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ABSTRACT 

 

This study evaluates the investment of replacing conventional roof tile pressing machines with 

hydraulic ones at the UD. Trisna Bali factory. The background for this research is the need to analyze the 

profitability and risks of investing in new technology. The main objective is to assess the financial feasibility 

of the machine replacement, calculate the Break-Even Point (BEP), and conduct a sensitivity analysis over a 

10-year period. Currently, the factory uses three conventional machines, and it is proposed to replace two of 

them with one hydraulic machine. The research method involves financial analysis using the Discounted Cash 

Flow (DCF) approach with indicators such as NPV, AE, BCR, IRR, and PBP, as well as a sensitivity analysis. 

Non-financial aspects are also considered. The conventional machine has a capacity of 800 rooftiles/day with 

two workers, while the hydraulic machine (with a capacity of up to 1,250 rooftiles/day) is more efficient despite 

its higher price. The results show that the investment is financially feasible for both types of machines. The 

NPV for the conventional machine is Rp 450,496,924.60 and for the hydraulic machine is Rp 564,686,902.33 

(at a 6% interest rate). The sensitivity analysis (with a 10% decrease in revenue and a 10% increase in costs, 

i=12%) also indicates feasibility, with the conventional NPV at Rp 38,928,018 and the hydraulic NPV at Rp 

105,405,103. The BEP is reached in 2.5 years. 

 

Keywords: Investment Evaluation, Roof Tile Press Machine, Hydraulic, Conventional, Financial Feasibility, 

BEP, NPV, BCR, AE, IRR, Sensitivity Analysis  

 

ABSTRAK 

 

Penelitian ini mengevaluasi investasi penggantian mesin pres genteng konvensional menjadi hidraulis 

di pabrik UD. Trisna Bali. Latar belakangnya adalah kebutuhan analisis keuntungan dan risiko investasi 

teknologi baru. Tujuan utamanya adalah menilai kelayakan finansial penggantian mesin, menghitung Break 

Even Point (BEP), dan melakukan analisis sensitivitas selama 10 tahun. Saat ini, pabrik menggunakan tiga 

mesin konvensional, dan diusulkan penggantian dua di antaranya dengan satu mesin hidraulis. Metode 

penelitian melibatkan analisis finansial menggunakan Discounted Cash Flow (DCF) dengan indikator NPV, 

AE, BCR, IRR, dan PBP, serta analisis sensitivitas. Aspek non-finansial juga dipertimbangkan. Mesin 

konvensional berkapasitas 800 genteng/hari dengan dua pekerja, sedangkan mesin hidraulis (kapasitas hingga 

1.250 genteng/hari) lebih efisien meski harga lebih tinggi. Hasilnya, investasi ini layak secara finansial untuk 

kedua jenis mesin. NPV mesin konvensional adalah Rp 450.496.924,60 dan mesin hidraulis Rp 

564.686.902,33 (dengan suku bunga 6%). Analisis sensitivitas (pendapatan turun 10%, biaya naik 10%, 

i=12%) juga menunjukkan kelayakan: NPV konvensional Rp 38.928.018 dan hidraulis Rp 105.405.103. BEP 

tercapai dalam 2,5 tahun. 

 

Kata Kunci: Evaluasi Investasi, Mesin Pres Genteng, Hidraulis, Konvensional, Kelayakan Finansial, BEP, 

NPV, BCR,AE, IRR, Analisis Sensitivitas  
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PENDAHULUAN  

 

Pulau Bali tidak hanya dikenal sebagai destinasi wisata global, tetapi juga memiliki sektor industri kreatif 

dan manufaktur yang berkembang, terutama di wilayah pedesaan. Salah satu contohnya adalah Desa Pejaten 

di Kabupaten Tabanan, yang dikenal sebagai sentra produksi genteng dan kerajinan tanah liat. Desa ini terdiri 

dari delapan banjar adat, dengan 484 UMKM terdaftar, di mana 47,3% di antaranya bergerak di bidang industri 

genteng [1]. Produk genteng khas Pejaten telah memiliki perlindungan hak kekayaan intelektual berupa paten 

dari Kementerian Perindustrian dan Perdagangan RI [2]. 

