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‘... Sesungguhinya Allah tidak akan mengubah Readaan
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ada pada diri merekg sendiri...”
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yanyg lebih keras, sehingga orang yang tadinya tertawa melihat Kita
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(Hamkg)

Barangsiapa berpindah tempat Re tempat lain Rarena menuntut ilmu,
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(H.R, Syairozi)
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INTISARI

Setelah melalui perkembangan budaya selama ribuan tahun, rumah telah
- diakui memiliki dimensi ekonomi. Untuk memenuhi fungsi-fungsi di atas, maka
pembangunannya harus dikembangkan lebih terarah dan terpadu dengan
memperhatikan jumlah penduduk, lingkungan serta pembiayaannya. Persoalan
utama dari permasalahan di atas adalah masalah biaya. Di samping itu juga
keadaan perekonomian negara yang sedang kacau mengakibatkan harga-harga
kebutuhan hidup meningkat cukup tinggi, sementara itu gaji yang diterima tidak
mengalami kenaikan. Untuk menyiasati semua itu kita harus berpikir untuk
mendapatkan berbagai macam tambahan. Salah satunya adalah dengan
melakukan investasi di bidang pondokan. Dalam Tugas Akhir ini kami
mengadakan penelitian tentang analisis investasi pengembangan rumah tipe 70
untuk menjadi pondokan mahasiswa.

Analisis yang dilakukan adalah rumah dasar yang tidak dirombak total,
tetapi mengalami penambahan ruangan atau kamar pada samping dan belakang
rumah, dengan memanfaatkan sisa lahan yang ada, Untuk menilai sebuah proyek
itu layak atau tidak, kami menggunakan beberapa analisis yaitu analisis pasar,
analisis teknik, dan analisis keuangan (finansial). Untuk analisis finansial kami
menggunakan tiga macam metode yaitu tingkat pengembalian investasi (TPI),
tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS), dan break-even point (BEP).

Berdasarkan data-data hasil survey dan data-data berupa asumsi yang
kami peroleh, hasil penelitian menunjukkan untuk analisis pasar investasi ini
dinilai layak berdasarkan data (Tabel 5.1) di mana jumlah penduduk yang datang
lebih besar jumlahnya dibandingkan dengan jumlah penduduk yung pergi
sehingga jumlah permintaan tempat tinggal untuk daerah Condong Catur akan
terus meningkat. Untuk analisis teknik dari segi lokasi proyek, model bangunan
semuanya dinilai layak untuk dilaksanakan .Untuk analisis finansial dengan
menghitung beban depresiasi dengan harga sewa awal sebesur Rp
200.000/bulan’/kamar(berdasarkan hasil survey) untuk kenaikan harga sewa serta

biaya O & P 8%, 10% per tuhun ditinjau dari tingkat pengembalian investasi
(TPl) Tabel 5.18, tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS) Tabel 5.19, dan
analisis BEP dinilai layak atau menguntungkan dari segi finansial. Sedangkan
untuk analisis finansial tanpa menghitung bebun depresiasi dengan harga sewa
awal sebesar Rp 200.000/bulan/kamar(berdasarkan hasil survey) untuk kenaikan
harga sewa serta biaya O & P 5%, 8%, 10% per tahun ditinjau dari tingkat
pengembalian investasi (TPl) Lampiran 1V, tingkat pengembalian modal sendiri
(TPMS) Lampiran 1V, dan analisis BEP (Lampiran) dinilai layak atau
menguntungkan dari segi finansial. Jadi secara keseluruhan investasi
pengembangan rumah tipe 70 untuk menjadi pondokan mahasiswa ini layak untuk
dilaksanakan.

XViil




BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Sebagaimana telah diketahui bersama bahwa rumah selain merupakan
kebutuhan pokok manusia setelah pangan juga berfungsi sebagai sarana utama
pembinaan pribadi, yang selanjutnya akan berfungsi sebagai sarana pembinaan
kehidupan keluarga, bermasyarakat dan bemegara. Dan kini, setelah melalui
perkembangan budaya selama ribuan tahun, rumabh telah diakui memiliki dimensi
ekonomi. Rumah dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, ekonomi, dan
geografi. Karena itu untuk memenuhi ﬁxngsi;fungsi di atas, maka
pembangunannya harus dikembangkan lebih terarah dan terpadu dengan
memperhatikan jumlah penduduk, lingkungan serta pembiayaannya. Persoalan
utama dari permasalahan di atas adalah masalah biaya. Dalam tingkat daya beli
masyarakat yang rendah faktor biaya menjadi kendala utama . Di samping 1tu juga
keadaan perekonomian negara yang sedang kacau mengakibatkan harga—harga
kebutuhan hidup meningkat cukup tinggi, sementara itu gaji yang diterima tidak
mengalami penambahan. Untuk menyiasati semua itu kita harus berpikir untuk
mendapatkan berbagai macam tambahan. Salah satunya adalah dengan melakukan

investasi di bidang pondokan.




Tujuan investasi ini adalah untuk memperoleh_ berbagai macam manfaat
yang cukup layak di kemudian hart. Manfaat tadi dapat berupa imbalan finansial
maupun non finansial, ataupun keduanya. Di samping ituArisiko yang dikandung
juga cukup rendah. Tetapi dalam semua hal itu tidak semua pembangunannya
dapat mencapai hasil seperti yang diharapkan.

Banyak faktor penyebab kegagalan yang sebenamya dapat dicegah jauh
sebelum keputusan investasi diambil. Dengan melakukan studi kelayakan
mengenai rencana investasi secara mendalam maka kita dapat memperhitungkan
dan memprediksi keuntungan yang dapat diperoleh di kemudian hari. Studi ini
akan memberikan gambaran seberapa jauh rencana investasinya dan dapat di
pertanggungjawabkan dari berbagai aspek, salah satunya adalah aspek keuangan.
Banyak cara yang bisa dipergunakan untuk melakukan analisis apakah investasi
ini bisa dilakukan atau tidak. Diantaranya adalah tingkat pengembalian investasi,
tingkat pengembalian modal sendiri, tingkat pengembalian modal bank, dan nilai

di masa yang akan datang. Di mana semua ini akan memperkecil resiko dalam

berinvestasi.
Kesimpulan dan saran yang disajikan pada akhir studi merupakan dasar

pertimbangan untuk memutuskan apakah investasi ini dapat dilakukan atau tidak.




1.2 Pokok Masalah
Apakah pengembangan rumah tipe 70 untuk menjadi pondokan mahasiswa

dapat menguntungkan investor (pemilik).

1.3 Tujuan
Untuk mengetahui tingkat kelayakan dari pengembangan rumah tipe 70

menjadi pondokan mahasiswa bagi suatu kegiatan investasi

1.4 Manfaat

1. Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi para investor sebagai —
pedoman dalam berinvestasi,

2. Dengan melakukan berbagai analisis diharapkan investor tidak akan
mengalami kerugtan,

3. Dapat memberikan gambaran besarnya dana yang harus diinvestasikan .

1.5 Batasan Penelitian
Dalain penulisan ini dibatasi oleh ketentuan-ketentuan sebagai berikut
1. Studi ini dilakukan pada rumah tipe 70 yang luas tanah terbatas + 156 m?,
2. Lokasi yang ditetapkan adalah di daerah Condong Catur di mana terletak
universitas-universitas besar seperti : UPN, UlIl ekonomi, STIE YKPN
dan AMIKOM,

3. Data yang dipergunakan setelah krisis moneter,




. Analisis yang dilakukan adalah rumah dasar yang tidak dirombak total,

tetapi mengalami penambahan pada samping dan belakang, tergantung

lahan yang ada,

. Analisis meliputi analisis pasar, analisis teknik dan analisis finansial (7P],

TPMS, BEP),

. Analisis NPV dan /RR hanya sebagai pembanding,

. Pajak tidak diperhitungkan.




BAB I1

METODE PENELITIAN

2.1 Metode
Metode penelitian dilakukan dengan cara penelitian pada perumahan-
Jambusari Indah yang terletak di daerah Condong Catur, Sleman, Yogyakarta.
1. Data yang diperlukan
a) Jumlah penduduk, luas daerah Condong Catur, harga sewa rata-rata.
b) RAB bangunan, gambar bangunan dilakukan dengan meﬁghitung.
2. Metode pengumpulan data
Usaha yang dilakukan dalam pengumpulan data yaitu :
a) Dengan mendatangi kantor kelurahan Condong Catur untuk melihat data
tentang jumlah penduduk, luas daerah, |

b) Wawancara yaitu pengumpulan data dengan cara tanya jawab secara

langsung dengan yang bersangkutan, yaitu para pemilik pondokan; —+
penghuni. Untuk pemilik ditanyakan tentang tingkat hunian, sewa rata-
rata. Sedangkan dengan para penghuni menanyakan fasilitas yang
didapat.
3. Mengadakan pengamatan di lapangan
Pengamatan yang dilakukan adalah mengenai bentuk bangunan, tata tertib

dan sebagainya.




dan sebagainya.

4. Analisis yang dilakukan
a) Analisis pasar
e Pangsa pasar (Market Share),
o Faktor-faktor persaingan,
e Strategi pemasaran.
b) Analisis teknik
e Menentukan lokasi proyek,
¢ Penentuan model bangunan,
¢ Pembuatan gambar bangunan.
¢) Analisis keuangan
¢ Pengeluaran,
e Pendapatan,
¢ Penilaian investasi (TPI, TPMS, BEP) dan NPV, IRR hanya scbagai

pembanding.

- ]




_4193 rat_keberhasilan diletakkan pada aspek finansial (Sutojo, 1993). Keputusan

BAB 111

TINJAUAN PUSTAKA

Pengkajian yang bersifat menyeluruh dan mencoba menyoroti segala
aspek kelayakan investasi. Kegiatan itu dilakukan mulai dari memantau peluang
atau melihat suatu keperluan yang ada. Pengkajian terlebih dahulu yang di
dalamnya mencakup analisis pasar, teknik, ekonomi dan keuangan. Kerangka
acuan yang dipergunakan adalah hasil dari pengamatan, melihat adanya suatu
keperluan atau kesempatan. Kelayakan juga memberi hasil analisis tentang
manfaat yang akan diperoleh dibandingkan dengan sumber daya yang diperlukan
(Suharto, 1995)

Kriteria kelayakan erat terkait dengan keberhasilan dan hal ini akan

berbeda dari satu dan lain sudut pandang serta kepentingan. Bagi pemilik titik

investasi yang menyangkut sejumlah besar dana dengan harapan akan
memberikan keuntungan bertahun-tahun dalam jangka panjang. Oleh karena itu
dengan melihat studi kelayakan dari aspek pasar, teknik, dan finansial, kita bisa

menentukan apakah investasi ini layak atau tidak.




Beberapa studi kasus yang dapat dijadikan sebagai acuan dalam
menganalisis investasi ini adalah:

1. Penelitian Ilex Abdullah dan Sri Wihartini (1998)

Kedua peneliti tersebut mengambil topik tentang analisis investasi yang
diterapkan pada proyek perumahan dengan judul Studi Aralisis Investasi
Pembangunan Perumahar (Studi Kasus Pada Pembangunan RS dan RSS di
Kabupaten Pekalongan) Kesimpulan yang dapat diambil dari Tugas Akhir
tersebut adalah:

a) Kebutuhan perumahan di kabupaten Pekalongan tahun 1996 adalah 16.044
buah rumah dan kebutuhan rata-rata dari tahun 1993-1996 adalah 8,99%
pertahun atau 13.097 buah rumah,

b) Tingkat Pengembalian Modal Sendiri apabila penerimaan uang muka dan
biaya proses pada bulan ke-1 dan ke-4 nilainya lebih besar dibandingkan

dengan deposito. Untuk tingkat penghasilan pada | penerimaan dan biaya

proses pada bulan ke 7 masih memberikan keuntungan tetapi nilainya lebih

kecil apabila dibandingkan dengan modal yang didepositokan dan proyek akan
rugi apabila penerimaan uang muka dan proses biaya pada bulan ke-12,
c¢) BEP tercapai pada kondisi:
1) Jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-1
terjual sebanyak 98 unit,
2) Jika penerimaan uang. muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-4

terjual sebanyak 113 unit,




3) Jika penerimaan uang muka dan biava proses terjadi pad bulan ke-7 terjual
sebanyak 132 unit,
4) Jika peneriman uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke- 12
maka tidak akan mencapai BEP.

d) Dari hasil NPV proyek masih menguntungkan untuk dilaksanakan apabila
penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1, ke- 4, dan ke-7
tctapi apabila penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12
proyek itu akan rugi karena hasil yang diperolehnya akan kecil dari cost of
capital yang ditctapkan,

e) Dari analisis finansial secara keseluruhan apabila penerimaan uang muka dan
biaya operasi terjadi pada bulan ke-1, ke-4 proyek masih layak, tapi apabila
penerimaan pada bulan ke-7 dan ke-12 proyek rugi.

2) Penelitian Sigit Raharjo dan Yeni Farida Istantinah (1998).

Penelitian tersebut mengambil topik tentang analisis-kelayakan finansial

dengan judul Studi kelayakan Finansial Bangunan Rumah Sakit.

Kesimpulan dari tugas akhir tersebut adalah:

a) Dari analisis dan perhitungan dalam kondisi Indonesia yang sedang dalam
krisis moneter yang parah, perhitungan memberikaﬁ hasil yang
memungkinkan proyek tersebut direalisasikan, hal ini ditunjuk oleh hasil
perhitungan “Tingkat Pengembalian Investasi“ sebesar 1,1307, “TPMS”
2,1552 dan Perbandingan Pendapatan terhadap Pengeluaran sebesar 1,2719 -

dan semuanya lebih dari satu,




b)
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Krisis moneter yang dialami Indonesia menyebabkan hasil analisis dan
perhitungan yang tidak memungkinkan untuk direalisasikan pelaksaannya saat
ini, dari hasil perhitungan TPI sebesar 0,7864 tetapi TPMS 1,3293 lebih besar
dari satu. Begitu juga Perbandingan Pendapatan Terhadap Pengeluaran sebesar
1,4775. sedangkan dikatakan layak apabila scmuanya lebih dari satu,

Dari hasil ketiga perhitungan, hasil perhitungan TPI selalu memberikan hasil
yang paling kecil dibandingkan dengan hasil perhitungan TPMS dan
perbandingan pendapatan terhadap pengeluaran, sehingga dari tiga macam
perhitungan itu hasil perhitungan TPl menjadi yang paling menentukan
apakah proyek tersebut layak atau tidak layak bila ditinjau dari aspek

finansial.




"BAB IV

LANDASAN TEORI ]

4.1 Pengertian

Studi kelayakan proyek merupakan suatu studi untuk menilai proyek yang
akan dikerjakan di masa mendatang. Penilaian di sini tidak lain adalah untuk
memberikan rekomendasi apakah Sebaiknya proyek yang bersangkutan layak
dikerjakan atau sebaiknya ditunda dulu. Mengingat masa yang akan datang penuh
ketidakpastian, maka studi yang dilakukan tentunya meliputi berbagai aspek dan
membutuhkan pertimbangan-pertimbangan tertentu untuk memutuskannya.

Kalau proyek yang akan dilakukan merupakan proyek investasi yang
berorientasi laba, maka studi kelayakan proyek yang dimaksud adalah studi atau
bersangkutan dilakukan dengan berhasil dan menguntungkan secara ekonomis.
Sementara itu jika proyek investasi untuk lembaga sosial maka studi kelayakan
proyek yang dilakukan adalah suatu studi tentang layak tidaknya proyek tersebut
dikerjakan dan dilaksanakan tanpa mempertimbangkan keuntungan secara

ekonomis.

11
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4.2 Aspek-aspek dalam Studi Kelayakan Proyek

Secara umum aspek-aspek yang akan dikaji dalam studi kelayakan
meliputi aspek pasar, aspek teknik, aspek keuangan (finansial), aspek hukum,
aspek sosial ekonomi budaya dan aspek manajemen.

