 | 455214.68 | 399141.97 | 432651.85 | 389447.18 | 415349.19

389408.56 418696.03 | 445076.12 | 416588.10 | 39154594 | 389370.18 | 389671.15 | 447337.38 | 400769.44 | 442374.99

401113.15 392708.53 | 390335.05 | 414724.95 | 400925.08 | 391038.85 | 417001.27 | 395143.61 | 389592.22 | 456570.19

421855.74 389600.27 | 429248.39 | 396677.40 | 39695453 | 444165.61 | 391982.25 | 390947.12 | 398103.52 | 432646.10
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LAMPIRAN 8 SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN BALIKPAPAN SEMAYANG 1

Project Feaslbilitles
Yaar
2018 FT] 020 2021 2022 FUFE] 2024 2025 026 2027
Het Cash 1nfows
BBMOA e SAIAERMEEL | AMOMSOTL|  AFSTM00M2)  A0BLS00.32r | LBEIEEROEL| ! 0.040.03.000 | BASEGITELS [ TSEOAEER ) 0.001.280.261
Terminal Walus
Tenal Bt Cash kaflew B 5,414, 514,864 4,700, 208,071 4081550322 8.34i1,233.333 | E.A8E 63T EAE 7 560,050, 333 6 991,380, 361
Met Cash Duflow R I B o S R SR A A I . 1. SR R o
Tax - |- 0,8, 174,177 |- 580, 0, THEAAT AN - 2,049,191, 480 - LHNS IATEAN |- 0, 710, |- 2 00IH, 113,551
[ — B 133.335,737 - ! ; : ; - B
" Tonwl Mot Cash Dullom o T izametEam |- 1064124372 [ LEMLEINED [ 753,537,355 1043191430 - 1BE3JATEAE [ LATSTII0EN | 209B333EEL
Piat Free Cash Flow - 12,301 618,801 4,330, 495,857 3,065, 3%, 481 2,045 511 w9 | ZITBOATAGT - 4,511564,508 7587 51, T 5363395, 565 3,80 367,753 7,597,546, 710
" Rpi2 30161830137 3,753,043, 383 2,530,800, 163 1,843,193,738 1903425800 - 2,240,084,752 5,748,242,634 2,987, 428,188 A5 810,00 1,008,338, 140
eV 13,367,095,883
[1.14 29.27%
Payback Pericd 4.8
Project Feaslbllitles
Deseripaion nzn 07w 2030 7531, 208z, 03z
Mab Cash Wflewe NSNS SR U S U S —————
" pmrmn, T40e3 335411 | isasanama 14,4066, 557

BATIAO7.015 | 1904R335411 | 15607767485 | 134MABELOST| 15430015080 | 14406860553

i

It S TR T AT I

Taxn - 3.034.443,479 |- 4,576 E58,853 |- _3,718,016.736 - 3.189,790,733 |- 3,598.628,773

Vot Mot CashOutflow | 1335R4EEE3Y |- 45TEESEESI | 3TISOIETRE - 518970739 [ 353EE3ETTE |-
Hex Poue o Blow o . ABASSS16 | 14sERsTENS | 1LEETNOI | 1030507228 LLIALMEIS| 11056
Fu E 1.108,615,713 3,105.299,133 2,112,275 362 1.674,BE1,331 1,529,743,613
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN BALIKPAPAN SEMAYANG 2 (lanjutan)

Project Feasibilities
Yo

Descripsion i
Het Cash Ioflewy

ERITILIY ] ...5.308.329,507

03T RS A0E |- L PELIIEDGS | ROPS. A6 [ RIDRSA5.5E

. EAnEEasges)

Project Faasibilities
Dmn 20 proirs | 030 2011 201 mas
!:H:Jll\h Infloras 1
. EBiTo L 269 | 19g89A1S08 | 17ABAZGEZ | 16S1SISLO06 | IBSDGASIME| 1558743720
Tereninal Vaha S SRS SR ——

_____ Total Met Cashinflow | 804303009 | 19088418028 | 17em42M021 |
Not Cach Dutflew

3AMTEEGEN - 47ARAZETST |- 4 1ETAMA308 [ 3AARA{RTET [ GEDEJAR3AT |- 3,06R4346%0

13435773002 | ATIBAZRTIST |- 418TIMI0E |- 3945912757 |- &53578A.337 |- 3,965,434,930
et oo o o T T I | | iasmsni | s iekimsn e
PV ST Lome e 22 B3IEEIEITE 1,488, 573,556 1,043 555351 3833 £34.377 1,553,808, 726
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN 3 (lanjutan)

Project Feasibilities
Year
_ Desrgtien zog| 18 2020| a1 2z A 2004 mas] 028 ETE)
Mat Cazh Isfkow |
ERITOA - 1,37 8, AT IR 136 3,4TE L 571 2,634,119 407 ANAR RrA. 48] B A5T AR 0% 10, 7AE, 077, 044 A5G, 342,410
10,2ELATION | 0 466,343,420

17,063,285 02

T
Working CapEsl

252,958 997

HALIURELY

ASRRNILIIL

Toful Met Cash hitflow

13,301,618801 |-

1125173 64R (-

503,103913

B From Cash Flow - 12,301 518,301 3,267, B3, B89 1535,437 488 2,BE7,19%9 606 | 2,294,549, 782
Py -2pl2,301 618,800 37 2,841,508, 130 1,992 765 367 1,758 380 08 1,277,833, 506
NP 13,581, 500,255
RR 27 S5H
Pybock Perind 358
Project Feasibilities
Description 2028 2025 2030 2031 2032] 2033
Mul Cash 1%k A PR L e U -
T 95em7SIALY | 16489643181 | 16585655917 | 17495501864 | 16777220888 | 18,098.007.101
9,568,753,411 | 16,689,943,181 16,985,655.917 17695521864 |  16,777.224,89
L 1a324017.352 |
2203263353 | 338560.795 | 4062488579 |- 4239555466 4,010.281,22 4340,576,775
L MWodleq Capitad - . = o :
Tesal Met Cash Dullam 13.527.060.705 3,088,540, 795 ALRIARRATO | A230.93546h 4030.381,224 4,340,576,775
i — e | e T ) .
Y - 983,431,100 2,730,076,063 2,415,432 304 2,186,505,713 1,504,320,833 1,650,712,318
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN 4 (lanjutan)

Project Feasibilities

Cascription J01E ol k) o 2033 Imz k) 2m7
............... 4136\,56?,5-15 T T § ":'.SEH'-‘BJEB
4136307808 1 TETETY
B . N I W I | [
- |- T84 TI0EGE |- 1,142,042 150 |- 33,529,075 |- E73.083.503 |- E3E323.014 |- 1,772,510,164 |- 275133053
Woilking Capitad - 32,333,737 - - -1 - - - -
Teand Met Cash Durflone - 12,301,618.801 |- 784 TI0ERE |- 1742 043 150 |- E53,529.075 |- E71.083503 - 5525567 |- 1. 773,510,184 |- T 275333053
NetFeeCahflow o smpses samasesmn|  asesmen LPsEE | sesesanany - aseitesis | sasesssose| TEE3as s
[ ‘Rl 300 E13, BOL 8T 1948 TREETS 1,535,734, 806 14495 707 847 | 17643246488 - 147E 350558 1,717,173.777 167 115,777
NPV 13,032 953,538
[T IR A9%
Paybock Period FRT]
Project Feasibdlities
= F 2038 Fiirt] 040 2081 2083 0as
Mt Cagh |18k | N
EBITOA | 3,506,
Ferminal Value — ] I . — [ S -
T-:r,.ﬂ qu,'m.hhﬂpw ........... I e T 1% &6 121 558 14, 0%, B0l B0 15 415 BERARS 16503, Tad, 296 T8, 040 BT
Met Cash Outllow . eed 1
Izt c MLIBOARENE L e SO PPN S
Tax L3043 | RDIFAS580 | 13XLOPRAND | LAGSABLELS BS4200L.149 4,918,910,651
Winrkleg Capltisl - - - - - -
Ta'JN-I Cash -Elln.l'.!'!:m ke 13,067.117,775 |- 3217 855390 3,373,975,650 |- I ERD AR ELS |- 5942001149 |- 4,518,310,653
CARTOTETERIL || 1L7A4 130540 15,351, 788,047 13,590,510, R 70
2,001,352, 053 1,908 755,337 1,775 337,170 0, G S LY
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN 5 (lanjutan)

Project Feasibilities ]
Yamr
Dieseription 2 2028, 2026 2027}
MetCashiflow S A R
B e .. 10,548,395 HEQ TAIZABT.048
Terminal Valus
Tl Mea Carsh bl N . %451 AR3003 4,323130,311 ETRRARRIH | DARYATE NG | A0A45,05R60 | 10,000,530,553 NEIZIAEML | 7ANRAAT.ONE
Ml Cash Cutllos | | |
12,065, 755,064 - - EI14030548
S ) _LOFRARA06 | LRGN - BlRSeleL |- Sl i8n3Ll LITGILSZ |- 24534089 | 249,058,075 266,250 007 |- LT73430.248
L 53 331, 757 - - - - - - . - -
13,501, E18,801 - 1073 434506 |- LIT3EILA0 - £13 S50, 7EL |- 93332340 | E030333800 | 395 3B4GEA | JASEDEEATY | RiEEJET.007 |- 1773630348
y B S .11 1. saTRAzRAST | azeneen | 3313050 | Raasanaal |- EseRdsTeas)| | wamelLIT T 616A36800,
v -Api2, 801,618,001 37 3,807,329,128 1,718,142,089 2,313,489 538 2192436098 |- 1366009493 3,654,779, 438 2404, £99,626 1,739,335 308
WEV 17,.876,847,080
IRR 32.73%
PeryBierck Paviad 4.67
Project Feasibilities )
Daseripti 2028 28 a0 2081 208% 2083
MorcachpAen | .
_EBUDA 7835380185 | 18.800495,331 | 30205859036 | 19SS4EEES08|  1G5IADE5AIS | 16643383002
. Nerminal Yalue —
Totel Met Cash nflow | F835380.195| 18000405332 | 006RSH806| 19954668908 | 16550065435 |
Wt Cash Cutflow
e NEETETTCETTY
Tin [aTresnean |
Working Capial | o
Toanl Met Cash Dusflors - 1L0AES2TA0
3 363, 347,306
1301078257
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN 6 (lanjutan)

|Project Feasibilities
T
Dscription 2018 oL 0T AT ) 2023 024 2025 lﬂ‘!ﬁ_ m?_
Flet Cash lndlow
.................. A A6 955058 4,194,688, 717 L LERARDEID | RAST.IH1408 ALPOLT265A0 | G.SELOTSSGE | 10.%00L0K], 67 6851119861 | T.PGREILAST |
915,556 | 7763621
"""" 12005.285,06 | . . . e } . | |
- | RZ7.207.000 |- 1,536, T34, 50 |- 447 580,171 | BT AN &30 |- TRAL TS |- INEAGLSTE |- 2,547,074, 14 |- 1,518,377 987 |- 1,741 410, 750
............. JHERT) e e e et
12,300 533, R0 |- 237,207,030 |- 1,316,739, G&1 |- 442 633 194 |- E07T 435,639 |- TE?T 45 T11 |- 3,153 864,513 |- 2,347 334, 146 |- 1,534 973 GE7 3 1,741 448,750 |
12,301,518, 52 _REIRTALOI | 2,857,590,147 241,537 433 EIATMSTI0 - 3SUEAATL|  TAT0sL03|  TawENiemn|  neRaeeI 6Eaagnager
-Apd2, B0, 610, 600,57 B 164988311 2,153,582, 1432 1,609 610,503 14642.331,594 |- 1791977992 3,212, 7ERFTT 2,990,837, 068 1,773,748 1,711,895, 734
14,129 773415
28.81%
a.87
2013, 2029 1030/ 2031 2082 033
RTILOGESAR | ARITEANSARO | ARSELRSAGA0 | 1RO0DMTIEY | MLIMLESEER0 | ] 14,470,620, 262
RTILARAAR | AEITRI0S AT | iTERaEseadn | isanz0araAr | 30,300 554,630
11324 o1 7,052
1496330087 - A35RA01ART AI96,7RLG60 |- ABIADBAAAS [ AAFAI30.157
3200 35A440 | A35aanideT | TAiaETEAen | anlaghesns | EAggiiaiET
B 300,063 13 DL 908 407 13, 376 020 AnD 13 177,960,335 15,338 S1T 477
1367035084 | paewdoding| s aseTR4is|  pasesdzaii| 2ias3ads
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN 7 (lanjutan)

