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Abstrak 
 

Ketidakefisienan distribusi hasil tambang batu basalt melalui jalur darat mendorong 

pembangunan Terminal Khusus PT. Optima Nusa Tujuh guna mengoptimalkan distribusi 

melalui jalur laut. Penelitian bertujuan untuk menentukan skenario investasi paling 

optimal berdasarkan kelayakan finansial dan kontribusinya terhadap efisiensi distribusi. 

Metode yang digunakan adalah pendekatan deskriptif dengan teknik kualitatif dan 

kuantitatif. Analisis kualitatif digunakan untuk mengevaluasi aspek non-finansial, 

sedangkan analisis kuantitatif menilai kelayakan finansial berdasarkan parameter NPV, 

IRR, PI, BCR, BEP, dan PBP. Hasil evaluasi terhadap kelima skenario investasi 

menunjukkan bahwa seluruh skenario layak dilaksanakan dengan nilai NPV positif. 

Namun, hanya skenario moderat hingga optimis yang memenuhi seluruh kriteria 

kelayakan. Skenario 5 (optimis 20%) memberikan hasil paling optimal, dengan NPV 

sebesar Rp65.396.124.689,67, IRR sebesar 34,21%, dan periode pengembalian investasi 

tercepat selama 3 tahun 2 bulan 4 hari. Kesimpulannya, pendistribusian hasil tambang 

melalui terminal khusus jalur laut dinilai layak dan memberikan dampak positif secara 

finansial karena memberikan keuntungan jangka panjang dan efisiensi distribusi terbaik. 

 

Kata kunci: studi kelayakan, terminal khusus, distribusi  basalt, NPV, IRR 

 

Abstract 
 

The inefficiency of basalt distribution via land transportation has prompted the 

development of a dedicated terminal by PT. Optima Nusa Tujuh to enhance maritime 

distribution. This study aims to determine the most optimal investment scenario based on 

financial feasibility and its impact on distribution efficiency. A descriptive method is 

employed, incorporating both qualitative and quantitative approaches. Qualitative 

analysis explores non-financial factors influencing project viability, while quantitative 

analysis evaluates financial feasibility using NPV, IRR, PI, BCR, BEP, and PBP. 

Analysis of five investment scenarios reveals that all are financially feasible with positive 

NPV values; however, only moderate to optimistic scenarios fulfill all feasibility criteria. 

Scenario 5 (20% optimistic) emerges as the most optimal, yielding the highest NPV of 

IDR 65,396,124,689.67, IRR of 34,21%, and the shortest payback period of 3 years, 2 

months, and 4 days. In conclusion, maritime distribution via dedicated terminal is feasible 

and financially advantageous, ensuring long-term gains and efficient logistics. 

 

Keywords: feasibility study, dedicated terminal, basalt distribution, NPV, IRR 
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1. Latar Belakang 

Indonesia sebagai negara kepulauan maritim memiliki peran strategis dalam 

pemanfaatan transportasi laut guna mendukung pembangunan dan pertumbuhan 

ekonomi nasional, termasuk dalam distribusi hasil tambang dari daerah potensial. 

Kajian kelayakan finansial terkait pelabuhan dan terminal khusus telah banyak 

dilakukan di berbagai lokasi di Indonesia dan kawasan Asia Tenggara selama 

dekade terakhir. Tangvitoontham & Chaiwat (2012) menggunakan analisis biaya-

manfaat untuk menilai investasi pelabuhan domestik di Thailand, dan menemukan 

bahwa investasi layak secara ekonomi dengan NPV sebesar 618,705 juta baht dan 

BCR sebesar 1,27. Di Indonesia, Dewi et al. (2024) mengembangkan model 

kelayakan finansial untuk dry port dalam tiga skenario, menunjukkan investasi 

layak dengan IRR tertinggi 28,8% dan PBP tercepat 6,87 tahun pada kondisi 

optimis. Studi serupa juga dilakukan oleh Joka (2019) yang mengevaluasi 

pengembangan Pelabuhan Bolok dan memperoleh NPV sebesar Rp47,6 miliar 

dengan IRR 23%, serta PBP 9 tahun dari umur ekonomis 20 tahun. 

Telaah literatur menunjukkan bahwa masih sedikit penelitian yang 

menggabungkan analisis kelayakan finansial dengan proyeksi permintaan jangka 

panjang berbasis Auto Regressive Integrated Moving Average (ARIMA), faktor 

eksternal makroekonomi, dan metode Delphi. Penelitian ini memberikan kontribusi 

orisinal melalui pendekatan terpadu yang mengintegrasikan analisis finansial, 

peramalan permintaan berbasis data historis dan pertumbuhan sektor konstruksi, 

serta skenario Delphi untuk mengantisipasi ketidakpastian jangka panjang. 

Transportasi laut dinilai paling efisien untuk distribusi hasil tambang karena 

kapasitas besar dan hemat bahan bakar (Fisu, 2020). Moda laut juga lebih efisien 

karena biaya logistik per ton-kilometer jauh lebih rendah dibandingkan moda darat 

seperti truk atau kereta (Rodrigue et al., 2016). Selain itu, distribusi jalur laut lebih 

efisien dan ramah infrastruktur karena mengurangi beban jalan serta menekan biaya 

eksternal seperti kemacetan dan polusi (Litman, 2022). Namun, pelabuhan umum 

sering mengalami antrean, jadwal padat, dan biaya tambahan (Rizky et al., 2025).  

