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ABSTRAK

Salah satu program yang akan diwujudkan oleh pemerintah provinsi Sumatera 

Selatan dalam rangka terpilihnya Sumatera Selatan sebagai tuan rumah SEA Games 

XXVI 2011 yaitu revitalisasi kawasan Gedung Olah Raga Kampus Palembang. 

Pemerintah bekerja sama dengan pihak swasta untuk merevitalisasi kawasan GOR 

menjadi Palembang Sport and Convention Center (PSCC), hotel dan town square. Kerja 

sama ini menggunakan sistem Build Operate Transfer (BOT) selama kurun waktu 28 

tahun.
Studi kelayakan ditinjau dari aspek finansial perlu dilakukan untuk mengetahui 

proyek BOT ini layak atau tidak untuk dilaksanakan. Tujuan penelitian ini yaitu untuk 

mengetahui gambaran mengenai Build Operate Transfer dan memberikan alternatif studi 
kelayakan aspek finansial untuk mengetahui sudah sesuai atau tidak sistem BOT ditinjau 

dari sisi pemerintah dan investor. Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah 

melaui analisis Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), dan Payback 

Period (PP). Adapun data yang diperlukan untuk menunjang penelitian ini diperoleh dari 
instansi terkait yaitu Dinas PU Cipta Karya Provinsi Sumatera Selatan.

Hasil analisis studi kelayakan aspek finansial diperoleh nilai Net Present Value 

(NPV) dengan suku bunga yang ditentukan 15% per tahun adalah sebesar 
+Rp.38,596,602,241.79, nilai IRR diperoleh sebesar 18.34 % dan periode pengembalian 

modal investasi yaitu selama 13.28 tahun dimana jangka waktu pengelolaan investasi 
yaitu 28 tahun. Karena NPV bernilai positif, nilai IRR lebih besar dari tingkat suku 

bunga 15% per tahun dan periode pengembalian tidak melebihi batas waktu pengelolaan 

investasi (28 tahun) maka dengan demikian proyek investasi ini layak dilaksanakan.

Kata kunci : Build Operate Transfer, Studi kelayakan, Aspek Finansial
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ABSTRACT

One program that will be realized by the provincial govemment of South 

Sumatra, South Sumatra election in order to host the SEA Games XXVI on 2011 

namely revitalization of Campus Sport Building of Palembang. Government in 

collaboration with the private sector to revitalize the area into Palembang Sport and 

Convention Center (PSCC), hotel and town square. This partnership uses a system of 

Build Operate Transfer (BOT) during the period of 28 years.
Feasibility study reviewed the financial aspects need to be conducted to 

determine the BOT project is feasible or not to be implemented. The purpose of this 

study is to find description of Build Operate Transfer and provides an altemative 

feasibility study to determine the financial aspect was appropriate or not BOT system in 

terms of govemment and investors. The method used in this research is through the 

analysis of Net Present Value (NPV), Internal Rate of Retum (IRR) and Payback Period 

(PP). Data required to support this research derived from relevant agencies ie 

departement of PU Cipta Karya of South Sumatra Province.

Financial analysis of contract of B.O.T at interest rate level of 15% per year its 

obtained Net Present Value (NPV) = + Rp.38.596.602.241,79, value of IRR was equal 
to 18,34% and investment payback period is 13,28 years during which period investment 
of 28 years. Because the NPV i s positive, the IRR value is greater than value at interest 
rate level of 15% per year and repayment period not exceeding the time limit of 

investment, thus the investment project is feasible.

Keywords: Build Operate Transfer, Feasibility Study, Financial Aspect
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BAB I
PENDAHULUAN

Latar Belakang
Salah satu program yang akan diwujudkan oleh pemerintah provinsi Sumatera 

Selatan dalam rangka terpilihnya Sumatera Selatan sebagai tuan rumah SEA Games 

XXVI 2011 yaitu revitalisasi kawasan Gedung Olahraga Sriwijaya Palembang. Kawasan 

GOR Sriwijaya Palembang ini akan dibangun Palembang Sport & Convention Center 

(PSCC), Hotel, dan Town Square. Pembangunan ini merupakan kerjasama pemerintah 

provinsi Sumatera Selatan dan investor dengan menggunakan pola Build Operate 

Transfer (BOT).
Menurut Keputusan Menteri Keuangan No.248/KMK 04/1995 disebutkan bahwa 

yang dimaksud dengan bangun guna serah (build operate transfer) adalah suatu bentuk 

perjanjian kerjasama yang dilakukan antara pemegang hak atas tanah dengan investor, 

yang menyatakan bahwa pemegang hak atas tanah memberikan hak kepada investor 

untuk mendirikan bangunan selama masa perjanjian bangun guna serah (BOT) dan 

mengalihkan kepemilikan bangunan tersebut kepada pemegang hak atas tanah setelah 

masa guna serah berakhir.

