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Abstract 

Considering that investment is an effort to allocate funds, in a certain way, to certain assets, 

so that the owner of the capital will get a return in the form of profits in the future. And, 

seeing that the construction of the toll road costs a lot of money, this analysis is made to 

analyze the financial and economic feasibility of the toll road to find out whether the toll road 

is suitable as a long-term investment or not, with the aim of obtaining optimal investment 

returns and minimizing or avoiding the unwanted thing is loss. The purpose of this final 

project is to determine the feasibility of investing in the Krian-Legundi-Bunder-Manyar toll 

road from an economic and financial perspective. The feasibility analysis is viewed from an 

economic perspective, which is calculated from the time-saving value and per capita income 

per day and financial which will be determined based on the value of the benefit cost ratio, 

internal rate of return and net present value. The method used refers to the data obtained from 

PT. Waskita Bumi Wira in 2021. From the calculation results, it is found that the Krian-

Legundi-Bunder-Manyar toll road is feasible to build. For economic feasibility, the IRR 

value is 19% and BCR 3,038 and NPV Rp 23,961,865 (in million) for financial feasibility. So 

that the Krian-Legundi-Bunder-Manyar toll road project is feasible to be an investment. Both 

from an economic and financial perspective. 
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1. PENDAHULUAN 

Pembiayaan proyek jalan tol KLBM 

dilakukan melalui skema investasi Build 

Operate Transfer (BOT), yaitu mencari 

pembiayaan proyek-proyek pemerintah 

melalui sektor swasta. Proyek ini menjadi 

prakarsa pertama pihak swasta, yang 

dijamin risikonya oleh PT Penjaminan 

Infrastruktur Indonesia (PII). Dalam 

proyek Tol Krian – Legundi – Bunder 

Manyar maka Waskita Bumi Wira 

(WBW) selaku BUJT Badan Usaha Jalan 

Tol (BUJT) dapat melaksanakan tugasnya 

selama masa konsesi yaitu selama 

pemberian hak untuk mengelola jalan tol 

yang diberikan oleh pemerintah masih 

berlaku. Selama masa konsesi diharapkan 

BUJT mendapatkan pengembalian dana 

investasi dan memperoleh keuntungan. 

Dan jika masa konsesi telah berakhir, 

maka jalan tol akan diambil alih oleh 

BPJT (Badan Pengatur Jalan Tol) dan 

selanjutnya diserahkan kepada 

pemerintah. 

Jalan Tol KLBM terbentang 

sepanjang 38,29 km mulai dari Kabupaten 

Sidoarjo hingga Kabupaten Gresik. 

Kemudian, seiring dengan semakin 

bertambahnya volume lalu lintas di pulau 

Jawa, pemerintah melakukan perluasan 

pada proyek pembangunan jalan tol di   

pulau   Jawa.   Pembangunan   Jalan   Tol 

KLBM juga sebagai penghubung 

untuk jalan  tol yang berada di sekitarnya. 

Selain itu, KLBM akan mendukung akses 

masuk-keluar ke kawasan industri yang 
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ada di daerah Sidoarjo dan Gresik, di 

mana akan terintegrasi dengan 

pengembangan kawasan pelabuhan 

Gresik. Proyek jalan tol yang berlokasi di 

Gresik, Jawa Timur ini dikelola oleh 

Badan Usaha Jalan Tol (BUJT), PT 

Waskita Bumi Wira dengan masa konsesi 

selama 45 tahun. Konsorsium ini terdiri 

dari beberapa perusahaan swasta, 

diantaranya PT Waskita Toll Road 55%, 

PT Energi Bumi Mining 25%, dan PT 

Panca Wira Usaha 20%. Pembangunan 

jalan tol ini dilaksanakan oleh 2 (dua) 

kontraktor yaitu PT. Waskita Beton 

Precast Tbk dan PT. Waskita Karya 

(Persero) Tbk. Sebagian besar konstruksi 

menggunakan Precast Slab on Pile sesuai 

dengan karakteristik tanah di daerah 

tersebut, yang mayoritas merupakan lahan 

tambak dengan ketebalan tanah lunak 

berkisar antara 10-30 m (PT. Waskita 

Report, 2020). 

2. METODOLOGI PENELITIAN 

Studi akan dilakukan dengan 

pendekatan kualitatif didukung kuantitatif. 

Pendekatan kualitatif digunakan dalam 

proses analisis pegembangan skema 

pembiayaan, dalam pemilihan investasi 

dengan BOT dengan masa konsensi atau 

divertasi. Selain itu pendekatan kualitatif 

juga digunakan dalam analisis penentuan 

indikator perhitungan serta tolak ukur 

pemenuhan standar layanan yang 

dikerjasamakan. 