Guna menunjang kegiatan operasional sendiri, perusahaan dapat membangun 

terminal khusus di luar Daerah Lingkungan Kerja (DLKr) dan Daerah Lingkungan 

Kepentingan Pelabuhan (DLKp), yang merupakan bagian dari pelabuhan terdekat 

(Supartini et al., 2020). Oleh karena itu, pembangunan ini menjadi solusi strategis 

untuk efisiensi distribusi hasil tambang. 

Ekonomi teknik adalah cabang ilmu yang menggabungkan prinsip teknik dan 

ekonomi untuk mendukung pengambilan keputusan dalam proyek investasi (Blank 

& Tarquin, 2012), di mana aspek finansial digunakan untuk menilai kelayakan 

investasi dengan menganalisis arus kas dan menghitung indikator seperti NPV, 

IRR, PI, BCR, BEP, dan PBP (Kasmir & Jakfar, 2003). Namun, berbagai 

ketidakpastian dapat memengaruhi hasil penilaian, sehingga penyusunan skenario 

investasi menjadi langkah strategis untuk menilai kelayakan finansial 

pembangunan Terminal Khusus PT. Optima Nusa Tujuh di Kabupaten Lampung 

Selatan. Skenario ini disusun berdasarkan berbagai asumsi untuk mensimulasikan 

kondisi yang lebih realistis, sehingga menghasilkan parameter kelayakan yang lebih 

akurat. Penelitian ini bertujuan mengkaji kelayakan finansial dan dampak distribusi 

hasil tambang setelah beroperasinya terminal khusus, serta mengevaluasi skenario 

investasi terbaik yang dapat diterapkan. 
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2. Metode Penelitian 

2.1 Lokasi 

Lokasi pembangunan Terminal Khusus PT. Optima Nusa Tujuh berada pada 

koordinat 105°29'50.70"BT dan 5°39'48.89"LS, di atas lahan konsesi milik PT. 

Perkebunan Nusantara (PTPN) I Regional 7 (sebelumnya PTPN VII), afdeling 

Kalianda. Sebagian lahan seluas 29,7 ha digunakan untuk kegiatan penambangan 

batu basalt yang terletak di Kecamatan Kalianda, Kabupaten Lampung Selatan, 

tepatnya di Blok Gunung Kembar dan Gunung Batu, Desa Bulok. Peta lokasi 

pembangunan terminal khusus ditunjukkan pada Gambar 1. 
 

 

Gambar 1 Peta lokasi pembangunan terminal khusus 
 

Umur ekonomis operasi tambang mengacu pada PP No. 96 Tahun 2021, yang 

menetapkan jangka waktu maksimal 15 tahun untuk pertambangan batuan (5 tahun 

awal dan dua kali perpanjangan masing-masing 5 tahun). PT. Optima Nusa Tujuh 

memperoleh IUP OP awal pada 15 Maret 2016 hingga 2021, lalu diperpanjang 

hingga 2026. Dengan izin yang ada, kegiatan produksi dapat berlangsung sampai 

Maret 2031. Setelah itu, WIUP Gunung Batu dan Gunung Kembar akan 

dikembalikan ke negara. Mengingat terminal mulai beroperasi Oktober 2024, maka 

umur ekonomis investasi dalam studi ini dihitung dari 2025 hingga 2031. 
 

2.2 Alat dan Bahan 

2.2.1 Alat 

Alat yang digunakan dalam penelitian bertujuan untuk menunjang proses 

analisis kelayakan investasi, antara lain: 

1. Software SPSS untuk mengolah dan memproyeksikan data menggunakan 

metode peramalan ARIMA berdasarkan data historis terdahulu. 

2. Microsoft Excel untuk analisis regresi linear, analisis arus kas, analisis 

sensitivitas, serta perhitungan parameter kelayakan finansial. 
 

2.2.2 Bahan 

Penelitian memanfaatkan sejumlah bahan yang mendukung analisis, 

diantaranya yaitu: 

1. Data historis produksi dan penjualan material tambang, berupa volume produksi 

dan penjualan batu basalt selama masa operasi 2017–2024. 

2. Data historis distribusi material tambang, berupa volume distribusi batu basalt 

via darat dan laut tahun 2017–2024. 

3. Data histrois keuangan proyek, berupa biaya investasi (pembelian peralatan, 

Pembangunan infrastruktur), biaya operasional, dan pendapatan. 
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4. Data makroekonomi, berupa data pertumbuhan sektor konstruksi, PDB, inflasi, 

dan suku bunga. 

5. Kuesioner, sebagai instrumen untuk menggali opini responden ahli terkait dalam 

penyusunan skenario distribusi dan proyeksi utilisasi terminal. 

6. Literatur pendukung, berupa jurnal, buku, laporan studi terdahulu yang relevan 

dengan kelayakan pelabuhan dan metode peramalan permintaan. 

 

2.3 Metode Pengambilan Data 

Pengambilan data dalam penelitian ini dilakukan melalui beberapa metode 

berikut: 

1. Data primer, berupa: 

a. Survei lapangan: Survei dan observasi langsung di lapangan terkait aspek 

teknis distribusi, serta pengumpulan data operasional tambang. Kegiatan 

operasional di lokasi tambang sebagaimana ditunjukkan pada Gambar 2 

memberikan gambaran lapangan atas aktivitas penambangan yang 

berlangsung. 
 

 

Gambar 2 Survei dan observasi lapangan 

 

b. Kuisioner dan wawancara: Sebagai acuan dalam membuat asumsi untuk 

pendalaman opini dalam penyusunan skenario investasi agar mendekati 

kondisi aktual dan biaya riil dengan formulir isian pada Gambar 2. 