Aspek pasar dan pemasaran berkaitan dengan adanya potensi pasar dan
produk yang akan dipasarkan, analisis kekuatan pesaing yang mencakup program
pemasaran yang dilakukan, estimasi penjualan yang mungkin dapat diraih
(market share). Aspek teknik berkaitan dengan pemilihan lokasi poyek, pemilihan
peralatan dan pembuatan gambar. Aspek keuangan (finansia/) berkaitan dengan
sumber dana yang akan diperoleh dan proyeksi pengembalian dengan tingkat
biaya modal dari sumber dana yang bersangkutan. Aspek hukum berkaitan dengan
keberadaan secara legal di mana proyek investasi akan dibangun yang meliputi
ketentuan hukum yang berlaku termasuk perijinan dan sebagainya. Aspek sosial
ekonomi budaya mencakut) pengaruh proyek terhadap pendapatan nasional,

penambahan dan pemerataan kerja dan lain sebagainya. Aspek manajemen

berkaitan dengan manajemen dalam pembangunan proyek dan manajemen dalam

operasionalnya.
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4.3 Hubungan Studi Kelayakan Proyek dengan Investasi

Investasi atau penaman modal di dalam perusahaan tidak lain adalah
menyangkut penggunaan sumber-sumber yang diharapkan akan memberikan
imbalan (pengembalian) yang menguntungkan di masa yang akan datang. Downes
dan Goodman (1991 : 209) memberikan pengertian sebagai berikut:

“... Invesment can refer to financial invesment ( where aninvestor puts money in
to vehcile) or to an invesment of effort and time the part individual who wants to
reap profit from the success of his labor ....”

Dari pengertian di atas menunjukan bahwa investasi pada prinsipnya
adalah penggunaan sumber keuangan atau usaha dalam waktu tertentu darni setiap
orang yang menginginkan keuntungan darinya. Dari sudut pandang jangka waktu
penanamannya, investasi di dalam perusahaan dapat dibagi menjadi dua tipe yakni
investasi jangka pendek dan investasi jangka panjang. Invetasi jangka pendek
biasanya kurang dari satu periode (satu tahun). Investasi semacam ini biaéanya

bersifat sementara yang bertujuan untuk mendayagunakan atau memanfaatkan

dana yang sementara menganggur. Investasi jangka panjang adalah investasi yang
ukuran jangka waktunya lebih dari satu periode (satu tahun).

Dengan demikian harapan (expected) keuntungan di masa mendatang lebih
dari satu periode. Investasi semacam ini biasanya sulit untuk diperjualbelikan,
karena investasi ini menyangkut kehidupan perusahaan di masa Vyang akan datang,
Salah satu konsep adalah penganggaran modal, sebab merupakan suatu konsep

penggunaan dana di masa yang akan datang yang diharapkan akan memperoleh

suatu keuntungan.Keuntungan atas sebagian besar investasi meluas di atas periode !‘
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periode waktu yang panjang menujukkan bahwa perlu penggunaan teknik—feknik
penilaian investasi yang mengakui nilai waktu uang.

Konsep nilai waktu uang, berlaku semacam ketentuan bahwa akan lebih
baik menerima uang awal ketimbang menerimé uang tunai kemudian. Hal ini juga
berlaku dalé.m investasi. Investasi yang menjanjikan keuntungan lebih awal akan
lebih disukai dari pada yang menjanjikan keuntungan kemudian. Konsep ini
berlaku karena dihadapkan pada dua alasan yakni :

a) satu juta rupiah yang diterima hari ini lebih berharga dari pada satu juta
rupiah yang akan diterima satu tahun kemudian,
b) masa mendatang mengandung ketidakpastian.

Dari alasan tersebut menunjukan bahwa investasi mengandung resiko
ketidakpastian. Karakteristik investasi akan dapat memberikan petunjuk untuk
menggolongkan investasi kedalam beberapa golongan antara lain :

a) investasi yang tidak dapat diukur labanya,
b) investasi yang tidak menghasilkan laba,

¢) investasi yang dapat diukur labanya.

— Untuk investasi yang dapat diukur labanya perlu dilakukan studi

kelayakaﬁ yang melihat dari berbagai aspek. Ini tidak berarti bahwa investasi yang
lain tidak perlu studi kelayakan. Studi kelayakan tetap diperlukan namun
intensitas dan penekanan untuk masing-masing aspek berbeda dengan investasi
yang dapat diukur labanya. Perbedaan intensitas dan penekanan masing-masing
juga terjadi pada investasi yang dapat diukur labanya, hal ini disebabkan

perbedaan sifat atau karakteristik dari masing-masing proyek yang akan
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dilakukan. Intensitas dan penekanan pada masing-masing aspek dalam studi
kelayakan untuk masing-masing jenis investasi yang dapat diukur labanya
dipengaruhi oleh beberapa faktor seperti yang dikatakan oleh Suad Husnan dan
Suwarsono (1994:9) yakni :

a) jumlah dana,

b) ketidakpastian estimasi,

¢) kompleksitas proyek.

Semakin besar dana yang tertanam dalam proyek investasi, semakin tidak
pasti estimasi yang dibuat, dan semakin kompleks faktor-faktor yang
mempengaruhinya maka akan semakin intens atau mendalam studi atau penelitian
yang dilakukan. Dengan demikian apapun bentuk investasi yang akan dilakukan
diperlukan studi kelayakan meskipun intensitasnya berbeda. Hal ini mengingat

masa mendatang mengandung ketidakpastian.

4.4 Manfaat Yang Ingin dicapai Investor

Investasi proyek dapat dilakukan oleh investor swasta, baik perorangan

maupun perusahaan. Adapun manfaat yang ingin dicapai oleh para investor di
atas bermacan-macam antara lain sebagai berikut :
a) manfaat finansial, seperti memperoleh keuntungan, atau likuiditas
keuangan,
b) manfaat makro ekonomi, misalnya meningkatkan jumlah perdagangan,
menciptakan lapangan kerja baru,

¢) manfaat sosial, budaya dan lain sebagainya.
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Investor swasta cenderung mengetengahkan pencapaian manfaat finansial,
misalnya mendapatkan keuntungan lebih dari cukup. Hal ini disebabkan karena
keuntungan atau laba mempunyai berbagai macam peranan penting bagi proyek
atau badan usaha pemilik proyek tersebut, antara lain adalah sebagai sumber
pembelanja;cm untuk hal-hal sebagai berikut :

a) melunasi pinjaman yang dipergunakan untuk membiayai pembangunan
dan pengoperasian proyek,

b) perluasan proyek dikelak kemudian hari,

¢) mengganti fasilitas proyek yang sudah tidak produktif,

d) meningkatkan mutu produk yang dihasilkan oleh proyek serta layanan
kepada konsumen,

e) kegiatan sosial, terutama bagi masyarakat di sekitar lokasi proyek.

4.5 Hambatan Terhadap Keberhasilan Proyek

Karena dilanda berbagai macam hambatan, tidak semua proyek yang

dibangun atau diperluas dapat berjalan dengan lancar dan menghasilkan manfaat

yang diharapkan investor. Padahal proyek yang tidak dapaf beroperasi semestinya,
akan merugikan berbagai pihak yang terkait. Pihak pertama yang menderita
kerugian sudah barang tentu pemilik proyek (owner) tersebut. Para penderita
kerugian selanjutnya adalah penyedia dana, misalnya bank kreditur, donor yang
ikut membiayai pembanguna dan pengoperasian proyek.

Bagi para investor, kerugian di atas dapat mencakup kerugian finansial

maupun reputasi bisnis mereka. Menjual proyek yang tidak berjalan dengan baik
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biasanya tidak mudah, harga jual proyek seperti itu biasanya lebih rendah dari
nilai perolehannya. Posisi tawar menawar (bargaining position) pemilik proyek
seperti itu biasanya rendah. Di lain pihak para pengambil alih proyek dapat saja
dihantui perasaan khawatir, kalau kelak di kemudian hari harus menanggung
berbagai mécam masalah yang diwariskan oleh proyek yang akan diambil alih.
Ada kemungkinan proyek tersebut dapat dikonversikan menjadi proyek yang
dapat dipergunakan untuk tujuan lain, namun untuk mengkonversikan proyek
untuk tujuan lain biasanya membutubkan dana yang tidak sedikit. Bagi para
penyandang dana, kerugian tersebut dapat berbentuk ketidakmampuan investor
debitur membayar kembali kredit yang telah diberikan.

Proyek dapatl tidak berhasil selama masa pembangunannya, dapat pula
setelah proyek beroperasi. Adapun faktor yang dapat menghambat keberhasilan
proyek selama tahap pembangunannya antara lain :

a) rencana pembanguan proyek kurang; antara lain ditandai dengan
pelaksanaannya kurang menguasai aspek teknis pembangunan, salah

memilih peralatan dan bahan yang dipergunakan untuk pembangunan

—proyek;

b) timbulnya peristiwa ekonomi/moneter nasional, regional ataupun
internasional yang berdampak kurang menguntungkan,
¢) timbulnya bencana alam di lokasi proyek atau daerah sekitarnya,

d) jumlah dana yang disediakan untuk membangun proyek tidak cukup
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Adapun faktor penghambat keberhasilan proyek selama masa operasi
bisnisnya, antara lain adalah sebagai berikut :
a) kesulitan memasarkan hasil produksi secara menguntungkan,
b) kesulitan dalam pengadaan bahan baku dan bahan pembantu dalam
jumiah, mutu, harga, dan jadwal pengadaan yang diperlukan,
¢) kesulitan dalam mencari tenaga kerja,
d) kapasitas produksi yang dipergunakan lebih besar dan semestinya,
sehingga terjadi pemborosan biaya produksi dan pengeluaran operasional,
¢) ditinjau dari segi keuangan tidak menguntungkan dan tidak likuid.
Oleh karena itu sebelum keputusan investasi diambil sangat diperlukan
perhitungan yang matang agar investasi yang dilakukan sesuai dengan yang

diharapkan.

4.6 Analisis Aspek-aspek Studi Kelayakan
4.6.1 Analisis Pasar

Banyak yang menyatakan bahwa aspek pasar dan pemasaran merupakan

aspek yang paling utama dan pertama yang dilakukan dalam pengkajian. Dalam
usulan proyek investasi alasannya adalah tidak akan mungkin suatu proyek
didirikan dan dioperasikan jika tidak ada pasar yang siap menerima produk
tersebut, itulah sebabnya jika dalam kajian ini aspek pasar ini suatu usulan proyek

investasi ini tidak layak maka proyek tidak usah dilanjutkan.
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Kajian yang dilakukan berkaitan dengan aspek pasar ini berkaitan dengan
ada tidaknya potensi pasar dan peluang atas suatu produk yang akan diluncurkan
dan berkaitan dengan strategi pemasaran yang akan dilakukan.

Kajian yang dilakukan adalah sebagai berikut :
A. Potensi pasar (Market potensial)

Potensi pasar adalah peluang penjualan maksimum yang dapat dicapai
oleh seluruh penjualan baik saat ini maupun vang akan datang. Dengan kata lain
potensi pasar adalah seluruh permintaan atau kebutuhan konsumen yang
didasarkan atas dua faktor yaitu jumlah konsumen dan daya beli. Konsumen
potensial adalah konsumen yang memiliki keinginan atau hasrat untuk membeli.
Daya beli adalah kemampuan konsumen dalam rangka untuk membeli barang.
Untuk menentukan potensi pasar atas produk yang akan diluncurkan di masa yang
akan datang diperlukan data kualitatif dan kuantitatif. Data kualitatif mencakup
perilaku, kebiasaan, preferensi konsumen, sedangkan data kuantitatif mencakup

kecenderungan permintaan masa lalu, perkembangan atau pcrtumbuhan laju

atas dapat dilakukan dengan teknik wawancara dan survey.

Untuk mengetahui besarnya permintaan akan suatu produk sebenarnya ada
beberapa teori yang intinya merupakan teori perkiraan. Pengukuran kebutuhan
perumahan melalui pendekatan aritmatik yaitu bertitik tolak pada perhitungan
jumlah penduduk dari proyeksi pertambahannya untuk menilai jumlah rumah atau
fasilitas tempat tinggal yang harus ada sekarang kemudian memproyeksikan

pertambahan kebutuhan perumahan per tahun.

penduduk, pendapatan perkapita penduduk. Untuk menggali data-data tersebut di |




Data-data yang diperlukan untuk studi jumlah permintaan pasar adalah :

a) prosentase pertumbuhan,

1

sy |
= (—] —1|><100% ............................................... LA
P

J

i = laju pertumbuhan penduduk rata-rata per tahun
S = jumlah penduduk pada tahun ke-n

P = jumlah penduduk pada tahun dasar

b) jumlah penduduknya
Pn=Po (1+)" ............... (Cecillia Y., 1994)....ccooeiiiiiiinan. 4.2)
Pn = jumlah penduduk dalam tahun n
Po = jumlah penduduk mula-mula (= tahun 0)
1 = laju pertumbuhan penduduk per tahun

n = jangka waktu dalam tahun

B. Pangsa Pasar (market share)

Analisis ini dimaksudkan untuk menghitung atau melihat pangsa pasar
yang potensial. Dasar analisis ini adalah data-data jumlah mahasiswa dan murid
yang kuliah atau bersekolah. Pengolahan data diarahkan untuk melihat jumtah
mahasiswa dan murid yang digolongkan berdasarkan tingkat pendidikannya.
Data-data yang diperlukan untuk studi ini adalah :

a) distribusi penduduk dengan jenis dan tingkat pendidikannya,

b) jumlah mahasiswa dari setiap universitas (UIl, UPN, STIE YKPN),
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¢) jumlah mahasiswa dari setiap akademi (AMIKOM),
d) jumlah murid dari sekolah-sekolah terdekat.
Selain itu data mengenai harga sewa kamar rata-rata juga sangat berperan
penting, kemudian data tersebut diolah berdasarkan hasil wawancara dengan para

pemilik pondokan.

C. Faktor-faktor persaingan
Setelah mengkaji semua di atas dapat dilanjutkan dengan langkah

berikutnya adalah mengkaji strategi persaingan.
Konsep yang perlu dipertimbangkan adalah faktor persaingan yang menentukan-
profitabilitas. Menurut Porter (1980:4) ada empat kekuatan yang mempengaruhi
persaingan dalam proyek 1ni, yaitu :

1) ancaman pendatang baru,

2) ancaman produk pengganti,

3) kekuatan tawar menawar pembeli,

4y Tivalitas di antara pesaing.

D. Strategi pemasaran
Dalam hal ini kami tidak bicarakan strategi pemasaran yang dilakukan
kebanyakan seperti iklan, reklame dan lain sebagainya. tetapi di sini kami hanya
melakukannya dengan memasang pengumuman di depan rumah dan promosi dari

mulut kemulut atau getok tular yang dianggap cukup efektif.
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4.6.2 Analisis Teknik
Tujuan dari kajian aspek teknik adalah  untuk bisa segera kita
merealisasikan rencana proyek yang akan kita lakukan. Kajian ini menitikberatkan
pada penilaian atas kelayakan proyek dari sisi teknis dan teknologi. Penilaian itu
meliputi penentuan lokasi proyek, penentuan model bangunan, teknologi yang
diterapkan serta /ay out atau gambar proyek.
Maka analisis yang dilakukan adalah :
A. Menentukan Lokasi Proyek
Lokasi yang dipilih sebaiknya telah diteliti dulu sehingga dikemudian hari
tidak ada kendala yang dapat menyebabkan gagalnya pembangunan proyek.
Untuk menentukan lokasi proyek yang strategis banyak faktor yang harus di-
pertimbangkan antara lain :
a) ketersedian bahan baku utama dan pembantu,
b) ketersediaan tenaga kerja langsung,

¢) sarana transportasi,

Sedangkan faktor sekunder mencakup :
a) iklim dan keadan tanah,
b) kemungkinan pengembangan di masa yang akan datang,
¢) strategi kebijakan pemerintah.
Untuk memperoleh data tersebut dapat bersumber intern pemerakarsa
maupun ekstern. Data intern adalah data yang telah dimiliki oleh si pemerakarsa

sebelum rencana pembangunan proyek ditentukan pada alternatif-alternatif
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tertentu. Sedangkan data ekstern dapat berasal dari para rekanan bisnis, instansi
pemerintah dan lain sebagainya. Teknik pengambilan datanya dapat dilakukan

dengan survey di lapangan atau ke lokasi-lokasi yang akan dipilih.

B. Penentuan model bangunan

Bentuk atau model bangunan dewasa ini dapat dikembangkan pada
beberapa jenis seperti ; bangunan tidak bertingkat, bangunan bertingkat, bangunan
bawah tanah dan bangunan bertipe kampus.