Metode yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah metode analisis 

deskriptif , yaitu metode untuk 

memecahkan suatu masalah yang ada 

dengan cara mengumpulkan data, disusun 

, dijelaskan, diolah dan dianalisis sehingga 

diperoleh hasil akhir 

Sumber data penelitian ini didapat dari 

pemantauan visual bersamaan dengan itu 

berasal dari instansi yang bersangkutan 

dan dari berbagai dokumen-dokumen 

resmi, dan untuk referensi yang didapat 

berasal dari penelitian-penelitian terdahulu 

yang telah dilakukan. Adapun jenis-jenis 

data yang diperlukan dibagi menjadi 2 

jenis data,yaitu: 

1. Data Sekunder 

Data sekunder yang merupakan 

sejumlah keterangan atau fakta-fakta 

yang diperoleh secara tidak langsung, 

yaitu dari studi kepustakaan yaitu yang 

berupa sejumlah keterangan atau fakta 

dengan cara mempelajari buku-buku, 

dokumen - dokumen, peraturan 

perundang-undangan, laporan-laporan 

dan sebagainya 

2. Data Primer 

Data primer merupakan data yang 

didapat secara langsung di lapangan. 

Data primer penelitian ini adalah 

mencatat data-data yang ada di 

lapangan. 

Nilai kelayakan suatu investasi akan 

diketahui dari beberapa penilaian yaitu 

meliputi nilai NPV, IRR dan BCR. Nilai-

nilai tersebut akan diperoleh dengan 

mengatahui biaya modal yang 

ditanamkan, biaya tahunan yang 

dikeluarkan serta nilai manfaat yang akan 

diperoleh.Adapun langkah kerja dalam 

analisis investasi ini adalah: 

1. Perhitungan biaa modal antara lain : 

biaya konstruksi, biaya design, biaya 

supervise, biaya peralatan, biaya 

eskalasi, Ppn, biaya financial, biaya 

overhead. 

2. Biaya tahunan, antara lain meliputi: 

biaya pajak bumi dan bangunan, biaya 

pajak penghasilan, biaya operasional 

dan pemeliharaan, biaya depresiasi. 

3. Nilai maanfaat yang diperoleh bias 

berasal dari pemasukan antara lain 

meliputi: pendapatan langsung dari tarif 

tol, pendapatan langsung dari 

pengelolaan rest area(area istirahat), 

pendapatan dari iklan, pendapatan dari 

bunga bank. 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

1. NPV (Net Present Value) 



 

Jurnal Teknik Sipil-Arsitektur Volume 21 No 2, November 2022 176 

Hasil perhitungan berdasarkan data 

awal dengan discount rate sebesar 

15,047% karena asumsi nilai kenaikan 

inflasi tarif tol sebesar 2,34% per dua 

tahun, didapat NPV proyek hingga 

masa konsensi berakhir dengan nilai 

hasil perhitungan dijelaskan sebagai 

berikut. 

Tabel 1. Hasil Analisis NPV 

 

2. IRR on Equity 

Internal Rate of Return (IRR) atau laju 

pengembalian investasi Internal adalah 

suatu parameter yang digunakan 

sebagai tolak ukur suatu investasi untuk 

menentukan kelayakan dari segi 

ekonomis. Internal Rate of Return 

(IRR) merupakan alat untuk mengukur 

tingkat pengembalian hasil intern. Hasil 

IRR dari kedua skema pembiayaan 

dijelaskan tabel 2 dibawah ini. 

Tabel 2. Hasil Analisis IRR on Equity 

 

3. Benefit Cost Ratio (BCR) 

Metode Benefit Cost Ratio adalah suatu 

metode pengambilan keputusan 

terhadap suatu proyek dengan cara 

membandingkan manfaat (benefit) 

dengan total biaya (total Cost) yang 

telah dikeluarkan. Hasil analisis Benefit 

Cost Ratio 

Tabel 3. Hasil Analisis Benefit Cost Ratio 

(BCR) 

 

Berdasarkan hasil perbandingan 

indikator kelayakan diatas, dapat 

dihasilkan bahwa S-BOT divestasi lebih 

layak dan lebih menguntungkan. Hal ini 

dapat terlihat dari nilai realisasi NPV, IRR 

dan BCR yang lebih besar serta S-BOT 

masa konsensi selama 50 tahun. 

KESIMPULAN 

Berdasarkan hasil analisis dan 

pembahasan maka dapat disimpulkan hal 

hal sebagai berikut. 

Dari hasil perhitungan didapatkan..bahwa 

jalan tol Krian-Legundi-Bunder-Manyar 

layak untuk dibangun. Untuk kelayakan 

ekonomi didapatkan nilai IRR 19% dan 

BCR 3.038 serta NPV Rp 

23.961.865(dalam juta) untuk kelayakan 

finansial. Sehingga proyek jalan tol Krian-

Legundi-Bunder-Manyar layak untuk 

dijadikan investasi. Baik dari segi 

ekonomi maupun finansial. Kelayakan 

Investasi Skema Alternatif Pembiayaan 

Jalan Tol KLBM Hasil analisis kelayakan 

finansial menjelaskan bahwa S-BOT 

divestasi merupakan skema yang dapat 

dipilih sesuai dengan kondisi perusahaan 

saat ini. Hasil analisis kelayakan finansial 
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juga didukung dengan analisis kualitatif 

yang menunjukkan bahwa hasil 

wawancara dengan informan dijelaskan 

bahwa pada saat ini dengan kondisi jalan 

tol KLBM skema pembiayaan yang paling 

tepat saat ini adalah S-BOT divestasi. hal 

itu disebabkan dalam kondisi keuangan 

terutama   rasio   hutang   yang   tinggi 

dibutuhkan dana dalam menutup beban 

tersebut supaya tetap memiliki 

keuntungan. 
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