2. Data sekunder, berupa: 

a. Data produksi dan penjualan sebagai acuan dalam proyeksi volume distribusi 

dan pendapatan dari aktivitas terminal khusus. 

b. Harga satuan material, logistik, dan operasional sebagai acuan dalam 

proyeksi kenaikan harga material dan biaya operasional. 

c. Laporan keuangan perusahaan sebagai acuan dalam membuat arus kas. 

d. Rencana Anggaran Biaya (RAB) pembangunan terminal khusus dan 

infrastruktur penunjang lainnya, sebagai modal investasi yang disajikan pada 

Tabel 1. 

3. Data kuantitatif, berupa indikator makroekonomi yang untuk menangkap tren 

historis dan meramalkan permintaan di tahun-tahun mendatang menggunakan 

metode ARIMA dan analisis regresi linear, seperti: 

a. IHPB (Indeks Harga Perdagangan Besar) bahan bangunan/konstruksi  

Gambar 4 menyajikan grafik terkait tren IHPB bangunan/konstruksi periode 

2015–2024 yang meningkat stabil sekitar 2,5–3 poin per tahun. Tren ini 

mencerminkan inflasi harga dan pertumbuhan konstruksi, sehingga 

digunakan sebagai variabel regresi dalam proyeksi permintaan batu basalt. 
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Gambar 3 Tren IHPB bahan bangunan/konstruksi 2015-2024 
 

b. Pertumbuhan sektor konstruksi 

Pada kuartal II 2023, sektor konstruksi tumbuh 5,23% dan berkontribusi 

9,43% terhadap PDB nasional. Pasar konstruksi diperkirakan tumbuh 4,68% 

pada 2024, meskipun efisiensi belanja infrastruktur hingga 80% pada 2025 

diperkirakan menekan permintaan batu basalt. Namun, tren positif 

diharapkan berlanjut seiring pentingnya infrastruktur bagi pembangunan. 
 

 

Gambar 4 Tren pertumbuhan sektor konstruksi Indonesia 2018–2024 
 

2.4 Metode Pengolahan Data 

Untuk memperoleh hasil analisis yang valid dan relevan, data yang telah 

dikumpulkan akan diolah melalui beberapa tahapan berikut: 

1. Analisis awal dan penyusunan asumsi. 

Data studi pustaka dan lapangan diolah untuk menyusun asumsi dasar sebagai 

dasar skenario investasi. 

2. Penyusunan skenario investasi. 

Disusun berdasarkan kombinasi variabel asumsi yang dibuat dalam skala 

optimis, moderat, dan pesimis untuk menggambarkan kondisi realistis selama 

masa operasional. 

3. Analisis arus kas. 

Berdasarkan skenario, dilakukan analisis arus kas yang mencakup proyeksi 

pendapatan dan seluruh biaya investasi serta operasional selama umur ekonomis. 

4. Perhitungan parameter finansial. 

Dari analisis arus kas, dihitung beberapa parameter kelayakan finansial berikut: 

a. Net Present Value (NPV) dihitung dengan rumus:  

∑
𝐵𝑡−𝐶𝑡

(1+𝑖)𝑡
𝑛
𝑡=0

 (1) 

Keterangan: 

Bt :  Benefit pada periode t 

Ct :  Cost pada periode t 

I :  Discount rate 

n :  Tahun 

Hasil NPV terhadap keputusan investasi yaitu: 

Jika:  NPV positif, layak 

NPV negatif, tidak layak 
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Jika: NPV ˃ 0, layak 

 NPV ˂ 0, tidak layak 

 NPV = 0, titik impas 

Selain itu, perlu dilihat apakah NPV sepadan dengan modal dan umur 

investasi untuk menilai manfaatnya (Kuswadi, 2007). 

b. Internal Rate of Return (IRR) dihitung dengan rumus: 

IRR = 𝑖˳ + (𝑖ˌ − 𝑖˳)
NPV˳

NPV˳−NPVˌ
                                                    (2) 

Keterangan: 

i˳ :  rate of return 

iˌ :  bunga pembanding 

NPV :  NPV pada i˳ 

NPV :  NPV pada iˌ 

Hasil IRR terhadap keputusan investasi yaitu: 

Jika:  IRR ˃ rate of return, layak 

IRR ͟˂ rate of return, tidak layak (Sinaga & Saragih, 2013) 

c. Benefit-Cost Ratio (BCR) dihitung menggunakan rumus:  

BCR =  
𝐵𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑡

𝐶𝑜𝑠𝑡
                                                                                                          (3) 

Hasil BCR terhadap keputusan investasi yaitu: 

Jika:  BCR ͟˃ 1, layak 

           BCR ˂ 1, tidak layak (Giatman M., 2006) 

d. Profitability Index (PI) dihitung dengan rumus: 

PI =  
𝑁𝑖𝑙𝑎𝑖 𝑆𝑒𝑘𝑎𝑟𝑎𝑛𝑔 𝑑𝑎𝑟𝑖 𝐴𝑟𝑢𝑠 𝐾𝑎𝑠 𝑀𝑎𝑠𝑎 𝐷𝑒𝑝𝑎𝑛

𝐼𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠𝑖 𝐴𝑤𝑎𝑙
                                            (4) 

Hasil PI terhadap keputusan investasi yaitu: 

Jika:    PI ͟˃ 1, layak 

PI ˂ 1, tidak layak 

e. Payback Period (PBP) dihitung dengan rumus: 

PBP =  
Investasi

Kas bersih per tahun
                                                                       (5) 

Hasil PBP terhadap keputusan investasi yaitu: 

Jika:  PBP ˃ umur investasi, tidak layak 

PBP ˂ umur investasi, layak (Suratman, 2001) 

f. Break Even Point (BEP) dihitung dengan rumus: 

BEP =  
Biaya Tetap

Harga Jual Per Unit−Biaya Variabel Per Unit
                                              (6) 

BEP adalah titik impas di mana pendapatan sama dengan total biaya, sehingga 

investasi tidak mengalami untung maupun rugi. 

