
 

BAB II 

LANDASAN TEORI 

 

2.1 Estimasi Aliran Kas (Cash Flow) 

Capital budgeting adalah suatu proses perencanaan dan pengambilan 

keputusan mengenai pengeluaran modal, dimana manfaatnya berjangka waktu 

lebih dari satu tahun. Hal yang penting dalam capital budgeting adalah 

mengestimasikan cash flow yang akan datang dalam suatu proyek. Hasil akhir 

yang kita peroleh akan terandalkan bila estimasi cash flownya cermat, disini dapat 

diartikan bahwa masalah dalam penaksiran arus kas bukan hanya menyangkut 

akurasi taksiran, tetapi juga perlu memahami arus kas yang relevan.  

Cash flow tidak sama dengan laba/pendapatan. Perubahan dalam pendapatan 

dapat terjadi tanpa adanya perubahan dalam cash flow. Net cash flow (=cash flow) 

yang diharapkan dapat dirumuskan sebagai keuntungan bersih setelah pajak 

ditambah depresiasi/penyusutan. 

 
2.2 Payback Period Method 

Metode ini menghitung berapa cepat investasi yang dilakukan bisa 

kembali. Karena itu hasil perhitungannya dinyatakan dalam satuan waktu (yaitu 

tahun atau bulan). Secara matematis dapat dirumuskan sebagai berikut : 

      Jumlah investasi 
Pay Back Period  =   ----------------------- 
        Cash Inflow  
 

Metode ini hanya menekankan waktu kembalinya modal. Apabila waktu 

pengembalian modal yang dihitung lebih kecil dari pada “maksimum pay back 

6 



 2 

period”, maka usulan investasi dapat diterima. Jika waktu pengembalian modal 

lebih besar daripada “maksimum pay back period”, maka usulan investasi ditolak. 

 
2.3 Average Rate of Return (ARR) 

Metode ini menunjukkan perbandingan antara keuntungan tahunan rata-

rata setelah pajak dengan investasi rata-rata sehingga secara matematis dapat 

dirumuskan : 

    KR 

 ARR  =   -------------------------------   x  100% 

              (Cash Outflow + NS) / 2 

          
ARR = Average Rate of Return 

KR    = Keuntungan tahunan rata-rata setelah pajak 

NS = Nilai sisa 

Metode ini mengatakan bahwa semakin tinggi nilai average rate of 

return, semakin menarik usulan investasi tersebut. Tetapi berapa batas untuk 

dikatakan menarik secara konsepsional belum ada cara untuk menentukannya. 

 
2.4 Net Present Value (NPV) 

Perhitungan NPV memerlukan 2 kegiatan penting, yaitu menaksirkan 

arus kas dan menentukan tingkat bunga yang dipandang relevan. Formula dari 

NPV ini adalah : 

 
NPV  =  PV penerimaan (cash inflow) – PV pengeluaran (cash outflow) 

 
 NPV yang positif menunjukkan bahwa PV penerimaan > PV 

pengeluaran. Karena itu NPV yang positif berarti investasi yang diharapkan akan 

meningkatkan kekayaan pemodal. Karenanya investasi tersebut dinilai 
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menguntungkan. Dengan demikian maka decision rule kita adalah “terima suatu 

usulan investasi yang diharapkan memberikan NPV yang positif, dan tolak kalau 

memberikan NPV yang negatif”. 

Bagaimana kalau NPV = 0 ? Dalam prakteknya akan sangat sulit untuk 

memperoleh hasil seperti itu, tetapi secara teoritis dimungkinkan. Dalam keadaan 

tersebut kita harus mengingat apakah penentuan tingkat bunga yang kita anggap 

relevan dalam penghitungan NPV telah mempertimbangkan unsur resiko. Kalau 

sudah, maka investasi tersebut juga seharusnya kita terima. 

Metode NPV mengikuti konsep “discounted cash flow”, semua cash flow 

di-discount (dicari present valuenya) ke tahun dasar dengan menggunakan rate of 

return yang ditargetkan.  

 
2.5 Konsep “Discounted Cash Flow” 

Konsep “discounted cash flow” perlu dipahami terlebih dahulu karena 

secara matematis konsep ini merupakan titik tolak metode NPV, IRR serta Indeks 

Profitabilitas. 

