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ABSTRAK 

 

 Dalam setiap memulai  bisnis baru yang akan dimulai ada baiknya jika 

dilakukan analisis terlebih dahulu, ketidakpastian perekonomian di masa yang akan 

datang menimbulkan risiko bagi investor dalam menginvestasikan dana ke dalam 

suatu proyek. Oleh karena itu perlu dilakukan analisis agar jangan sampai setelah 

menginvestasikan dana yang besar ternyata proyek tersebut tidak menguntungkan. 

Penelitian ini bertujuan untuk membantu dalam mengkuanitatifkan analisis bisnis 

dari rencana investasi café Vespa di  Jl. Patuha No.24, Bandung, sehingga dapat 

diketahui apakah rencana investasi ini layak dan mampu menghasilkan keuntungan 

atau tidak. Alat bantu yang digunakan untuk menganalisis rencana investasi ini 

adalah dengan pendekatan Capital Budgeting. Dalam pendekatan ini akan dinilai 

layak atau tidaknya rencana investasi dengan menggunakan metode-metode 

penilaian investasi, yaitu payback period (PP), net present value (NPV), internal rate 

of return (IRR), dan profitability index (PI). Dari hasil analisis diketahui payback 

period adalah 3 tahun 26 hari, net present value sebesar Rp101.886.545,00, internal 

rate of return berada pada angka 29,36%, dan profitability index sebesar 1,24. 

Berdasarkan hasil perhitungan tersebut dapat disimpulkan bahwa rencana bisnis café 

Vespa ini layak untuk dilaksanakan lebih lanjut dan dapat menghasilkan keuntungan. 

Namun terlepas dari hasil perhitungan yang mengatakan bahwa rencana investasi ini 

layak untuk dijalankan, disarankan agar melakukan analisa lebih lanjut menggunakan 

analisis skenario dengan menjadikan penelitian ini sebagai acuan dasar, sehingga 

dapat meminimalisir risiko dari rencana investasi café Vespa ini. 

Kata kunci: Investasi, Café, Capital Budgeting, PP, NPV, IRR, PI 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

 

1.1.Latar Belakang Penelitian 

 Industri makanan dan minuman adalah sektor dengan kontribusi terbesar 

ekonomi Indonesia pada tahun 2016, seperti yang diungkapkan oleh Dirjen Industri 

Agro Kementrian Perindustrian Panggah Susanto pada acara CEO Gathering 

Gabungan Pengusaha Makanan dan Minuman Seluruh Indonesia (GAPMMI) di 

Jakarta, Rabu malam (30/11), “Industri makanan dan minuman juga mempunyai 

peranan penting dalam pembangunan sektor industri, kontribusinya terhadap Produk 

Domestik Bruto (PDB) merupakan yang terbesar dibandingkan subsector lainnya 

yang mencapai 33,6 persen pada triwulan III tahun 2016”. Salah satu kebutuhan 

primer manusia yaitu kebutuhan pangan mengakibatkan industri makanan dan 

minuman memiliki nilai lebih, menurut Ir. Adhi S Lukman, Ketua Umum Gabungan 

Pengusaha Makanan dan Minuman Indonesia (GAPMMI) “Dengan populasi 

mencapai lebih dari 250 juta orang, Indonesia merupakan pasar yang menguntungkan 

bagi produsen makanan dan minuman, serta industi pendampingnya.” 

Di Indonesia khususnya Jawa Barat merupakan salah satu provinsi yang memiliki 

daya tarik untuk kuliner. Hal ini ditunjukan dengan pernyataan bahwa Bandung 

merupakan kota yang terpilih sebagai salah satu destinasi favorit di kawasan asia, 

salah satu kota yang ada di jawa barat ini menempati posisi ke-4 setelah Bangkok, 

Seoul, dan Mumbai.  

 

Tabel 1.1.  

Peringkat Destinasi Kota Wisata Favorit 

No Nama Kota 

1 Bangkok (Thailand) 

2 Seoul (Korea) 

3 Mumbai (India) 

4 Bandung (Indonesia) 

Sumber: www.cnnindonesia.com 
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Hasil tersebut didapatkan dari survey independen yang dilakukan terhadap 

wisatawan nusantara dan wisatawan mancanegara disitus jejaring sosial, Facebook. 