5. Evaluasi finansial dilakukan dengan membandingkan parameter investasi 

terhadap kriteria kelayakan. Jika semua terpenuhi, investasi dinyatakan layak. 

6. Analisis sensitivitas digunakan untuk menilai dampak perubahan variabel kunci 

terhadap hasil, guna mengidentifikasi risiko dan ketahanan investasi. 

7. Penentuan skenario terbaik didasarkan pada skenario yang memenuhi seluruh 

kriteria kelayakan. 

 

2.5 Analisis Kelayakan Investasi 

Investasi adalah aktivitas yang berkaitan dengan usaha penarikan 

sumbersumber yang dipakai untuk mengadakan modal barang pada saat sekarang 
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ini (Yanto & Adibaroto, 2022). Untuk gambaran menyeluruh, analisis kelayakan 

investasi sebagai dasar pertimbangan pembangunan terminal khusus meliputi: 

1. Analisis Teknis 

Penilaian kelayakan struktur terminal khusus mencakup analisis terhadap kontur 

dasar perairan, arah dan kecepatan angin, serta kondisi gelombang. Salah satu 

aspek yang dihitung adalah kemiringan dasar perairan, yang ditentukan 

menggunakan persamaan: 

Kemiringan kontur perairan = ( 𝛥 𝐾𝑒𝑑𝑎𝑙𝑎𝑚𝑎𝑛

𝐽𝑎𝑟𝑎𝑘 ℎ𝑜𝑟𝑖𝑧𝑜𝑛𝑡𝑎𝑙
) × 100                                        (7) 

2. Analisis Keuangan 

a. Analisis Aliran Kas 

Menghitung seluruh manfaat dan biaya, termasuk pendapatan penjualan, 

efisiensi distribusi, biaya modal, operasional, pajak, dan penyusutan. 

Hasilnya digunakan untuk menyusun proyeksi arus kas tahunan sebagai dasar 

evaluasi finansial. 

b. Analisis Sensitivitas 

Dilakukan dengan mengubah satu variabel, seperti penjualan atau volume 

distribusi laut, untuk menilai dampaknya terhadap indikator NPV, IRR, dan 

PI (Park, 2007). 

 

3. Hasil dan Pembahasan 

3.1 Teknis Pembanguan Terminal Khusus 

Analisis kelayakan teknis memastikan konstruksi memenuhi standar 

operasional, efisiensi, dan keberlanjutan infrastruktur, antara lain melalui: 

1. Kemiringan kontur dasar perairan dihitung berdasarkan data peta batimetri pada 

Gambar 5 dengan rumus pada Persamaan 6.  
 

 

Gambar 5 Peta batimetri 

  

Hasil perhitungan menunjukkan bahwa kemiringan kontur perairan sebesar 

5,01% termasuk dalam kategori cukup landai (5–10%). Kondisi ini mendukung 

kemudahan konstruksi pada saat penumpukan batu serta meningkatkan stabilitas 

lereng jetty. Kedalaman perairan mempengaruhi aktivitas dan profil dasar laut 

(Zainal, 2019). Untuk tongkang 200–300 feet dengan draft 2,5–3 meter, 

dibutuhkan kedalaman 3,5–5 meter. Peta batimetri pada Gambar 6 menunjukkan 

kedalaman 6 meter dapat dicapai <150 meter dari pantai, sehingga terminal 

efisien secara teknis dan ekonomis. 

2. Terminal Khusus dengan struktur pasangan batu juga berfungsi sebagai 

breakwater.  Data kondisi gelombang disajikan pada Tabel 2. 

3. Tabel 1 menunjukkan tinggi gelombang 40–90 cm, tergolong rendah hingga 

sedang di perairan terbuka, sehingga masih sesuai untuk pembangunan terminal 

khusus dengan struktur pasangan batu. 
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Tabel 1 Kondisi gelombang 

Bulan 

Arah Gelombang Tinggi 

Maksimum 

(cm) 

Tinggi Rata-

Rata (cm) 

Periode 

Gelombang 

(detik) 
Dominan Kisaran 

Januari T BD-TL-T 50 15-25 8-9 

Februari TG T-TG-S 40 20-30 6-7 

Maret TG TG-S-BD 52 15-35 8-9 

April BD BD-U-TL 60 25-40 8-9 

Mei BD BD-B-BL 56 25-35 10-11 

Juni STG T-TG-S 90 40-65 4-7 

Juli  TG T-TG-S 70 20-40 6-7 

Agustus TG T-TG-S 70 20-50 6-7 

September STG T-TG-S 90 30-50 5-7 

Oktober STG TG-S-BD 80 40-60 10-11 

November SBD S-BD-B 80 40-65 10-11 

Desember BD B-BL-U 50 15-25 6-7 

 

4. Data kecepatan dan arah angin digunakan untuk menentukan orientasi terminal 

agar tongkang dapat sandar dengan aman, tidak melintang terhadap arus. Data 

kecepatan angin disajikan pada Tabel 2. 

 

Tabel 2 Data kecepatan angin 

Bulan 
Angin 

Kecepatan (Knot) Arah Mata Angin Dari - 

Desember–Februari 0,5–0,8 B–BL–U 

Maret–Mei 0,5–0,6 BL 

Juni–Agustus 5,0–6,0 TG 

September–November 0,5–0,8 T 

 

Data kecepatan angin pada Tabel 2 jika divisualisasikan dalam diagram 

windrose ditunjukkan pada Gambar 6. 