Pola BOT dikenal luas di dunia sebagai salah satu jalan keluar bagi pemerintah 

yang mengalami permasalahan dana dalam membangun infrastruktur, seperti sarana 

keperluan umum, peningkatan fasilitas umum, transportasi, telekomunikasi dan listrik. 
Pada proyek BOT, investor (perusahaan swasta) diberikan hak pakai untuk membangun 

dan mengoperasikan infrastruktur baru dan sistem baru yang sesuai standar pemerintah. 
Periode operasi sistem BOT berlangsung lama sekitar 10 sampai 30 tahun agar sektor 

swasta dapat menerima kembali biaya-biaya konstruksi dan mendapatkan keuntungan. 
Setelah periode operasi selesai, seluruh infrastruktur diserahkan kepada pemerintah.

Prabowo (2007), Berdasarkan studi kelayakan aspek keuangan yang dilakukan 

PT. BMC dapat disimpulkan bahwa proyek Darmo Trade Center dengan pola BOT 

terjadi perubahan asumsi angka perencanaan seperti biaya awal proyek, tingkat hunian 

gedung, harga jual kios, harga sewa kios, tariff servise charge, dan tingkat suku bunga 

bank. Melalui analisa risiko pada alternatif studi kelayakan menunjukkan bahwa hasil

1.1
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alternatif studi kelayakan aspek keuangan proyek Darmo Trade Center menjadi tidak 

layak, dengan NPV rata-rata sebesar Rp -5.450.000.000,00 dan nilai 1RR rata-rata 

15,99%.
Dari hasil penelitian terdahulu diatas membuktikan bahwa pentingnya dilakukan 

analisis studi kelayakan aspek keuangan pada proyek Build Operate Transfer.

1.2 Perumusan Masalah
Permasalahan yang akan dibahas pada tugas akhir ini adalah kelayakan nilai 

investasi kontrak kerja Build Operate Transfer pada proyek revitalisasi GOR Sriwijaya 

Palembang dengan menggunakan kriteria penilaian kelayakan investasi yaitu Net 

Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), dan Payback Period (PP).

1.3 Tujuan Penulisan

Adapun tujuan penulisan laporan tugas akhir ini yaitu :

1. Menganalisis nilai investasi kontak kerja sama BOT dengan menggunakan 

kriteria penilaian kelayakan investasi

2. Membandingkan net profit dari kedua pihak yang terlibat dalam proyek BOT 

yaitu pemerintah dan investor

1.4 Ruang Lingkup Penulisan

Ruang lingkup penulisan pada tugas akhir ini adalah sebagai berikut:

1. Objek penelitian yaitu meninjau kelayakan nilai investasi pada proyek 

revitalisasi kawasan GOR yang mencakup renovasi GOR, pembangunan 

hotel dan town square.

2. Analisis linansial berdasarkan kriteria penilaian kelayakan investasi proyek 

revitalisasi GOR Palembang yang meliputi: Net Present Value (NPV), 

Internal Rate of Return (IRR), dan Payback Period {PP)
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Sistematika Penulisan
Dalam laporan tugas akhir ini dibagi menjadi enam bab dengan sistematika 

penulisan sebagai berikut:
Pendahuluan
Pada bab ini berisikan latar belakang, perumusan masalah, tujuan penulisan, 

ruang lingkup penulisan, dan sistematika penulisan.

Tinjauan pustaka
Pada bab ini berisikan tentang hal-hal yang berkaitan Build Operate Transfer 

dan studi kelayakan aspek finansial proyek Build Operate Transfer dengan 

beberapa kriteria penilaian investasi.

Bab III Metodologi penelitian
Bab ini menjelaskan metodologi penelitian, lokasi penelitian, metode 

pengumpulan data, teknik penyajian dan analisa data yang digunakan.
Bab IV Analisis dan Pembahasan

Bab ini berisi tentang analisa dan pembahasan hasil pengamatan. Dalam hal ini 
yang akan dibahas adalah gambaran umum proyek Build Operate Transfer dan 

analisis kelayakan nilai investasi proyek BOT dengan kriteria penilaian 

investasi yaitu Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), dan 

Payback Period (PP).
Penutup

Pada bab ini berisikan kesimpulan dan saran mengenai hasil analisa dan 

pembahasan.

1.5
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