Pada tahun 2015, Kepala Dinas Pariwisata dan Kebudayaan Jawa Barat mengatakan 

bahwa Bandung menempati urutan pertama sebagai kota favorit Asean. Salah satu 

hal yang menarik bagi wisatawan adalah karena Bandung merupakan tempat yang 

memiliki daya tarik kuliner yang beraneka ragam. 

Apabila melihat peluang yang ditawarkan, bisnis di bidang kuliner memang 

menjanjikan. Dengan jumlah penduduk Indonesia yang besar, tentunya bisnis di 

bidang kuliner menawarkan potensi yang cukup besar bagi para pelaku bisnis 

sehingga dari waktu ke waktu jumlah pengusaha yang menjadikan industri kuliner 

sebagai bisnisnya cenderung semakin bertambah. Hal tersebut dapat dilihat dari 

banyaknya restoran, cafe, hingga warung makan yang bermunculan hampir di setiap 

sudut kota-kota besar di Indonesia. 

Kota Bandung sebagai salah satu kota tujuan wisata, memiliki berbagai daya 

tarik yang ditawarkan, salah satunya adalah wisata kuliner. “Bandung bersama empat 

kota/daerah lainnya yakni Yogyakarta, Solo, Semarang, dan Bali, ditetapkan sebagai 

destinasi wisata kuliner Indonesia oleh Kementrian Pariwisata.” (Widianto, 2015), 

hal tersebut terlihat dari semakin menjamurnya industri kuliner di Bandung yang 

tidak pernah sepi dari pengunjung dan bermunculannya café-café baru yang berdiri 

di Bandung.  

Café berasal dari bahasa Prancis, secara harfiah café adalah minuman (kopi), 

tetapi kemudian menjadi tempat dimana seseorang bisa minum-minum, tidak hanya 

minuman kopi tetapi juga yang lainnya dan juga makanan. Café merupakan usaha 

jasa makanan dan minuman, hal ini dijelaskan pada UU 10/2009 disebutkan, “bahwa 

yang dimaksud dengan usaha jasa makanan dan minuman adalah usaha jasa 

penyediaan makanan dan minuman yang dilengkapi dengan peralatan dan 

perlengkapan untuk proses pembuatan dan dapat berupa restoran, café, jasa boga, 

dan bar/kedai minum”. Peraturan Menteri Kebudayaan dan Pariwisata Nomor 

PM.87/HK.501/MKP2010 tentang cara pendaftaran usaha jasa makanan dan 

minuman, memberikan definisi bahwa restoran dan café adalah usaha penyedia 

makanan dan minuman dilengkapi dengan peralatan dan perlengkapan untuk proses 



3 

 

pembuatan penyimpanan dan/atau penyajiannya, didalam satu tempat yang tidak 

berpindah-pindah.  

Café merupakan salah satu tempat yang ramai dan banyak dinikmati masyarakat 

untuk tempat bersantai dan berkumpul bersama keluarga atau teman-teman. Di 

Jakarta, setidaknya ada lebih dari 300 café yang beroperasi. Berdasarkan data 

Asosiasi Pengusaha Kafe Restoran Indonesia (Apkrindo), jumlah café dan restoran di 

Surabaya pun tumbuh pesat sebesar 15-20% pada tahun 2012, dan akan terus 

meningkat. Begitu juga dengan café-café yang ada di kota-kota besar lainnya seperti 

Bandung, Makassar, Yogyakarta, dan Denpasar, yang bukan main banyaknya. 

Semua ini menandakan bahwa bisnis ini cukup diandalkan dan menjanjikan. 

Untuk menangkap peluang bisnis tersebut, salah seorang kerabat penulis 

berencana untuk membangun sebuah kafe dengan memanfaatkan lahan yang tidak 

terpakai di lantai 1 dan halaman rumahnya yang terletak di jalan Patuha No.24, dan 

akan di beri nama Versatile Patio, yang selanjutnya akan saya sebut dengan Vespa. 