Penentuan model bangunan hendaknya disesuaikan dengan jenis akitivitas
proyek. Di samping itu juga disesuaikan dengan lahan yang ada, dan faktor
penting yang perlu dipertimbangkan dalam penentuan model bangunan :

a) biaya-biaya,
b) keamanan dan kenyaman,

¢) kebutuban ruang.

C. Pembuatan gambar bangunan
Setelah kajian di atas dilakukan, kajian selanjutnya adalah pembuatan
gambar bangunan, yang bertujuan untuk mempermudah kita dalam menganalisis
biaya pembangunan (RAB) serta mempermudah kita dalam memperhitungkan

aspek finansialnya.
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4.6.3 Analisis Kenangan (finansial)

Pemilik modal yang berkepentingan dengan kegiatan alokasi dari dana
tentulah menginginkan suatu metoda atau cara yang sistematis yang bisa
digunakan sebagai alat bantu dalam membuat keputusan mengenai modal yang
akan ditanamkan. Dengan metoda yang baik akan sistematis resiko mengenai
kegagalan dalam berinvestasi dapat ditekan sekecil mungkin. Oleh sebab itu unit
usaha harus merencanakan berapa besar kebutuhan dana tersebut untuk dapat
meminjam pada pihak kreditur/bank.

Tujuan dari analisis adalah menentukan besarnya dana yang dibutuhkan
serta aspek manfaat dari biaya yang akan diinvestasikan. Maka untuk dapat
melakukan evaluasi pada suatu proyek maka diperlukan adanya ukuran-ukuran
finansial yaitu :

A. Bunga

Bunga dalam pengertian dasar yaitu sebagai “harga” dati penggunuan vang
untuk jangka waktu tertentu. Harga disini bisa juga dinyatakan harga yang harus
dibayar apabila terjadi “pertukaran“ antara satu rupiah dan satu rupiah nanti,
misalnya setahun lagi (Kodoatie, 1994).

Ada dua macam bunga yaitu :
1. bunga biasa (simple interest)

Fo=P(+in)...cooi . (A23)

F,=harga yang akan datang

P =jumlah atau nilai sekarang

i = tingkat bunga
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n = waktu
2. bunga yang menjadi berlipat (compound interest)
Fa= P+ 1) i (A
F.= harga yang akan datang
P = jumlah atau nilai sekarang
1 = tingkat bunga

n = waktu

B. Nilai sekarang (Present Worth Method)
Nilai yang menunjukan aliran nilai uang saat ini atau saat sekarang atas
Sejumlah yang akan diterima pada waktu-waktu yang akan datang. Konsep ini
merupakan hal yang sangat penting untuk menganalisis penanam modal, karena
penanam modal berhubungan dengan aliran kas keluar saat ini dibandingkan
| dengan nilai saat atas aliran kas masuk yang akan diterima di waktu yang akan
datang. Untuk meperhitungkan nilai kini atas sejumlah vang yang akan diterima di

waktu yang akan datang di gunakan rumus sebagai berikut :

i
p FV

v T ¢ )

Pv

| FV

n n+l n+2 n+3 n+4




dimana :

PV = nilai sekarang
FV = nilai akan datang
1 = tingkat bunga

n = waktu

Tetapi bila ada sejumlah uang terkumpul dengan jumlah yang sama dari tahun ke

tahun, rumus untuk menghitung nilai sekarangnya :

Py - A[Q_J_ﬂ
i(l + i)"

e (A.6)
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n+2 n+3 n+4
1=......... (%)
n=....... (tahun)

A = pembayaran periodik.
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Sering terjadi dalam ekonomi teknik, bahwa Annuity (pembayaran tahunan) tidak
terbayar secara konstan, tetapi dengan nilai yang berubah secara teratur pada
setiap akhir tahun dalam suatu periode waktu tertentu sehingga akan terbentuk seri
yang naik &ataupun turun (gradient series), rumus untuk menghitung nilai

sekarangnya :

_la+nm-1 1 1+)-1 N
PV-A[—i(1+i)n ] + G{’_[ 0 (1+i);\,}}> ........................... 4.7)

(N-1)G
(N-2)G
(N-3)G
3G
2G
!
t 12 3 4 N-2 N-1 N
1= (%)
: N=......... (tahun)
|

G = gradient series.
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C. Nilai yang akan datang (Future Worth Method)
Nilai yang akan datang terhadap nilai sekarang di rumuskan sebagai
berikut :
FV = PV (1 1) oo, (4.8)

Di mana : FV = nilai yang akan datang

F
PV
n n+l1 n+2 n+3 n+4
1= e, (%)
n=........ (tahun)

Akan tetapi bila aliran kas yang terjadi berulang-ulang dengan jumlah dan

interval yang sama, untuk menghitungnya di pakai rumus sebagai berikut :

FV = A{M_—l} .................................................................... (4.9)

7

A A A A A A

n n+1 n+2 n+3 n+4




D. Depresiasi
Salah satu faktor yang perlu diperhatikan dalam membuat arus kas adalah

depresiasi dan pajak. Depresiasi bukanlah suatu pengeluaran, tetapi suatu metoda
perhitungan keuangan yang berﬁaksud membebankan biaya perolehan tetap atau
aset dengan menyebar selama periode tertentu dimana aset tersebut masih
berfungsi. Karena menurut peraturan depresiasi dianggap sebagai pengeluaran
yang dapat dipotong dari bagian yang akan dikenakan pajak maka tentu saja ada
rangsangan untuk mendepresiasikan suatu aset dalam periode sesingkat mungkin
dalam batas-batas yang diizinkan oleh peraturan yang ada. Dengan demikian bisa
mengurangi jumlah pajak yang harus dibayar pada awal-awal beroperasi, sehingga
dapat meningkatkan aliran masuk dan mempercepat pengembahian. Tapi perlu di
perhatikan dalam penulisan ini perhitungan faktor pajak kami abaikan, tapi kami
memberikan beberapa penjelasaan sebagai acuan saja apabila ingin di
perhitungkan. Sebab-sebab depresiasi :

a. faktor-faktor fisik

faktor-faktor fisik yang mengurangi fungsi aktiva tetap adalah aus karena

dipakai (wear an fear), aus Karena umur (deterioration and decayydan—————

kerusakan-kerusakan,

b. faktor-faktor fungsional
faktor-faktor fungsional yang membatasi umur aktiva tetap antara lain,
ketidakmampuan aktiva untuk memenuhi kebutuhan produksi sechingga

perlu diganti dan karena adanya perubahan terhadap barang dan jasa yang
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dihasilkan, atau karena adanya kemajuan teknologi sehingga aktiva
tersebut tidak ekonomis lagi dipakai
Selain faktor-faktor di atas, taksiran umum aktiva tetap juga dipengaruhi
oleh rencana reparasi dan pemeliharaan. Bila rencana reparasi dan pemeliharan itu
disusun dengan biaya yang minimun, maka diharapkan aktiva tetap akan
mempunyai umur yang lebih pendek dibandingkan jika rencana reparasi dan
pemeliharaan tidak minimum.
Ada tiga faktor yang perlu dipertimbangkan dalam menentukan beban
depresiasi setiap periode. Faktor-faktor tersebut antara lain ;
a) harga perolehan (cost)
Yaitu uang yang dikeluarkan atau utang yang timbul dan biaya-biaya lain
yang timbul dalam memperoleh suatu aktiva, dan menempatkannya agar
dapat memanfaatkannya.
b) nilai sisa (residu)
Nilai sisa aktiva yang didepresiasikan adalah jﬁmlah yang diterima bila

aktiva itu dijual atau ditukarkan atau cara-cara lain ketika aktiva tersebut

sudah tidak dapat dipergunakan lagi, dikurangr dengan-biaya=biaya-yang

terjadi pada saat menjual atau menukamya.

¢) taksiran umur kegunaan
Taksiran umur Kkegunaan suatu aktiva dipengarubi oleh cara-cara
pemeliharaan dan kebijaksanaan-kebijaksanaan yang dianut dalam
reparasi. Dalam menaksir umur aktiva, harus dipertimbangkari sebab-

sebab keausan fisik dan fungsional.
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Dari faktor-faktor di atas dapat dihitung depresiasi tiap tahun, biaya
depresiasi ini merupakan suatu taksiran yang ketelitiannya sangat tergantung pada

ketelitian penentuan ketiga faktor di atas.

E. Masa konstruksi
Masa konstruksi adalah waktu yang diperlukan untuk menyelesaikan

_pembangunan.mulai dari persiapan, pelak sanaan, hingga bangunan dapat dipakai.

F. Masa pelunasan kredit
Masa pelunasan kredit adalah jangka waktu kredit dikurangi masa
konstruksi. Tamanya jangka waktu kredit adalah tergantung situasi, kondisi dan
jenis proyek. Lamanya masa pelunasan kredit itu sangat berpengaruh dalam

perhitungan dalam perhitungan perkiraan pemasukan.

G. Tingkat hunian

Tingkat hunian adalah banyaknya pengguna jasa yang tersedia. Dalam

perhitungan pendapatan pertahun, perhitungan dilakukandengan secara seksama——— :

untuk menghindari kerugian. Dengan mengetahui jumlah pemakai maka analisis

BEP dapat (Break Event Point) bisa dilakukan.
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H. Pengeluaran
Pengeluaran proyek dapat ditinjau dari sisi teknik (pemeliharaan,
operasional bangunan, instalasi atau penambahan teknologi baru dan sebagainya)
dan dari sisi ekonomi yaitu menyangkut masalah pinjaman dan kredit yang
berlaku terhadap proyek tersebut sebagai berikut :
1. Investasi awal berupa tanah dan biaya untuk pembangunan pondokan,
2. Biaya operasional dan pemeliharaan.
biaya operasional dan pemeliharaan terdiri dari listrik, air, keamanan dan
biaya perbaikan.

3. Pembayaran pinjaman dapat ditentukan dengan rumus :

= {ﬁ’)—} X LN. oo (4.10)
A+ -1

di mana :
n : masa pelunasan kredit
i :bunga

LN :jumlah pinjaman

I. Pendapatan
Perkiraan pendapatan atau benefit yang diterima dari usaha atau proyek
yang akan dikembangkan juga harus benar-benar sehingga keputusan yang
diambil benar-benar dapat dipertanggungjawabkan. Perkiraan benefit dalam
bentuk finansial direncanakan sesuai dengan rencana produksi dan rencana

penjualan.




W)
(U]

Dengan rumus sebagai berikut :

Pendapatan = (jumlah kamar x 12 x tingkat hunian x sewa rata-rata) ... ..... (4.4

Sewa rata—rata adalah sewa kamar yang berlaku di lapangan pada saat itu,
didapat berdasarken hasil survei dan wawancara dengan para penghuni dan

pemilik pondokan.

4.6.3.1 Penilaian investasi

Penilaian ini dilakukan untuk mengetahui secara pasti dari aspek finansial
apakah proyek ini layak atau tidak. Tuwjuan dari aspek finansial adalékx
menentukan besarnya dana yang di butuhkan serta aspek manfaat dari biaya yang
akan diinvestasikan. untuk itu kita harus melakukan perhitungan- perhitungan
sebagai berikut :

A) Tingkat Pengembalian Investasi (TPI)

Adalah perbandingan jumlah nilai sekarang keuntungan bersih terhadap

nilai sékaran.g investasi total.

TPI dihitung :

TPT = % >0 (maka investasi dikatakan layak)

H . . . .
TPI = 2 <0 (maka investasi dikatakan tidak layak / rugi)
- Dengan :
H = pendapatan — bunga - biaya - depresiasi
I = investasi total (semua biaya yang dikeluarkan untuk membangun suatu

proyek)




B) Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS)

Adalah pengukuran dar penghasilan yang tersedia bagi para pemilik
proyek atas modal yang mereka investasikan didalam proyek.

TPMS dapat dihitung :

TPMS = TP[ x Investasi mtfl{ > (investasi cikatakan layak/menguntungkan)
Modal sendiri

TPMS = TPI x Investasi to a{ < 0 (investasi iidak layak/rugi)
Modal sendiri

C) Analisa titik impas (Break Even Point)

Titik impas dapat dilaksanakan dimana penghasilannya tepat sama besar

dengan biaya total,schingga perusahaan tidak mengalami kerugian.

Pendapatan dan biaya (Rp)
4
Garis penyewaan total
T,,’.Dacrah laba
tittkk BEP .
A
- biayq bunga
.................. «
dacrah rugi

»tahun

Gambar 4.1.Hubungan antara volume penyewaan, total biaya dan tit'k impas.




D) Net Present Value (NPV)

Menurut Kresnohadi Ariyoto (1978) NPV adalah selisth nilai sekarang dari
penerimaan —penerimaan déngan nilal sekarang dari pengeluaran-pengeluaran
pada tingkat bunga tertentu. Untuk mempermudah pengerrtian dapat dilihat dari
contoh pada tabel 4.1 dengan tingkat bunga 12% setahun.

Tabel 4.1 Harga sekarang dalam jutaan rupiah

Tahun |

0 1 2 3 4 5 6 7
ke
Net Cash

_-120 -10 +20 +30 +50 +50 +45 +45
Flow
Nilai

-120 | -8,931 +15,94 | +21,35 | +31,78 | +2873 | +22. 80 | +20,36
sekarang |

E) Internal Rate of Return (IRR)
IRR dapat didefinisikan sebagai tingkat bunga yang akan menjadikan jumiah

nilai sekarang dari Proceeds yang diharapkan akan diterrma (PV of furure

proceeds) sama dengan jumlah nilai sekarang dari pengeluaran modal (PV of
capital outlays)

Secara matematik rumus Internal rate of Return adalah sebagai berikut :

n A’ _
;[(1 + r)’} =0

dimana : At = Cash flow untuk periode t

r = tingkat bunga

n = tahun




BAB V

STUDI KASUS

5.1 Analisis Pasar
S.1.1 Potensi Pasar (Mdrket Potensial)

Di dalam menentukan peluang pasar, perlu dilakukan studi tentang
keadaan sosial di daerah ini. Keadaan sosial adalah gambaran kondisi
perkembangan penduduk, kepadatan rata-rata penduduk, serta distribusi
pendapatan penduduk. kabupaten Sleman, khususnya daecrah kelurahan Condong
Catur meliputi wilayah yang luvasnya 950 Ha, yang pada tahun 2000 berpenduduk
sekitar 30.893 jiwa. Dengan demikian kepadatan penduduk rata-rata di daerah

30.893 jiwa

=33 jiwa/km".
950 km

tersebut

ahan Condong Catur dari

tahun 1995 — 2000

Tabel 5.1 Jumiah penduduk

Tahun Laki-laki Perempuan Jumlah |
1995 13.637 13.723 27360 |
1996 14.936 14.853 29.789
1997 15.174 15.045 30.219
1998 15.262 | 15.059 30.321
1999 15.589 15.284 30.873
I 2000 15.594 15.299 30.893

Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur

36




37

Selain itu juga dapat kita lihat jumlah penduduk menurut mobilitas/mutasi

Tabel 5.2 Jumlah penduduk berdasarkan mobilitas/mutasi

Datang Jumlah Pindah Jumlah
Tahun ™y Perempuan Laki- | Perempuan
laki laki
1995 509 399 908 331 300 631
1996 509 399 908 331 300 631
1997 385 302 687 199 166 365
[ 1998 344 321 665 | 265 333 598
1999 442 362 804 [ 225 238 463
| 2000 442 362 804 225 230 463

\ Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur

Berdasarkan data dari Tabel 5.1 dapat diperkirakan jumlah permintaan
tempat tinggal selama 5 tahun mendatang, data yang diambil adalah mulai tahun
1997 sampai dengan tahun 2000. Hal ini dikarenakan pada tahun tersebut
i kenaikan jumlah penduduk tidak terlalu signifikan. Untuk itu laju pertumbuhan

penduduk dapat dihitung dengan menggunakan rumus scbagai berikut :

-

1 = laju pertumbuhan penduduk rata-rata per tahun

[ﬁ]:‘_l}xm% 51

S = jumlah penduduk pada tahun ke n

; P = jumlah penduduk pada tahun dasar

__ ](30.893
30.219

1
]4—1 «100%

g =0,5%
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Selain itu kita dapat memperkirakan perkembangan pada 5 tahun ke depan
dengan menggunakan rumus sebagai berikut :

Pn=PoX1 ...oooooii i (52)

Pn = jumlah penduduk dalam tahun n

Po = jumlah penduduk mula-mula (= tahun 0)

1 = laju pertumbuhan penduduk per tahun

Hasil perhitungan dapat dilihat pada tabel di bawah ini

Tabel 5.3 Perkiraan jumlah penduduk sampai tahun 2005

Tahun Jumlah Penduduk
i 2001 31.048
| 2002 31.203
1 2003 31.358
2004 31.513
4 2005 31.668

Sumber : Hasil Olahan

5.1.2 Pangsa Pasar (Market Share)

Rard 1 I IS s k I P DRI | + I | 1 Pl 3 o~
Deraasarkan ddta yang arpcrolcll ddil Kantol  Keturatidn L onaong Caur

dapat dilihat bahwa beberapa perguruan tinggi, akademi, institut dan sekolah

memeiliki andil yang cukup tinggi dalam pertumbuhan penduduk, ini dapat dilihat

berdasarkan tabel di bawah ini.’