 

Gambar 6 Diagram Windrose 
 

Berdasarkan diagram windrose, angin dominan dari barat (W) dan timur 

tenggara (ESE), sehingga desain terminal berbentuk T dengan orientasi barat–

timur sudah tepat untuk melindungi area bongkar muat. Saat cuaca buruk, kapal 

sebaiknya menunggu karena sandar paksa menyulitkan pengikatan tali ke 

bollard (Sukirno & Suyuti, 2023). Untuk keamanan, disarankan pembangunan 

breakwater di sisi barat dan alur masuk kapal melalui arah Selatan Tenggara 

(SSE) agar manuver lebih stabil seperti yang diilustrasikan pada Gambar 8.  

Dalam hal pengawasan dan pengendalian keselamatan pelayaran serta kegiatan 

kepelabuhanan akan dilakukan oleh Kantor Kesyahbandaran dan Otoritas 

Pelabuhan (Darsono et al., 2021). 
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Gambar 7 Ilustrasi Alur Kapal dan Breakwater 
 

3.2 Skenario Investasi 

Skenario disusun dengan metode Delphi berdasarkan pendapat responden, 

mempertimbangkan asumsi permintaan dan tingkat utilisasi terminal khusus 

sebagaimana ditampilkan pada Tabel 3. 
 

Tabel 3 Skenario investasi 

Skenario Asumsi 
Proporsi Distribusi 

Laut (%) Darat (%) 

1 (Pesimis 20%) Permintaan menurun, utilisasi terminal khusus rendah. 20% 80% 

2 (Pesimis 10%) Utilisasi terminal khusus kurang optimal. 30% 70% 

3 (Moderat) Sesuai proyeksi dasar dan kapasitas awal terminal khusus. 40% 60% 

4 (Optimis 10%) Permintaan naik, tambahan muatan tongkang. 50% 50% 

5 (Optimis 20%) Permintaan tinggi, ekspansi armada. 60% 40% 

 

Tabel 3 menunjukkan bahwa semakin tinggi permintaan, pemanfaatan 

terminal khusus meningkat, ditandai dengan kenaikan distribusi laut dari 20% 

(pesimis) hingga 60% (optimis), sementara distribusi darat menurun. 
 

3.3 Peramalan Pasar 

Peramalan pasar dilakukan untuk menilai kesesuaian peluang pasar dengan 

harapan, berdasarkan kondisi dan strategi pemasaran Perusahaan (Soedarmanto et 

al., 2023). Metode ARIMA dan regresi linear digunakan untuk memproyeksikan 

pendapatan dari permintaan dan harga jual batu basalt, dengan mempertimbangkan 

tren historis dan faktor eksternal (Sharpe et al., 2014).  Hasil proyeksi disajikan 

pada Tabel 5-9 yang menunjukkan proyeksi pendapatan berdasarkan kelima 

skenario investasi. Tabel 4 dan 5 mencerminkan skenario pesimis dengan 

pemanfaatan Terminal Khusus yang rendah. Tabel 6 adalah skenario moderat 

sebagai acuan utama. Tabel 7 dan 6 menggambarkan skenario optimis, dengan 

peningkatan permintaan dan pemanfaatan penuh kapasitas terminal, yang 

mendorong pendapatan tertinggi. Tabel 4 menyajikan proyeksi pendapatan pada 

skenario pesimis 20% di bawah skenario moderat, dengan asumsi permintaan 

menurun dan distribusi darat lebih dominan. Utilisasi terminal khusus sangat 

terbatas, merepresentasikan kondisi investasi minimum. 
 

Tabel 4 Proyeksi pendapatan skenario 1 (pesimis 20%) 

No. Jenis Material 
Estimasi Pendapatan (Rp.) 

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

1 Material urugan 372,31 440,18 602,39 681,68 946,97 1.274,85 1.673,13 

2 Base jalan 3.489,97 4.130,17 5.657,49 6.408,00 8.909,77 12.005,13 15.768,94 

3 Abu Batu 909,73 1.074,67 1.469,48 1.661,57 2.306,41 3.102,62 4.068,88 

4 Boulder 17.174,23 20.347,35 27.901,88 31.636,57 44.032,87 59.389,35 78.084,26 

5 Batu Belah 10-15 3.274,00 3.875,40 5.309,58 6.015,14 8.365,14 11.273,41 14.810,51 

Breakwater 

Alur kapal 
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No. Jenis Material 
Estimasi Pendapatan (Rp.) 

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

6 Batu Split 1-2 2.360,70 2.786,62 3.807,61 4.302,27 5.967,80 8.022,567 10.514,09 

7 Batu Split 2-3 4.156,73 4.906,69 6.704,45 7.575,46 10.508,14 14.126,17 18.513,26 

8 Batu Split 3-5 1.581,42 1.866,74 2.550,70 2.882,07 3.997,81 5.374,28 7.043,35 

Total Pendapatan 33.319,10 39.427,82 54.003,58 61.162,76 85.034,91 114.568,39 150.476,41 

 

Tabel 5 menyajikan proyeksi pendapatan pada skenario pesimis 10% di 

bawah skenario moderat, dengan asumsi terminal khusus mulai dimanfaatkan 

meskipun belum optimal. Peningkatan proporsi distribusi laut mencerminkan 

efisiensi yang mulai terbentuk, seiring dengan adanya tambahan permintaan. 
 

Tabel 5 Proyeksi pendapatan skenario 2 (pesimis 10%) 

No. Jenis Material 
Estimasi Pendapatan (Rp.) 

