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ANALISA EKONOMI

Analisis ekonomi pada pra-rancangan pabrik etylbenzene dilakukan untuk melihat dan memperkirakan apakah prarancangan pabrik ethylbenzene ini memenuhi kelayakan sehingga dapat menguntungkan dan didirikan dari segi ekonomi. Pada pra-rancangan pabrik ini dibuat evaluasi ekonomi sebagai pertimbangan bagi investor untuk berinvestasi yang mana dapat dilakukan dengan meninjau aspek berikut:
1. Keuntungan / Profit

2. Percent Return on Investment (ROI)

3. Pay Out Time (POT)

4. Break Even Point (BEP)

5. Shut Down Point (SDP)

Untuk mendapatkan hasil perlu dilakukan analisa yaitu dilakukan perkiraan terhadap beberapa hal berikut:
1. Penaksiran modal industri (Total Capital Investment) yang terdiri dari

a. Modal tetap (Fixed Capital Investment)

b. Modal kerja (Working Capital)

2. Penentuan biaya produksi total (Production Cost) yang terdiri dari

a. Biaya pembuatan (manufacturing cost)

b. Biaya pengeluaran umum (General Expense)

3. Total Pendapatan
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Harga peralatan pada suatu pabrik industri setiap tahun mengalami perubahan tergantung kondisi perekonomian. Harga peralatan saat ini diketahui dengan memperkirakan berdasarkan harga actual yang ada di pasar. Indeks digunakan untuk memperkirakan harga alat yang dapat digunakan untuk mengkonversikan harga alat pada masa lalu sehingga didapat harga alat pada masa mendatang. Jenis indeks yang digunakan adalah Chemical Engineering Plant Cost Index (CEPCI) dari data plant cost indeks di Chemical Engineering Online (chemengonline.com/pci- home). Untuk tujuan tersebut digunakan data indeks sebagai berikut
[bookmark: _Toc202894075]Tabel 7. 1 Indeksi CEP (Chemical Engineering Magazine, 2023)
	Tahun (x)
	Indeks (y)

	2001
	394.3

	2002
	395.6

	2003
	402

	2004
	444.2

	2005
	468.2

	2006
	499.6

	2007
	525.4

	2008
	575.4

	2009
	521.9

	2010
	550.8

	2011
	585.7

	2012
	584.6

	2013
	567.3

	2014
	576.3

	2015
	556.8

	2016
	541.7

	2017
	567.5

	2018
	603.1

	2019
	607.5

	2020
	596.2

	2021
	708.8

	2022
	816

	2023
	797.3

	2024
	799.05





[image: ]Dari data di atas didapat grafik liniear sebagai berikut :

Gambar 7. 1 Grafik Linear

Nilai indeks CEP pada tahun 2025 didapat dengan cara ekstrapolasi dari grafik diatas.

Dari grafik didapat persamaan liniear : y = 14,93x-29476
Dalam hubungan ini :

x = tahun
y = indeksi harga

Maka persamaan dapat dicari dengan cara berikut : 
Y 	= mx + C
= 14,93(2025)-29476

= 757,25
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Kapasitas Produksi 	= 26.000 ton / tahun
Satu tahun operasi 	= 330 hari / tahun
Tahun Pabrik beroperasi 	= 2029
Harga etilen 	= 200 USD/ton/tahun
Harga benzena 	= 100 USD/ton/tahun 
Harga katalis ZSM-5 	= 135 USD/ton/tahun 
Harga jual etil benzena 	= 1.500 USD/ton/tahun
Kurs dollar 	= Rp16.609,70 (15 April 2025)
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[bookmark: _Toc202651713]7.3.1 Capital Investment

Capital Invesment adalah banyaknya pengeluaran yang digunakan untuk mendirikan fasilitas pabrik dan untuk mengoperasikannya (Aries dkk, 1955). Menurut Aries, dkk (1995), capital Investment meliputi :
· Fixed Capital Investment (FCI)

Fixed Capital Invesment adalah modal yang digunakan untuk mendirikan fasilitas pabrik, termasuk di dalamnya yaitu :
· Purchased Equipment Cost (PEC)