Tabel 5.4 Jumlah mahasiswa/murid berdasarkan tingkat pendidikan

Pendidikan | 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Universitas 3414 5214 6210 2003 2000 2500
Institut 316 400 400 386 380 | 560
Akademti 1103 2117 2117 2201 2400 2600
SMU 660 776 718 603 600 600
SMP 163 203 199 114 112 150
Total 7651 8710 4055 5307 5492 6410

Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur

Selain itu dapat dilihat bahwa harga sewa rata-rata yang ada mulai tahun
1995, hal ini akan berpengaruh terhadap proses peminjaman uang kepada pihak

bank.

Tabel 5.5 Sewa rata-rata kamar per bulan

Tahun Sewa rata-rata (Rp)
1995 75.000,-
1996 75.000,-
1997 100.000,-
1998 150.000 -
1999 175.000,-
2000 200.000,-

Sumber : Hasil wawancara dengan para pemilik pondokan

5.1.3 Faktor-faktor Persaingan

b o W | b 1 . .
Patam mengisi peluang nsaha yang ada, perlr diperhatikan-tentanpg faktor=

faktor persaingan dari usaha sejenis, terutama terhadap usaha yang telah ada dan
kemungkinan tentang berdirinya usaha sejenis yang lainnya di masa yang akan

datang. Hal itu dapat dilihat pada tabel di bawah ini,




Tabel 5.6 Pertumbuhan yumah /tempat tinggal
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Jenis rumah | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000

a. Perumahan

Rumah permanen 5629 | 6971 | 6971 | 7.125 | 7.300 | 7.911

Rumah semi 317 528 528 534 168 125

permanen

Rumah non 223 304 304 316 100 64

permanen

b. Komplek

BTN 3unit |3unit | 3unit | 3umt | 3unit | 3 unit
=15Ha | =15Ha | =15Ha | =15Ha | =15Ha | =15Ha

Real estate 4unit dunit |dunit | 4unit [ 4unit | 4unit
=]12Ha | =12Ha | =12Ha | =12Ha | =12Ha | =12Ha

Perumahan lunit | 1unit | lunit | 1unit | 1unit | 1 unit
=21Ha | =21Ha | =21Ha | =21Ha | =21Ha | =21Ha

Sumber : Kantor kelurahan Condong Catur

5.2 Analisis Teknik

S.2.1 Menentukan Lokasi Proyek

Menentukan lokasi proyek merupakan faktor yang ikut secara langsung

mempengaruhi kontinuitas dari kegiatan usaha, karena lokasi proyek erat

hubungannya dengan masalah pemasaran hasil produksi dan masalah biaya

persediaan bahan baku. Lokasi perumahan sangat penting bagi pertimbangan

pembangunan, untuk itu perlu ditinjau bahwa lingkungan perumahan yang berada

di daerah kemudahan tingkat 1I yang berada di sekitarnya yang berbatasan dengan

daerah kemudahan tingkat I.




Tabel 5.7 Jarak desa atau kecamatan dengan pusat kota
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Uraian Keterangan (Km)
Jarak dari pusat pemerintahan ke kecamatan 2
Jarak dari ibukota propinsi DATI 1 8
Jarak dari ibukota Kodya/Kabupaten 8
Sumber ; Kantor Kelurahan Condong Catur
Tabel 5.8 Data geografis
Uraian Keterangan
Ketinggian tanah dari permukaan air laut 130 m
Curah hujan 2500-3000 mm/tahun
Suhu 32°C

Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur

Tabel 5.9 Data peruntukan

Uraian Keterangan (Ha)
-| Jalan 19,4195

Sawah dan ladang 145,95

Bangunan umum 51,500

Pemukiman/perumahan ; 803

Pekuburan 2,1660

Lain-lain 80,1996

Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur

§.2.2 Penentuan Model Bangunan

Berdasarkan penelitian di lapangan dan data dari beberapa developer

pengembang perumahan bahwa rumah tipe 70 mempunyai lahan yang rata-rata

luasnya sekitar = 156 m?, hal ini dapat dilihat dari tabel di bawah ini,




Tabel 5.10 Perumahan dan luas tanah

Perumahan Tipe bangunan (mz) Luas tanah (mz)
Sedan Asri 73 163
82 187
Jambu Sari Indah 70 156
Griya Taman Asri 83 146
Taman Kenari 73 163
Babar Sari 86 156

Sumber : Developer Pengembang Perumahan

Dengan demikian kita dapat memanfaatkan kelebihan luas tanah untuk

membangun kamar tanpa menganggu rumah yang ada, dan ini dapat dilihat pada

gambar denah rumah pada Lampiran VI.
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REKAPITULASI RENCANA ANGGARAN BJIAYA

BANGUNAN A

A. Pekerjaan Persiapan

B. Pekerjaan Galian & Urugan Pasir
C. Pekerjaan urugan pasir

D. Pekerjaan Beton

E. Pekerjaan Pasangan & Plesteran
F. Pekerjaan Kusen, Pintu & Jendela
G. Pekerjaan Lantai

H. Pekerjaan atap

I. Pekerjaan Plafond

J. Pekerjaan labor & cat

K. Pekerjaan Sanitasi

L. Pekerjaan Instalasi listrik

M. Pekerjaan Lain - lain

Pembulatan nilai

Rp 204.000

Rp 515.297,137
Rp 393.765.3
Rp 12.827.149,146
Rp 12.090.808.8
Rp 5.754.450
Rp 2.192.381
Rp 2.600.350
Rp 1.230.138
Rp 3.733.100,25
Rp 1.705.096,83
Rp 617.200

Rp 1.533.000

Rp 43.154.575,2

Rp 44.000.000
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REKAPITULASI RENCANA ANGGARAN BANGUNAN B

LANTAI ATAS

A. Pekerjaan Persiapan

B. Pekerjaan Galian & Urugan Pasir
C. Pekerjaan urugan pasir

D. Pekerjaan Beton

E. Pekerjaan Pasangan & Plesteran
F. Pekerjaan Kusen, Pintu & Jendela
G. Pekerjaan Lantai

H. Pekerjaan atap

I. Pekerjaan Plafond

J. Pekerjaan labor & cat

K. Pekerjaan Sanitasi

L. Pekerjaan Instalasi listrik

M. Pekerjaan Lain — lain

Rp 264.000

Rp 240.366,263
Rp 192.4452

Rp 10.972.014,88
Rp 5.724.182,842
Rp 5.281.943,75
Rp 1.392.601,45
Rp 3.733.128,4
Rp 1.947.718.5
Rp 3.080.363,5
Rp 524.285,915
Rp 144.225

Rp 180.000

Pembulatan nilai

RP. 33.677.275,71

Rp 34.000.000
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5.3 Analisis Keuangan (Finansial)
5.3.1 Data Proyek

Dalam pengambilan keputusan investasi perlu didukung oleh data-data
yang akurat. Sebagian data yang dipergunakan dalém perhitungan ini berupa
© asumsi, seberti data perubahan nilai uang terhadap waktu atau inflasi yang
besarnya 12 % per tahun. Ini diasumsikan berdasarkan laju inflasi. Tingkat hunian
rata-rata yang besarnya 85 % per tahun berupa asumsi yang berdasarkan dari
perkiraan tingkat hunian rata-rata yang besamya‘ antara 65-85 %. Tingkat
kenaikan tarif sewa dan biaya operasional yang besarnya 5-10 %/tahun.

Data-data tersebut kemudian digunakan sebagai analisis dan perhitungan

yang hasilnya digunakan sebagai dasar dalam pengambilan keputusan investasi.

Investasi total

Data-data tersebut :
Harga bangunan (dari RAB bangunan A + B) : Rp 78.000.000,-
Biaya tanah : Rp 33.000.000,-
Umur ekonomis : 20 thn
Jumlah kamar : 7 kamar
Bunga : 20 %/ tahun
Masa pelunasan : 10 tahun
Masa konstruksi : 6 bulan (0,5 tahun)
Perubahan nilai uang terhadap waktu (inflasi) : 12 %/thn
Modal pinjaman : Rp 78.000.000,-
Modal sendiri : Rp 33.000.000,-

: Rp 111.000.000,-
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Tingkat hunian rata-rata (asumsi) c85%
Tingkat kenaikan tarif sewa kamar (asumsi) . 5-10 %/tahun
Tingkat kenaikan biaya operasional (asumsi) . 5-10 %/tahun

5.3.2 Pendapatan proyek
A. Pendapatan proyek dengan tingkat kenaikan tarif sewa S%/tahun
Pendapatan proyek = {jumlah kamar x 12 x tingkat hunian x sewa rata-rata}
Tarif sewa Rp 200.000 (berdasarkan hasil survey)
Tingkat hunian yang digunakan 85 % (asumsi).
Pendapatan proyek tahun pertama = { 7 x 12 x 0,85 x Rp 200.000,- }
= Rp 14.280.000 / tahun
Tingkat kenaikan tarif sewa kamar 5%/tahun (asumsi)
Rp 14.280.000 x 5% = Rp 714.000 (gradient series)
Pendapatan tahun ke-2 = Rp 14.280.000 + Rp 714,000
=Rp 14.994.000
Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang tersebut dibuat
ke dalam nilai sekarang (present value).
Pendapatan tahun pertama = Rp 14.280.000,-
i=12%
G=0

Untuk tahun pertama :

e q] - offra ]
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197 |
PV=14.280.OOO{MJ +714.000{ 1 [(”0’12) 1 1 J}

0,12(1+0,12) 0,12| 0,12(1+0,12)  (1+0,12)

PV =12750.612+0

PV = 12.750.612.-

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasil dapat dilihat dari Tabel 5.11




Tabel 5.11 Nilai sekarang (present value) pendapatan dengan tingkat kenaikan tarif sewa S %/tahun

Tahun | Pendapatan/tahun Kumulatif Gradient series PV PV Gradient PV Pendapatan
(Rp) pendapatan/tahun (Rp) pendapatan/tahun series (5+6)
(Rp) _
a @) €)] () () (6) (N
1 14.280.000 14.280.000 - 12.750.612 - 12.750.612
2 14.994.000 29.274.000 714.000 25.341.3594 569.058 25.910,417 4
3 15.708.000 44.982.000 714.000 37.727.474,4 1.585.794 39.313.268.4
4 16.422.000 61.404.000 714.000 49.878.540,6 2.946.678 52.825.218,6
5 17.136.000 78.540.000 714.000 61.771.852,8 4.567.458 66.339.310,8
6 17.850.000 96.390.000 714.000 73.388.490 6.376.020 79.764.510
7 18.564.000 114.954.000 714.000 84.722.383,2 8.313.816 93.036.199,2
8 19.278.000 134.232.000 714.000 95.765.392,8 10.332.294 106.097.686,8
9 19.992.000 154.224.000 714.000 106.521.374,4 12.392.184 118.913.558,4
10 20.706.000 174.930.0G0 714.000 116.993.041,2 14.461.356 131.454.397,2
11 21.420.000 196.350.000 714.000 127.185.534 16.514.106 143.699.640
12 22.134.000 218.484.000 714.000 137.106.849,6 18.529.728 155.636.577,6
13 22.848.000 241.332.000 714.000 146.764.128 20.493.228 167.257.356
14 23.562.000 264.894.000 714.000 156.173.648.4 22.392.468 178.566.116,4
15 24.276.000 289.170.000 714.000 . 165.341.408,4 24.227.448 189.568.856.4
16 24.990.000 314.160.000 714.000 174.280.260 25.966.038 200.246.298
17 25.704.000 339.864.000 714.000 183.002.198,4 27.629.658 210.631.856,4
18 26.418.000 366.282.000 714.000 191.522.574,6 29.208.312 220.730.886,6
19 27.132.000 393.414.000 714.000 199.848.885,6 30.700.572 230.540.457,6
20 27.846.000 421.278.000 714.000 207.992.9124 32.107.152 240.100.064,4

(€3



5.3.3 Pengeluaran proyek

Pengeluaran proyek terdiri:

1) Biaya operasional & pemeliharaan

Adalah biaya yang rutin dikeluarkan selama umur investasi

a.

Biaya listrik
Di asumsikan Rp 200.000/bulan, dengan catatan tanpa membawa
komputer dan televisi.
Untuk satu tahun = Rp 200.000 x 12 = Rp 2.400.000
Biaya tenaga kebersihan Rp 200.000/bulan
Untuk pembayaran biaya tenaga kebersihan satu tahun :
Rp 200.000 x 12 bulan = Rp 2.400.000
Biaya pengecatan tiap tahun Rp 1.000.000/tahun (dengan asumsi
realisasi pengecatan dilakukan 4 tahun sekali)

Iuran keamanan Rp 20.000 /bulan
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Untuk pembayaran iuran uang keamanan selama 1 tahun Rp 20.000 x 12

= 240.000 /tahun

Biaya operasional & pemeliharaan untuk tahun pertama

= Rp 2.400.000 + Rp 2.400.000 + Rp 1.000.000 + Rp 240.000
= Rp 6.040.000

Tingkat kenaikan biaya operasional dan pemeliharaan 5 %/tahun
Rp 6.040.000 x 5 % = Rp 302.000 (gradient series)

Biaya operasional dan pemeliharaan untuk tahun ke-2

Rp 6.040.000 -+ 302.000 = Rp 6.342.000
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Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang biaya
operasional dan pemeliharaan dibuat ke dalam nilai sekarang/present value.
Untuk tahun pertama (n 1)

Biaya operasional dan pemeliharaan : Rp 6.040.000

i=12%
G=0
l_ — —_—
PV =Rp6 040,000 4012 =11, 505 gopf L[ Qrou2f-1 1 ]|
0,12(1+0,12) 0,12| 0,12(1+0,12)  (1+0,12) ||

PV =Rp5.393.116 + 0
PV =Rp5.393.116

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.12




Tabel 5.12 Nilai sekarang (present value) Jiaya operasional dan pemeliharaan dengan tingkat kenaikan biaya 5 %/tahun

Tahun | Biaya operasional Kumulat}f Biaya Gradient series PV Biaya PV Gradient PV Biaya
& pemeliharaan operasional & (Rp) operasional & series operasional &
Rp) pemeliharaan pemeliharaan pemeliharaan
®p) (5+6)
m @ 3 (4) ®) 6) )
.| 6.040.000 6.040.000 - 5.393.116 - 5.393.116
2 6.342.000 12.382.000 302.000 10.718.614,2 240.694 10.959.308,2
3 6.684.000 19.066.000 302.000 16.053.631,2 670.742 16.724.373,2
4 6.986.000 26.052.000 302.000 21.218.577,8 1.246.354 22.464.931,8
5 7.288.000 33.340.000 302.000 26.271.782 4 1.931.894 28.203.676,4
6 7.590.000 40.930.000 302.000 31.205.526 2.696.860 33.902.386
7 7.892.000 48.822.000 302.000 36.017.509,6 3.516.488 39.533.997.,6
8 8.194.000 - 57.016.000 302.000 40.704.514 4 4.370.242 45.074.736,4
9 8.496.000 65.512.000 302.000 45.268.387,2 5.241.512 50.509.899,2
10 8.798.000 74.310.000 302.000 49.710.459.,6 6.116.708 55.827.167.,6
11 9.100.000 83.410.000 302.000 54.033.070 6.984.958 61.018.028
12 9.400.000 92.810.000 302.000 58.227.360 7.837.504 66.064.864
13 9.704.000 102.514.000 302.000 62.333.644 8.668.004 71.001.648
14 10.006.000 112.52(.000 302.000 66.321.769,2 9.471.324 75.793.093,2
15 10.308.000 123.13€.000 302.000 70.206.757,,2 10.234.840 80.450.597.,2
16 10.610.000 133.740.000 302.000 73.994.140 10.982.834 84.976.974
17 10.912.000 144.652.000 302.000 77.689.075,2 11.686.494 89.375.569,2
18 11.214.000 155.866.000 302.000 81.298.135,8 12.354.216 93.652.351,8
19 11.516.000 167.382.000 302.000 84.824.552,8 12.985.396 97.809.948.8
20 11.818.000 179.200.000 302.000 88.273.369,2 13.580.336 101.853.705,2

sS



2) Pembayaran pinjaman tiap tahun (A)
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Pembayaran yang dilakukan pada pihak ketiga yaitu pihak bank, yaitu

berupa pinjaman sebesar Rp 78.000.000 sebagai biaya pembangunan.