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

1 Material urugan 418,85 495,20 677,69 766,89 1.065,34 1.434,21 1.882,27 

2 Base jalan 3.926,22 4.646,44 6.364,67 7.209,00 10.023,49 13.505,77 17.740,05 

3 Abu Batu 1.023,45 1.209,00 1.653,17 1.869,27 2.594,71 3.490,45 4.577,49 

4 Boulder 19.321,01 22.890,77 31.389,62 35.591,14 49.536,97 66.813,02 87.844,79 

5 Batu Belah 10-15 3.683,25 4.359,82 5.973,28 6.767,03 9.410,79 12.682,58 16.661,82 

6 Batu Split 1-2 2.655,79 3.134,94 4.283,56 4.840,05 6.713,78 9.025,39 11.828,35 

7 Batu Split 2-3 4.676,32 5.520,02 7.542,50 8.522,39 11.821,65 15.891,94 20.827,42 

8 Batu Split 3-5 1.779,10 2.100,09 2.869,54 3.242,33 4.497,53 6.046,07 7.923,77 

Total Pendapatan 37.483,98 44.356,30 60.754,03 68.808,10 95.664,27 128.889,44 169.285,96 

 

Tabel 6 menyajikan proyeksi pendapatan pada skenario moderat yang 

merupakan skenario dasar, di mana asumsi dibuat berdasarkan proyeksi realistis 

terhadap permintaan pasar dan kapasitas awal terminal khusus. 
 

Tabel 6 Proyeksi pendapatan skenario 3 (moderat) 

No. Jenis Material 
Estimasi Pendapatan (Rp.) 

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

1 Material urugan 465,39 550,22 752,99 852,10 1.183,71 1.593,57 2.091,41 

2 Base jalan 4.362,47 5.162,72 7.071,86 8.010,00 11.137,21 15.006,41 19.711,17 

3 Abu Batu 1.137,17 1.343,34 1.836,85 2.076,96 2.883,01 3.878,28 5.086,10 

4 Boulder 21.467,79 25.434,19 34.877,36 39.545,71 55.041,08 74.236,69 97.605,32 

5 Batu Belah 10-15 4.092,50 4.844,25 6.636,98 7.518,92 10.456,43 14.091,76 18.513,14 

6 Batu Split 1-2 2.950,87 3.483,27 4.759,51 5.377,84 7.459,76 10.028,21 13.142,62 

7 Batu Split 2-3 5.195,91 6.133,36 8.380,56 9.469,32 13.135,17 17.657,72 23.141,58 

8 Batu Split 3-5 1.976,78 2.333,43 3.188,37 3.602,59 4.997,26 6.717,86 8.804,18 

Total Pendapatan 41.648,87 49.284,78 67.504,48 76.453,44 106.293,63 143.210,48 188.095,51 

 

Tabel 7 menyajikan proyeksi pendapatan pada skenario optimis 10% di atas 

skenario moderat, yang yang mencerminkan potensi pertumbuhan permintaan 

signifikan. Kenaikan ini mendorong tambahan muatan tongkang dan peningkatan 

frekuensi distribusi laut, sehingga utilisasi Terminal Khusus menjadi lebih 

maksimal dan efisiensi logistik meningkat. 
 

Tabel 7 Proyeksi pendapatan skenario 4 (optimis 10%) 

 
No. 

Jenis Material 
Estimasi Pendapatan (Rp.) 

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

1 Material urugan 511,92 605,25 828,28 937,31 1.302,08 1.752,92 2.300,55 

2 Base jalan 4.798,71 5.678,99 7.779,05 8.811,00 12.250,94 16.507,05 21.682,29 

3 Abu Batu 1.250,88 1.477,67 2.020,54 2.284,66 3.171,31 4.266,11 5.594,71 

4 Boulder 23.614,57 27.977,61 38.365,09 43.500,28 60.545,19 81.660,36 107.365,86 

5 Batu Belah 10-15 4.501,75 5.328,67 7.300,68 8.270,82 11.502,07 15.500,93 20.364,45 

6 Batu Split 1-2 3.245,96 3.831,60 5.235,46 5.915,62 8.205,73 11.031,03 14.456,88 

7 Batu Split 2-3 5.715,50 6.746,70 9.218,61 10.416,25 14.448,69 19.423,49 25.455,74 

8 Batu Split 3-5 2.174,46 2.566,77 3.507,21 3.962,85 5.496,99 7.389,64 9.684,60 

Total Pendapatan 45.813,76 54.213,26 74.254,92 84.098,79 116.922,99 157.531,53 206.905,06 
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Tabel 8 menyajikan proyeksi pendapatan pada skenario optimis 20% di atas 

skenario moderat, yang mencerminkan batas atas potensi pasar. Skenario ini 

mengasumsikan pemanfaatan penuh kapasitas Terminal Khusus dan jaringan 

distribusi, termasuk kemungkinan ekspor regional atau kontrak proyek besar, 

sehingga dapat mengurangi beban distribusi darat dan mempercepat proses logistik 

secara keseluruhan. 

 

Tabel 8 Proyeksi pendapatan skenario 5 (optimis 20%)                    

No. Jenis Material 
Estimasi Pendapatan (Rp.) 