Vespa ini sendiri mengambil konsep sebuah cafe dengan mengedepankan 

kenyamanan dan produk yang berkualitas. Seperti pada umumnya sebuah kafe, 

Vespa menyediakan tempat mengopi yang nyaman, selain itu Vespa berencana 

membuat berbagai produk makanan dan juga product signature, yaitu sebuah 

martabak mini dengan pilihan varian rasa yang melengkapi saat menikmati kopi. 

Pemodal proyek bisnis ini sekarang sedang melakukan renovasi pada lahan yang 

akan dijadikan kafe tersebut, namun sama sekali belum melakukan analisis 

keuangan, sedangkan menurut Sundjaja et al. (2013:157) suatu prosedur dibutuhkan 

untuk menganalisis investasi jangka panjang dengan tepat, karena biasanya berkaitan 

dengan pengeluaran dana yang cukup besar dalam melaksanakan berbagai aktivitas 

atas usahanya, dan dengan berjalannya waktu, aktiva tetap yang dimiliki akan 

menjadi usang atau harus diperbaiki. Dengan dilakukannya analisis keuangan maka 

akan dapat membantu mengkuantitatifkan analisis bisnis dari café Vespa, sehingga 

dapat digunakan untuk membantu keputusan investasi. 
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Berdasarkan uraian diatas maka penulis tertarik untuk melakukan penelitian atas 

suatu rencana investasi pendirian cafe Vespa dengan judul penelitian “Pendekatan 

Capital Budgeting Dalam Menilai Rencana Investasi Cafe Vesatile Patio di 

Bandung”. 

1.2. Identifikasi Masalah  

Berdasarkan uraian latar belakang diatas maka penulis mendapatkan beberapa 

identifikasi masalah, antara lain: 

1. Bagaimana gambaran umum perusahaan dan analisis bisnis dari rencana 

investasi café Versatile Patio? 

2. Bagaimana proyeksi penjualan, biaya, dan laba dari café Versatile Patio? 

3. Bagaimana proyeksi investasi awal, aliran kas bersih (operasional) dan aliran 

kas terminal café Versatile Patio? 

4. Bagaimana hasil penilaian investasi menurut metode perhitungan Periode 

Pengembalian (PP), Nilai Bersih Sekarang (NBS), Tingkat Pengembalian 

Internal (TPI), dan Indeks Laba (IL)? 

5. Apakah rencana investasi café Versatile Patio layak atau tidak layak untuk 

dilakukan? 

1.3. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah penelitian diatas, tujuan penelitian yang ingin 

dicapai oleh peneliti adalah: 

1. Mengetahui gambaran umum perusahaan dan analisis bisnis dari rencana 

investasi café Versatile Patio. 

2. Mengetahui proyeksi penjualan, biaya, dan laba dari café Versatile Patio. 

3. Mengetahui proyeksi investasi awal, aliran kas bersih (operasional) dan aliran 

kas terminal café Versatile Patio. 

4. Mengetahui berapa lama Periode Pengembalian (PP), Nilai Bersih Sekarang 

(NBS), Tingkat Pengembalian Internal (TPI), dan Indeks Laba (IL). 

5. Mengetahui apakah rencana pembukaan café Versatile Patio layak atau tidak 

layak untuk dilakukan. 
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1.4. Manfaat Penelitian 

1. Penulis 

Penelitian ini dilakukan untuk menambah pengetahuan dan wawasan serta 

pemahaman mengenai pendekatan capital budgeting dalam dunia nyata. 

2. Pemilik Usaha 

Penelitian ini dapat digunakan sebagai gambaran dan membantu dalam 

mempertimbangkan pengambilan keputusan. 

3. Calon Investor 

Memberikan gambaran akan kondisi bisnis yang akan mereka masuki, dan 

juga membantu para investor dalam pertimbangan sebelum melakukan 

investasi. 