|Praject Feaibilities
Vear
Desatription 2018| zous| 020 021 20z2| 2023 BT 2025 20z¢] 2027
Met Lash bnflow . e . | . : ) . . .
IBITOA 4,70, 6% 230 a,13%, Lo, EI 13,5907, 18N L83 5,507 B 149 S AAE DT T 18T WO, AN 5D 04T A1, 11,370, T2 445 BT N7 AT
Twrmina Yalus | I |
Totad Net Cash inflow 4,470,675 330 413570838 | 3267188652 | 3507248143 3,345 077,153 80EIASESED | 94TIIIIAM | A1IT0TIZEAS | 7681383147
Met Cash Outfl o
It 12 0, T T - | 0,914, [0, 5an
T Ny AT 157,561 | [ERC S FIEAE10 - B2 SR |- BRILARDANE |- 0,0TRJARAIN |- BABAGI1ITE |- BADAAPRAGA |- 1.7R0AR133%
Wurking Captal 32,333,737 - - -1 . . . -] - N
Totad Net Cash Cutfios 12,301 618,621 |- ‘BZE1IT5EL |- L3I0156,504 | 713,325,139 | 610.102560 |- TASEIB3IGE |- LITETSSLL[ 2138811776 | ZE0ATENSE [ 170861323
[Pist Frae Cash fiow iR e e 3,841 387 458 2 kinsiagia | Baaminasi | BANTOMR38E | A1ARI06313 | 48070608 | 7ESRAI0SAR | BA4TAS4AET | 5860330428
2 -Rpl2, 50, 618, 60137 3,167,424,051 2,128,833,527 2,139 468,045 1,656,796,014 2,061 441,340 2,725,266,077 2,756,504, 526 2,833,374, 210 1594 354 512
NFV 14,320,305,792
[ I8.18%
Faybock Period 4.07
|Project Feasibilities
Dascription 20w 028 001 2032 amas
Mot Cach leflow
o S—— - e

Terminal Value

. T':_l'_ld H_I‘i E_!_I'Im'lrh'w BIFES1L 400 ik, BET ATGLA10
MetCashDutflon
11,324,010 7,352
- I 1996302624 (- 4,023,027,352 - 3851133430 |- 4,679,507, 163
N Winrking Captad - -
Tonad Mot Cash Durfloe 13320820977 AN 0ET 52 |- SB51L135430 679,207,164

27m8,53% 370

1735 302,082

1,815,559, 758

155



Project Feasibilities

SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN 8 (lanjutan)

L AZMLILEE

XA

LA |

.H‘a.;':hd.i_.mh :rnn_d.‘-.ﬁ_"{hd' 1LH16 A58 Gak ""I..h.j'.l...‘id..l‘.ﬂso - 'L.‘a.h'.ll\‘j:iﬂ.j.- .finnp:l.'..-ﬁ'.'
_BTELOPOASE | aERLMOTSS | A0amEEE| | BATRGB4NS |  GAIGASGS4 | SBOOSEOSLI|  SSEANLSSE | 735616451 |
3,264 408,313 2,187,068,249 2,643,845,208. 1577383650 2774000188 | 2180634271 | 2 LEI6ENa3El | 2g9lcdnmnn |
13,786 815,509
I8 A0
447
Project Feasibilities
Deseription 2028 203 a0 2031 2032 w33
MetCash sflesy N
s | L0050 25,915 12,156,811.601 17439, 288,080
Terminad Waloe | i bl

14 136811031

14,136 2E5, 454

16,345,632, 563

3,000 483,181

- 350277756 |-

3,350,185, 358

1,523,150,483
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN 9 (lanjutan)

[Project Feasibilities
Yoar
Description 2018 Fr| 20z 2021 202 2o f T 025 2026 2027
Mt Cash diw . L . . . . . . L . . . T .
[RITDA GG PNE 271 O, 30, WL 4157418 210 J50AEREAN 4,595 160 Gah ST, THT A8 7705 B T8, 60, FATLISLELS
Terminel Value I — — - _—
5E54,755.201 4,353,638 44R dschesadls) 1335365 646 e
12,089, TES, i B 914000 548
- I [ kP k] a9 192 189 408855120 1543, 563,08 |-
C TN . - N B e N N p .
13,300 18RO |- 1174158 561 |- 1.E16.2T7.505 B AIT G | EIPAISEAE [ TANEINETIE 1045575 {70 154336008 [ 23R 00000 1505304 365
- 13,321, F18,801 4,530,500 551 3,843,590, 69%. 3,991 200 503 2335080982 |- 4711839092 7,113,182, 866 ssMaTmen | 70,2 041 5.377.830.130
-Apl2, B00, 618,801, 57 3,989,653 748 2,609,666, 511 2434972178 LETRA99.334 |- 234B11E9%4 3,078,234 248 2,084,110,739 249,240,669 1,205975,030
15,851 847 655
30.35%
4,45
|Praject Feasibilities
Dieacription FI a0 = 2033 Hoas
Pwt Cash lafles
 EBTDA

Temina Value

(16841390.963 |

Mot Fres Cach Flow
La')

11,374,097, 357
LA LIATIG |-

AOZEATLTEL |

4.00642: 741
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN SEMAYANG BALIKPAPAN 10 (lanjutan)

Praject Feasibilities
Yuar
Dieseription 2018| pous| 2020 2021, 2023 2003 maa 2025 2026 2027|
Mt Cash Indlaw
HOTLSAL AN BTS00 [ BELTHIET | 10.460.360.000

L,

""" ’ Ny 1003753064 |- 1,A51,400,43 - EsGEAA D - AG6ALL 35 |- 513 11E.470 0000 |- 1,008,419,303 [ L840,013,990 3417355, 786
Lo AR EmNET) S . . I . SRR I N - SR E— . — -
13,301, 622,801 |- 1003 752964 |- 1,851 400,408 BEG.B44, 510 asparzes | 7azraapaze|. 241002000 1008415271 | Ls40,011.950 2417855 TG
...... - nELmEn| 44ER3EETD | nzoaEm LA ET ) RARLETRACH (- ASSLMANRL( TN | GEHLIM, MG 6,877,243 583 8,091,318,414
-Rpl2, B0 618,800 5T % 860 935 409 1,845,743 618 2,642 193 8 1410330041 |« 2 165 556,594 4,156,097, 156 2,895 15,215 2,183 §11 400 2 188 742 624
14,842 155,583
EEFLEY
417
Project Feasibilities ]
Description a0z 2029, 2030 2031 2032 FE)
et Cash Il
ERIMIA TEARDEITE | ASASEAMLTAS | 159504TR056 | 1REASOMSESE | 15.341.750,10 18,738,104, 34
Aasalzenand | AT M

[ 3 p04 19% 044

4205 617586 |- 3,B04,133,014

- 3.151.522 .56

258258 388 2,270 800,218 L30E 7a% 452 1,440,178 841
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN BITUNG MANADO 1

|Project Feasibilities
| Yaar
Daseription s Pt 2029 2023 2023 a3 =34 1023 03¢ 2037
Mt Canh inflow
FRITTA 245 EGD,ATE 18 315 141 198635 378 £35 TAT.538 704,054 51 61,843 116 1,148,733, 658 1,356 333 638 [ECER T )
Tarmingl Malve SRR S SRR SR - R
—_— Todad M o RERGEDAZE LAsaeanman) L EIhTATSIE) L JoLenassl )  SRLEARILE | L143.TI3LEEE | L3BA.TI0ETZ
et Cash Chifl
[ —" SRANG 5T
Tam I B =k ShASLA4L ) 103858541 |- 47B361.501
... Meorking Capiral 24 . e
Toas Net Cash Dutflow 5,061,858, 054 - 11658482 G3G,E52 578 100,258,941 |- 175361531
e s SRR SNSRI SO S R B i | s | Lussime| i o
" s 051,833,083, 61 217,096,024 356,847 807 76,542 752 371,108, 761 371,630,106 |
NPV 317,385,537
IR Id 11%
_Payhwck Perind .04
|Prajecs Feasibilities
| Dascriptian 2078 2029 20 2081 203z 213
1EIR T | 7 A& 236 121 7,411, 30K, 403 PRI TEEE T 3,130, 350,375 3513072083
2108235171 2,411,408 403 2748297 518 3,110,350, 375 3513072 083
e P EeT i | s T
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SIMULASI MONTE

CARLO

PERHITUNGAN BITUNG MANADO 2 (lanjutan)

Project Feaslbllitles
Year
Bascript miE o9 070 2021 20 223 = 2028 L 2027
Went Caash 1l | | [
EBITDA | 525,996,403 557,651 33 | 404,508,428 344351353 585, 706,394 975,872,792 1,106,775,163 1ALS, 9.8 | 1378303617
dvalue
........ Tonal et Canh inflows 525,996,105 Ga7.EAAD | 03908428 BAISLI83 | A4S 06398 STRATIIOE | LAR TR | LALSTRNEAR | 137338677
Mol Cash Dutllaw | | |
[Ee— i 2,866,257, 625 | . o I - sevanzsar ) )
. 011587 . 31 £55,307 148972805 |-
S sEo0ess | d S 146,250, P87 12 AL :
5,061, R4, 8 E YR, 0 TRT | T
-ApA,061,§53,083.61 02,787,000 1|
- 117 514,164
14.66%
Puybock Pariod 820
[Praject Feasibilities
Dascription et e 030 oa1 2082 1nas

Pl Cash inlow

Z A5 AT, TAN

86117072 |

935,761,110
2009BE0D [ GETAM,JER B44,139, 796 |- 585,058,013 585,307,434 |- 675,265,716
LETAEIEE L B, 119,795 SESOSEMLE L ECEE L ] G 675265, 714

304,557 488
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN BITUNG MANADO 3 (lanjutan)

Project Feasibilities
[
zou| 2013 20 021 2022 2023 024 028, 2026 2027
Kt Cash Inflov . : | | : ] : :
EMITIA - SO T O ] U, A0, B, I A, T, TR 557,191,018 1,51, 125, 750 1,257, B, B 1,800, 713 011 1,301,508, 807
Teeminal Wilus |
Total Kat Cash Indlov - . 55B.065.799 535,506,593 315,857 E5E| £53,561, 784 | 557491244 |  4515126,790 1,351, 366,864 1506732031 1201 504 307
Kat Cash Ouiflow |
Imvseimers A M, 25T L% - - SHLADZ 57
Tin - . 61,463,011 1F.100,046 | 243,525,360 |- 706,560,735 [- 10,3554 |- 00315340
Werking Capilal| e ASE00453 | e o e ...243,17, 550 | . — i o I . L . o . -
Total Kat Cash Cutflow 5,061 855084 . 61,468,911 |- 143071530 - 16,102,048 |- 581402537 |- 242,528,360 |- 204,365,735 |- 250,633,561 |- 200515340
Mot Fras Lach Flaw = J : 48,005,298 | 5,78 818 73,828,108 47,493,737 - 24311828 1,27838E451 1,144,897 100 1,248,398,081 1,081,008 347
P A5, 061 A58 063 81 485,174,173 451,700, 703 44,541, BES 364,460,674 |« 12,697,307 551,476,408 430,846, BEL 10,572,145 307,290,116
NPV - 145,056 545
e 14578
Fayback Period o
[ Project Feasibilities ) )
Deseriptian Elbe ] 2024 T80 201 2082 mas
Wt Cazh Inflow - Ghnaais i i e Tt i a Saaiia i e i T L] o |
ENITIA 1.569.151,339 1496303134 1,885,052, 381 1,656,691 172 2,979,755 602 1,685, BE1,530
Toermmibnal Viils o - o o - N o o
4,686881,55 |