A=

id+)" <

_ 0,200+ 0,20)'°

LN
(A+i)" -1

(1+0,2)" -1

I

Rp 18.604.560 /tahun

n =masa pelunasan kredit

x 78.000.000

Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang tersebut dibuat

ke dalam nilai sekarang/present value.

A =Rp 18.604.560

i

Untuk tahun pertama : . nl =PV= Rp 18.604.560[

=12%

0,12(1+0,12)"
(1+0,12) -1

PV = Rp 16.613.872,08

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.13

Tabel 5.13 Perhitungan nilai sekarang dari pembayaran angsuran

FTahun Angsuran Komulatif Present Value
ke pinjaman /tahun angsuran (PVv)
(Rp) pinjaman (Rp)

1) 2) 3) (4)

1 18.604.560 18.604.560 16.613.872,08
2 18.604.560 37.209.120 31.441.706,4
3 18.604.560 55.813.680 44.688.153,12
4 18.604.560 74.418.240 61.525.279,92
5 18.604.560 93.022.800 67.069.438.8
6 18.604.560 111.627.360 76.483.346,16
7 18.604.560 130.231.920 84.911.211,84
8 18.604.560 148.836.480 02.427.454,08
9 18.604.560 167.441.040 99.125.095,68
10 18.604.560" 186.045.600 105.115.764
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3) Depresiasi
Biaya Depresiasi merupakan biaya yang harus disediakan atau dikeluarkan -
oleh investor setiap periode tertentu, Untuk melakukan pembangunan baru atau
sebagai modal awal setelah umur ekonomisnya habis.
Dengan umur ekonomis bangunan selama 20 tahun maka diperkirakan nilai
sisa (residu) pada akhir tahun ke 20 adalah 0. Maka dengan demikian
depresiasinya dapat dihitung dengan metode depresiasi garis lurus :

0% —
Depresiasi garis lurus = %z 5%/thn

Dengan menganggap tanah dan Bangunan sebagai investasi maka dapat dihitung :
Depresiasi = 5% x 78.000.000
= Rp 3.900.000 /thn
Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang depresiasi
tersebut dibuat ke dalam nilai sekarang/present value.

Depresiasi : Rp 3.900.000

. 19 Q4
1= 12770

Untuk tahun pertama :

] _.
N1=PV= Rp 3.900.000 [M}

0,12(1+0,12)}

PV = Rp 3.482.700

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.14.




Tabel 5.14 Perhitungan nilai sekarang depresiasi
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Tahun ke | Depresiasi /tahun Komulatif Present Value
(Rp) Depresiasi (Rp) (PV)
1 3.900.000 3.900.000 3.482.700
2 3.900.000 7.800.000 6.591.000
3 3.900.000 11.700.000 9.367.800
4 3.900.000 15.600.000 11.844.300
5 3.900.000 19.500.000 14.059.500
6 3.900.000 23.400.000 16.032.900
7 3.900.000 27.300.000 17.799.600
8 3.900.000 31.200.000 19.375.200
9 3.900.000 35.100.000 20.779.200
10 3.900.000 39.000.000 22.035.000
11 3.900.000 42.900.000 23.158.200
12 3.900.000 46.800.000 24.156.600
13 3.900.000 50.700.000 25.053.600
14 3.900.000 54.600.000 25.849.200
15 3.900.000 58.500.000 26.562.900
16 3.900.000 62.400.000 27.198.600
17 3.900.000 66.300.000 27.768.000
18 3.900.000 70.200.000 28.275.000
‘ 19 3.900.000 74.100.000 28.727.400
] 20 3.900.000 78.000.000 29.129.100

5.3.4 Tingkat Pengembalian Investasi

Tingkat pengembalian investasi ini adalah perbandingan jumlah nilai

sekarang laba terhadap nilai sekarang jumlah investasi.

Maka untuk mencari TPI adalah sebagai berikut :

TP = ill- > 0 (maka proyek/investasi dikatakan layak)

H

TPI= — <0 (maka proyek/investasi dikatakan tidak layak)

I




H = pendapatan — pengeluaran
I = investasi total

I=(RAB A + B) + biaya tanah

= Rp 78.000 .000 + Rp 33.000.000.

=Rp 111.000.000

Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang investasi total

dibuat ke dalam nilai sekarang/present value.

nilai sekarang dari investasi total

_ Rpl111.000.000
V= 0,5
(1+0,12)"

=Rp 104.885.141,3

Untuk tingkat pengembalian investasi (TPI) tahun pertama :

Pendapatan : Rp 12.750.612

Pengeluaran: - Operasional dan pemeliharaan Rp 5.393.116
Angst S
- Depresiasi Rp 3.482.700
Jumlah total Rp25.489.688,08

Investasi total ;

TPI

_ (12.752.040 - 25.489.688,08) _

104.885.141,3

Untuk perhitungan tahun selanjutnya ada di Tabel 5.15

Rp 104.885.141,3
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Tabel 5.15 Tingkat pengembalian investasi (T

PI) dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P § %/tahun

Tahun | PV Pendapatan Pengeluaran | Total PV Laba PVInvestasi | TPI=
(Rp) PVO&P PV Angsuran PV pengeluaran (Rp) Total (Rp) H
A (Rp) (Rp) Depresiasi (Rp) H=(A-B) I N2
X ‘ y (Rp) B=(x+y+z)
z )
1 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 | 3.482.700 | 25.489.688,08 | —12.737.648,08 rl04.885.141,3 - 0,121
2 259104174 | 10.959.3082 | B1441.7064 | 6.591.000 48.992.014,6 —23.081.597,2 | 104.885.141,3 | —0,220 |
| 3 | 393132684 | 16.724.373.2 44.688.153,12 | 9.367.800 | 70.780.326,32 | —31.467.057,92 | 104.885.141,3 -0,300 |
4 52.825.218,6 22.464.931,8 | 61.525.279,92 | 11.844.300 | 95.834.511,7 ~43.009.293,1 | 104.885.141,3 [ -0,410 |
5 66.339.310,8 28.203.676,4 | 57.069.4388 | 14.059.500 | 109.332.615,2 | —42.993.304,4 | 104.885.141,3 | —0,409
6 79.764.510 33.902.386 76.483.346,16 | 16.032.900 | 126.418.632,8 | —46.654.122,8 | 104.885.141,3 | —0,445
7 93.036.199,2 39.533.997,6 | 84.911.211,84 | 17.799.600 | 142.244.809,4 | —49.208.610,2 | 104.885.141,3 | —0,469
8 106.097.686,8 45.074.736,4 | 92.427.454,08 | 19.375.200 | 156.877.390,5 | —50.779.703,7 | 104.885.141,3 | —0,484
9 118.913.558,4 50.509.899,2 | 99.125.09568 | 20.779.200 | 170.414.194,9 | —51.500.636,5 | 104.885.141,3 | —0,491
10 131.454.397,2 | 55.827.167.,6 | |105.115.764 | 22.035.000 | 182.977.931,6 | —51.523.534,4 | 104.885.141,3 | —0,491
- 11 143.699.640 61.018.028 105.115.764 | 23.158.200 189.291.992 —45.592.352 104.885.141,3 | —0435
12 155.636.577,6 66.064.864 105.115.764 | 24.156.600 195.337.228 ~39.710.650,4 | 104.885.141,3 | -0,378 |
13 167.257.356 71.001.648 105.115.764 | 25.053.600 201.171.012 -33.913.656 104.885.141,3 | —0,323 |
14 178.566.116,4 75.793.093,2 105.115.764 | 25.849.200 | 206.758.0572 | —28.191.940,8 | 104.885.141,3 | —0,268
15 189.568.856,4 80.450.597,2 105.115.764 | 26.562.900 | 212.1297.261,2 | —22.560.404,8 | 104.885.141,3 | —0,215
16 200.246.298 84.976.974 105.115.764 | 27.198.600 217.291.338 —17.045.040 104.885.141,3 | 0,163
17 210.631.856,4 89.375.569,2 105.115.764 | 27.768.000 | 222259.3332 | -11.627.476,8 | 104.885.141,3 | 0,110
18 220.730.886,6 93.652.351,8 105.115.764 | 28.275.000 | 227.043.115,8 -6.312.2292 | 104.885.141,3 | —0,060
19 | 230.540.457,6 97.809.948.8 105.115.764 | 28.727.400 | 231.653.112,8 —1.112.6552 | 104.885.1413 | —0,011
20 240.100.064,4 | 101.853.705,2 | | 105.115.764 | 29.129.100 | 236.098.569,2 4.001.495,2 104.885.141,3 | 0,038

05
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5.3.5 Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS)
Tingkat pengembalian modal sendiri merupakan pengukuran dari
penghasilan yang tersedia bagi para pemilik proyek atas modal yang mereka

investasikan. Maka untuk menghitung TPMS dapat dilakukan sebagai berikut :

TPMS = TPI x Investast total > 0 (maka proyek dikatakan layak/untung)

Modal sendiri

TPMS = TPI x [nvestasi total < 0 (maka proyek dikatakan rugi)

Modal sendiri

Untuk melakukan perhitungan finansial maka nilai uang tersebut dirubah
ke nilai sekarang (PV)
* Investasi total = (RAB bangunan A + bangunan B) + Biaya tanah
=Rp 78.000.000.+ Rp 33.000.000.
=Rp 111.000.000
Nilai uang investasi total dibuat ke dalam bentuk nilai sekarang/present value.

_ Rp 111.000.000
V= 0.3
(1+0,12)™

PV= Rp 104.885.141.3

* Modal sendiri = Rp 33.000.000

_ Rp 33.000.000
(1+0,12)*°

=Rp 31.182.069




Untuk TPMS tahun pertama :

Nilai TPI =—0,121

TPMS =-0,121 x

104.885.141,3
31.182.069

-0,407
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Selanjutnya untuk menghitung TPMS tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat
dari Tabel 5.16.

Tabel 5.16 Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)

dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 8%/tahun

Tahun TPI PV Investasi total PV Modal TPMS |
(Rp) sendiri (Rp) . (b
A B C )
1 -0,121 104.885.141,3 31.182.069 -0,407
2 -0,220 104.885.141,3 31.182.069 —0,740
3 -0,300 104.885.141.3 31.182.069 -1,010
4 -0,410 104.885.141,3 31.182.069 -1,379
5 -0,409 104.885.141,3 31.182.069 -1,375
6 —-0,445 104.885.141,3 31.182.069 -1,497
7 -0,469 104.885.141,3 31.182.069 -1,577
8 —0,484 104.885.141,3 31.182.069 —1.628
9 —0,491 104.885.141,3 31.182.069 —1,651
10 —-0,491 104.885.141,3 31.182.069 —1,652
11 -0,435 104.885.141,3 31.182.069 —1,463
12 -0,378 104.885.141,.3 31.182.069 —1,271
13 -0,323 104.885.141,3" 31.182.069 —1,086
14 —0,268 104.885.141,3 31.182.069 —0,901
15 -0,215 104.885.141,3 31.182.069 —0,723
16 -0,163 104.885.141,3 31.182.069 ~0,548
17 -0,110 104.885.141,3 31.182.069 -0,370
18 —-0,060 104.885.141.3 31.182.069 —0,202
19 -0,011 104.885.141,3 31.182.069 -0,037
20 0,038 104.885.141,3 31.182.069 0,127
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5.3.6 Analisis Titik Impas (break-even point)

Titik impas adalah tittk keseimbangan dimana pendapatan daﬁat menutupi
pengeluaran pokok. Analisis titk impas dapat dilaksanakar. pada saat produksi
dan volume penyewaan dimana penghasilan tepat sama besar dengan biaya total,
sehingga perusahaan tidak mendapatkan keuntungan atau menderita kerugian.

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI)

Nilai TPI tahun ke-19 = —0,011

Nilai TPI tahun ke-20

0,038
Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas.

1.=1 tahun

0,038

Tahun ke'l 9 //‘

2// Tahun ke-20

0,011

0,038 _ 0,011
1-x x

0,038x = 0,011 -0,011x




0,049x = 0,011

x = 0,224

Jadi 19 + 0,224 = 19,224 tahun

Break-even point/titik impas dalam tahun tercapai pada tahun :

19 + 0,224 = 19,224 atau pada 19 tahun, 2 bulan.

Analisis break- even point dalam rupiah
Tahun ke-19 : nilai TPI= -0,011

Pendapatan = Rp 230.540.457,6

Tahun ke-20 : nila1 TPI=0,038

Pendapatan = Rp 240.100.064,4

~ L=Rp9.559.606,8

64

X | 9.559.606,8 — x
I !

|
I
0,038

]

Rp 230.540.457,6 V Rp 240.100.064,4

0,011
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0,038 0011

9.559.606,8 — x X

0,038x = 105.155.,675 — 0,011x
0,049x = 105.155,675
x = 2.146.034,184

Jadi Rp 230.540.457,6 + 2.146.034,184 =Rp 232.686.491,8
Break-even point dalam rupiah tercapai pada Rp 232.686.491,8

Dengan tarif sewa :

0
27132000 , 200.0003{5—/" %2
(7x12x0,85) 12

380.000 + 1666.67 = Rp 381.666,67

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)
Nilai TPMS tahun ke-19 = -0,037

Nilai TPMS tahun ke-20 = 0,127

Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas.
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L=1talhyimn -

1

T

0,127

Tahun ke-19 /‘

‘/ _ Tahun ke-20

0,037
0,127 _ 0,037
1-x X
0,127x = 0,037 — 0,037x
0,164x = 0,037

x = 0,225

19+ 0,225 = 19,225 tahun
Break-even point dalam tahun tercapai pada tahun ke 19,225 atau pada 19 tahun, 2

bulan.
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B. Pendapatan proyek dengan tingkat kenaikan tarif sewa 8%/tahun
Pendapatan proyek = {jumlah kamar x 12 x tingkat hunian x sewa rata-rata}
Tarif sewa Rp 200.000 (berdasarkan hasil survey)

Tingkat hunian yang digunakan 85 % (asumsi).
Pendapatan proyek tahun pertama = { 7 x 12 x 0,85 x Rp 200.000,- }
= Rp 14.280.000 / tahun

Tingkat kenaikan tarif sewa kamar 8%/tahun (asumsi)

Rp 14.280.000 x 8% = Rp 1.142.400 (gradient series)

Pendapatan tahun ke-2 = Rp 14.28Q.000 + Rp 1.142.400

=Rp 15.422.400
Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang tersebut dibuat
ke dalam nilai sekmang (present value).