4. Rekan-rekan Mahasiswa dan Mahasiswi 

Penelitian ini dapat digunakan sebagai salah satu contoh dalam menilai 

kelayakan rencana investasi. 

 

1.5. Kerangka Pemikiran 

Kegiatan investasi adalah salah satu komponen pendapatan yang sangat 

penting dalam melakukan investasi pada proyek usaha yang berskala kecil maupun 

menengah. Dengan melakukan investasi akan ada kemungkinan peningkatan 

efisiensi pendapatan di masa yang akan datang bagi investor. Namun hasil yang akan 

diperoleh di masa yang akan datang tersebut harus diukur untuk masa sekarang, 

karena adanya konsep nilai waktu dari uang (Time Value of Money), dimana nilai 

uang saat ini lebih berharga dibandingkan nilai uang yang akan diperoleh di masa 

yang akan datang. Jadi hasil yang diperoleh di masa yang akan datang harus 

didiskontokan dengan tingkat pengembalian yang diharapkan oleh pelaku usaha.  

Tujuan seseorang melakukan investasi adalah untuk menambah kekayaannya 

dan memperoleh keungtungan dari investasi yang didirikan. Investasi didirikan untuk 

memperoleh penghasilan yang lebih besar di masa yang akan datang sebagai imbalan 

atas pengeluaran yang dilakukan saat ini. Investasi dalam aktiva tetap merupakan 

keputusan investasi yang mempunyai jangka waktu panjang lebih dari satu tahun. 

Oleh karena itu nilai investasi yang besar disertai periodenya yang panjang, maka 
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keputusan yang diambil atas investasi dalam aktiva tetap mempunyai pengaruh yang 

besar terhadap risiko. Menurut Sundjaja et al. (2013:157), “Investasi adalah kegiatan 

menyimpan uang (menabung) selama beberapa waktu untuk mempersiapkan 

pengeluaran yang akan/tiba-tiba terjadi di masa yang akan datang.” Sementara 

menurut Dr. Dadjim Sinaga, M.M (2009:13), investasi dapat diartikan setiap 

penggunaan sejumlah sumber-sumber produksi atau sumber daya yang ditanamkan 

dalam suatu proyek yang direncanakan atau dilaksanakan, dengan tujuan akan 

diperoleh suatu manfaat/benefit baik langsung dan atau tidak langsung di masa-masa 

tahun mendatang sehubungan dengan barang/jasa yang akan dihasilkan proyek 

tersebut. 

Investasi dalam prakteknya dibagi 2 macam, yaitu: 

a) Investasi Nyata (Real Investment) 

Merupakan investasi yang dibuat dalam harta tetap (fixed asset) seperti tanah, 

bangunan, peralatan atau mesin-mesin. 

b) Investasi Finansial (Financial Investment) 

Merupakan investasi dalam bentuk kontrak kerja, pembelian, saham atau 

obligasi atau surat berharga lainnya seperti sertifikat deposito. 

Dalam hal ini, proyek café Vespa merupakan investasi nyata karena investasi dibuat 

dalam bentuk harta tetap. 

 Dari pengertian tersebut maka dapat disimpulkan bahwa investasi berarti 

menanamkan sejumlah modal untuk menjalankan suatu usaha atau proyek pada masa 

sekarang, dengan harapan adanya pengembalian modal yang juga disertai dengan 

keuntungan di masa yang akan datang.  

 Pendekatan capital budgeting merupakan suatu alat bantu yang digunakan 

untuk menganalisa kelayakan invetasi. Menurut Lawrence J. Gitman dan Chad J. 

Zutter (2011:390), “Capital budgeting is the process of evaluating and selecting 

long-term investments that are consistent with the firm’s goal of maximizing owner’s 

wealth.” 

Berdasarkan pengertian di atas, maka capital budgeting digunakan untuk 

menganalisa investasi yang bersifat jangka panjang. Capital Budgeting diperlukan 
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untuk mengurangi kesalahan yang mungkin terjadi mengingat adanya risiko yang 

dapat menimbulkan kerugian. 