Total et Caah Inlle

e e A O A |

370,135,335 |- 510, 3RE IR |- ROE, 100,505 B51. 040380 |- E31, TR 4 ESE.EST.H-kll

Total et Cach Durllow L LI0555644a |-  SI0ABRIE3 (- | BOE10535 - 551000280 SILTTEAM |- 558,557, “5
[NotFrea CahFew spmams | imssaass | 3zmessiies | rinsesosal| T zsarsrsae: XTIy
v 87,539,085 426, 729972 415 578 569 34T 351 005 331 896 750 261,559 259
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN BITUNG MANADO 4 (lanjutan)

[Project Feasibilities
T
2037

2070 2071 203 2023 704 028 2026

THEAR3080 |

1,337 614,135 1,132,707, 270

..33L879 188

EECLICET) 5% ] L L - X7 T ) CETE T Y R TITEE )

Totsd Nor Cashinfiowy |

Mt Cash Outllow
IwemsTment - - - 581407 53T
T T ] Y I B N 7 1Y B T B S R 7. ¥ 1200858
king Capital a - - - 186, F12, 713 501,291 - -
Totst Hon Cash Ot |- TR S [T A | e | ST e |- a0 i0e | AR SRR |

......... e . T ) -
§35, 521 #52 452,817,551 7,235,501 |- 21348522 453,345,951 365,575,623

[l -RpS, 051, B59,063. 61 250,364 543
WPV - 113,775,713
IRR Id. 675

Foyback Period rTE

[Project Feasibilities I

Dwacriptian 0x
Mt Cash bedleur

:i'_nm I'u'l_“. 3,001 ?11L1IH,|?I "?_Hl.I;II_JI'i..?_:Il."u Jimulﬂﬁ

] 1532387499 | 3061351804 1663168830 | 3314399138  REIARME| 1908,347,539

336.7E1,110 P R ———

............................ | E—
| IHAEEN | 52150451 SHLBERAL [ anha3naEz 50190528

..... BI85, 06D

BT Y P ) AT Y

.. BikAK

A ———
mrssogces |  ssaarages 300,507,591
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN BITUNG MANADO 5 (lanjutan)

| Project Feasibilities

Diicieriptian ET 2013 20 2 0z 20| noaa| T 2026 FT )
Kemt Caesi Il

SA%551.85 538,704,074 551,416,438 152122500 1613234071 L567.074,452 1,617 452,574 LATEATA8 |

S50

T

- ) ) - w518 A7
B E00, 459 - -

"%, D61, A5E, DB4 - 5E 515 473

o |- 260,208,553 |- F7H, 706, 661 |- 149,477,768 |

1,806,777 BZ1 1,338,775, 213 LI 36230
a81, 266, LEE 417,643,329 348,708 633

[ Project Feasibilites

Dustription »ea8| 10| 2050 10a1] 2033 mas
WerCashinflow L R R SRR EE— ! I I
_ EBITDA I R LY S L0GGS00E2S | LMDA16,302 | LBIEBLTG BMBADZAGYL [ LPEGA022Y

1,605 2E6RTE 3,066, W13, B35 2, 740,816,512 1,068 617 E7L 3340 407 461 2, T, (1), 255

936 761,110

. ESRSERA06 | STLSMSTR) | BIRSALSI8 . TEAS3ALS SERARRLOEY

" orking Cazital
Taral et Cash Curlion

RARSRAAGE | ETLGAET | RERGGLG1S | TIRGRRAIE | SERARAORA

2,413,380 219 2, 163,474,734 1,359 615 756 2 E24 454 346 2 102 SEd, 150
513,731,128 205,303,833 385,254,553 370512624 RN
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN BITUNG MANADO 6 (lanjutan)

Project Feaslbillities
Tear
Deeeripbian 2018 2018 020 w21 mz 201 nma 028 038 2037
et Carsh inflow
TemToA e T ssamaEml | 517,500,699 "LATIAERAM | 4,553, 767137
B i BRSNS SUSMSR| . MSIMM|__ Shonmel resiel 4| e
- -7 N T ) T 71T = = I Y- -EX ) LaiLibaaa | LSS AT
4966357535
B o e e B CFERTY 8 647755 41491656 . J057RSME[. 253319803
‘Winrking Tagital - 9500453 - - |- zn.m.us}l - | - - -
Total Wet Cpnh Curiflovs - H.061 ASH DHL - BT571 968 |- F10.954 0% |- BRL7.79% - 27854197 |- M5 TRE A |- I5. 715,811 |-
Vot frem Cosh o S seeisseces| ssazsoams| e sissass | S0 nniSngis | 1iBS380406 | 150054735
" Fip5 061 358 088 31 430,318,237 441 361 55T E7,552, 189 851, 682 B0 55,762,157 503 326 108 4E8,823,91%
i 158,855,156
IRR 15 53%
Payhack Period 740
Project Feaslbillitles .
Dwscriptian 203 Fori] pari 1] o1 2082 il
Uen Cirsh nflow | |
EBITDA . | 1.342.321 @l 1 3335733346 3,013,857 160 Z 8588383510 JATEEIZAEE 2.B07,B6ET, P30

(LBOTBET I

Cal o FETEE I E E7TRER KT IR T

BT e N 77| eisaselr| S5 T8

1,134,153, 640 BHL.2 MLEAT T - S, 7,50
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[Project Feasibilities

SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN BITUNG MANADO 7 (lanjutan)

Year
Deseription 8| zous| 202 021 2022 zoza m2a 2025 2026 207
Mgt Cash Il ) | ) — ) ) ) ) )
IBITOA S04, 507 BB E1H, W B L3 LA W) BHA T ARH AR 205 5T 1, T, 510, S 1,530 835 44 1,204, Pl KA1 1,495 JHA, 1T
Terminal Walus |
Tl Met Cash Inflow A04 507 BBE 330551663 | 532504500 | 584,031 458 481 295552 1,569,510,850 153835454 | 1I3aT0AER | 1435283110
Pt Cash Dutflow |
IrramrtTreant AN, TS LIS - - SH1anysar
Tax . - 1-1'].1#1.04“_ -k 25719467 - |- 2B, 574,385 |- 449,134,572 I 133,012,168 |- 230355041
Wiarking Captal 5,600,459 o . 55,202,385 - SAS2EST | vt BR2338SDL . S L
Totald Met Cash Dutflow 5051 BE3 0B 34,084,523 | 4 5453 857 - AXTI04GT |- 51% 1BESHT |- 2E0. 374,36 |- 245,134,372 |. 133.002.13 |- 235355041
st PFres Cavh Plow T 404,307, 388 e e 480,813,001 |- 57875084 LEmipesns | 13 aioal | LeALEsaTie| 1186 00K0de
L] =Ap5 b1, B58,083.81 351 745 988 337,1E5,555 346 E14 5a0 377,535,530 |- 1B 8F% 597 B, 56T (&5 &T8,677 265 345 800,355 339 985 524
WV 57,175,322
[ 15,164
Fayback Period 232
|Project Feasibilities
Daacription 078 209 200 081
[mier Cash tedlow . o ]
. 941,567,257 1.7a5,008.573
_ Teminsl Walus ) .
Tokal Met Cash nflow Z.785,008.573
WG, TEL, 10 |
T CCMSAN0EE | THEMAAD - ENMGHAL s30T -
Warking Lapitad S : o - B - i .
Totnd Met Canh Cusfloe 1.151.8232.112 T24.504. 410 | G2Z1Z3314 |- 383,085,718 -
Miat Fros CashFlow 181,231,934 LA AR0 220 THRANT MY 200,73, 142
(] 43,893 s 84,890,471 438 900,848 e |
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PERHITUNGAN BITUNG MANADO 8 (lanjutan)

SIMULASI MONTE CARLO

Project Feaslibllities

Tear
Cisacription 2018 Foait] 020 2021 2013 foars ] f=rl 025 2028 2037
Wit Cash Il | |
| J33.504 545 A2 024,375 | E47.356.565 7. r18.0M GRE.TIE TR 1,775 BB 455 1,338, B12.G3T 1231 631.354 1451288502
______ 3%, 504,640 0017 | 7 et e SITIBOT | GER TR 26 1,7 AL 855 1,500, 12,677 LIH1 51 A 1451 RRA33
Misl Cash Outlaw
Inmn.u_nml. - 551,}“]2_,53? . . o
37,423,385 |- 200,731,188 |- 154,736,257 |-
..... sam |

Project Feaslbdlities
= F 20IE 3 ml 2031 I 013
Mot Cash e e e, PR E— SR REUSR SRR S ————
ESmDA 1,542,552 910 T EA5 115,089 3,219 060, E9 294,077,174 3,713 457 546 X938 028,380
Togml Mt Cash bnflo rsaamaoay| | zessaunosn|  adisoeaeny | 2oedonians | 21lgsTaes | 2538008380
Ml Cash Ot e
36,761,110
I84.905,717 | S5E 141372 - BNl AT E7L |- EXTE5A,TI3 |- B9, 201, RES |- E1E 344505
130600 117 F 55H.141.773 k GO1GOT.EPL |- 27850, 730 F B30, 701 RE |- 10 RAL 5%
Mt Frew Cath Flow T i eeR 0 | TR et e | R sIaTaes | Radeao M0 | REIISSEM | 3308188785
Py 76,791,502 457,200,101 | 471 40L780 379,704,125 | 35,609, B35 288,785.352
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|Project Feasibilities

SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN BITUNG MANADO 9 (lanjutan)

Descriphion

[t Cash il

SH1.A07.517

255,105,002

5004253 39,854,645 15317681 |- 2FRAIEA1E |- 241,434, 65
......... : 29.522,31: i

180, 516,547

282711528

15.82%

722

|Prajecs Feasibilities
Dassripsion 028 2029, zan)| 2031 2032 mas|
et Canh Sl A
F&ITOA 1,800,119, 57 B126507937 7,507, 15 AR ZRNT 01 AT 2AMLILESGT 1,0417, 817, REE
Terming Valus
ot Mot Cashifow Ebiaiaamn | Xies07aa7|  ISuTsEOEE|  RARRDOLALE | 3SNIIRSET | AAia1isek
Mt Cash Durfl o ' '
ISR et TARTELANO L e e
Tas . mauvasal  eemaneswr|-  sseavmoar)e  eomelzass | salauesdz] 137.840.717
Working Copital S I E— S N N N i
Total flet Canh Chifloow 1,398 576 600 |- EGE AGd 4R2 |- G35 1TRO2E |- BB &1 353 £31 616,842 |- PET, 440, .'_:!._.!‘_
iet Free Cush Flow ... 2241358 TASE0M3445 | 20G11BLOGE | ZITEABTOG0 | ZAATAS9525|  26649TL1EL
Lal 74,759,449 26338780 AWTIIFATE ATRI17. 5496 195.130.337 BIT. 510,301
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN BITUNG MANADO 10 (lanjutan)

|Project Feasibilities
Yamr B .
Dwscription 1E o9 2030 i 20 203 el 25 202E 20T
i — P T — T e R
e ———www,  is’sni T i T T -
Mt Civshy Do | |
k.rnn.l.nnnl.. i - - . i i 2 .SB!..4IJ2.53? . i
e et seeetseemesssemes st sttt et et st e et et e EASE S L R SR Eu R EET L) - FVESALEIE L L. 153,618,188 |
Working Laptad E 3 I SO OSSR EUROR. | ST, ol IR SRS IR i
Totsd Fies Canh Ohsflo - - 31,79, 716 - - |- E17 13T 500 |- 21859848 |- 154, F18, T4 |-
b g o — _— T — | — i —
[ Rp5, 061, B53,083.B1 520,550,418 439,473,850 378,345,733 311,537 409 40,017,187 517,328,468 70,853,026
NFV 57 295,569
IR 15 17%
Poyback Perind ra
|Praject Feasibilities )
Dieacriptian
Muit Cash lafkoy
EBITDA

Tarminad Valus
Totad Mt Cash inflow

436,761,110

|- 1R3,A55.AA0 |- £31.933, 361 I

Woking Coptal | e

Total Nt Cach Dutliow | aimaiesen | 231323 31 |
[Pt Trme Cavh Flow o esasean | imsanoa] | 1ainTsa
[ 16528 912 248,500, 142 238 9T M