Pcndapatan tahun pertama — Rp 14.280.000.-

i=12%
G=0
Untuk tahun pertama :
+ i) — T AN
PV =4 %11 + gll Qi) -1 N_
i(1+1)" j il i+ (1+i)
1
v =14280.000| L+AD =11 145 400] ! [ (+012f-1 1 1
0,12(1+0,12) 0,12|0,12(1+0,12) (1+0,12)

PV =12.750.612+0

PV = 12.750.612,-

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasil dapat dilihat dari Tabel 5.17




Tabel 5.17 Nilai sekarang (present value) pendapatan dengan tingkat kenaikan tarif sewa 8 %/tahun

Tahun | Pendapatan/tahun Kumulati Gradient series PV PV Gradient PV Pendapatan
Rp Pendapatan/tahun Rp Pendapatan/tahun series (at+b)
Rp (a) (b)

1 14.280.000 14.280.000 - 12.750.612 - 12.750.612

2 15.422.400 29.702.400 1.142.400 26.065.398,24 910.492,8 26.975.891.04

3 16.564.800 46.267.200 1.142.400 39.785.336.64 2.537.270,4 42.322.607.04

4 17.707.200 63.974.400 1.142.400 53.782.078,56 4.714.684,8 58.496.763,36 |
5 18.849.600 82.824.000 1.142.400 67.949.038,08 7.307.932,8 75.256.970,88 |
6 19.992.000 102.816.000 1.142.400 82.195.108,8 10.201.632 92.396.740,8

7 21.134.400 123.950.400 1.142.400 96.453.174,72 13.302.105,6 109.755.280,3

8 22.276.800 146.227.200 1.142.400 110.662.231,7 16.531.6704 127.193.902,1 |
9 23.419.200 169.646.400 1.142.400 124.782.1814 19.827.494 .4 144.609.675,8

10 24.561.600 194.208.000 1.142.400 138.777.952 3 23.138.169,6 161.916.1219 |
11 25.704.009 219.912.000 1.142.400 152.622.640,8 26.422.569,6 179.045.2104 |
12 26.846.400 246.758.400 1.142.400 166.297.340,2 29.647.564,8 195.944.905

13 27.988.800 274.747.200 1.142.400 179.786.056,8 32.789.164,8 212.575.221,6

14 29.131.200 303.878.400 1.142.400 193.087.419,8 35.827.548.8 228.915.368,6

15 30.273.600 334.152.000 1.142.400 206.190.462,2 38.750.208 244.940.670,2

16 31.416.000 365.568.00C 1.142.400 219.095.184 41.545.660,8 260.640.844,8 |
17 32.558.400 398.126.40C 1.142.400 | 231.802.784,6 44.207.452,8 276.010.2374 |
18 33.700.400 431.826.800 1.142.400 244.317.789.9 46.733.299,2 291.051.089,1

19 34.842.800 466.669.600 1.142.400 256.645.096,2 49.120.915,2 305.766.011,4 ﬂ
20 35.985.200 502.654.800 1.142.400 268.787.852.9 51.371.4432 320.159.296,1 J

£9
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Biaya operasional dan pemeliharaan dengan tingkat kenaikan 8 %/tahun
a. Biaya listrik
Di asumsikan Rp 200.000/bulan, dengan catatan tanpa membawa
komputer dan televisi.
Untuk satu tahun = Rp 200.000 x 12 = Rp 2.400.000
b. Biaya tenaga kebersihan Rp 200.000/bulan
Untuk pembayaran biaya tenaga kebersihan satu tahun :
Rp 200.000 x 12 bulan = Rp 2.400.000
c. Biaya pengecatan tiap tahun Rp 1.000.000/tahun (dengan asumsi
realisasi pengecatan dilakukan 4 tahun sekali)
d. Iuran keamanan Rp 20.000 /bulan
Untuk pembayaran juran uang keamanan selama 1 tahun Rp 20.000 x 12
= 240.000 /tahun
Biaya operasional & pemeliharaan untuk -tahun pertama

= Rp 2.400.000 + Rp 2.400.000 + Rp 1.000.000 + Rp 240.000

= Rp 6.040.000
Tingkat kenaikan biaya operasional dan pemeliharaan 5 %/tahun
Rp 6.040.000 x 8 % = Rp 483.200 (gradient series)
Biaya operasional dan pemeliharaan untuk tahun ke-2
Rp 6.040.000 + 483.200 = Rp 6.523.200
Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang biaya

operasional dan pemeliharaan dibuat ke dalam nilai sekarang/present value.
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Untuk tahun pertama (n 1)

Biaya operasional dan pemeliharaan : Rp 6.040.000

i=12%
G=0
- 21 —
PV =Rp6.040.000| L1212 =11 507 00! ! +012) -1 1 |
0,12(1+0,12) 0,12 0,12(1+0,12)  (1+0,12)

PV =Rp 5.393.116 + 0
P¥ =Rp5.393.116

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.18




Tabel 5.18 Nilai sekarang (present value) biaya operasional dan pemeliharaan dengan tingkat kenaikan biaya 8 %/tahun

Tahun | Biaya operasional Kumulatif Bﬁaya Gradient series PV Biaya PV Gradient PV Biaya
& pemeliharaan operasionalL& Rp operasional & series operasional &
Rp) pemeliharaan pemeliharaan (b) pemeliharaan
(Rp) () (a+bh)
1 6.040.000 . 6.040.000 - 5.393.116 - 5.393.116
2 6.523.200 12.563.200 483.200 11.024.860,32 385.110,4 11.409.970,72
3 7.006.400 19.569.600 483.200 16.827.971,52 1.073.187,2 17.901.158,72
4 7.489.600 27.059.200 483.200 22.748.162,08 1.994.166,4 24.742.328,48
5 7.972.800 35.032.000 483.200 28.740.349,44 3.091.030,4 31.831.3794
6 8.456.000 43.488.000 483.200 34.765.998.4 4.314.976 39.080.974. 4
7 8.939.200 52.427.200 483.200 40.796.720,96 5.626.380,8 46.423.101,76
8 9.422.400 61.849.600 483.200 46.906.714,24 6.992.387,2 53.799.101,44
9 9.905.600 71.755.200 483.200 52.779.017,92 8.386.419,2 61.165.437,12
10 10.388.800 §2.144.000 483.200 58.698.797,76 9.786.732,8 68.485.530,56
11 10.872.000 93.016.000 483.200 64.554.674,4 11.175.532,8 75.730.607,2
12 11.355.200 104.371.200 483.200 70.338.650,9 12.540.006,4 82.878.657,3
13 11.838.400 116.209.600 483.200 76.043.962 4 13.868.806,4 89.912.768,8
14 12.321.600 128.531.200 483.200 81.670.029,12 15.154.118,4 96.824.147,52
15 12.804.800 141.336.000 483.200 8§7.212.212,32 16.390.144 103.602.356,3
16 13.288.000 154.624.000 483.200 02.670.512 17.572.534.4 110.243.046,4
17 13.771.200 165.395.200 483.200 98.045.435,52 18.698.390,4 116.743.825,9
18 14.254.400 182.649.600 483.200 103.340.123,7 19.766.745.6 123.106.869,3
19 14.737.600 197.387.200 483.200 108.554.214,1 20.776.633,6 129.330.847,7
| 20 15.220.800 212.608.000 483.200 113.690.243,5 21.728.537,6 135.418.781,1

a2
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Dengan pengeluaran proyek yang sama (untuk biaya angsuran pinjaman
dan biaya depresiasi) seperti pada perhitungan dengan tingkat kenaikan tarif sewa
dan biaya operasional 5 %/tahun, selanjutnya dilakukan perhitungn tingkat
pengembalian investasi (TPI)

Untuk tingkat penegembalian investasi-(TPI) tahun pertama :

Pendapatan : Rp 12.750.612

Pengeluaran: - Operasional dan pemeliharaan Rp 5.393.116
- Angsuran pinjaman Rp 16.613.872,08

- Depresiasi. Rp 3.482.700
Jumlah total Rp 25.489.688,08
Investasi total : Rp 104.885.141.3

_ (12.752.040 ~25.489.688,08) _

- 0,121
104.885.141,3

TPI

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.19




Tabel 5.19 Tingkat pengembalian investasi (TPI) dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 8%/tahun

Tahun | PV Pendapatan Pengeluaran Total PV Laba PV Investasi | TPI=
(Rp) Pro&pe PV Angsuran I 44 pengeluaran Rp) Total (Rp) H
A (Rp) (Rp) Depresiasi (Rp) H=(A-B) I N
X y (Rp) B=(x+y+z)
z
1 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 | 3.482.700 | 25.489.688,08 | —12.737.648,08 | 104.885.141,3 | —0,121
2 26.975.891.04 | 11.409.970,72 | 31.441.706,4 | 6.591.000 | 49.442.677,12 | —22.466.786,08 | 104.885.141,3 | —0,214
3 42.322.607.04 | 17.901.158,72 | 44.688.153,12 | 9.367.800 | 71.957.111,84 | —29.634.504,8 | 104.885.141,3 | —0,283
4 58.496.763,36 | 24.742.328,48 | 61.525.279.92 | 11.844.300 | 98.111.908,4 | —39.615.145,04 | 104.885.141,5 | —0,378
5 75.256.970,88 31.831.379,4 | 67.069.438,8 | 14.059.500 | 112.960.318,6 | —37.703.347,72 | 104.885.141,3 | —0,359
6 92.396.740,8 39.080.974,4 | 76.483.346,16 | 16.032.900 | 131.597.221,2 | —39.200.480,4 | 104.885.141,3 | —0,374
7 109.755.280,3 | 46.423.101,76 | 84.911.211,84 | 17.799.600 | 149.133.913,6 | -39.378.633,3 | 104.885.141,3 | —0,375
8 127.193.902,1 | 53.799.101,44 | 92.427.454,08 | 19.375.200 | 165.601.755,5 | —38.407.853,4 | 104.885.141,3 | —0,366
9 144.609.675,8 | 61.165.437,12 | 99.125.095,68 | 20.779.200 | 181.069.732,8 —36.460.057 | 104.885.141,3 | —0,347
10 161.916.121,9 | 68.485.530,56 | 105.115.764 | 22.035.000 | 195.636.294,6 | —33.720.172,7 | 104.885.141,3 | 0,321
11 179.045.210,4 75.730.607,2 105.115.764 | 23.158.200 | 204.004.571,3 | —24.959.360,9 | 104.885.141,3 | —0,238
12 195.944.905 82.878.657,3 105.115.764 | 24.156.600 | 212.151.021,3 | —16.206.116,3 | 104.885.141,3 | —0,154
13 212.575.221,6 89.912.768,8 105.115.764 | 25.053.600 | 220.082.132,8 | -7.506.911,2 | 104.885.141,3 | —0,072
14 228.915.368,6 | 96.824.147,52 | 105.115.764 | 25.849.200 | 227.789.111,5 1.126.257,1 104.885.141,3 | 0,011 |
15 244.940.670,2 | 103.602.356,3 | 105.115.764 | 26.562.900 | 235.281.020,3 9.659.649.,9 104.885.141,3 | 0,092 |
16 260.640.844,8 | 110.243.046,4 | 105.115.764 | 27.198.600 | 242.557.410,3 18.083.434,5 | 104.885.141,3 | 0,172
17 276.010.237,4 | 116.743.825,9 | 105.115.764 | 27.768.000 | 249.627.589,9 26.382.647,5 | 104.885.141,3 | 0,252
18 291.051.089,1 | 123.106.869,3 | 105.115.764 | 28.275.000 | 256.497.6333 34.553.455,8 | 104.885.141,3 | 0,329
19 305.766.011,4 | 129.33C¢.847,7 | 105.115.764 | 28.727.400 | 263.174.011,7 | 42.591.999,7 | 104.885.141,3 | 0,406
20 320.159.296,1 | 135.418.781,1 | 105.115.764 | 29.129.100 | 269.663.645,1 50.495.651 104.885.141,3 | 0,481

YL

1//'
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Untuk TPMS tahun pertama :
Nilai TPI=-0,121

TPMS =-0,121 x 1048851413 _ —0,407
31.182.069

Selanjutnya untuk menghitung TPMS tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat
dari Tabel 5.20.

Tabel 5.20 Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS) dengan
tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 8%/tahun

Tahun TP1 PV Investasi total PV Modal ' TPMS
(Rp) sendiri (Rp) b

A 5 (Y

1 -0,121 104.885.141,3 31.182.069 ~-0,407

2 -0,214 104.885.141,3 31.182.069 —0,719

L 3 —0,283 104.885.141,3 31.182.069 —0,952
. 4 —0,378 104.885.141,3 31.182.069 -1,271
5 —0,359 104.885.1413 31.182.069 —1,207

6 —0,374 104.885.141,3 - 31.182.069 ~ —1,258

7 ~0,375 104.885.141,3 31.182.069 - —1,261
8 0,366 104,.885.141.3 31.182.069 —1.231
9 -0,347 104.885.141,3 31.182.069 -1,167
10 —0,3201 | 104.885.141,3 31.182.069 —1,709
1L —-0238 | 104.885.141,3 31.182.069 —0,800
12 -0,154 104.885.141,3 31.182.069 —0,518
13 —0,072 104.885.1413 31.182.069 —0,212
14 0,011 104.885.141,3 31.182.069 0,037
15 0,092 104 885.141,3 31.182.069 0,309
16 0,172 104.885.141,3 31.182.069 0,578
17 0,252 104.885.141,3 31.182.069 0,847
18 0,329 104.885.141,3 31.182.069 1,106
19 0,406 104.885.141,3 31.182.069 1,365
20 0,481 104.885.141.3 31.182.069 1,617
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Analisis Titik Impas (break-even point)

Titik impas adalah titik keseimbangan dimana pendapatan dapat menutupi
pengeluaran pokok. Analisis titk impas dapat dilaksanakan pada saat produksi
dan volume penyewaan dimana penghasilan tepat sama besar dengan biaya total,
sehingga perusahaan tidak mendapatkan keuntungan atau menderita kerugian.

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI)

Nilai TPI tahun ke-13 = -0,072
Nilai TPI tahun ke-14 = 0,011
Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas.

0,011

Tahun ke-13 /-l
l// Tahun ke-14

0,072

0,011 _ 0,072
1-x X

0,011x = 0,072 - 0,072x




0,083x = 0,072

x = 0,867

Jadi 13 + 0,867 = 13,867 tahun
Break-even point/titik impas dalam tahun tercapai pada tahun :

13 + 0,867 = 13,867 atau pada 13 tahun, 9 bulan.

Analisis break- even point dalam rupiah
Tahun ke-13 : nilai TPI= -0,072

Pendapatan = Rp 212.575.221,6

Tahun ke-14 : nilai TP1=0,011

Pendapatan = Rp 228.915.368,6

77

L =Rp 16.340.147

o 1
| X : 16.340.147 - x
] ] R
0,011
//

Rp 212.575.221,6 ‘/ Rp 228.915.368.6

0,072




0,011 0,072

16.340.147. — x X

0,011x = 1.176.490,584 — 0,072x
0,083x = 1.176.490.584
x = 14.174.585,35

Jadi Rp212.575.221,6 + 14.174.585,35 =Rp 226.749.807
Break-even point dalam rupiah tercapat pada Rp 226.749.807
Dengan tarif sewa :

0,
27.988.800 , 200.000){—%) x9
(7x12x0,85) 12

392.000 + 12.000 = Rp 404.000

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)

Nilai TPMS tahun ke-13 = -0,242

Nilai TPMS tahun ke-14 = 0,037

78

Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingun segi liga berdasarkan nilai TT terscbut di atas.
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| L=1tahun |

0,037

Tahun ke-13 /‘
|/ ‘Tahun ke-14

0,242
0,037 _ 0,242
I-x X
0,037x = 0,242 - 0,242x
0,279x = 0,242
x =

0,867
13 + 0,867 = 13,867 tahun
Break-even point dalam tahun tercapai pada tahun ke 13,867 atau pada 13 tahun,

9 bulan.
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C. Pendapatan proyek dengan tingkat kenaikan tarif sewa 10%/tahun
Pendapatan proyek = {jumlah kamar x 12 x tingkat hunian x sewa rata-rata}
Tarif sewa Rp 200.000 (berdasarkan hasil survey)

Tingkat hunian yang digunakan 85 % (asumsi).
Pendapatan proyek tahun pertama = { 7 x 12 x 0,85 x Rp 200.000,- }

= Rp 14.280.000 / tahun

Tingkat kenaikan tarif sewa kamaf 10%/tahun (asumsi)
Rp 14.280.000 x 10% = Rp 1.428.000 (gradient series)
Pendapatan tahun ke-2 = Rp 14.280.000 + Rp 1.428.000
=Rp 15.708.000
Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang tersebut dibuat

ke dalam nilai sekarang (present value).