UD. Trisna Bali, yang berdiri sejak 2016 di Banjar Dukuh, Desa Pejaten, merupakan salah satu pelaku 

industri genteng yang masih menggunakan mesin pres konvensional. Untuk meningkatkan efisiensi dan daya 

saing, penelitian ini mengevaluasi kelayakan investasi penggantian mesin pres konvensional dengan mesin 

pres hidraulis. Evaluasi dilakukan untuk periode 10 tahun, berdasarkan data historis pendapatan dan 

pengeluaran, serta proyeksi dampak perubahan alat produksi. 

Analisis mencakup aspek finansial dan nonfinansial. Pendekatan finansial menggunakan metode 

Discounted Cash Flow (DCF) dengan indikator NPV, AE, BCR, IRR, dan PBP [3], serta analisis sensitivitas. 

Sementara itu, aspek nonfinansial ditinjau dari ketersediaan bahan baku dan kesesuaian lokasi. Penelitian ini 

bertujuan untuk menilai apakah penggantian mesin dapat meningkatkan kelayakan usaha dan mendukung 

keberlanjutan industri genteng di Desa Pejaten. 

 

METODE PENELITIAN  

 

Penelitian ini bertujuan untuk mengevaluasi kelayakan investasi penggantian mesin pres 

konvensional dengan mesin pres hidraulis pada pabrik genteng UD. Trisna Bali di Desa Pejaten, 

Tabanan. Metode yang digunakan adalah deskriptif kuantitatif dengan pendekatan studi kasus, yang 

dianalisis selama periode 10 tahun ke depan. Evaluasi mencakup aspek finansial dan nonfinansial. 

Variabel bebas dalam penelitian ini meliputi umur investasi, inflasi, suku bunga, jenis mesin, lokasi, 

dan bahan baku. Variabel terikatnya adalah biaya, termasuk pendapatan tahunan, pengeluaran, biaya 

perawatan, dan overhaul. 

Data primer diperoleh melalui observasi dan wawancara langsung dengan pemilik pabrik, serta 

data teknis dari pabrik sejenis. Data sekunder diperoleh dari referensi literatur, data inflasi, suku 

bunga, dan biaya pendukung lainnya. Instrumen yang digunakan berupa lembar wawancara dan 

aplikasi Microsoft Excel untuk pengolahan data. Analisis dilakukan dengan metode Discounted Cash 

Flow (DCF), menggunakan indikator Net Present Value (NPV), Annual Equivalent (AE), Benefit 

Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR), dan Payback Period (PBP), serta dilengkapi analisis 
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sensitivitas terhadap perubahan suku bunga, pendapatan, dan biaya. 

Tahapan penelitian mencakup: perumusan masalah, pengumpulan data, perhitungan biaya dan 

arus kas, analisis kelayakan investasi, hingga penarikan kesimpulan. Penelitian ini diharapkan 

memberikan dasar pertimbangan investasi alat produksi yang lebih efisien dan menguntungkan. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN  

 

1. Cash Flow 

Cash Flow adalah tata aliran keluar masuk per periode waktu Perusahaan. Cash flow terdiri dari 

sebagai berikut : 

- Cash In (uang masuk), umumnya berasal dari pendapatan penjualan suatu Perusahaan. 

- Cash Out (uang keluar), merupakan komulatif dari biaya-biaya yang dikeluarkan (cost) oleh 

suatu Perusahaan. 

Cash flow yang dibicarakan dalam ekonomi Teknik-teknik adalah cash  flow  investasi  yang  

bersifat  estimasi/prediktif.  Karena kegiatan  evaluasi  investasi  pada  umumnya  dilakukan  sebelum 

investasi tersebut dilaksanakan, jadi perlu dilakukan estimasi atau perkiraan  terhadap  cash  flow  

yang  akan  terjadi  apabila  rencana investasi tersebut dilaksanakan [4]. 