168



SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMAI 1

Project Feasibilities
foar
Cieseription HLE zoua| 020 2021 2023 2023 T 028 2026 2027
Mt Cash Inflow
FRITOA 1,9%5,19% 538 1,90, 971,006 | 7,148,553, 145 1,594, 107,100 1,660,099 195 A4, 77, P, T a, 180, 718, 5 A TS, 795,590 | 0,794,108, %17
Teminelele S R S SO SRR SR e N
L Temsl et Cach bl 1,953,105 548 W LOESTLIOE L e 240,500, 1A L ATISINS0OT || 4,150,218, 50 3794334 542
Mt Cash Dutllow |
7,628,637,075 -
.............. 0L LY GO . =1 L SO - 11 S0 |- BAT.2ALEES
[ 146, RED 810 - - - - -
a7E, 140,203 |- 5 |-

- 17

e

| aTmEmaN

u L TTTH#E AR . ; 92,409 LU 4
-Ap?, 773,540,657, 75 1 AT9AT1 66 1,130, 551, 585 1,700,406, 641 1,632,010, 207 1,733,900, 356 1,095, 719,676 599,371 KL
6,974,086,293
5.94%
6.99
Project Feasibilities ]
Deseription | 2028 2023 30| 2034 2032 FLEE]
Ml Cash Isflow 1
ESITOA 267 300E0 | 7,97 %GR 7,203,080, 79T M AT A1 LS 0, T 7141, 186,511
Termined Value I — I SR R —
T::_!_!I Nﬂl:h:hh‘ew 4,167, 103,10 T.7ai A35 E80 7,262,048 707 B 206416871 BATAE04,T43 T4,
B G Ounfisy |
o ST —
Tax E72103455 - LANL031420 |- 15as0esus LIHLALGTLE

. Working Caphal

Tofal Met Cash Outfl o

. :_:hi_u;ﬁ..’iu

iat Frus Cath Flow
[ ')

...... |
| 366,096,735

1.397.399,957

169




SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMAI 2 (lanjutan)

[Praject Feasibilities | | I
Tear

Daneriptian 1018 2018 2023 2073 2013 2001 20024 1028 2078 2007

Pt Cash kedlow |
ESITDoA 2 AZ1 38T 14T 2,116 458,658 1.2304&7,. 264 21425231431 134T 035203 4,565,302 544 4,253,310,343 3,533,351,.505 | 3560,230273

Temingl Valus
..... LAZ1IRT 18 CRIRASREER | LSANAEYEEA | R14nSa1Ad LIATLUGA0F | A5G, 0KD5 L ATELEI0SH 3593, 561,508 | SS60M30.074
""" 7,628,657,073 . B

Morking Lapital

.;h.ilma-_m. o

AL L S |-

150,668,538 |-

3ATZA5L TR0

1,498 936,445

055, A6 06F |-

B2, P, PES

0,841,162 -

Iotad Fmt Cmnh Ol 7,00 S e |-
Pl Friw Caih Flow 7,775,549 453 1052478356 1,595 477,001 84B.088 360 3,651,586 457 3,800, 543,557 2,638,502,343 _.
[ -ApT. 7,548, 857.73 1,784,768 308 1,206,409, 838 1,097.518,833 1,045, 736,433 471,650,299 1,570,007, 7a8 1,281, TT4,E68 528,045 451
NEY 7,583,117,504
IRR 2797
Fayhack Pariad .34
[Project Feasibilities
mmn 2018 2029 2001 2012 A03%
(M Grsh by R [ S
44A7424,412 | TASE 463 746 TR 914 M7 907 374 08R 7.893,972, B0
A487.473.212 TA5E 463 TR TIE1 914712 h507 374088 F.E90.927 B0

Working Capital

Toaed Net Cash Dutfloe

-y asgeacs

Cvgvsrmisa | 1ssiaseoez 1,750,790, 200
— .
84,158,188 740,064, 175
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMALI 3 (lanjutan)

Project Feasibilities

o
Dancription 2018 Eoat] 2035 2021/ 2013 2033 foer ] 2028

. Aaesazpane |

Teminal ¥alue L L . L I B . . .
lotel fet Canh inflow - TA9F 715 161 1,506,436, 106 3,202,051, 726 1,65 RIS 150 8,774,511 2,4% 4,442,101, 800

Flet Cash (halloo |
| el B E 7/618.657,079 S L -, Llze3EleR3f . . . _— I .
Tan i o o T aErssnam tezaosan | seazsedEz| TMaEAE | eTmages | GaEsILEGE
king Capiesl L 146,052,419 - - . . - -
Taltal Mt Caash Ouitllirer - 7,775,549, 454 |- SR7990,101 |- 1308, TRLIME |- 504, M0R 3RD |- TSR AR |- £79,710,399 |- BIRSI1.500

_.27TEA7 087 Ba| 318243168 | 3394733098 2503899301
1RR099.572 16310077 | 1,100 760,600 70122644

3,434,303 153

& 345 A5, 72
25.48%

6.58

078 2029 2530, 2031 2033] 33

3,411,064, 356 AT EML S &, 7R, R0, 107 7,303, 719,337 FAAR I EA1 TS, 319,075 |

3AL1.08.255 6567 B0 53 & TEROBO1OT | T3 TIA3R B53R.101 551 T.0E5.315.97% |

1814004,58

. 15M 985156 |- 1,527,05T54% | LEG3TAZI0E |-

LSRG 56 |- LALROST5ES |- LEAS.J 42308 |-

Sa6677 081 |
673,913, 721

5331705458 | 5AamaT6a24 |
1,188.510,345 883,117,152 516,653,325
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMALI 4 (lanjutan)

Praject Feasibilities
Vesr ]
Dhscription LB F. L] 203D 2OEL frd 1l roinic ] 024 IS frd 1R 207
MetCashinfbow L e
S T SR H  -5 - S 100 - LAE 50,40
LAdi RS Edl
W N N—— R— .
243,258,803 |. 578,270,524
T B - [ S - . —
BatFrosCohFlow S 7TTSsesams | lamsasasss| 2] Lee1mies 3890,377,628
) -Rp7.T75, 549, 457.73 1,580,312 518 1,030, 241, 573 1,112,333,334 1,7106,390,533
WPy 5,998, 758,056
AR 26 77H
Fayback Period (-]
Fraject Feasibilities
Deseriptian [ 2028] 29 030 091 2032 a3
‘.L I:-:h IM . e — - R - . . - . . . - .
EBMDA 5 AHT ALY AT 3BT, 01,5 H, L5, 710, 568 ¥, bk, D, 360 B B30 134 I%H 7,104 9105, A%
Terminad e
B Tr.l'.__lHH Cash néflgw il 3 JEFASTATZ 611,915 520 8,355,719, 368 PR e (] b 535234358 7,104,313 45
(8]
- U SR 7T B I A F I I
Taae - BT 151 86E |- 4, 753 POy 380 |- 1,939, 242,547 |- 1, P 574, 500 |- 1,450 121 064 |- 1,60, 90, B
L Workieq Capial - . . -
Total Mel Cash Owuflow - ZA91L 106 754 |- 1,730, 252380 |- 1,989,242, 342 |. 1, b, 534,550 |- 145909231 0G4 |- 1,0 ¥, H Y
Rint Fraw ach Flaw | B iBaiis | SETEH e | eamedria | smsamiine | Siiniinan|  Savaden
L] 231 53 168 1,265, 571 065 1,060 035, 5T BE1,917 445 FER LT I5F BYS B4 515
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Project Feasibilities

SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMALI 5 (lanjutan)

Diascription

2012

et Cash Inflove

Mt Canh Duntflo

e . : | . o 1,126,581 583 i ]
Tan 210363440 |- 395,274,257 | 11,122,002 | 01349366 |- 397,797,000 954,150,807 |- TE1,534,574 | LG, 716006 |-
Workieg Copltel 146851808 | . - o . : o - - - : '
Totml Met Canh Ciutflow 7,775,544, a4 |- nadesAanl- 05,574,357 |- 31,133,003 |- M A0.386 - 152478688 954,155,R0T 753,501,574 |- 16,716,616 |-
et Frow Cash Flow 7,755,008 1,576,804,718 1633,889,047 | 1,6%51,162,180 1,494,182 066 924,416,098 3,667,680,617 ,052,034,833 :.m.u.u.m:
L -Ap7, 773,849,857 73 1,371, 165,321 1,733, 330,470 1,217,158,248 234,350,671 455,998 §77 1,554, 760,415 1,147, 372,873 549,533, 750
ey 6752146 812
IR 26.7I%
Perack Pariad 5.32
Project Feasibilities .
Dieacriptian 2038 2024 1380 FrcE] 2082 1088
Mt Cash inflove |
TFammA 3852952843 | T.257.980.285 5,853,791, 162 6,922 372407 B.OSE 344,861 6,158,577,7100
Tarminial Walue
Toanl Met Cash Inflow SESAAREM3 | 757 9BILERE 5,883, U0, 162 68ZLITEADT BOSE 30,861 f.158,577.710

371388245
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMALI 6 (lanjutan)

Project Feasibilities
fear
Dieseription HUE 2on8| 0z 2021 05| 2003 F T 025 2026 2027
Met Cash Inflow o . o . . . . . .
IWTOA, 1 ETEIE 2,089, 164,435 2005365179 1,817,644 B0R 1,5RLATL 000 1,65, 515,65 1550, 400, T8 L096.257.511
. '!'Ermln.ﬂ'i}_gll!_e

Tostal Mt Cash nflcus

TITE 54,658

11,832 837 |-

1,3A5.341 894 |-

7,778,548, 1,347,191,298 | e th ot B lmesviEn| L7edcazanl |  Mra0aEla( 2 2854934307 2,938,699,571
-Ap?, 773,549,097, 70 1,343 303 705 1,531,570, 790 1,181,709,.738 1000 610567 2ITIME 951 3,251,359, 90 1,104, T, 018
& FE0 507 241
26.42%
5.97
Project Feasibilities
Deseription 2028 2029 030 a1 2032 s
10%E 0, 2T TAM111,799 T MO TN, ML MM FEETRLERE ] 1N, 25, )
aEsemngey [ 7ama1a 7 REFETECERETY I 056,233,543
1,814,074 895
BIRAISETE [ 16150045 | T iRRAS A |- LRk, a R

L)

B3,

24,375,102

1,217,858, 511

O.BEE

TEL,900, GED
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMALI 7 (lanjutan)

Praject Feasibilities
LT
Hald 2% 2BE 2027
Tenal Mist Cash H'b-w 2,177,257 k83 3,199, 388021 3,990, 675,330 | 3,915,302 189 1 3821,16R,733 1
Ml Cash Dutlhos | |
Imgestment 7,638, 657,079 -
T Crmansasd [T agsanas | aEEnesa | aRaiassd | asgszdes | | SRGETAGE | BORSATRE | TROOASN | 775.70R.508
Workimg Capsl - - - - - -
Total Mot Cath Outllos 409, 447 B34 heq, 217,653 I 593,527 AGE |- B0, 343, TEY |- 730,934,333 k- TS, TER 500
MerFreecashFlow | grmseas | aassasesms| wrerpaasia | immaermal | asummoges | aisaaEses | 3angenes | amsasagaa
P 1,106, 744, 793 1,134, 706, 516 1,15 3GE 180 1,200,097, 253 1,001 680, 796 BES 02 671
[ o f8d Tde 528
RR 25 15%
Payback Paviad 5 78
Project Feasibilities .
Ceseription foarl. | fricrd.] 2050 hodi 2083 A%
F.36T. 217,903 7,563,040 AN 7,600,215 7B

.