PEC merupakan biaya yang dibutuhkan untuk pembelian peralatan proses, termasuk pajak bea masuk, asuransi, provisi bank dan biaya pengangkutan hingga sampai di lokasi pabrik.
· Installation Cost

Installation Cost merupakan biaya yang digunakan untuk pemasangan alat-alat proses di lokasi pabrik.
· Piping Cost

Piping Cost merupakan biaya yang digunakan pada sistem pemipaan dalam proses dan biaya pemasangannya.
· Instrumentation Cost

Instrumentation Cost merupakan biaya yang dikeluarkan untuk sistem proses dengan suatu sistem pengendalian (kontrol).
· Insulation Cost

Insulation Cost merupakan biaya yang dikeluarkan pada sistem sirkulasi di proses produksi.
· Electrical Cost

Electrical Cost merupakan biaya yang dikeluarkan untuk pengadaan sarana pendukung pada penyediaan atau pendistribusian tenaga listrik.
· Building Cast

Building Cast merupakan biaya yang dikeluarkan untuk mendirikan bangunan pada lingkungan pabrik seperti kantin, tempat ibadah, perkantoran, labotorium, saluran air bersih dan sanitasi.
· Land and Yard Improvement

Land and Yard Improvement merupakan biaya perbaikan kondisi tanah, pembelian tanah, pembuatan jalan ke areal pabrik hingga paving. Jika pabrik didirikan di kawasan industri, biaya – biaya selain pembelian tanah tidak menjadi tanggung pabrik lagi karena sudah disediakan.
· Utility Cost

Utility Cost merupakan biaya yang digunakan pada pengadaan unit pendukung proses antara lain unit cooling tower, udara tekan, penyediaan air, steam.
· Environtment Cost

Environtment Cost merupakan biaya yang digunakan pada pembangunan installasi unit pengolahan limbah cair, padat dan gas yang dimana akan disalurkan ke unit pengolahan limbah terpadu di kawasan Industri.
· Engineering and Construction Cost

Engineering and Construction Cost merupakan biaya pada design engineering, field supervisior, temporary construction dan inspection.
· Contractor’s Fee

Contractor’s Fee merupakan biaya yang dikeluarkan pada pembayaran kontraktor pembangunan pabrik.
· Contigency

Contigency merupakan kompensasi pada pengeluaran yang tak terbuka, perubahan proses meskipun kecil, perubahan harga hingga kesalahan estimasi.
· Working Capital Investment

Working Capital Invesment merupakan suatu usaha atau modal yang diperlukan pada saat menjalankan operasional dari suatu pabrik dalam jangka waktu tertentu, termasuk di dalamnya, yaitu:
· Raw Material Investment

Raw material inventory merupakan biaya yang dikeluarkan pada persediaan bahan baku, tergantung dari kecepatan konsumsi bahan baku, ketersediaannya, nilainya, dan sumbernya.
· In-process Inventory

In Process Inventory merupakan biaya yang harus dikeluarkan selama bahan sedang dalam proses, besarnya tergantung pada lama siklus proses.
· Product Inventory

Product Inventory merupakan biaya yang dikeluarkan pada saat penyimpanan produk sebelum produk tersebut dilempar ke pasaran.
· Extended Credit

Extended Credit merupakan persediaan uang yang digunakan sebagai penutup penjualan barang yang belum dibayar.
· Available Cash

Available Cash merupakan persediaan uang tunai untuk membayar buruh, servis, dan material.
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Menurut Aries dan Newton (1955), manufacturing cost merupakan jumlah direct, indirect dan fixed manufacturing cost yang berhubungan dalam pembuatan produk, yaitu:
a. Direct Manufacturing Cost, yaitu modal untuk pembuatan produk termasuk di dalamnya yaitu:
· Biaya bahan baku (Raw Material)
· Labor Cost, untuk biaya membayar buruh yang terlibat langsung dalam proses produksi.
· Supervisor Expense, untuk biaya personal yang bertanggung jawab langsung terhadap operasi produksi.
· Maintenance Cost, untuk biaya yang dikeluarkan untuk pemeliharaan peralatan proses.
· Plant Supplies Cost, untuk biaya yang diperlukan untuk pengadaan plant supplies antara lain lubricants, charts dan gaskets.
· Cost of Utilities, untuk biaya yang dikeluarkan pada proses pengoperasian unit pendukung proses sehingga dihasilkan steam, air bersih, listrik dan bahan bakar.