Dalam suatu investasi secara umum , cash flow teridiri dari empat komponen utama, yaitu : 

- Investasi 

- Oprational Cost 

- Bunga 

- Miaintenance Cost (MC) 

- Over Houl Cost (OH) 

- Benefit/manfaat 

- Nilai Sisa 

Berikut adalah grafik Cash Flow dari pebrik genteng dengan mesin konvensional dan pabrik 

genteng dengan mesin hidraulis : 
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Gambar 1. Grafik Cash Flow Pabrik Genteng Dengan Mesin Konvensional 

 

 

 

Gambar 2. Grafik Cash Flow Pabrik Genteng Dengan Mesin Hidraulis 

 

2. Analisis Bahan Baku 

Dalam aspek teknis, efisiensi waktu produksi dan ketahanan produk merupakan faktor krusial 

yang memengaruhi keberhasilan operasional pabrik. Salah satu strategi pengendalian investasi dalam 

persediaan adalah penerapan metode Economic Order Quantity (EOQ), yang bertujuan menentukan 

jumlah pemesanan optimal guna meminimalkan total biaya persediaan. Selain itu, kualitas bahan 

baku sangat menentukan mutu akhir produk, sehingga pemilihannya menjadi aspek strategis dalam 

proses produksi. Di pabrik genteng UD. Trisna Bali, pemilihan bahan baku dilakukan melalui uji coba 

terhadap sampel tanah dari lokasi tambang baru. Sampel diambil sebanyak satu karung dan diproses 

mengikuti alur produksi standar, mulai dari pencampuran dalam molen, pencetakan, hingga 

pembakaran bersama produk reguler. Produk hasil uji diberi penanda khusus untuk membedakan dari 

S = 700,000           

478,889,682    498,045,269    

442,760,431    460,470,848    

409,356,907    425,731,184    

378,473,472    393,612,411    

349,920,000        363,916,800    

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
255,140,000        271,065,600    

288,200,224    306,649,433    

326,528,730    347,964,531    

371,095,230    396,072,368    

 i = 6% 423,061,925    452,245,730    

I = 6,000,000        125,550,000Rp      

S = 4,500,000        

502,538,555    522,640,098    

464,625,144    483,210,149    

429,572,063    446,754,946    

397,163,520    413,050,061    

367,200,000        381,888,000    

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

255,000,000        270,920,000    

288,048,800    306,491,952    

326,364,950    347,794,200    

370,918,085    395,888,138    

422,870,325    452,046,466    

i = 6%

I = 6,000,000        164,550,000           
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produksi biasa, lalu dievaluasi secara visual dan dibandingkan dengan produk berbahan baku 

sebelumnya. Penilaian kelayakan dilakukan berdasarkan tampilan warna, tekstur, dan kekuatan fisik. 

Jika sampel memenuhi atau melebihi standar yang telah ditetapkan, maka lokasi tambang tersebut 

dianggap layak sebagai sumber bahan baku produksi. 

3. Analisis Lokasi 

Penentuan lokasi pabrik genteng UD. Trisna Bali tergolong cukup baik karena berada jauh dari 

area permukiman. Hal ini membuat debu yang dihasilkan selama proses produksi tidak mengganggu 

masyarakat sekitar. Di sekeliling pabrik juga terdapat pabrik genteng lainnya serta area hutan, 

sehingga lokasi ini cukup ideal. Selain itu, akses jalan menuju pabrik cukup lebar, sehingga truk dapat 

langsung masuk ke area pabrik tanpa kendala.  

4. Net Present Value (NPV). 

Net  Present  Value  (NPV)  adalah  metode  menghitung  nilai  bersih  (netto)  pada  waktu 

sekarang  (present).  Asumsi  present  yaitu  menjelaskan  waktu  awal  perhitungan  bertepatan dengan  

saat  evaluasi  dilakukan  atau  pada  periode  tahun  ke-nol  (0)  dalam  perhitungan  cash flow 

investasi [5]. NPV mengukur selisih antara present value dari manfaat Present Worth of Benefit 

(PWB) dan biaya Present Worth of Cost (PWC). Pada pabrik genteng dengan mesin pres 

konvensional. Hasil perhitungan NPV dapat dilihat pada hasil dibawah : 

 

 NPV = ∑ 𝐶𝑓𝑛
𝑡=0 t (FBP) (1) 

 

Tabel 1. Hasil Perhitungan NPV 

 

Kriteria n i Konvensional Hidraulis 

NPV 10 6% Rp 450,5 juta  Rp 564,7 juta  

 

Dari hasil perhitungan dari tebel diatas, nilai NPV menunjukan lebih besar dari 0 atau NPV > 

0 yang berarti investasi pabrik genteng UD. Trisna Bali layak untuk dijalankan. 