Pendapatan tahun pertama = Rp 14.280.000,-
i=12%
G=0

Untuk tahun pertama :

o] s ]




82

1
Py =14.280.000 LD =1 1 q 145 4000 L 0ro12f-1 1 |
0,12(1+0,12) 0,12] 012(1+0,i2) (1+0,12) ||

PV =12.750.612+0

PV = 12.750.612 -

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasil dapat dilihat dan Tabel 5.21
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Tabel 5.21 Nilai sekarang (present value) pendapatan dengan tingkat kenaikan tarif sewa 10 %/tahun

Tahun | Pendapatan/tahun Kumulatif Gradient series PV PV Gradient PV Pendapatan
Rp Pendapatan/tahun Rp Pendapatan/tahun series (at+b)
Rp (2) (b)
1 14.280.000 14.280.000 - 12.750.612 - 12.750.612
2 15.708.000 29.938.000 1.428.000 26.548.090,8 1.138.116 27.686.206
3 17.136.000 47.124.000 1.428.000 41.157.244 8 3.171.588 44.328.832,8
4 18.564.000 65.688.0@ 1.428.000 56.384.437,2 5.893.356 62.277.793,2 |
5 19.992.000 85.680.000 1.428.000 72.067.161,6 9.134.916 81.202.077.,6
6 21.420.000 107.100.000 1.428.000 88.066.188 12.752.040 100.818.228
7 22.840.000 129.540.000 1.428.000 104.423.719,2 16.627.632 121.051.351,2
8 24.276.000 154.216.000 1.428.000 120.593.457.,6 20.664.588 141.258.045,6
9 25.704.000 179.920.000 1.428.000 136.956.052,8 24.784.368 161.742.420,8 |
10 27.132.000 207.052.000 1.428.000 153.301.226 4 28.922.712 182.223.938,4
11 28.560.000 235.612.000 1.428.000 169.580.712 33.028.212 202.608.924 |
12 29.988.000 265.600.000 1.428.000 185.757.667,2 37.059.456 222.817.123
13 31.416.000 297.016.000 1.428.000 201.800.676 40.986.456 242.787.132
14 32.844.000 329.860.{)00 1.428.000 217.696.600,8 44.784.936 262.481.536,8
15 34.272.000 364.132.000 1.428.000 233.423.164,8 48.437.760 281.860.924.8
16 35.700.000 399.832.000 1.428.000 248.971.800 51.932.076 300.903.876
17 37.128.000 436.960.000 1.428.000 264.336.508,8 55.259.316 319.595.824,8
18 38.556.000 475.516.000 1.428.000 279.519.433,2 58.416.624 337.936.057,2
19 39.984.000 515.500.000 1.428.000 294.514.1472 61.401.144 355.915.291,2
20 41.412.000 -556.912.000 1.428.000 309.322.792.8 64.214.304 375.537.096,8
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Biaya operasional dan pemeliharaan dengan tingkat kenaikan 10 %/tahun
a. Biaya listrik
Di asumsikan Rp 200.000/bulan, dengan catatan tanpa membawa
komputer dan televisi.
Untuk satu tahun = Rp 200.000 x 12 = Rp 2.400.000
b. Biaya tenaga kebersihan Rp 200.000/bulan
Untuk pembayaran biaya tenaga kebersihan satu tahun :
Rp 200.000 x 12 bulan = Rp 2.400.000
c. Biaya pengecatan tiap tahun Rp 1.000.000/tahun (dengan asumsi
realisasi pengecatan dilakukan 4 tahun sekali)
d. Iuran keamanan Rp 20.000 /bulan
Untuk pembayaran iuran uang keamanan selama 1 tahun Rp 20.000 x 12
= 240.000 /tahun
Biaya operasional.& pemeliharaan untuk tahun pertama
= + Rp 2.40( + +
= Rp 6.040.000
Tingkal kenaikan biaya operasional dan pemeliharaan 10 %/lahun
Rp 6.040.000 x 10 % = Rp 604.000 (gradient series)
Biaya operasional dan pemeliharaan untuk tahun ke-2
Rp 6.040.000 + 604.000 = Rp 6.644.000
Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang biaya

operasional dan pemeliharaan dibuat ke dalam nilai sekarang/present value.




&5

Untuk tahun pertama (n 1)

Biaya operasional dan pemeliharaan : Rp 6.040.000

i=12%
G=0
1 - —
PV =Rp6.040.000| U O L1, 509 g00) L | (r0I2) -1 1
0,12(1+0,12) 0,12]0,12(1+0,12) (1+0,12)

PV =Rp5.393.116 + 0
PV =Rp5.393.116

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.22




Tabel 5.22 Nilai sekarang (present value) biay

a operasional dan pemeliharaan dengan tingkat kenaikan biaya 10 %/tahun

Tahun | Biaya operasional Kumulatif Biaya Gradient series PV Biaya PV Gradient PV Biaya
& pemeliharaan operasion%l & Rp operasional & series operasional &
(Rp) pemeliharaan pemeliharaan (b) pemeliharaan
(Rp) (a) (atb)
1 6.040.000 6.040.000 - 5.393.116 - 5.393.116
2 6.644.000 12.684.000 604.000 11.228.360 481.388 11.709.748
3 7.248.000 19.932.000 604.000 17.408.246 .4 1.341.484 18.749.730,4
4 7.852.000 27.784.000 604.000 23.848.879,6 2.492.708 26.341.587,6
5 8.456.000 36.240.000 604.000 30.482.188,8 3.863.788 34.345.976,8
6 9.060.000 45.300.000 604.000 37.249.284 5.393.720 42.643.004
7 9.664.000 54.964.000 604.000 44.104.563,2 7.032.976 51.137.539,2
8 10.268.000 65.232.000 604.000 51.007.316,8 8.740.484 59.747.800,8
9 10.872.000 76.104.000 604.000 57.928.190,4 10.483.024 68.411.214,4
10 11.476.000 87.580.000 604.600 64.841.695,2 12.233.416 77.075.111,2
11 12.080.000 99.660.000 604.000 71.727.416 13.969.916 85.697.332
12 12.684.000 112.344.000 604.000 78.569.769,6 15.675.008 94.244.777,6
13 13.288.000 125.632.000 604.000 85.355.468 17.336.008 102.691.476
14 13.892.000 139.524.000 604.000 92.078.954 18.942.648 111.021.602
15 14.496.000 154.020.000 604.000 98.730.806,4 20.487.680 119.218.486,4
16 15.100.000 169.120.0C0 604.000 105.307.400 21.965.668 127.273.068
17 15.704.000 184.824.000 604.000 111.806.198,4 23.372.988 135.179.186,4
18 16.308.000 201.132.0C0 604.000 118.228.107,6 24.708.432 142.936.539,6
19 16.912.000 218.044.060 604.000 124.570.409 25.970.792 150.541.201
20 17.516.000 235.560.000 604.000 130.834.0104 27.160.672 157.994.682 4
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Dengan pengeluaran proyek yang sama (untuk biaya angsuran pinjaman
dan biaya depresiasi) seperti pada perhitungan dengan tingkat kenaikan tarif sewa
dan biaya operasional 8 %/tahun, selanjutnya dilakukan perhitungan tingkat
pengembalian investasi (TPI)

Untuk tingkat penegembalian investasi (TPI) tahun pertama -

Pendapatan : Rp 12.750.612

Pengeluaran : - Operasional dan pemeliharaan Rp 5.393.116
- Angsuran pinjaman Rp 16.613.872,08

- Depresiasi Rp 3.482.700
Jumlah total Rp 25.489.688,08
Investasi total : _ Rp 104.885.141,3

2.750.612 — 25.489.
rpro (2750612-25489.68808) _ |\

104.885.141,3

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.23




Tabel 5.23 Tingkat pengembalian investasi (TH

'T) dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 10 %/tahun

Tahun | PV Pendapatan Pengeluaran Total PV Laba PViInvestasi | TPI=
(Rp) PVYO&P PV Angsuran PV pengeluaran Rp) Total (Rp) H
A (Rp) (Rp) Depresiasi (Rp) H=(A-B) I N
X y Rp) B=(x+y+z)
z

1 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 | 3.482.700 | 25.489.688,08 | —12.737.648,08 | 104.885.141,3 | —0,121]
2 27.686.206 11.709.748 31.441.706,4 | 6.591.000 49.742.454,4 —22.056.248 4 | 104.885.141,3 | 0,210
3 44.328.832,8 18.749.730,4 | 44.688.153,12 | 9.367.800 | 72.805.683,52 | —28.476.850,72 | 104.885.141,3 | —0,272
4 62.277.793,2 26.341.587,6 | 61.525.279,92 | 11.844.300 | 99.711.167,5 —37.433.374,3 | 104.885.141,3 | —0,357 |
5 81.202.077,6 34.345.976,8 | 67.069.438,8 | 14.059.500 | 115.474.914,8 | —34.272.837,2 | 104.885.141,3 | —0,326
6 100.818.228 42.643.004 | 76.483.346,16 | 16.032.900 | 135.159.250,8 | —34.341.022,8 | 104.885.141,3 | —0,327
7 121.051.351,2 51.137.539,2 | 84911.211,84 | 17.799.600 153.848.351 —32.796.999,8 | 104.885.1413 | —0,313
8 141.258.045,6 59.747.800,8 | 92.427.454,08 | 19.375.200 | 171.550.454,% | —30.292.409,3 | 104.885.141,3 | —90,289
9 161.742.420,8 68.411.214,4 | 99.125.095,68 | 20.779.200 | 188.315.510,1 | -26.573.089,3 | 104.885.141,3 | —0,253
10 182.223.938,4 77.075.111,2 105.115.764 | 22.035.000 | 204.225.875,2 | —22.001936.8 | 104.885.141.3 | —0,209
11 202.608.924 85.697.332 105.115.764 23.158.200 213.970.296 —11.361.372 104.885.141,3 | —0,108
12 222.817.123 94.244.777,6 105.115.764 | 24.156.600 | 223.517.141,6 —700.018,6 104.885.141,3 | —0,0067
13 242.787.132 102.691.476 105.115.764 25.053.600 232.860.840 9.926.292 104.885.141,3 0,095
14 262.481.536,8 111.021.602 105.115.764 | 25.849.200 241.986.566 20.494.970,8 | 104.885.141,3 | 0,195
15 281.860.924,8 119.218.486 4 105.115.764 26.562.900 | 250.897.150,4 30.963.774,4 104.885.141,3 0,295
16 300.903.876 127.273.068 105.115.764 | 27.198.600 260.397.432 49.506.444 104.885.141,3 | 0,386
17 319.595.824,8 135.179.186 4 105.115.764 27.768.000 | 268.062.950,4 51.532.874,4 104.885.141,3 0,491
18 337.936.057,2 | 142.936.539,6 | 105.115.764 | 28.275.000 | 276.327.303,6 61.608.7536 | 104.885.141,3 | 0,587
19 355.915.291,2 150.541.201 105.115.764 | 28.727.400 284.384.365 71.530.926,2 | 104.885.141,3 | 0,681 |
20 375.537.096,8 | 157.994.6824 | 105.115.764 | 29.129.100 | 292.239.546,4 83.297.550 104.885.141,3 | 0,794
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Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS)
Tingkat pengembalian modal sendiri merupakan pengukuran dari
penghasilan yang tersedia bagi para pemilik proyek atas modal yang merecka

investasikan. Maka untuk menghitung TPMS dapat dilakukan sebagai berikut :

Investasi total .
TPMS = TP1 x rvestast foldl - (maka proyek dikatakan layak/untung)
Modal sendiri

TPMS = TPI x [nvestas: tot.al < 0 (maka proyek dikatakan rugi)
Modal sendiri

Untuk melakukan perhitungan finansial maka nilai uang tersebut dirubah
ke nilai sekarang (V)
Investasi total = (RAB bangunan A + bangunan B) + Biaya tanah
=Rp 78.000.000.-++ Rp 33.000.000.

=Rp 111.000.000

Nilai uang investasi total dibuat ke dalam bentuk nilai sekarang/present value.

_ Rp 111.000.000
(14+0,12)*°

7

PV'= Rp104.885.141.3

Modal sendiri = Rp 33.000.000

Rp 33.000.000
(1 +0,12)

) e

= Rp 31.182.069




TPMS =~0,121 x

Untuk TPMS tahun pertama :

Nilai TPI=—0,121

104.885.141,3
31.182.069

= —0,407

Selanjutnya untuk menghitung TPMS tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat

dar1 Tabel 5.24.

Tabel 5.24 Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)
dengan tingkat kenaikan biaya 10%/tahun

Tahun TPI PV Investasi total PV Modal TPMS
Rp) sendiri (Rp) b
A B C Ax (ZJ
1 -0,121 104.885.141,3 31.182.069 —-0,407
2 -0,210 104.885.141,3 31.182.069 -0,706
3 -0,272 104.885.141,3 31.182.069 -0.915
4 -0,357 104.885.141.3 31.182.069 —1,200
5 -0,326 104.885.141.3 31.182.069 -1,096
6 -0,327 104.885.141,3 31.182.069 —1,099
7 -0,313 104.885.141,3 ~31.182.069 —1,053
8 =0,289 —104.885. 141,31 31.182.069 =0;972
9 -0,253 104.885.141,3 31.182.069 —-0,851
10 -0,209 104.885.141,3 31.182.069 —0,703
11 -0,108 104.885.141,3 31.182.069 -0,363
12 —-0,0067 104.885.1413 31.182.069 —0,022
13 0,095 104.885.141,3 31.182.069 - 0,319
14 0,195 104.885.141,3 31.182.069 0,656
15 0,295 104.885.141,3 31.182.069 0,992
16 0,386 104.885.141.3 31,182.069 1,298
17 0,491 104.885.141,3 31.182.069 1,651
18 0,587 104.885.141.3 31.182.069 1,974
19 0,681 104.885.141,3 31.182.069 2,290
20 0,794 31.182.069 2,671

104.885.141,3 |
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Analisis Titik Impas (break-even point) :

Titik impas adalah titik keseimbangan dimana pendapatan dapat menutupi ]
pengeluaran pokok. Analisis titk impas dapat dilaksanakan pada saat produksi
| dan volume penyewaan dimana penghasilan tepat sama besar dengan biaya total,

sehingga perusahaan tidak mendapatkan keuntungan atau menderita kerugian.

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI) l
Nilai TPI tahun ke-12 = ~0,0067
Nilai TPI tahun ke-13 = 0,095
Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingan segi tiga berdasarkan nilar TPI tersebut di atas.

L =1 tahun

i

-

Tahun ke-12 /ﬂ
//
V Tahun ke-13

0,0067




0,095 _0,0067

1-x X
0,095x = 0,0067 — 0,0067x
0,1017x = 0,0067

x = 0,0658

Jadi 12 + 0,0658 = 12,0658 tahun
Break-even point/titik impas dalam tahun tercapai pada tahun

12+ 10,0658 = 12,0658 atau pada 12 tahun, 0,6 bulan.

Analisis break- even point dalam rupiah
Tahun ke-12 : nilai TPT= -0,0067

Pendapatan= Rp222.817.123

Tahun ke-13 : nilai TPI= 0,095

Pendapatan = Rp 242.787.132

92

L =Rp 19.970.009

X | 19.970.009 - x
|

-

]
|
0,095

b

_—

Rp 222.817.123 D/ Rp 242.787.132

0,0067
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0,095 10,0067

19.970.009. — x X

0,095x = 133.799,1 — 0,0067x
0,1017x = 133.799,1
x = 1.315.624975
Jadi Rp222.817.123 + 1.315.624,975 = Rp 224.132.748
Bredak-even point dalam rupiah tercapai pada Rp 224.132.748

Dengan tarif sewa :

4]
29988900, 100,000 L2
(7x12x0,85) 12

420.000 + 1666,67 = Rp 421.666,67

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)
Nilai TPMS tahun ke-12 = -0,022

Nilai TPMS tahun ke-13 = 0,319

Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas.
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| 1.=1tahun |

Tahun ke-1 2 /1

l// Tahun ke-13

0319 _ 0,022

]—x X

0,319x = 0,022 - 0,022x

0,341x = 0,022

x = 0,0645
12+ 0,0645 = 12,0645 tahun
Break-even point dalam tahun tercapai pada tahun ke 12,0645 atau pada 12 tahun,

0,6 bulan.
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BAB VI

PEMBAHASAN

6.1 Analisis Pasar

Jumlah pendatang setiap setiap tahunnya semakin meningkat (Tabel 5.1)
yang mana kurang lebih terjadi penambahan jumlah penduduk 0,5% setiap
tahunnya, begitu juga tempat tinggal yang ada (Tabel 5.6). Tetapi selisih antara
jumlah pendatang dengan jumlah tempat tinggal yang ada setiap tahunnya
semakin besar. Hal ini dapat dilihat dari Tabel 5.1 dan Tabel 5.6.