D015 TR |

L
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMALI 8 (lanjutan)

| Project Feasibilities
LT
HILE oia 203D iikal 203 Foiei ] fri=bl | 3 Flia
TmAlagraes | R00TIEL| ZMb TEinIFIEGH | idesiarins | aimeinisi|
Teawl Mot Cash laflow 3031 457 403 3236007, R4 181K 37 %6R 1233 407 5 3,772.1E1,151
Met Cash Outfllow
............................... Lizesmiesa] T
IHZARG SN |- 2411978140 |-

-Rp?, 775, 540,857, TH
Ll & 810,008, 008
IER J6.89%
Fayback Periad 5m
| Praject Feasibilities
Deacription a1 2082 Juas
Mat Cash lafloaw o B — S -
EBITDA 7,967,726,490 5928230414 | £,167,847,650
Termindd Value

152,234,097

T T
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMALI 9 (lanjutan)

Project Feasibilities |
) . Yamr . : :
Dasesiption 018 2019 020 021 anz2| 2023 zad 025 028 o)
Mt Cazh Inflows
FRima BT AL AR, T EXTAEET CLRRAAT AR | BORSARAAT | RITLURGAGR | AEAGLARAIG | Ae7as0En | A 1BARGSA |
o Terminalalim s SRR F— S O — N EE— N SR I— SRS S NSRS A
Total Mat Cash Ik Z07e011tan 2,043,542, 744 2,466 538,301 1706337 426 3063 269,247 4,121 185,308 3B40 140,330 | 357,360,658 4418485 558
Het Cash Dutflow
Irpestment TRRLETOT | . . LI2E5RLERS . B i I |
Tax - 283 064,186 |- X 7,511,422 L 0141621 - ARROBES03 [ 63,2180 TM196500 | 905097814
T T T M - _ o s . |
........ Totsl Met Cash Qutflaw 7,775,505, 4 ... 282064 1BE LETALAR 1427397304 . BERIBRIN3 ) | Pe2.2:11.280 | 704,196,510 925,097 844
Wet Fres Cash How X rTasanass | 1791946958 | 1,594,973, 068 2073527473 Csasarisas szaraagaos | 307718080 | 2 8aA1%4,587 3,483 387,120
Fil B g CTE AT 1,558 314 a3 1,306,004, 740 1,347,207 101 argaarasn | nammaranne | L ieest | sad ed e 898 fan ki1 |
WPV 7,032,721,305
50 dTAITH
Poybock Period .27
Project Feasibilities
Deseription : 2033 a9 a0 091 2083 FEEE
Het Cazh Indlow
3E87 SR £a74.507 60 055,450,145 B384 TE FLRRATI 43R FFET, 761 |
Tenal Plat Cash 15kews 5,974,597 960 81155, 480, 025, 5188477 433 TOFOSTLIEL |
WetCashwflow
Imestment e frr LML ERE | e |
e 795,430,673 1574061 900 LA 177,511 1,338 918 280 [ E N 1,517,055, 600 |
Wisiaivg Capial . . . . . .
Tedtal Mt Cash Dutllam TE0TAGA%5H |- LSTAGGLSSN |- LAL1TS11 |- 1BIASIEGH] 137740508 |- 1,597,955,6%0 |
Wt Free Cash Flow
i
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN PATRA NIAGA DUMAI 10 (lanjutan)

[Project Feasibilities |
Femr
Deweription 2008 2013 020 W21 2033 2023 Foar ] il 2038 2037
st Casihs Inflenr
EBITDA - 2.066320.739 1,055, 815.677 1, e, &5, BIE 2.568,513.141 234347303 4,083271 904 4,013,813, 343 4,054,235 264 3,719,539, 750
Teswinal velus
_ JomlketCashinflow L . S EMRNTINE ) AOSRITIAN | A018.813,34 4,161,235,246 4718538730
. s B S NE— _
............................. 280,118 205 B0G,BI0,537.
Working Capital SR ST L lebESEA1S | B i JESRRR S SUS— E— I I
Tortal Kt Canh Cutfles L TS 509 AU |- JHO,I1HEAS 1,445 9HA_TUH |- H1&, JSE AT |- B, B, 5 5 B2 AR PR L A5 AR
Ml Fram Cash Few I T ITE345 408 1,786,110,504 1,500, 6EL 530 1.“&."9.]'?2.‘ 2,144, 604,325 §95.232.935 3,275,513.47T 3,211,922, 811 3,312 De8, 187 2.968,178,391
Py -R@i7,774,545,497.73 1,393,138,516 1,211,085, 879 1,019,032,313 1.28,338,134 303,533,666 1,415,088 35T 1, 207,480, 734 1,003, 720,963 844,075,811
NEV 935,524,175
AR 27X
Paphari Perad 437
[Project Feasibllities ]
e 027 zoas| FLrL] FLEN a1 2033 033
L L CITIEPTr Sy B T T LTl BT B it (1] ot maaa s st b ——— e e
.. EBITDS 3 719535 790 3,307 2BT 557 7,040, 757 455 7,138, 763, Wi & ATE A5 A1 T,A07 156,599 7,039, (ke B 71
. TE’I‘I‘!‘HH \'Illllku . B S . B
Total Met Cash Indlow 3,713,538, /90 3307287537 | M0,257 A58 708, 762,200 GATRANTEIL| 707 2NhsEE S8, L
: T S
750,361,399 57, 134,34 |- 1,590,376, 865 |- 1,640,003 050 1,843,036, 958 |- 1, Bi15,0ET 463
750,361,199 |- 2.471,155.270 |- 1550, N TE, RS |- pE TR Rt ] 1,245,0976,958 |- - 1.R1%.087. 368
- eSS SamsaE| i g
20&,67E 12D 1,171,414, 803 1045,243,117 B17.27¢ 848 T52,6407,351
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 1

Projest Feasibilities
Yaur
Deseription 2018 oa| 2024 2021 202 FrEE| a4 025 2026 2027
[Pt Cash el B . L . . . . . . B . . . [N I— L
ImTna, 15,841,818, 754 11, T8 0,0 12,269,188, 159 11.091.490.507 13,183,010,924 2,158, 195,048 17.139.£96,071 25.520,712,658 20.856,820,7a0
Terminal Value: . [ i i - i . i . . I
| A5B41B1E 7 11,748,004 066 12,168.189,299 noaiagasaa) 13143313890 L35 0E | 17.109,498,003

. 2538554, 743 |- B T R T
keing Capitsl 356, 205,71 - - - - - - - - -
Teaad Hpt Ciash Datllerer 101,374, 5, B 40 108 AR Aed |- EEECECRETIN 733aEE0 747 - 7I50EA1 RS |- I0JAETARISA |- G,084601107 [ A534,741353 5967177165 |- 555 TAG M
Pied Free Cath Flow 19, #5444, 40 13,932,937, 150 5,#19,178, 859 9,734,729,632 Baaleazemn| LATTAZRIGN | AT.0BLTHABA1 | 20,734, TH.TIE umm.ei_mmm
L) -Rp18 ¥4, 644 819 57 13,113,997, 322 5,200,208, 999 6400742, 7463 5,249,514,909 1,435,638, 767 7,384,950, 508 7.837,319,670 5.396,171,720 5198495373
| wev [] I}
IR 57.21%
Fuybiack Period 1.38
| Projest Feasibilitias
Description 203 2029 030 2031 2033 ez
MetCashiediow L ISP I - ST N, [ F
L L] 2E5THEEEETE | 25,7AnI7R44% | 4L2808B316Y | 4XCILAGLSSL | JTABH.SE0.243 ) AT AT4,817, 303
Teming Walue
_26STSE6RTG | A5IISATRAAS | 40280363063  ARCILAALSM | JRIBRSSSMI | ATAT4ALL X3

Tona' Met Cash Ourflorer

17,008 500 475
EI sl L

0,185 165,751 |-

lodmaam L

8,88 s 558
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Project Feasibilities

SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 2 (lanjutan)

" lermina

L2282l

BEELC-ETLT

Toasl Met Cash inflows - 13,601 SAT A 18,475, 70N, 548 13,8, 120,600 | L1A G890 | IRSRLALIAAS | W, FONAFE 080 33,7 R Sk | JABROAIGEAZ | 22000 F9HAa0
Mit Cagh Outllew
P L . ) - 19,023,343.119 1,500, 000,000 . L | . . - T AL 23T 580 L L . . . .
Tax o . | - = 2,618,813,3855 A548,715,580 2503,015.549 | ZAJAALEST . 1EOSIBOL06 - 5206121602 5,247,687,662 5543755658 [ 8338376457
Woerking Capisl - M, 795, TT1 - - - - - - - R
Tomal Met Cash Ol 19,554, 44, B0 |- 1118813496 4,548, 715,587 |- LAAR06.549 |- FAIALEST |- 10371 ARTLAR |- &, 206,121,607 |- 5,247, (&7, 6D 5,545, 755,658 |- SR8 TRART

54,54,

L. 3asszesper|

0,500,353,428

5002,004,138

-RpiiS, ¥, 644, 539,52 10,054 351,323 7,204,193, 790 7,185, 718,200 5385770097 1,385 106,666 5, BE, 068,377
L1 LT )
57.22%
Puyboch Pariud 1.68
2028, 29 2030 a1 2032 %33
i | P TTYSTE T I B TE TY T T T
I5EIT526385 | 18EOEESEL | ADEILBINEXY | 44 PULBOETZN | A62G3A0GAGL

Met Cash Outflow
Fsitiveanl -

&, 0ET 431,571 |-

UL I 345,607,445 | 0734003 881 . ADR03EIEARD |- 11345401515
Working Cap# | - - - - -
Toanl Met Canh Chfl e - 18,172 97%547 |- 5,545, K07 48% |- 9,785,000 48] - 10,0526 681 |- 11.74%.401 &15%
St et o TN s | 56 | g P PTTTTT .
L 1 1,907,079.51F 5,346,117,474 5,763, 300,515 5,509,484, 343 5,020,559,331 4,030,165,71% |
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 3 (lanjutan)

| Project Feasibilities
maar
Descriptian 2018 F-iL] ik pLiE 203 ik ] ol 1028 2026 3037
Mut Cash ledkosy |
ERITOA, . 11a07110 283 13,532 450 467 11406.507,135 13361, Te3.508 14071 833 96T B 177,955 715 73,155, 98,057 25063, 757,501 241480797523

. i, ity
-Apa, i, G, 000, 52 6,427, 510,610
0,755 842084
54.83%
1.83
|Project Feasibilities
Dancription 2028 2029 zaa0| 2031 2032 2033
Mt Ciash laflss
EBITDA L. 26300555863  ALETRABREDT | AATEOISTAAR (  JAMMZEIRCHT | | ALES0ERQ.008 | 42065112356
L TeminaMale e SR
Tota! Met Cash nflgw .. 36305ES5ES3 | 4TETTAARENT| AL VI0IETAME [ 34143 21047 42 553,538,038 A7 963, 11% 356

Mt Eash 0

L

B TN s

VOMPAILIN2 |- MGHIOEMARE |- BIBASSANID |- 20800 ArANOY | 100092000

‘Working Capival

18.233.333 252 .I- 028742252 |- A0BLOEISAGL |- BAE3354.523 |- 403 A74.507 1030 32E08D

asmMeans | 400e10831
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 4 (lanjutan)

Project Feasibilities

Dascription

1,500,000,000

........ ) R v T e
- m?ﬁ.??l ...... b ot Aot SV AU (Sl SO SU  SES U
Toral Met Cash Cunflow - 14,5, 64, AL 1,300125,156 |- 4,610, 735,060 |- AEINEREH - 5031,044,500
Mt Frew Cavh Flow » 19,354, 644, Bd0 12 376661 €3E 8,304,126, 767 9,6485,579,802 1 5,316,849, 712 1 Z61137T6 788 17,BE7.315 150 19,439, 5953 912 | l.l.l'!i.m.m: 16,337 406,307 .I
Fy -Ap 1A, ¥5d, Gad. B39, 57 19,762 314317 5,276, Blal 837 5,343,045, 513 5.326.539,051 1,288 164,350 7,733,175 973 7,308, 219, 67 5,780,635, 837 4238 481 591
eV 53,581,241, 791 |
AR 55 7AW
ww I.5F7
Project Feasibilities |
Esscription N 2035 2029 ‘2ed0 2031 2083 Fori i
Mut Cash i=flov
26380, 560 418 4B JBE 795015 40,774,235 8933 JE 551583284 15545 550,043 1,343 TEEOET
amﬁ'@ams "":F.-'M.Z'!?."JJ: JESHLSHE ERL ‘J:\.?.';.‘.::‘?‘.‘-U.N-‘J ...... I’-I.!'-A-';;'.l;::':.
............ " S
Workke o . . . PR, . .
Toeal Mt Cnsh Do iRaesAnoeR | 1100020075 | SILG08088 | GRS | RAIASATAEL | 4BAIAR1IG6]
MetFreeCashFlow BT m0Sen | SEDEES4EIEA | BASSEATROAS | 3RIMSSATSNN | ITadEAlnead| T 313THT&E300
L | apomsasas?|  7sargasiia|  STESIETASS |  478S7M3E0 | SR B3LE0s|  3,8S6HST.A6D |
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 5 (lanjutan)