b. Indirect Manufacturing Cost yaitu biaya yang dikeluarkan sebagai akibat tidak langsung karena operasi pabrik, termasuk di dalamnya yaitu:
· Payroll Overhead, yaitu biaya perusahaan untuk pembayaran pensiun, liburan yang dibayar perusahaan, asuransi cacat jasmani akibat kerja hingga keamanan.
· Laboratory, untuk biaya pengoperasian laboratorium menjamin quality control.
· Plant Overhead untuk biaya servis tidak langsung yang berhubungan pada unit produksi, termasuk di dalamnya yaitu biaya kesehatan, fasilitas rekreasi, pembelian (purchasing), pergudangan (warehousing) dan engineering (termasuk safety and protection).
· Transportation untuk biaya ongkos pengangkutan barang produksi hingga sampai pada pembeli.
c. Fixed Manufacturing Cost, pengeluaran yang berhubungan dengan fixed capital yang dimana harganya tetap tidak tergantung waktu dan tingkat produksi, termasuk di dalamnya yaitu:
· Depresiasi, untuk biaya penyusutan nilai peralatan dan gedung, yang dimana besarnya diperhitungkan pada saat perkiraan lamanya umur pabrik.
· Property Tares, pajak property yang harus dikeluarkan oleh pabrik yang dimana besarnya tergantung dari lokasi pabrik berdiri.
· Asuransi, biaya yang dikeluarkan perudahaan untuk asuransi pabrik yang dimana semakin berbahaya plant tersebut, maka biaya asuransinya semakin tinggi.
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Menurut Aries, dkk (1955), general expense merupakan biaya yang umum digunakan oleh perusahaan dan tidak berkaitan dengan manufacturing cost.
a. Administration Cost, untuk biaya yang digunakan untuk menjalankan administrasi perusahaan, termasuk di dalamnya yaitu:
· Management Salaries, gaji karyawan yang harus dibayarkan oleh perusahaan kepada karyawan perusahaan di luar buruh produksi antara lain Direktur, sekretaris dan kepala bagian.
· Legal Fee and Auditing, biaya yang dikeluarkan untuk fee yang legal sedangkan auditing untuk membayar akuntan publik.
· Biaya yang dikeluarkan untuk membeli peralatan kantor dan komunikasi, untuk membeli peralatan kantor seperti kertas, tinta dan lain-lain serta untuk membayar biaya komunikasi di lingkungan perusahaan seperti telepon dan internet.
b. Research and Development, biaya untuk mendukung peningkatan kualitas pabrik, baik untuk perbaikan proses maupun peningkatan kualitas pada produk. Selain itu untuk pengeluaran pengembangan sumber daya dari karyawan atau pekerja dengan peningkatan skill dan kemampuannya.
c. Finance, untuk membayar keperluan tagihan bunga pinjaman modal.
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Analisis kelayakan digunakan untuk mengetahui keuntungan yang didapat pada pabrik ini apakah tergolong besar atau tidak, juga untuk mengetahui apakah pabrik layak didirikan. Berikut cara yang dapat digunakan untuk mengetahui kelayakan pabrik adalah:
1. Percent Profit on Sales (POS), yaitu keuntungan kasar dari tiap satuan produk yang dijual.

𝑃𝑂𝑆 = [ 𝑃𝑟𝑜𝑓𝑖𝑡 ] 𝑥100 %
𝐻𝑎𝑟𝑔𝑎 𝑗𝑢𝑎𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑑𝑢𝑘
2. Rercent Return on Investment (ROI), yaitu perkiraan keuntungan setiap tahun berdasarkan kecepatan pengembalian modal tetap yang telah diinvestasikan.

𝑅𝑂𝐼 = [ 𝑃𝑟𝑜𝑓𝑖𝑡 ] 𝑥100 %
𝐹𝐶𝐼 
3. Pay Out Time (POT), yaitu waktu untuk mengembalikan fixed capital investment yang dimana berdasarkan keuntungan yang telah didapatkan sebelum dikurangi depresiasi.