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

1 Material urugan 558,46 660,27 903,58 1.022,52 1.420,45 1.912,28 2.509,69 

2 Base jalan 5.234,96 6.195,26 8.486,23 9.612,00 13.364,66 18.007,70 23.653,40 

3 Abu Batu 1.364,60 1.612,00 2.204,23 2.492,35 3.459,61 4.653,93 6.103,32 

4 Boulder 25.761,35 30.521,03 41.852,83 47.454,85 66.049,30 89.084,03 117.126,39 

5 Batu Belah 10-15 4.911,00 5.813,10 7.964,38 9.022,71 12.547,71 16.910,11 22.215,76 

6 Batu Split 1-2 3.541,05 4.179,93 5.711,41 6.453,40 8.951,71 12.033,85 15.771,14 

7 Batu Split 2-3 6.235,09 7.360,03 10.056,67 11.363,18 15.762,21 21.189,26 27.769,89 

8 Batu Split 3-5 2.372,13 2.800,12 3.826,05 4.323,11 5.996,71 8.061,43 10.565,02 

Total Pendapatan 49.978,65 59.141,74 81.005,37 91.744,13 127.552,36 171.852,58 225.714,62 

 

Proyeksi pendapatan pada Tabel 4-8, selanjutnya diinput dalam aliran kas 

untuk menyusun proyeksi arus kas masuk tahunan sebagai dasar evaluasi kelayakan 

finansial investasi. 

 

3.4 Aliran Kas/Cash Flow 

Evaluasi investasi dilakukan dengan analisis biaya manfaat melalui proyeksi 

arus kas, dan mendiskontokannya menggunakan RADR untuk memperoleh present 

value (Boardman et al., 2018). RADR dihitung berdasarkan penjumlahan risk-free 

rate dan risk premium. Aliran kas investasi disajikan pada Tabel 9-13. 

 

Tabel 9 Aliran kas investasi skenario 1 (pesimis 20%) 

Tahun 

Biaya 

Kapital 
/CAPEX 

Biaya 

Operasi/ 
OPEX 

Depresiasi 
Penghasilan 

Setelah Pajak 

Aliran 

Kas 
RADR 

Expected 

Cash Flow 
NPV 

- (20.033) - - - (25.469) 1,0000 (25.469) (25.469) 

2025 - 24.270 2.121 5.133 (29.157) 1,2373 (23.566) (25.493) 

2026 - 23.808 1.708 10.533 4.319 1,5308 2.821 (22.671) 

2027 - 28.159 1.393 18.645 10.709 1,8940 5.654 (17.016) 

2028 (79.500) 30.624 1.150 22.443 13.369 2,3433 5.705 (11.311) 

2029 - 37.407 998 35.712 24.368 2,8993 8.405 (2.906) 

2030 - 45.653 830 52.225 38.033 3,5871 10.602 7.696 

2031 - 55.587 702 72.314 54.740 4,4382 12.334 20.030 

 

Tabel 10 Aliran kas investasi skenario 2 (pesimis 10%) 

Tahun 
Biaya 

Kapital 

/CAPEX 

Biaya 
Operasi/ 

OPEX 

Depresiasi 
Penghasilan 

Setelah Pajak 

Aliran 

Kas 
RADR 

Expected 

Cash Flow 
NPV 

- (20.033) - - - (25.469) 1,0000 (25.469) (25.469) 

2025 - 25.909 2.121 7.071 1.909 1,2373 1.543 (23.926) 

2026 - 28.037 1.708 11.043 4.828 1,5308 3.154 (20.772) 

2027 - 32.715 1.393 20.306 12.369 1,8940 6.531 (14.240) 

2028 (79.500) 35.461 1.150 24.575 15.501 2,3433 6.615 (7.625) 

2029 - 42.710 998 39.786 28.442 2,8993 9.810 2.184 

2030 - 51.472 830 58.749 44.556 3,5871 12.421 14.606 

2031 - 62.073 702 81.786 64.211 4,4382 14.468 29.074 
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Tabel 11 Aliran kas investasi skenario 3 (moderat) 

Tahun 
Biaya 

Kapital 

/CAPEX 

Biaya 
Operasi/ 

OPEX 

Depresiasi 
Penghasilan 

Setelah Pajak 

Aliran 

Kas 
RADR 

Expected 

Cash Flow 
NPV 

- (20.033) - - - (25.469) 1,0000 (25.469) (25.469) 

2025 - 29.236 2.121 7.694 2.531 1,2373 2.046 (23.423) 

2026 - 31.794 1.708 11.919 5.705 1,5308 3.726 (19.696) 

2027 - 37.423 1.393 21.848 13.912 1,8940 7.345 (12.350) 

2028 (79.500) 40.683 1.150 26.408 17.334 2,3433 7.397 (4.953) 

2029 - 49.471 998 42.723 31.379 2,8993 10.823 5.869 

2030 - 60.195 830 63.007 48.815 3,5871 13.608 19.478 

2031 - 73.210 702 87.627 70.053 4,4382 15.784 35.262 

 

Tabel 12 Aliran kas investasi skenario 4 (optimis 10%) 

Tahun 

Biaya 

Kapital 

/CAPEX 

Biaya 

Operasi/ 

OPEX 

Depresiasi 
Penghasilan 

Setelah Pajak 
Aliran 

Kas 
RADR 

Expected 
Cash Flow 

NPV 

- (20.033) - - - (25.469) 1,0000 (25.469) (25.469) 

2025 - 31.753 2.121 8.947 3.785 1,2373 3.059 (22.410) 

2026 - 34.596 1.708 13.540 7.326 1,5308 4.786 (17.624) 

2027 - 40.841 1.393 24.396 16.460 1,8940 8.691 (8.933) 

2028 (79.500) 44.445 1.150 29.379 20.305 2,3433 8.665 (267) 

2029 - 54.263 998 47.196 35.852 2,8993 12.366 12.098 

2030 - 66.312 830 69.297 55.105 3,5871 15.362 27.460 

2031 - 81.058 702 96.036 78.462 4,4382 17.679 45.139 

 