[Praject Feasibilities
Yo
Deseriptian EITE] ETT] 2020/ 2021, 2023 zoza| mad 025, 2026 2027
(et Cash Inflow . - . . . . . | .
IBITOA - 16, 80,719,411 L0500, 13 R, IO JETCE TR T ] 11,454, 0413 569 0,158, RO 1T 31, TR, O, LA PR LRI r] FIR T SEET]
Terminal Wilue
Tonal Nt Cash lafiow 165,340,715 411 10,551,004, 552 12.805.328,071 13857285964 | 114BLD035ES | PEAGSEE0II | J3S9B0EBA] | 25196340372 | 26303337448
Mot Cazh Dutflow
IrasmamTraart - 19070, 54%,119 1,500, DO TN - TATFINZ 9RO
Tax - | 3553 4R1, 70 |- 4,753,45,414 |- 2,668,569 415 |- 2501 309,865 |- TATET27.TRE |- &0RF,172,426 |- 5,574, 768,777 |- 5.875,550,093 I AANZS541.067
Woiking Captad e ssssemaas e ST T . e R SRS - — . ) i o - — . | . -
Todal Met Cash Outflow 18, ¥54.644 B4D |- 2033481 738 |- 4,753.045.214 |- 2558560 415 |- 2501309663 |- 2 845560 76T |- 6,063,172 436 |- 5. 374, TEE.TTT |- 5.575,559.053 k- B30Z 541167
it Fres, Eavh Flow B T X T T 14,306,787, 818 8,187,474,17 10,188,748, 648 10,784,975 801 iik0aTAn: | FO0ESSO7E8E | 179804840004 | 19,533,343 |
L] «Apdd, 534,644,039, 5F 12440 641 403 4,636,562 TS 6,655,883 BEi 6,158,765 302 B0 455 138 & BH5, 288 652 6,734,851 944 B, ¥16,520,715 5 827,747,931
WPV 67,050,788,673
[ S8.11%
Fayback Period 1.5
| Project Feasibilities |
Deseription 2028 2029 a0 2031 2032| |
Met Cash ledkow
TmTna FEARTAARATD | ANAMKANSTRE | ALOURATRAGS | B5iRGAGAING | ASATAAGRIAN | $E.44,790A58 |
Temilnel Value
TonalHer Cash i CsaeTmnari| ALIGBAGTSS| ALS0SETREDS | ABIGSASSI0S | 4ASTAASEZE0
MeiCashOutflowe |
1240734,8094 436

915,150,939 .

3333 315
B I13APE 00
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 6 (lanjutan)

| Project Feasibilities
Tumr
Dous| 2013| 020| 021/ 202 2023 poaa| 1 2026 2027
CAGDspsIROLD) IhSELEREROT | 1LM2000,576 | ALFOAEAI040 | 1S TRTSOASRD | BRISAATRO6E | DLPSRDETARE | DR.0TSEEARE | 2RO0AA97,604

S i, 050, A5

5105 306,141 |

______ |- 3IELEINA0E |- 4,e00604,790 |- 3,760,737, 48 |- 2664, 449,159 5383121611 LR 0, e |
Working Capial | — 366295721 | B — : — o . et — - . 1. Y I o]
Tatal Kt Cach Dutficw 19,304,448 |- L.761.670.254 |- 4,800,604, 7500 L7170 |- 26A445,150 | 10506541003 SIEAZLENL | SASLIOOSE | SSTDIOVANE | sa08I06211
(MetbremCashflow - 13,8 4 1mA91 02812 | 4,308, 107 | 40,289,268 623 40,045,390, 580 | 4800235538 | 1TA11383485 | Q204536 2E7 08804510073 16303231415
Py Rpl9, 384 644 2385 11,731, 567 663 4,508,188, 1600 6,733,452 (48 5,743,485, 617 2 416,767,936 7,743,573 248 &, 865, 958, 6ES 6,015, 795,552 4,806 675,563
NPV 3,256,346 187
(L1 S8ITH
Payback Peried 184
204 2024 1240 2011 2082 04
. ATTEE0I0N | | 3830108173 | 356GTEGALADE | 40305213340
..... ETRTER T ETY N AT ETY JTYTT YT TR T
BOREATO0R0 | &TTANT0A3 | BG4k IRR 101 704 S0, 95
9062970050 |- 5.ETTIZN083 | B5AL966101 8,704 504 585
| ZEEEITIOLSO | 19,919,7E1180 | IT12248EM04 )  30401114,938 12,361 928 368
6,165, 154 156 5,552 231 135 4408 196,795 4324 822 775 3,866,497, 255
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 7 (lanjutan)

| Project Feasibilities
Famr
Dhicieriplinm ET ] 2013 020 21 0z 20| 20| s 2026 027
Kemt Caesi Il
............... 13080452548 | LLGITAGRENI | MAAMIESSS | IAMILNAEE | 11980346750 | 2SIRSBISG6E | M60ETEOGHEG || 26.9.89VA32 | 2810507000 |
ol DO 18345249 1
e : : S T T : :
- |- 2.7a%, THL IR |- A RN ARE 7R |- 1,074,451, RET |- 1047, e LT |- 7507 AGRASAA |- 5 AAA61 117 |- BISOA1T, 74 |- 5, 7170,R40, 158 SR ASH %72
e POORRTRL | IS I - emevreemssessseeiefemeene et s e s e samenes o — S E— ol .1 S e
19,304, E44 AED |- 1.345,790.1337 |- 4,333 BEE 038 3,074,433, BET |- 3.047, 767,671 |- 0975 096,563 |- £ HXE961 112 |- &, 050,811, 741 |- 6,713.544,353 6531 458,572
o _..13,354 544 B80 11,343 662, 766 TMASELEGRE | 0 L1 FMANROTR) | N1199,349 526 Z.005,430,188 133628739% | reoeaceRaNy | a0 asMa e 21338548498
Fpl9 A0 G40 05052 10,385, 798,710 4,913,357,173 7,869,670, TR 6,400,977 427 17068177 EETLI047AT 7,843,411, 180 &, 17,090,519 B065,805,134
#7166, 542 805 |
55 55%
2402
[ Project Feasibilites
| Duseription 2023 2029 zea0| 231 2032 003
m{fﬂhlﬂ"w ....................... .- T o . (R SR —— SO — T ———— S
EBITDW 22,113, 570,641 LR FIS T TTH ] S50 LG T, TR0 0T A30 916 42,160,427 ,155 A0, N 14T 1R
Termmal Valas
Total Kat Cash Infow 21.!1.?.!-?.5.&1? . ﬂiﬂﬁ?ﬂyﬂi .33.!_533.151'.'.!_50 3'9,??]',13{!515 4115?_,#2!?.!55 40.?(&.1-1:?’.5!.5
i T e I —
Tax SI56.304002 |- 0724086520 - 9.260.501.038 10.195.406. 740
Wiarking Cagital : - .

Total Kt Cac b Outllers

260,591,938 |

3,470,653, 01

1,135 406 735
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Project Feasibilities

PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 8 (lanjutan)

SIMULASI MONTE CARLO

Dascription

Ford JCTH I07E 2037

et Canh 1ol

BTSECELYE)

1,50K1HELDIHI

- TAFINRSMI

L AimeEsniest| ae

2AB0.783050 |-

LATOASEI0E

5.335.126,390

5333136 390 |

"-.Ip.u.l!,m,‘“,m.!!
Ll 86,982 815,158
rRR £5.94%
Puyback Period 1.53
Project Feasibilities
Dascriptian 204 zm29 rean 2031 2032 s
Mt Canh (oo |
FAITTIA 10293590351 | a7ozageceas | 4ppsiassnon | ae33miendsa|  3msasasann 42,074,704 754 |
Taiminial ¥Walue
Tosnd B Cosh nflony | aasmasenmn | araapesgas | azmsiassio 64236165450 | 37806352007 | 46074704254

....... 12033298426 | e
4598002550 |- 11LO0BA0GALL [ 100MLLGL000 | LOMHTSSOH0S | BI0LONHISA [ 11148 7IG0GD |
TEEIRMTO0 [ 11ADEA0EALT [ in3Mi1&n000 | iDERTEONGAE [ nanaoAR1ad | AL 1EETIEDED |
BIB5TR367 | BEIL418334| I3 SLILIRE00L | BRISOIVLING | 28794064333 34,927, 975,190 |

B03,343, 712 7.A0% 495 313 & 076,550 013 8, A57 BOE 009 4 060476 305 &, 750 453, WU
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 9 (lanjutan)

| Project Feasibilities
Famr i . .
Rewiiglion g Hllll 20 W2l A0TT 2013 raarl] Mil W‘ 0T
Wt iy |rflpvor
ERITDH, LAB06. 166,147 13,203,367, 0018 SEETIE | R0 EE | 1i0eAd7ef0a | AiRRAGLOST | IS OGRS | JRIREATERS | aRARREIAAIN
Termnal Valus
...... o MR NSNS — T r———
g Duitflow
RELCEIERT - . S I
L O i SSEALTSENE |- 50P9VESONE |- 5534.TE5A0 b SAPE 1IN0
WWiarking Capital 366,302 721 - - . : | |
_________ Tatal Ket Cagh Cutflow 15,384,534 B0 1.579,593,455 5,570,764, 791 9746, 053,606 5,563,175, 602 5,075, 7B3.098 | 5534785017 5476237510 |
T — il T o
Py Fipld G54 544 355 52 11518 498 003 7,543,366 516 £55 438 639 B 086,76 378 7,417, 200,477 5580 830,570 | 5,138 047560
NPV 57, 596,265,172
L FD.0FK
Papback Period P48
Flibet fort] o] Bidi 2083 A%
234M0.536.513 46 03L077 02 513,816,080 41 1BEB 027531 36001835527 AT, MG, 841,298 :
CUHAMBIRAT | aR0ALOTIANT | AGA1LMI60K | A1 1RKDZ7 A1 |

11":'“’5&."15 ada [RTPSTTTFRSITIES, FAPSrre 3 it -
11,231 254,000 | 3,925,056 908

AR | A e ik

§5TNAESS04 | 5081106752
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN KUALA TANJUNG MEDAN 10 (lanjutan)

[Project Feasibllities
Femr
=] E 2018 2019 1020 021 203 2031 2024 mas 2028 2017
Kt Casy Inflonar |
EBITCA - 12.042539.713 11,634,511 661 13,958, 356,052 10,958,381 631 13373570081 ZE G5 154 a2 20,116,663,152 27,563,900, 754 26.534.534.263 |
Terminal Velue
Tatal ket Cash Inflvs - lipazsangia] 13.654,511,661 13,554,556, WHSEELEI | 1337347500 [ ZRASRLISADAZ | MOA1E66315T | 275600054 | IRSIMEIASES
hist Cay Cuatflowe ) ) ) |
el 15028345119 e 2500,200,000 . . : O . . .
T = 2458 151 874 4618177238 |- 2136833 Tl |- 2251 195 166 4,581 533 355 |-
Warking Capltal eb295, 121 : :
. Yota] Wt Cash Outflcny
Fpl¥ 304 545 IFR 52