𝑃𝑂𝑇 = 𝐹𝑖𝑥𝑒𝑑 𝑐𝑎𝑝𝑖𝑡𝑎𝑙 𝑖𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑚𝑒𝑛𝑡 𝑥 100%
𝑃𝑟𝑜𝑓𝑖𝑡 + 𝐷𝑒𝑝𝑟𝑒𝑠𝑖𝑎𝑠𝑖

4. Break Even Point (BEP), yaitu dimana pendapatan hanya sama dengan pengeluaran sehingga dapat dikatakan perusahaan tidak mendapat keuntungan atau kerugian.perhitungan ini juga dapat menentukan harga jual dan jumlah unit yang dijual secara minimum dan berapa harga serta unit penjualan yang harus dicapai oleh perusahaan agar mendapat keuntungan yang diharapkan.

𝐵𝐸𝑃 = [ 𝐹𝑎 + 0,3 𝑟𝑎 ] 𝑥100 %
𝑆𝑎 − 𝑉𝑎 − 0,7 𝑅𝑎

Dimana:

Fa = Fixed Manufacturing Cost 
Ra = Regulated Cost
Va = Variable Cost 
Sa = Penjualan Cost
5. Shut Down Point (SDP), yaitu suatu titik perpotongan antara kurva penghasilan (sales) dengan kurva cost (biaya tetap) untuk mengetahui tingkat di mana perusahaan sudah tidak dapat memberikan keuntungan dan tidak dapat melakukan proses produksi.

𝑆𝐷𝑃 = 𝐹𝑖𝑥𝑒𝑑 𝑐𝑜𝑠𝑡 𝑥 100%
𝑆𝑎𝑙𝑒𝑠

6. Internal Rate of Return (IRR), yaitu tingkat pengembalian investasi dari sebuah pabrik atau proyek.
P=
Keterangan:
P = Present value
F = Nilai Uang pada Tahun ke-n
n = Tahun T
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7.5.1 [bookmark: _Toc202651718]Capital Investment

7.5.1.1 Fixed Capital Investment

[bookmark: _Toc202894076]Tabel 7. 2 Physical Plant Cost 
	No.
	Physical Plant Cost
	US $

	1
	PEC
	10.804.093

	2
	Instalasi
	4.645.760

	3
	Piping
	9.291.520

	4
	Instrumentasi
	3.241.228

	5
	Insulasi
	864.327

	6
	Listrik
	1.620.614

	7
	Bangunan
	2.038.567

	8
	Perluasan lahan
	3.118.977

	9
	Utilitas
	2,160,819

	10
	Environmental
	1.620.614

	
	Jumlah
	39,406,520.52






[bookmark: _Toc202894077]Tabel 7. 3 Total Biaya Direct Plant Cost (DPC)
	Physical Plant Cost
	Biaya

	PPC
	39,406,520.52

	Engineering and Construction
	7,881,304.10

	Total
	47,287,824.63
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	No
	Fixed Capital Investment
	US$

	1
	Direct plant cost
	47,287,824.63

	2
	Contractor's fee
	4.728,782.46

	3
	Contingency
	7,093,173.69

	
	Jumlah
	59,109,780.78



Working Capital Investment
[bookmark: _Toc202894079]Tabel 7. 5 Working Capital Investment
	No.
	Working Capital
	Biaya (U$S)

	1
	Raw material inventory
	166.883

	2
	In process inventory
	2,566.26

	3
	Product inventory
	1,231,806.96

	4
	Available cash
	1,231,806.96

	5
	Extended credit
	2,463,613.91

	
	Jumlah
	5,096,676.79


Plant Start Up

Sebesar 2,955,489.04 USD

Interest During Construction

[bookmark: _Toc202894080]Tabel 7. 6 Total Capital Investment
	No.
	Total Capital Investment
	Biaya (US$)

	1
	Fixed Capital Investment
	59,109,780.78

	2
	Working Capital
	166.883

	3
	Plant Start Up
	2,955,489.04

	4
	IDC
	11,821,956.16

	
	Jumlah
	74,054,108.68


7.5.1 [bookmark: _Toc202651719]Production Cost

7.5.2.1 Manufacturing Cost

a. Direct Manufacturing Cost

[bookmark: _Toc202894081]Tabel 7. 7 Direct Manufacturing Cost
	Total Direct Manuf Cost
	Biaya (US$)