Tabel 13 Aliran kas investasi skenario 5 (optimis 20%) 

Tahun 

Biaya 

Kapital 

/CAPEX 

Biaya 

Operasi/ 

OPEX 

Depresiasi 
Penghasilan 

Setelah Pajak 
Aliran 

Kas 
RADR 

Expected 
Cash Flow 

NPV 

- (20.033) - - - (25.469) 1,0000 (25.469) (25.469) 

2025 - 34.306 2.121 11.756 6.594 1,2373 5.329 (20.140) 

2026 - 37.455 1.708 16.600 10.386 1,5308 6.785 (13.354) 

2027 - 44.356 1.393 29.450 21.514 1,8940 11.359 (1.995) 

2028 (79.500) 48.328 1.150 35.319 26.245 2,3433 11.200 9.204 

2029 - 59.255 998 56.381 45.038 2,8993 15.534 24.739 

2030 - 72.793 830 82.369 68.176 3,5871 19.006 43.745 

2031 - 89.476 702 113.664 96.090 4,4382 21.650 65.396 

 

Tabel 9 hingga 13 menunjukkan proyeksi finansial terminal khusus periode 

2024–2031, yang mencakup modal, biaya, pendapatan, pajak, arus kas, dan NPV 

tahunan untuk menilai kelayakan investasi dari masing-masing skenario. 
 

3.5 Kriteria Penilaian Kelayakan Finansial 

Berdasarkan cash flow, nilai NPV, PI, BCR, IRR, PBP dan BEP dihitung 

menggunakan rumus pada Persamaan 1-6.  Hasil perhitungan kriteria penilaian 

finansial terhadap kelima skenario investasi disajikan pada Tabel 14. 
 

Tabel 14 Hasil penilaian kriteria investasi 
Kriteria 

Penilaian  
Skenario 1 Skenario 2 Skenario 3 Skenario 4 Skenario 5 

NPV 
Rp20.030 Milyar Rp29.074 Milyar Rp35.262 Milyar Rp45.139 Milyar Rp65.396 Milyar 

 (positif)   (positif)   (positif)   (positif)   (positif)  

PI 0,7932<1 0,9305<1 1,0151>1 1,1370>1 1,3924>1 

BCR  1,5543>1 1,5970>1 1,5912>1 1,6298>1 1,6585>1 

IRR  

12,12% 16,90% 19,95% 24,80% 34,21% 

< WACC 

(19,33%) 

< WACC 

(19,33%) 

> WACC 

(19,33%) 

> WACC 

(19,33%) 

> WACC 

(19,33%) 

< RADR 

(23,73%) 

< RADR 

(23,73%) 

< RADR 

(23,73%) 

> RADR 

(23,73%) 

> RADR 

(23,73%) 
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Kriteria 

Penilaian  
Skenario 1 Skenario 2 Skenario 3 Skenario 4 Skenario 5 

PBP 
5 tahun 3 bulan 9 

hari 

4 tahun 9 bulan 10 

hari 

4 tahun 5 bulan 15 

hari 
4 tahun 8 hari 

3 tahun 2 bulan 4 

hari 

BEP 289.756,46 ton 265.039,75 ton 259.624,49 ton 255.264,67 ton 237.049,14 ton 

 

Hasil analisis menunjukkan bahwa terminal khusus layak secara finansial 

pada skenario moderat hingga optimis, ditandai NPV positif, PI dan BCR > 1, IRR 

> WACC dan RADR, serta payback lebih cepat. Skenario pesimis menunjukkan 

risiko ketidaklayakan akibat rendahnya IRR dan PI. 

 

3.6 Analisis Sensitivitas 

Analisis sensitivitas dilakukan terhadap dua variabel utama, yaitu volume 

penjualan dan efisiensi moda distribusi. Nilai dasar diambil dari proyeksi rencana, 

lalu divariasikan dalam rentang -15% hingga +15% untuk penjualan dan -25% 

hingga +25% untuk distribusi. Setiap skenario dihitung ulang untuk memperoleh 

NPV, IRR, dan PI, sebagaimana ditampilkan pada Gambar 6–10. 

 

 

Gambar 8 Analisis sensitivitas pada NPV 

 

 

Gambar 9 Analisis sensitivitas pada IRR 

 
 

Gambar 10 Analisis sensitivitas pada PI 
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Grafik pada Gambar 8–10 menunjukkan bahwa kenaikan harga jual 

meningkatkan NPV dan IRR di atas RADR, membuat investasi lebih menjanjikan. 

Sebaliknya, penurunan harga jual menurunkan NPV tajam hingga berpotensi 

negatif, menjadikan proyek tidak layak. 

 

3 Kesimpulan dan Saran 

3.2 Kesimpulan  

Kesimpulannya, pendistribusian hasil tambang melalui terminal khusus lewat 

laut dinilai layak dan memberikan dampak positif secara finansial karena 

memberikan keuntungan jangka panjang dan efisiensi distribusi terbaik. 

 

3.3 Saran 

Direkomendasikan strategi adaptif untuk menghadapi fluktuasi harga, 

volume produksi, dan biaya operasional yang memengaruhi kelayakan investasi. 

Kajian ulang diperlukan jika IUP diperpanjang, terutama terkait peningkatan 

kapasitas terminal dan kebutuhan breakwater. Penelitian selanjutnya disarankan 

mencakup aspek lingkungan, sosial, hukum, serta membandingkan efisiensi 

distribusi dengan alternatif seperti pelabuhan umum atau kerja sama logistik. 
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