Apabila A rupiah ditanamkan saat sekarang dengan tingkat bunga 

tertentu (b), maka setahun kemudian jumlah asal tersebut akan berkembang. 

Sekarang 1 tahun kemudian :  Jumlah asal + bunga  

     A                                                       A                   +     b. A 

  atau               A                         ( 1 +     b ) 

     A  2 tahun kemudian : Jumlah asal dari tahun ke-1 + bunga 

           A ( 1 +  b ) + b. A(1+b) 

   atau        (A +  b. A)      .      ( 1 + b ) 

            A ( 1 +  b )     .      ( 1 + b ) 
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            A ( 1 +  b )2  

Jadi A setelah 2 tahun kemudian muncul dengan eksponen 2, dan bila diteruskan 

sampai n tahun, maka nilai (F) : 

 F = A ( 1 + b )n   ,   apabila dibalik           An  =  F / ( 1 + b )n  

Rumus diatas hanya untuk membahas satu nilai tunggal dimasa yang akan datang. 

Bila kita harapkan arus jumlah yang akan diterima setiap tahun selama n tahun, 

maka rumusnya adalah : 

 A1  =  F / ( 1 + b )1 

 A2  =  F / ( 1 + b )2   ,  dan seterusnya 

 An  =  F / ( 1 + b )n 

Jadi nilai sekarang dari sekelompok nilai ini (P) adalah jumlah dari semua A : 

 P  =  F1 / ( 1 + b )1  +  F2 / ( 1 + b )2  +  ……..  +  Fn / ( 1 + b )n  

Rumus ini diterapkan jika cash flow tahunan tak sama besar jumlahnya. Jika cash 

flow (F) sama besar setiap tahunnya, maka rumus yang lebih singkat diterapkan, 

yaitu :   P  =  F (( 1 – 1 / ( 1 + b )n ) b)  

 
2.6 Modified Internal Rate of Return (MIRR) 

MIRR adalah suatu tingkat diskonto yang menyebabkan present value 

biaya (pengeluaran) = present value nilai terminal, dimana nilai terminal adalah 

future value dari arus kas masuk (cash inflow) yang digandakan dengan biaya 

modal maka : 

     Nilai Terminal ∑
−

−+
n

t

tn
t kCIF

1
)1(       

PV Biaya  =   --------------------  =  -------------------------- 
       (1-MIRR)n        (1-MIRR)n  
 

dimana : 
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CIFt  =  Cash inflows pada periode t 

MIRR =  Modified IRR 

n =  Usia proyek 

Nilai terminal  =  FV dari CIF yang digandakan dengan suku bunga 

sebesar biaya modal. 

k =  Biaya modal proyek 

MIRR memiliki kelebihan dibanding IRR karena MIRR mengasumsikan 

arus kas dari proyek diinvestasikan kembali (digandakan) dengan menggunakan 

biaya modal. Selain itu MIRR juga dapat menghindari masalah “multiple IRR” 

yang terjadi pada metode IRR.  

Jika 2 proyek yang mutually exclusive memiliki skala yang sama dan 

usia yang sama, NPV dan MIRR akan memberikan keputusan yang sama. Tapi 

jika 2 proyek tersebut berbeda skala atau ukurannya (biayanya), dapat terjadi 

konflik antara NPV dan MIRR. Dalam hal ini, NPV tetap lebih baik.  

Decision rule metode ini adalah “terima investasi yang diharapkan 

memberikan MIRR > tingkat bunga yang dianggap layak” 

 
2.7 Index Profitability (Cost Benefit Ratio) 

Dihitung dengan membandingkan antara nilai sekarang net cash flow 

yang diharapkan dengan nilai sekarang pengeluaran investor. Secara matematis 

dapat dituliskan sebagai berikut : 

 
      PV kas masuk  
IP   =   --------------------- 
              PV kas keluar 
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Perhatikan dalam perhitungan IP kita harus menentukan terlebih dahulu 

tingkat bunga yang dipandang layak (=b). 

 
2.8 Management Information System (MIS) 

Management Information System (MIS) adalah teori menajemen yang 

menjelaskan bagaimana menyajikan informasi yang tepat, cepat dan akurat. 