	Bahan baku
	1.892.126

	Labor cost
	589,029

	Supervisi
	16,256

	Maintenance
	1,182,196

	Plant supplies
	177,329

	Royalties and Patent
	390,000

	Utilitas
	2,282,935

	Jumlah
	6,529,871



b. Indirect Manufacturing Cost
[bookmark: _Toc202894082]Tabel 7. 8 Indirect Manufacturing Cost
	Total Indirect Manufactoring Cost
	Biaya (US$)

	Payroll overhead
	88,354

	Laboratorium
	58,903

	Plant overhead
	294,515

	Packaging product
	1,560,000

	Transportation
	585,000

	Jumlah
	2,586,772


c. 

c. Fixed Manufacturing Cost


[bookmark: _Toc202894083]Tabel 7. 9 Fixed Manufacturing Cost
	No
	Fixed Manufacturing Cost
	Biaya (US$)

	1
	Depresiasi
	2,659,940.14

	2
	Property tax
	1,182,195.62

	3
	Asuransi
	591,097.81

	
	Jumlah
	4,433,234



d. Total Manufacturing Cost

[bookmark: _Toc202894084]Tabel 7. 10 Total Manufacturing Cost
	No
	Manufacturing Cost
	Biaya (US$)

	1
	Direct manufacturing cost
	6,529,871.1

	2
	Indirect manufacturing cost
	2,586,771.9

	3
	Fixed manufacturing cost
	4,433,233.6

	
	Jumlah
	13,549,876.5



e. General Expense

[bookmark: _Toc202894085]Tabel 7. 11 General Expense
	No
	General Expense
	Biaya US$

	1
	Administrasi
	849,918

	2
	Sales
	2,730,000

	3
	Riset
	780,000

	4
	Finance
	2,221,623

	Jumlah
	4.737.161



[bookmark: _Toc202894086]Tabel 7. 12 Total Biaya Produksi
	No
	Total biaya produksi
	Biaya (US$)

	1
	Manufacturing cost
	13,549,876.51

	2
	General expense
	6,581,541.25

	
	Jumlah
	20,131,417.75




a. Analisis Kelayakan

Biaya Produksi 	= 20,131,417.75 USD
Keuntungan sebelum pajak = 18,868,582.25 USD Keuntungan setelah pajak 	= 14,151,436.69 USD
1. Percent Profit on Sales (POS) 
 POS sebelum pajak 	= 48.38 % 
 POS setelah pajak 	= 36.29 %
2. Percent Return On Investment (ROI)
ROI sebelum pajak 	= 31,92 % 
ROI setelah pajak	 = 23,94 %
3. Pay Out Time (POT)
POT sebelum pajak	 = 3,21 tahun POT sesudah pajak 	 = 3,87 tahun
4. Break Even Point (BEP)
BEP = 26,435 %

5. Shut Down Point (SDP)
SDP = 9,62 %
6. IRR
IRR = 12 %

[bookmark: _Toc202894087]Tabel 7. 13 Evaluasi kelayakan pabrik
	No
	Analisis
	Persentase (%)
	Batasan
	Kelayakan

	1
	ROI sebelum pajak
	31,92%
	11-44%
	Layak

	
	ROI sesudah pajak
	23,94%
	
	

	2
	POT sebelum pajak
	3,21 tahun 
	Max. 5 tahun
	Layak

	
	POT sesudah pajak
	3,87 tahun 
	
	

	3
	IRR
	12%
	Min 12%
	Layak

	4
	BEP
	26,43%
	Max 60%
	Layak

	5
	SDP
	9,62%
	< BEP
	Layak



[bookmark: _Toc202651720]             Kesimpulan  

1. Profit On Sales sebelum pajak adalah 48,38 % dan sesudah pajak adalah 36,29 %

2. Return On Investment sebelum pajak adalah 31,92 % dan sesudah pajak adalah 23,94 %

3. Pay Out Time didapat berdasarkan cumulative cash flow yaitu 3.21 tahun dan 3.87 tahun

4. Berdasarkan trial IRR didapa 12 %, sama besar dari suku bunga yang ditetapkan bank yaitu 12 %
5. Break Even Point pabrik adalah 26,42 %

6. Shut Down Point pabrik adalah 9,62 %
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