5. Benefit Cost Ratio (BCR). 

Metode benefit cast ratio (BCR) adalah salah satu metode yang sering digunakan dalam tahap-

tahap evaluasi awal perencanaan investasi atau sebagai analisis tambahan dalam rangka memvalidasi 

hasil evaluasi yang telah dilakukan dengan metode lainnya [5]. Untuk hasil perhitungan BCR dapat 

dilihat pada tabel dibawah : 
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 BCR 
 PWB

 PWC
  atau 

 ∑ 𝐶𝑏𝑡(𝐹𝐵𝑃)𝑡𝑛
𝑡=0

 ∑ 𝐶𝑐𝑡(𝐹𝐵𝑃)𝑡𝑛
𝑡=0

 (2) 

 

Tabel 2. Hasil Perhitungan BCR 

Kriteria n i Konvensional Hidraulis 

NPV 10 6% 1,17 1,22 

 

Dari hasil perhitungan dari tebel diatas, nilai BCR menunjukan lebih besar dari 0 atau BCR ≥ 

1 yang berarti investasi pabrik genteng UD. Trisna Bali layak untuk dijalankan. 

6. Annual Equivalen (AE). 

Metode Annual Equivalen (AE) adalah metode dengan mendistribusikan aliran kas secara merata 

pada setiap periode waktu umur investasi [5]. Hasil perhitungan AE dapat dilihat pada hasil dibawah 

: 

 AE = ∑ 𝐶𝑓𝑛
𝑡=0 t (FBA)t (3) 

 

Tabel 3. Hasil Perhitungan AE 

 

Kriteria n i Konvensional Hidraulis 

NPV 10 6% Rp 107,9 juta  Rp 120,1 juta  

 

Dari hasil perhitungan dari tebel diatas, nilai AE menunjukan lebih besar dari 0 atau AE  ≥ 1 

yang berarti investasi pabrik genteng UD. Trisna Bali layak untuk dijalankan. 

7.  Internal Rate of Return (IRR). 

IRR adalah tingkat pengembalian saat NPV = 0. Hasil perhitungan IRR dapat dilihat pada hasil 

dibawah : 

Tabel 4. Nilai NPV Dengan I Positif dan Negatif 

 

i NPV Konvensional NPV Hidarulis 

60%          14,355,882.71 

70%           3,121,735.33  
 

        (9,659,273.61) 

80%          (11,954,647.21)  

Dari hasil perhitungan tabel diatas akan dilakukan interpolasi untuk mendapatkan nilai IRR. 
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 PBP = iNPV+ +
𝑁𝑃𝑉+

(𝑁𝑃𝑉+ +𝑁𝑉𝑃−)
 x (iNPV - -iNPV+) (4) 

 

Tabel 5. Hasil Perhitungan IRR 

 

Kriteria Konvensional Hidraulis 

IRR 72,07%  65,98% 

 

Nilai pada tabel diatas menunjukan IRR ≥ MARR (6%) yang berarti investasi pabrik genteng 

UD. Trisna Bali layak untuk dijalankan. 

8. Discounted Payback Period (PBP). 

PBP menunjukkan waktu pengembalian modal setelah investasi. Hasil perhitungan PBP dapat 

dilihat pada hasil dibawah : 

 

Tabel 6. Nilai NPV Dengan n Positif dan Negatif 

 

n NPV Konvensional NPV Hidarulis 

2            46,503,020  
 

          40,061,000 

1           (36,134,548)          (58,700,520) 

 

Dari hasil perhitungan tabel diatas akan dilakukan interpolasi untuk mendapatkan nilai PBP. 

 

 PBP = iNPV+ +
𝑁𝑃𝑉+

(𝑁𝑃𝑉+ +𝑁𝑉𝑃−)
 x (iNPV - -Inpv) (5) 

 

Tabel 7. Hasil Perhitungan PBP 

 

Kriteria Konvensional Hidraulis 

PBP 2,6 tahun  2,4 tahun 

 

Nilai pada tabel diatas menunjukan PBP < n (10 tahun) yang berarti investasi pabrik genteng 

UD. Trisna Bali layak untuk dijalankan. 