Sedangkan Sistem Informasi Manajemen berbasis komputer adalah suatu sistem 

yang menyediakan informasi bagi beberapa pemakai dengan kebutuhan yang 

serupa atau yang terintegrasi antara manusia dan mesin, yang memanfaatkan 

teknologi komputer dalam pengelolaan dan penyediaan informasi guna 

mendukung operasional manajemen maupun pengambilan keputusan dalam suatu 

organisasi. Informasi dapat dipandang dalam 3 tingkatan : 

1. Tingkat teknis yaitu menerangkan/ menjelaskan seberapa banyak informasi 

yang disalurkan pada penerima. 

2. Tingkat semantik yaitu menjelaskan seberapa simbol–simbol tersebut dapat 

memperjelas informasi. 

3. Tingkat efektifitas yaitu seberapa banyak informasi yang diberikan dapat 

memberikan motivasi. 

Sistem Informasi Manajemen juga merupakan sistem operasional yang 

melaksanakan beraneka ragam fungsi untuk menghasilkan keluaran yang berguna 

bagi pelaksana operasi dan manajemen organisasi yang bersangkutan. Struktur 

Sistem Informasi Manajemen didasarkan pada apa yang harus dikerjakan oleh 

satu sistem.  

 
2.9 Active Server Pages (ASP) 
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Microsoft Active Server Pages (ASP) merupakan suatu skrip yang 

bersifat server-side yang ditambahkan pada HTML untuk membuat sebuah web 

menjadi lebih menarik, dinamis dan interaktif. Dengan ASP kita dapat mengolah 

data konsumen yang diambil dengan sebuah form, membuat aplikasi tertentu 

dalam sebuah web, ataupun membuat database dalam sebuah web. 

ASP bersifat server-side, yang berarti bahwa proses pengerjaan skrip 

berlangsung di server, bukan di browser atau client. Dengan kata lain jika kita 

menggunakan sebuah browser untuk memanggil sebuah file ASP, maka browser 

tersebut mengirim permintaan ke web-server, kemudian server tersebut 

mengeksekusi setiap skrip yang ada dan haslnya dikirim kembali ke browser kita. 

Bahasa skrip standar yang digunakan oleh ASP adalah Microsoft VBScript dan 

Microsoft JScript. 

 
2.10 Microsoft Visual Basic 5.0 

Visual Basic adalah salah satu bahasa pemrograman yang dapat 

digunakan untuk membangun suatu program / aplikasi yang mendukung suatu 

sistem agar dapat berjalan dengan baik. Banyak hal yang bisa dilakukan oleh 

Microsoft Visual Basic 5.0, baik secara logic maupun secara struktural. 

Beberapa sarana yang dapat dipakai dalam Visual Basic 5.0 antara lain : 

1. Data access, yang memberi kesempatan untuk membuat database dan 

aplikasi front-end termasuk di dalamnya Microsoft Access dan sarana 

database lainnya. 

2. ActiveX, yang merupakan teknologi yang memberi kesempatan untuk 

menyertakan sarana aplikasi lain dalam aplikasi yang disusun dengan Visual 
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Basic. Misalnya pengolah kata Microsoft Word, spreadsheet Microsoft 

Excel, dan aplikasi Windows lainnya. 

3. Fasilitas internet yang mempermudah dalam mengakses dokumen dan 

aplikasi internet lewat aplikasi tersebut. 

4. Dapat membuat file eksekusi (.EXE) dengan menggunakan run-time 

Dynamic-Link Library (DLL) yang dapat didistribusikan secara bebas. 

 
2.11 Microsoft Access DBMS 

Data di dalam basis data perlu diorganisasikan sedemikian rupa, supaya 

informasi yang dihasilkan berkualitas. Organisasi basis data yang baik juga 

berguna untuk efisiensi kapasitas penyimpanannya. Basis data diakses atau 

dimanipulasi dengan menggunakan perangkat lunak paket yang disebut dengan 

DBMS ( Database Management System ). 

Microsoft Access adalah salah satu perangkat lunak manajemen database berbasis 

Windows. Microsoft Access memiliki kemampuan yang luas dan fleksibel dalam 

proteksi data dan juga dapat saling bertukar data dengan format lain. 

Kemudahan yang dimilikinya adalah fasilitas makro, Structured Query 

Language (SQL), pemakaian data bersama, pengaturan relationship antar tabel 

dan bisa dipakai oleh perangkat lunak lainnya seperti Active Server page, Visual 

C, Borland Delphi dan lain-lainnya. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