546,344,751 168
55.90%
1.75
[ Project Feasibllities
=] : 2038 Fr] 540 2081 2083 20aE
kit ks Iriflemn L
I EBITM_ L 20.340.3C3, 308 45536 515585 41 877 BEE IO 35173 155030 483560547533 B3, FE0 150
Jreminatvalue e b
Tatal Kat Cash Inflow 210, 341, 5l i0d 2SR 61050 AH, I 50 LA, PO0, 180
B T N N N S I
4,713,125 E37 11112 FOS000 |- 10,097 522077 EA21338755 |- 11,593, 736,596 |- 5,335, 74T S4B
|- 6.MBARO.SE [ 1LLIZ05000 |- 100975XR07F | BAZLI30I55 (- 11693286596 B33 M7
Az Hamy|  BAS35 814985 |  BLTEOGE2RY|  BETSLAISIGS |
m7se7231 | Tasssosand | samsomiems|  a3amsigsas
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 1

[Project Feasibilities
Tunal Het Cash Inllow 1,070 13R.00% | 157 EHLEID TR B4R | i073aiEnE | 7535EARTAR 3 EGRET 263 EFFEE T Ty T EEETR T
Ml Casds Ol b | |
. Imerstmers 7,477.515,233 - 8 |
L S— LU XL =] VAGOMBETY 2 - 925741675 | e9S013.00k ). SEOMEGMAD . 468745411
..... \ticrking Capial - 143 9 EES - - - - - - - - -
Tutal Hot Cash Guthiow 7570404915 N 45,088,745 |- 16,004,557 CTeadmmaas | aanTaneRE [ 55,313,238 |- EEh jesan | A3 TA5AIL
NetFree Cash Fiow SR TaToasms|  leoasgia G2E1Em0 | LEmeoalsa | BOSAMAERL | esngszpan | zzossoagro | aemsmoms | amamsser | zsisseza
oy -Rp7, 570,494,917 62 230,346,099 1,20, 441 087 801, A6, 000 S50,441, 702 120,498,437 a4 402,001 1,000, 357,056 519,071,081 T16,235,542
[l 5086 524 851
R 20 85%
Payback Pericd 515
[Project Fensibilities
zoas| 028 w30 2031 2033 a3
et Cash o I I N I
EDITON 1,991, 1A% 545 5, 58% GEE 8T 5, 251040, 261 &, [, 150, 219 553,304 512 5, P00 B, 056
Terminal Value
L Tatal Het Canh iy pomyimasas | sameesaer | spmipencer | sperasogis | neasandmis 31,608,055
Mat Cash Chrifiow e
Nrevpstment i L ANETELEGE
LT B .. APSIREIRE |- 1,073.004,587 LOAOATSE5 |- 9,2505RE005)- MRIILEIR |- 1ATS3ERSIA
_"“!ﬂ'qulr“r.gpl'r!' - - - - - -
. Tmal HEID.uh I:Iu‘ll'h:llr |- 4,884,214 054 |- 1,073,404, 587 1,040, 247 565 1,250, 585055 |- 588113628 |- 1175383514
Het Free Cash Flaw - 193080317 4,818,263, 762 4,710, 792,69 4,041,005, 168 405 990,004 4,516,718, 341
Py S A P 747,017 ek 7beA%8 700 a7 084,430 57,867 801
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 2 (lanjutan)

Project Feasibilities
Deseription
- . Bn0
Terminal ‘Walus . L
Tenald Min Cash aflesy Sl 037 naT E44, 730,705 1 10008, 304 0% 1,606 503 947 1,031,076 778 3.RE3, 507, | EFSERELE L 1 >33 378 040 1
Ml Cash Dutllow | |
e stmenit TAIT.515. 745 E2NA1028|
L S — = LO07LM) LT R E O T 42100432 LAG0MTRE | SLBIRS ) 208,755,355
Working Capits - 142,979, GEY - - - - - - - - -
Tenal Min Cash Outllos T,570,454,018 |- IHT 1M 130,E11,284 | 05367025 4r} 100437 415,030,735 - 551 E13, %85 I 248,755,355 |
MetFreecashFlow | gwmasama| vaseragsan|  agmmmsam | 1eoBa01eed | 900326966 | | 1seagazeas
L4 -Ap?, 570, &0, 017,62 1,103 308,298 19,737,433 376 A99,.432 47 a70.310 66,6, 136
[ 2897 22 171
{11, 20.13%
Poybock Pariod T4
Praject Feasibilities
Mﬂm 2018 2 2030 2031 208 mas
Hﬂi'_.'isl:l_l"r’m . |
L mmna 1 3.394.385,009 50615384053 5,538.0693,105 54134 404 008 & B82 .06, 517 5,355,869, 821 |
NeminedValue
Total Net Cash iy 5SMS000 | SEISIBADSS | SSSGR0S | SASAAGAD0R|  AMSZoeasii| 59506882 |
2408930 548 |
570083, 733 1131333513 5113 1623276 |- 1C8E 03502 S4B.OCAEDT |- LI]?G.ES-I.BSGI
WSaROLIAT | LT9LA3ES18 | AT23RRETE | LAMRADASOR | SAROGAASD | LA3GA85 |
LeaEasais| T 4sansnian | a4TeSEesis| 43AR360506 | 393406058 EETERTEE Ty
393,179, 264 9633163274 BI7,351384 06730048 335,995,148 30,795,398 |
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 3 (lanjutan)

Project Feasibilities
Taar
Dancription 2018 2023 Foorl] -] 2036 2037
Bl Cash Isfleve
HuLtah, Lo BLELELE T Y

Totl Mot Canh nflow - LGHEGIE T 1,580, B, 0 1,080, 71, 2 LEFFLAG T wan LN Tnomonsare | NIMLIELME | 2MArAmAr) | ZAMIALAAY
Mit Cach Outllew | |
It 7,437,515, 145 - . ) B | L ean 281008 o ) ) ) ) |
Tax o ) ) | BN153501  MER0T | | _ | 262,990,307 |- 258,643,375 MSSZ | 37.TILIG
Working Cmpss 1432 979, - . - . - . - - .
Teal Mo Carsh Chllie 570,404,018 |- R A5EAA1 |- BRI 05T | 20341008 900,307 AN, - FERRETRIT
'''''''''''''''' 1504818 | 1senaTesEe| Bon3ased| | 1g1mednsT:
PV -Rp7, 570,494,917 62 1,300,847.675 151911998 1,132,112.918
fiPy 2,840 080, 528
AR 20.77%
Prrpbock Pariud 1157
2028 28 a1 2032 a3
a5 134500 4,551 76,541 IR0 TERAMI | sAaTEEIT | aRdnssiETd 5,057 SRR.ATY. |
Teand Met Cash hll.w;; s.u:h::d.u‘.ll. B a.s-.g;i}.e..us ;.BM.M:;&'I. i s.;d..r.u.:.'_u;r . l.u.;\:.i,;.'l.'d "s.nm.l.u.n;ufd..
Aasssnees | B . L . N
581571245 |- 78,205,161 518,809,555 1,064,470, 353 |- L 11006M, 74 |
Wrking Capnzl - -
" Taonal et Cash Cialiow Lt A5 |- A0 654,744 |
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 4 (lanjutan)

[Project Feasibilities _ _ ] _ [ _ _ _ | ]
024 2026 20¥T
....... Li%aR08511 | Cimiasenia] U ESIIR0G |
Teaal Net Cash lnaflow - 1,308 ARE 56 1,3TH.539, 140 1. XM 640,314 1430679 50 1,195 2 74 040 1,750,803977 3,710, 680, E34 1 2975 160,054 1
Mul Cash Outllow |
Ivesment - 7427515, 243 - - e202a1028 [
Taw R I 3 DS ELN L il BSGRESA) o grdnEras - SMAIOLIES ELL AL i SO, AGL LSS
Vearkrg Capeal - 142,974,664 - B . . - . - . .
Teal Nt Cash Dunflo - 7.570,434,913 - 36,149,047 - |- 3R.3E8,854 |- - 374,533,221 |- 353,750,179 |- 338, TL0,437 k- 4e1, 7041 559 |
et Free CashFow | asmasama| 7 iacessmase| | imwagrmaer | imssnze | 1a0a3i006 Capmanam | agmoemes | amngmass) | zsiaassiar
La) -Ap7. 570,454,017 52 115424370 1,089,793, 413 EChRCA &0T7 807347 108 I.Uw 33, 517, BET Tel.Fa, A Tld Aa1 574
L 2892 82T 227
eR 20 A%
Foyback Pariod 7.83

2038 2024 a0 poinl 2083 ook
2.511.573 630 584733130 5,136 136500 5714 138 588 4. T0A.TLA. T30 5,230 555, 094
P h!-'-'-f.ﬂ.i:;.-'! >1n1:&:-w h--"lrl-..l‘ﬂl.‘.-l!-l .";..-"W..-"Lﬂ.-“all.'- S 55091

1

HIALEDI | LOSSLERITY
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 5 (lanjutan)

|Project Feasibilities
[
018 2018 ma0 021 2021 2024 maq 1025 2026 2027

L LE1LHTTL LIRLOGLASE | DERIEROSL) | 26G8.270h511

535, 747,080

T T

TN

3,685,380, 251 |

21 BE%H
675

| Project Fensibilities ]

| Daseription anzs 209
Wert Cazin Infleew
|... EBITDA

Terminal Vabue
L . 5571825210 7 ST 5,370 AR AN

1107843303 |- 137EA55541 |- 8,204,583,308

L107.945.303 |-
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 6 (lanjutan)

[Project Feasibilities
Fawr
Deseription 01| 2ou8| 2030 2021/ 2022 2003 a4 02y 2026 2027
. LH8.R8.08 1.729.000, 2401 . 1068.410.388 1ISRGARS5A | dabnasiaa{

238408

57,689,770 |-

516,819,634

E20,037, 726

143,979, GE7

| Wonking Caprad : N ) . T o o]

Total Met Cash Outfloe 7570 45,513 - SNBLS. TG | 104 600, 252 - - 473,814,088 S16H1L.B2 |- 534,504,851 B28.007. 76 |
(Pt Proe CachFlow o RATmAM a1 4271, 250078 e 1,627,548, 548 146,418,028 654,117 344 2,750,01%,224 2818488, T07  ESLZAMS500
(a1 <Ap7, 570,454 817.62 1,108 417 458 1,547,953, 264 1,670,172, 755 £10,872,353 1,147 448171 1,033,834 DET 554,044,347 #56,331 532
ey 3,887,176,008
IR AL
Payback Period Far
| Project Fensibilities

Fir] 2030 2031 2032 oA

BT
£ 11915 114 &5, 2R EAY CAEA1AZEADL |
11553915528 LIGSALRIES | WRSALI0G6 |
1 1EE 315 A28 1,365, 418, 362 287 044306 |-
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|Project Feasibilities

SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 7 (lanjutan)

TAITS1E 289

1506, 795,508,

E20.241 0

1}.“‘..!.“"“..