9. Analisis Sensitivitas. 
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Analisis sensitivitas diperlukan untuk mengetahui sejauh mana dampak parameter investasi 

yang telah ditetapkan sebelumnya dapat berubah akibat faktor situasional dan kondisional selama 

periode investasi, sehingga perubahan yang dihasilkan akan memberikan dampak signifikan terhadap 

keputusan yang telah diambil. Dalam penelitian ini mengambil 3 kasus atau kondisi yaitu : Bunga 

pinjaman naik sebesar 12%, pendapatan tetap dan biaya naik 10%, i = 12%, Pendapatan turun 10% 

dan biaya naik 10%, i = 12%. Untuk analisis sensitivitas hanya menggunakan indikator NPV dan 

BCR. 

Berikut hasil dari analisis sensitivitas dapat dilihat pada tabel dibawah :  

Tabel 8. Hasil Perhitungan Analisis Sensitivitas 

 

Kondisi 
Konvensional 

(NPV/BCR) 
Hidraulis (NPV/BCR) 

Bunga naik 12% Rp 343 jt / 1,18 Rp 444 jt / 1,23 

Pendapatan tetap & biaya naik 

10%, i = 12% 
Rp 251 jt / 1,12 Rp 354 jt / 1,17 

Pendapatan naik 10% & biaya 

naik 10%, i = 12% 
Rp 54 jt / 1,03 Rp 147 jt / 1,07 

 

KESIMPULAN 

 

Dari hasil analisis evaluasi investasi pergantian mesin pres konvensional menjadi mesin pres 

hidraulis pada pabrik genteng UD. Trisna Bali di Desa Pejaten, Kediri, Tabanan, dapat disimpulkan 

sebagai berikut : 

1. Dari hasil analisis  evaluasi invesatasi untuk pabrik genteng dengan mesin pres konvensional 

nilai NPV =  Rp. 450.496.924,60 > 0 (LAYAK), BCR =  1.17  ≥ 1 (LAYAK), AE = Rp. 

107.900.881,11 ≥ 1 (LAYAK),, dan IRR = 72,071% > MARR = 6%  (LAYAK). Sedangkan 

untuk pabrik genteng dengan mesin pres hidraulis konvensional nilai NPV =  Rp. 

564,.686.902,33 > 0 (LAYAK), BCR =  1.22  ≥ 1 (LAYAK), AE = Rp. 120.149.201,33 ≥ 1 

(LAYAK),, dan IRR = 65,978% > MARR = 6%  (LAYAK). dilihat dari nilai evaluasi investasi 

pabrik genteng dengan mesin pres hidraulis lebih besar, maka pergantian mesin pres genteng 

konvensional dengan mesin pres genteng hidraulis pada pabrik genteng UD. Trisna Bali layak 

untuk dilakukan. 

2. Titik Break Event Point untuk pabrik genteng dengan mesin pres konvensional adalah di 2 tahun 

6 bulan  < n = 10 tahun (LAYAK), dan untuk pabrik genteng dengan mesin pres hidraulis adalah 
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di 2 tahun 4 bulan  < n = 10 tahun (LAYAK). 

3. Dari analisis sensitivitas yang dilakukan untuk kasus bunga naik 12% pabrik genteng dengan 

mesin pres konvensional nilai NPV =  Rp. 329.140.865 > 0 (LAYAK), BCR =  1.17  ≥ 1 

(LAYAK), dan pabrik genteng dengan mesin pres hidraulis nilai NPV =  Rp. 405.334.921 > 0 

(LAYAK), BCR =  1.20  ≥ 1 (LAYAK). Untuk kasus pendapatan tetap dan biaya naik 10 %, i = 

12% pabrik genteng dengan mesin pres konvensional nilai NPV =  Rp. 236.620.739 > 0 

(LAYAK), BCR =  1.12  ≥ 1 (LAYAK), dan pabrik genteng dengan mesin pres hidraulis nilai 

NPV =  Rp. 312.860.428 > 0 (LAYAK), BCR =  1.15  ≥ 1 (LAYAK). Dan untuk kasus yang 

terakhir pendapatan turun 10% dan biaya  naik 10 %, i = 12% pabrik genteng dengan mesin pres 

konvensional nilai NPV =  Rp. 38.928.018  > 0 (LAYAK), BCR =  1.02  ≥ 1 (LAYAK), dan 

pabrik genteng dengan mesin pres hidraulis nilai NPV =  Rp. 105,405,103 > 0 (LAYAK), BCR 

=  1.05  ≥ 1 (LAYAK). 
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