 Untuk menggunakan pendekatan capital budgeting, maka dibutuhkan 

proyeksi laporan laba/rugi. Dalam memproyeksikan laporan laba/rugi akan 

dibutuhkan analisa dari aspek-aspek non-finansial dalam menentukan pos-pos biaya 

dan pedapatan, berikut merupakan aspek-aspek non-finansial yang akan di analisa 

oleh penulis: 

 Aspek Pasar dan Pemasaran 

 Aspek Sumber Daya Manusia (SDM) 

 Aspek Operasional 

 Konsep aliran kas (cash flow) dan nilai waktu dari uang (time value of money) 

perlu diperhatikan karena investasi dilakukan pada saat ini sedangkan hasil investasi 

akan diperoleh secara berangsur-angsur pada waktu yang akan datang. Komponen 

cash flow yang perlu diperhatikan menurut Gitman dan Zutter (2011:428) ketika 

menggunakan capital budgeting yaitu: 

1. Investasi Awal (Initial Investmen) 

Yaitu aliran kas pada awal investasi akan dijalankan. 

2. Aliran Kas Operasional (Operational Cash Flow) 

Yaitu aliran kas yang timbul selama operasional investasi dilaksanakan. 

3. Aliran Kas Terminal (Terminal Cash Flow) 

Yaitu aliran kas pada saat waktu investasi berakhir. Terminal cash flow 

biasanya terdiri dari nilai sisa investasi dan pengembalian modal kerja bersih. 

 Gitman dan Zutter (2011:390) menyatakan bahwa terdapat metode-metode 

penilaian investasi yang digunakan untuk menilai layak tidaknya suatu rencana 

investasi yaitu: 

1. Periode Pengembalian (Payback Period) 

Periode pengembalian menunjukan jumlah waktu yang dibutuhkan untuk 

mengembalikan investasi awal dari aliran kas bersih yang diperoleh dari 

proyek. Berdasarkan metode ini, suatu investasi dianggap layak untuk 

dilaksanakan apabila payback period dari hasil perhitungan lebih pendek 
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daripada jangka waktu yang disyaratkan. Payback period tidak 

memperhitungkan time value of money. 

2. Nilai Bersih Sekarang (Net Present Value) 

Net Present Value adalah nilai sekarang dari aliran kas bersih yang 

didiskontokan dengan tingkat bunga yang sama dengan biaya modal yang 

telah ditentukan perusahaan dikurangi investasi awal. Berdasarkan metode 

ini, suatu investasi dianggap layak untuk dilaksanakan apabila nilai sekarang 

dari penerimaan kas bersih di masa yang akan datang lebih besar daripada 

nilai sekarang suatu investasi. Metode ini memperhitungkan time value of 

money. 

3. Tingkat Pengembalian Internal (Internal Rate of Return) 

Internal Rate of Return adalah tingkat bunga yang memberikan nilai Ner 

Present Value suatu investasi sama dengan nol. Berdasarkan metode ini, 

suatu investasi dianggap layak untuk dilaksanakan apabila tingkat bunga 

internal rate of return (tingkat bunga dimana nilai sekarang investasi sama 

dengan nilai sekarang penerimaan-penerimaan kas bersih di masa mendatang) 

lebih besar daripada cost of capital. Metode ini memperhitungkan time value 

of money. 

4. Indeks Laba (Profitability Index) 

Profitability Index menunjukan perbandingan nilai sekarang dari aliran kas 

bersih dengan investasi awal. Berdasarkan metode ini, suatu investasi 

dianggap layak untuk dilaksanakan apabila perbandingan antara nilai 

sekarang dari aliran kas bersih dengan investasi awal lebih besar daripada 

satu. Metode ini memperhitungkan time value of money. 

Hasil analisa masing-masing metode penilaian investasi di atas nantinya akan 

membantu proses pengambilan keputusan apakah rencana bisnis ini layak atau tidak 

layak untuk dijalankan. Penulis menggambarkan kerangka pemikiran yang akan 

dilakukan dalam penelitian ini sebagai berikut. 
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Gambar 1. 1. 

Kerangka Pemikiran 
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