3434364083 |

3,194 524,005

B - B e[ =) LITETTE ] M T T 436,760,656
‘Working Capital I 1AL 979 HEFD - - - - - -
Total Ket Cash Outflcw 750404915 - 170715546 - 506671333 |- 436,760,696
O — . S R SR b— S B — -
Py -ReT 570,404 917 62 1,121 536,500 TT,025,161 B34, 350,651 31,127 587 516,504,320 1,105 148 231 753,067, 00T E77,683,137 £33,213,322
MR 3 255,551 513
AR 21.1TH
Papback Period [ X L]
| Project Feasibilities
Owseripkian 20z ] | LT 2033] 3z
_I.k-l Canh Inflow | o . . . . o o 4
1,108,400 201 5205 491 907 =, HIP, N4, 0 7 % POR 11T 578 5N 5T 0,210,552, 148
s2ecasiser|  saosEsdser|  nmedizsta|  naamass sy

1,051, H,A5%

2,052 63, 280

N 1,15 A, A

- 1,108,582, 3 70

1,0, HT%SHT

051360435

1,054,951 260

.. JLSASERRS

- 1284562370

1,280,875,587

AINAIRLANE | 82 AERTIL ot SO L T
917,247,299 93,ITTABL Ta0,111,794 E36,293,137
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Project Feaslbdlities

SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 8 (lanjutan)

Vepr
18 soun 2030 2031 2053 3003 3034 035 038 3037
A YT N Y I ) TR T 314,200,401 | 3087,943,060 | S addded e | X TeARALS |
T Lnat o4 ed7 " L08s 053,606 | 1,184,200,401 3,087,341,560 Iu8450, 780 | ZTLGO0GA1S |
Lt T RN [ W S 20241008 — I — J
- . 175,112,333 -k 84,623,149 - 83,755,743 |- AET,8H1, 136 472,089,902 |- 396,519 548
Wicrking Capie 143,079 BEY | - -]
Total Mt Cash Outllos - 7,570,454 918 - 175,733,313 I 84,633,149 . 703996771 |- BT HE1 33E 471,059,503 396,919,548 |
et - T T i e
" -Rp? 570,889, 917,62 907 8832 303 53,849 670
[l 4,536,385, 802
R J1.29%
Perpboek Pavind 5.88
[Project Feasimiiities ]
Descriptinn 2028 mas 2030 031 2032 maz
T T .
" 5098,918,151 5,580 0114, 158 5,503,450, 170 “5.208,177,088
et e T T L O R —
| Tax 510,469, 740 |- 1,752 4RT 4= 1,133,247 1940 |- 1,1¥3 360,102 |- 936 AR1 324 1,031, 280 AT4
 Working Capital . . . . . .
Tea! M1 Carsh Onfllonar - 4,913 ancam |- 1,753, 867,028 1130, 247, 1540 |- L1FL360,193 |- 936501324 |- 1%, 280 ATL
T — ] T T s - i -
il " 441 325605 Bl 96T B33,585,533 T214,89590% S5 195847 514,177,659
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[ Project Feasibllities

SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 9 (lanjutan)

Vear
Do eripticn o 2019 w3z ﬁg o3 24 10328 076 2037
_h_rf.uhlnﬂml'
..... L N W - LinameBAcs | 3 I
| Teeminal Valua S P R S I SRS SRR E— .
Tatal Kat Cach Inflcw 1374, T6BAS 1,740,528, 145 1433, 187,000 1521502655 13pe83s st | 27432957 | 2.0m5.200.p48 27281851058
ont €58 CustFlony
Ivestmest ARESLRRS | e - 520 AL0R . S . S -
Tas -k 73,064,310 T 345 | G 120 415 Eiananiie | 3k s i) 35068 L jaasan g
Weerklng Capital 4375568 : l :
Total Hat Cash Cutflow 7,570,484,918 |- 72,064,312 L 34,545 589 84560444 s1seone | 3exsssan 451,553 63 193582.144
................ i i e e i : : s
Py AT ST0 848 91T 42 1,190,009, 185 29 508, 193 E19,BL4, 647 T, 100, 104 416,104,324 1,188 973 13K BEE, 43, 004 1S 418, TES 801,849,042
P BAIT 547 244
e 21.62%
Paybatk Peried 677
[Project Feasibliities ] ) )
Bsacripsion ) T soan i P o)
Wt Cash Inflers | |
3521260 225 529253807 | 5281538030 5384322123 5005, 792,671 5,634,520, 363 |
1AL eR e | S093 43 107 SIULEERNA0 | RIRAAGIIIN | GonhTede 5,550, 30
.................... i | Vs | L | LGSR LT |
...... 1200 F21L007 1050 6ELOIE LOABSGROAL |- 581435658 LA11T.54D |
Looesssant | 7smasdss|  emmaceas
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN DWIKORA PONTIANAK 10 (lanjutan)

[Project Feasibilities
Tear
Diwacription 2018 o8 028 2021 2033 2033 poerl ] mes 2038 2037
Mt Cash laflkas | |
LEmDa 1155352 585 1,450,061, 616 1535, 754 857 1408.121 088 1730z 5309369 4,470,991 585 3,160,024, 200 3.5536.650.822 | LFM0.568.835 |
value
| Tonal et Cash iy 3,155,357 65 16281 LEITSASST | LANGITLONR | LAEI096R | Jamaungns | 3IER0GANN | SESRESIEE | RrASERAIS
(et Cash Dhaflow 1 |

40,548,208

410553053

[Praject Feasibilities
Descriptian 2028]
Mot Cansh eflaaw
3345506677
3345306677 | 5067648 788 (B AER 416171 '§,930,307,031
2. 408 210568
565,364,160 1.469.305.697 1,089,042,379 1339501543 |- 1006790740 |- 1,210,064,255
4572338838 1469399597 |- 1089982329 | 1339591543 |- 1076790743 |-  1,210,064.255
1,626,938,261 3498249001 | 4,339,876,986 3,108,324 628 4320422247 | 4720242766
402,166,590 1181811379 814,892 183 30,926 328 610,599 478 580,08 805
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA1

#3.430,073, 581 T7 108471 067 75,510 T3, S5 T1aETI07A8]

A7 a5 53985 50,711,350 6 45 A7 =81 r

TLAST103 441

9,430,077, 5

INATE G, 2 |-

Ml P Cash Flirm WAL ERATE | 4ma,1eans

a3 8%, 1188 5, 2 T | s v 1,078,182, 18 a8 my ' 1 re
AP

L

Payback Pariod .

e ik

L 145,500,555, 78 127538,
Terminal Valus BAE8, TR,
Tosal Met Conh Imfiow LM, 173, Bl ATL 171,419, 137, B 135, [0, 391,431 125, 5PRS55 6 | 1,000,113, 61,400
Mt Canh Cutfiow

.. Atmn e [

32410961, 754 |-
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SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA 2

LATARSERIEL

IRATR, 02,117 |-

e TR

= LIRS

125,379.253.54% 125 A10, TH, T

LGN A A |- WA IETHT |- LA

I BN AR AR |- WA AT |- A0 TI1408 k5
T Hb LS ] 1,005, 2 10, L
18,112 634, 140 194060895 | 161800 ik |
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA 3

Tear
SN mng | oy
Tk, 102 Th 1,1
Toral e Cnth it A7 0,791,333 Th, 01, 18 5t

Mt Cah (o

T

JrESTnrTy

et Free Cah Flma - HATRALL, I 5,805,751,151 AR ALY 0,550,151 ATE 20 5, 151 4147008 | 1R ALE D SILEARTIONE | eRAMLVIA A LAY | 10T G
B R ATE 1, T 25506, 0 LN EATS 5T MBI LE1 AOGLATILAN | Ao, N MATEIIT | MBS VRIS IE 1EBITLIH
NPV B4l 547,659 6T
"R FITT
Paybock Period - Lo
Project Feasibilities
esiriprien | | a0 max a3
Mt Carh o
L — 125, 332.377.574
_ Terminal valua

Tokal Met Cash Inflow

135590 57150
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA 4

Project Feasibilities
Yiear
Desiription o] | Frn | 35 i 07| 20am
Mot Canch InHow
DETOA A OLE, 306,031 ARD03, 9,213 0,071,300, TH B3, 280, 011,500 T B, D0, 04 W3,15%7, 31, =0 7B, M ST T
Twrrmanal Valus
Tokal Marl Cash inilow AE, 1, 306,031 A B 115
it R S -
Loneestment : 45,230,034 155
Ta 3 iLledeemsre |- jLasm i |- masnTargea [ nwmarmast [ pmioenoes | issseoises |- BESE0048 045
wnrkang Capital - ABR, 754, T3 - - - - - . - N N
- = TN B 1T |- 11, 3%, 384, 308 [~ 19, 754, K21 56N |- 11,191,885 579 |- 11,885 171,517 - M40 73 |- 19001, TR |- 19, 710,280,000 - AT, R4 12 W0
........ - o B0 JO05
Liiraiiand

Project Feasibilities
Besiption B ) i i =
MetCeshinfow 1 . =
[ 125,550,420 0BG | IBSSGRLI6 0 | 145734304 307
Tsr=inal Valus
Toal Med Caah Infloe LI, 551,420, LED 135,563, 11, M1 %, T, M,
e aih Cullle s . I I

L neEEmE

o
Tofal Med Cash Oanfiow

35565611 |-

202



SIMULASI MONTE CARLO

PERHITUNGAN SOEKARNO HATTAS

Project Feasibilities
Fear
I scrip o | Er A ] FrE] T 0 [ g ]
Piwt Canh Inflow
AEMIT081, 34T | 13,90 911,107 1 TS AATE, P8 71818, 803, T&1 17
T e e B e e B L L LAY X o SRIAILEY)
Teral Mgt cash Il A5, 70, TTH A48 A% a1 | mumss e 71,816,642, P

- [T B TR BB 1400 00y | 132060, 1A |-
venriing Capital 24874, T17 - : - -
Total Med Cash Dt = ATR LI [- 15,1007, % V500,117,538 |- wpaL i | omasnieand [ IR WA [ 18806505, 16 |-
Pt e Cavh Flowe 5 ATEELL, I 36, B0, IO, PRE TSN T 290,170, 841 A%, 0600, 23T LAY A%, 504, T A, 0, 15 A B, BB, TR, 30 EEAT PR 1Y
Py -Ap 3% S, LI LG 0, 7T, BT 23,100,845, 71 2%, 16 35T, BT O, PR, WA 2008, 4,015 27,5, 786, TAT 24,10, 410,500 [T eI TETT ] 18, 04, BT, B0
| 348,579,535, 030
] LE3.44%
Payback Pariod . .00
Progect Feasibilities
e weripk ion g 0 iy 205

et Canh Inflom

“izs,ana,0mm s |

5. 379,501, 5400

Vanrking Capits|

ILATLSTL 56 -

-0 THI ISR RS |-

Total Met Canh Outfiow

BT

AR |-
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA 6

Tear

.. EHTA K EoE
Tarrranal alus
Toeal Net Conh Infioe - 25, 198, 1) AR

Met Canh Outfow

Trmatrmert i

0,015,087 971

Wiorkng Capita) : : :
Toesl Met Cash Ourtfiow - 1RGSR 173,047 N1, N A55 25 |- 10,637, 767762 |- 1. ME 593,10 - TILAMBELEFA |- BEGRAINALS - 19 IR A0, 189 |- TOEIE 1M 95
Melbree Cash Hom L L e 2 LRSI, 100 E 5%, L, 05T R 5,00 1,908,511, 10 0, 435, B, BTL b, 180, D, AL SOEALILIGS | NI, 10 s, AT, 906,101
L 23,5400, B0 Bt Y B3 0 I B 00, Sl 2,45 ) L5 b 11, 6L AT LML LS b 10,261,245, 008 4,005, 110,674
NPV
ARR 113 o

E1E 23|

145,300,784 604

LT

" Tarminal Value
Taeal e Cash infiow

o U3E5E4 BT 25

111, 808, 500,455
1%, HLE, G013
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SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA 7

Praject Feasibilities

i kL)

]

iy

49,644,717,.88% 78,712,834, 114

T7.953,107, 817

HL275, 110,568

Tortwl Bamt sy ar tkowe

A1, fas |-

& AEs iy g |-

L)

205

- |- 17 50 984 197 |- AL S 5T |- 111 TR, . 555 |- 1 1457 737,065 11, v e LE, i 915 S 18 AF%, 186, 791 |- BE A a17 ME 19 681,134, 1%

- ARA, Thl, AT - - - - B,F51, 136,258 - - - -

5 2% 0 e |- 20,006,984,173 | 20,840,599, 573 |- 11,178, 714,535 [- VLA A7, AS G STLEE |- LE TS SO0 I0AES 288, U - BETELAIVME - 1LAKL 1M1
S TR e AN [ A | P e B LA 0 i e s T |

4,357, 168,115 20,0053, 415 227,550 1,969,260, 254 11 Ak 03,90




PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA 8

SIMULASI MONTE CARLO

|Project Feasibilities
Foar
D wriplion s X0 FLEE] Fote] Frivi] FotT] FTiFTY 2006 may -
Pat Cash il
87,573,044 70 M ITREM 082 TRILHATE

AT 50 |-

AR, 1T

4451 2,114

| Project Feasibilities

[t Gk il

Mt Froe Cash Flow
L

FLSTS A4S, EOL

ELETRAAE |
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|Project Feasibilizies

SIMULASI MONTE CARLO
PERHITUNGAN SOEKARNO HATTA 9

Fiwt Cash inflaw
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