Jumlah mobilitas penduduk antara yang datang dengan yang pergi tidak
sebanding. Hal ini dapat dilihat pada Tabel 5.2 dimana dijelaskan penduduk yang

datang dua kali lipat lebih besur dari yang pergi. Berdasarkan uraian di atas dapat

ditarik kesimpulan pasti akan terjadinya kekurangan tempat tinggal.

Kekurangan tempat tinggal yang meningkat setiap tahunnya merupakan
peluang pasar yang harus dapat dimanfaatkan. Dalam mercalisasikan ini tentulah
harus memperhatikan keadaan ekonomi masyarakatnya, sehingga hal tersebur
dapat diserap oleh pasar maka harus dilakukan analisis pasar.

Untuk lebith meringankan para konsumen tentunya lkata tidak déngan
membangun suatu rumah melainkan dengan melakukan suatu pengembangan

pada rumah yang telah ada, yaitu berupa kamar-kamar.
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Hal ini didasarkan dari data yang menyimpulkan bahwa hampir scbagaian
besar yang membutuhkan tempat tinggal adalah mereka para pelajar/mahasiswa
yang datang untuk bersekolah. Ini dapat dilihat pada Tabel 5.4 dimana dapat
dilihat jumlah mahasiswa yang paling dominan yaitu menjadi 2000 - 5000 tiap
orang pertahun.

Pangsa pasar yang besar inilah yang akan dijadikan sasaran bagi
pengembangan rumah ini. Sejalan dengan berkembangnya universitas dan
promosi yang dilakukan secara getok tular atau dari mulat kemu'ut yang akhir

akan menjadikan suatu industri yang menjanjikan dan layak untuk dilakukan.

6.2 Analisis Teknik

Lahan untuk pembangunan kamar cukup memadai, hal ini dapat dilihat
dari gambar dcnah yang ada. Di samping itu dihindarinya suatu pembongkaran
bangunan yang sudah ada untuk itulah diperlukan suatu perencanaan dan strategi

yang matang agar semua itu terakomodir dengan baik. Survei dan pengamatan

juga dilakukan, dan dapat diambil kesimpulan tidak ada masalah dalarm p —
pembangunannya. Matcrial proyek juga dapat masuk ke lokasi proyek tanpa ada
halamgan yang herarti. Di saumping itu juga jarak antara lokasi proyek dengan
pusat kota juga harus diperhitungkan. Ini untuk menjamin ketersediannva bahan
baku dan sarana transportasinya. Dilihat dari data pada Bab V tabel 5.7 terlihat
bahwa jarak proyek dengan pusat kota (DATI T) tidak terlalu jauh, Begitu juga

dengan kabupaten (DATI I1) yang berjarak sama yaitu 8 km.
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Data geografi juga diperlukan agar pembangunan dapat berjalan sesuai
dengan rencana tanpa terganggung oleh curah hujan yang sangat besar. Pada
Tabel 5.8 dapat dilihat bahwa curah rata-rata hujan yang terjadi 2500 -3000
mm/tahun. Dan suhu 32° C. hal ini tidak akan mengganggu kegiatan proyek.

Berdasarkan uraian diatas kita dapat menarik kesimpulan bahwa investasi

ini layak dari segi tekniknya.

6.3 Analisis Finansial

6.3.1 Tingkat Pengembalian Investasi (TPI)
Dalam pembahasan masalah studi kelayakan banyak faktor-faktor yang

harus diperhitungkan dan direncanakan dalam waktu vyang cukup lama.

Dikarenakan dalam proses pengembalian investasinya memerlukan waktu yang

cukup panjang, hal ini discbabkan karena jumlah dana yang diinvestasikan cukup

besar,

A. Memakai Depresiasi

a. Untuk tingkat kenaikan tarit sewa, biaya operasional da1 pemeliharaan 5%
per tahun
‘J_)engan harga sewa awal Rp 200.000,- per bulan (berdasarkan hasil survey
di daerah sekitar tempat pembangunan p‘royék).
Dari Tabel 5.15 dapat dilithat pendapatan tahun pertama adalah Rp
12.750.612,- dengan pengeluaran Rp25.489.688,08 dan t;qhun ke 19
dengan pendapatan mencapat Rp 230.540.457,6,-, dan pengeluaran

pengeluaran Rp 243.807.012.8,- .
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Berdasarkan hasil perhitungan tingkat pengembalian investasi (Tabel 5.15)
ternyata dengan harga sewa awal Rp 200.000,- perbulan, nilai TPI dari tahun
pertama hingga tahun ke-19, baru pada tahun ke-20 TPI menunjukkan nila.i
positif, sehingga dari segi kelayakan finansial investasi tersebut layak atau
menguntungkan, tapi ditinjau dari umur ekonomis yamg hamya 20 tahun,
investasi ini dikatakan tidak layak untuk dilakukan karena keuntungan yang
didapat sangat kecil sekali kurang dari 1 tahun yaitu pada tahun ke-20.

Untuk itu dicoba dengan kenaikaxﬁ 8%/tahun

Untuk tingkat kenaikan tarif sewa, biaya operasional dan pemelihﬁraan 8% per
tahun

Dengan harga sewa awal Rp 200.000,- per bulan (berdasérkan hasil survey di
daerah sekitar tempat pembangunan proyek).

Dari Tabel 5.18  dapal dilihal pendapatan  lahun  perlama  adalah Rp
12.750.612,~ dengan pengeluaran Rp25.489.688,08, dan tahun ke-I3

pendapatan mencapai Rp 212.575.221,6, dan pengeluaran Rp220.082.132,8

nilai ‘I'Pl menunjukkan angka negaut, baru pada tahun ke-14 dengan
pendapatan Rp228.915.368.,6, serta pengeluaran Rp227.789.111,5 nitai TPI
menunjukkan angka positif, sehingga dari segi kelayakan lnansial investasi
tersebut dikatakan layak atau menguntungkan, tapi bila ditinjau lagi dengan
umur ekonomis yang hanya 20 tahun dengan investasi yang baru layak pada
tahun ke-14, sehingga waktu yang dimiliki hanya 6 tahun untuk menikmati
keuntungannya, dengan demikian dengan kenaikan tarif 8%/tahun akan riskan

untuk dilakukan, Untuk itu dicoba dengan tingkat kenaikan 10%/tahun,
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c. Untuk tingkat kenaikan tarif sewa, biaya operasional dan pemeliharaan
10% per tahun
Dengan harga sewa awal Rp 200.000,- per bulan (berdasarkan hasil
survey di daerah sekitar tempat pembangunan proyek).
Dari Tabel 5.23 dapat dilihat pendapatan tahun pertama adalah Rp
12.750.612,- dan tahun ke 20 pendapatan mencapai Rp 375.537.096,8,
dan pengeluaran tahun pertama Rp25.489.688,08, tahun ke-20 pengeluaran
mencapai Rp 292.239.546.4.- .
Berdasarkan hasil perhitungan tingkat pengembalian investasi (Tabel 5.23)
ternyata dengan harga sewa awal Rp 200.000,- perbulan, nilai TP1 darni
tahun pertama hingga tahun ke-12 menunjukkém angka negatif, baru pada
tahun ke-13 nilai TPI menunjukkan angka positif, sehingga dari segi
kelayakan finansial investasi tersebut dikatakan layak atau
menguntungkan, dari tarif sewa  yang didapat yaitu sebesar Rp

421.666,67/bulan kenaikan ini masih berada dibawah nilai inflasi sehingga

investasi ini layak
Dengan meninjau secara keseluruhan investasi tersebut hampir rata-
rata investasi ini layak setelah tahun ke 10, hal ini disebabkab karecana adanya
depresiasi. Dengan menghilangkan nilai depresiasi akan mengakibatkan
berkurangnya beban pengeluaran, Adimana nilai depresiasi bukanlah suatu

pengeluaran, tetapi suatu metode perhitungan keuangan yang bermaksud

membebankan biaya perolehan tetap atau aset dengan menyebar selama periode
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uang yang terkumpul yang akan digunakan sebagai modal untuk membangun
kembali setelah nilai ekonomis bangunan tersebut habis. Karena seluruh biaya
pembangunan proyek berasal dari hasil pinjaman bank maka dalam perhitungan
pengeluaran proyek nilai depresiasi tidak diperhitungkan lagi, ini sudah tertutupi
oleh pembayaran angsuran pinjaman yang dilakukan setiap tahunnya, sehingga
setelah masa umur ekonomis bangunan habis maka modal yang digunakan untuk
membangun kembali berasal dari pinjaman dan bank lagi. Dengan menghapuskan
nilai depresiasi ini akan menekan biaya pengeluaran yang akhirnya harga sewa
yang di tentukan akan lebih kecil atau lebih murah. Untuk itu dicoba dengan

menghilangkan depresiasi.

B. Tanpa depresiasi
a) Tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan

5%/tahun

Dengan harga sewa awal Rp 200.000,- perbulan .Dari (Lampiran V)
dapat dilihat pendapatan tahun pertaiia adalah Rp 12.750.612 - hingga
tahun ke-20 pendapatan mencapai Rp 240.100.064,4, pengeluaran tahun
pertama Rp 22.006.988,08, hingga tahun ke-20 pengeluaran mencapai Rp
206.969.469,2 -.

Berdasarkan hasil perhitungan tingkat pengembalian investasi (Lampiran
IV) ternyata dengan harga sewa awal Rp 200.000,- perbulan nilai TPI dari
tahun pertama hingga tahun ke-14 menunjukkan angka negatif , baru pada

tahun ke-15 nilai TPl menunjukkan angka positif sehingga dari segi
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kelayakan finansial investasi tersebut dikatakan layak atau

menguntungkan, untuk memberi gambaran di coba dengan kenaikan 8%

/tahun.

b)

c)

Untuk tingkat kenaikan tarif sewa, biaya operasional dan pemeliharaan
8% per tahun

Dengan harga sewa awal Rp 200.000,- per bulan (berdasarkan hasil
survey di daerah sekitar tempat pembangunan proyek).

Dari Tabel TPI (Lampiran IV) dapat dilihat pendapatan tahun pertama
adalah Rp 12.750.612,- dengan pengeluaran Rp 22.006.988,08 dan
pendapatan tahun ke 11 Rp 179.045.210,4 dengan pengeluaran Rp
180.846.371,2 nilai TPI masih menunjukkan angka negatif, baru pada
tahun ke-12 dengan pendapatan Rp 195.944 905 serta pengeluaran Rp
187.994.421,3. nilai TPI menunjukkan angka positif, sechingga dan segi
kelayakan finansial investasi tersebut dikatakan layak atau
menguntungkan.

Untuk tingkat kenaikan tarif scwa, biaya operasional dan pemeliharaan
10% per tahun

Dengan harga sewa awal Rp 200.000,- per bulan (berdasarkan hasil
survey di daerah sekitar tempat pembangunan proyek).

Dari tabel tabel TPl (Lampiran IV) dapat dilihat pendapatan tahun
pertama adalah Rp 12.750.612,- dengan pengeluaran Rp 22.006.988,08
dan tahun ke-9 dengan pendapatan Rp 161.742.240,8, dan pengeluaran

Rp 167.536.310,1, nilai TPI masih menunjukkan angka negatif, baru
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pada tahun ke-10 dengan pendapatan Rp182.223.938 4 serta pengeluaran

Rp 182.190.875,2 nilai TPI menunjukkan angka positif sehingga dari

segi kelayakan finansial investasi tersebut dikatakan layak atau
menguntungkan.

Dengan demikian secara keseluruhan dapat diambil kesimpulan bahwa

dengan menghilangkan depresiasi pengembalian investasinya menjadi semakin

cepat dan kenaikan tertinggi yang terjadi masih berada dibawah nilai inflasi

sehingga dapat ditarik kesimpulan investasi layak.

6.3.2 Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS)

TPMS dihitung apabila ada modal sendin yang dipakai untuk
investasi.dalam investasi ini modal sendiri berupa tanah untuk pembangunan
seharga Rp 33.000.000,-. Sama halnya dengan TPI pada TPMS kita meninjaunya
dengan memamakai depresiasi dan tidak memakai depresiasi.

A. Memakai depresiasi

a) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan
pemeliharaan sebesar 5% per tahun.
Nilai TPMS pada harga sewa awal Rp 200.000 nilai TPMS menunjukkan
angka negatif sampai dengan tahun ke-19, baru pada tahun ke-20 niiai
TPMS positif dengan demikian investasi ini bisa dikatakan masih layak
dari segi teori finansial.

b) Untuk tingkat kenaikan tarif seWa dan biaya operasional dan pemeliharaan

sebesar 8% per tahun.
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pada tahun ke-10 dengan pendapatan Rp182.223.938,4 serta pengeluaran

Rp 182.190.875,2 nilai TPl menunjukkan angka positif. sehingga dari

segi kelayakan finansial investasi tersebut dikatakan layak atau
menguntungkan.

Dengan demikian secara keseluruhan dapat diambil kesimpulan bahwa

dengan menghilangkan depresiasi pengembalian investasinya menjadi semakin

cepat dan kenaikan tertinggi yang terjadi masih berada dibawah nilai irflasi

sehingga dapat ditarik kesimpulan investasi layak.

6.3.2 Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS)

TPMS dihitung apabila ada modal sendiri yang dipakai untuk
investasi.dalam investasi ini modal sendiri berupa tanah untuk pembangunan
seharga Rp 33.000.000,-. Sama halnya dengan TPI pada TPMS kita meninjaunya
dengan memamakai depresiasi dan tidak memakai depresiasi.

A. Memakai depresiasi

a) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan
pemeliharaan sebesar 5% per tahun.
Nilai TPMS pada harga sewa awal Rp 200.000 nilai TPMS menunjukkan
angka negatif sampai dengan tahun ke-19, baru pada tahun ke-20 nilai
TPMS positif dengan demikian investasi ini bisa dikatakan masih layak

dari segi teori finansial.

b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan

sebesar 8% per tahun.
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ke-12 sampai tahun ke-20 menunjukkan nilai positif, dengan demikian
investasi dikatakan layak .

c) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
sebesar 10% per tahun. |
Dari Tabel TPMS (Lampiran [V) nilai TPMS tahun pertama sampai tahun
ke-9 menunjukkan angka negatif, dan pada tahun ke-10 sampai tahun ke-
20 menunjukkan nilai positif. Dengan demikian investasi dikatakan layak
layak dari segi finansial.

Dengan demikian sama halnya dengan TPI dcngan meniadakan depresiast

akan mempercepat pengembalian investasi.

6.3.3 Break Even Point (BEP)
Dari hasil perhitungan hreak-even point (BEP) pada Bab di atas nilai BEP
tercapai pada saat kondisi :

A. Memakai depresiasi

a) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
5%;/tahun.
a. Pada saat tahun ke-19, 2 bulan
b. Pada saat pemilik proyek (owner) memperoleh penerimaan uang atau
pendapatan sebesar Rp 232.686.491,8
b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
8%/tahun

a. Pada saat tahun ke-13, 9 bulan
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b. Pada saat pemilik proyek (owrner) memperoleh penerimaan uang atau
pendapatan sebesar Rp 226.749.807
Hal ini dapat diartikan bahwa proyek atau investasi mengalami impas
setelah beroperasi selama 13 tahun, 9 bulan, dan perusahaan akan
mencapai titik impas atau BEP dalam rupiah adalah pada penerimaan uang
sebesar Rp226.749.807 dengan tarif sewa Rp 404.000/bulan/kamar
Dengan tingkat kenaikan tarif sewa serta biaya operasional dan
pemeliharaan 8% pertahun dilihat dari BEP nya investor mengalami profit
selama waktu 6 tahun.
¢) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
10%/tahun
a. Pada saat tahun ke 12, 0,6 bulan
b. Pada saat pemilik proyek (owner) memperoleh penerimaan uang atau
pendapatan sebesar Rp 224.132.748-

Hal ini dapat diartikan bahwa proyek atau investasi mengalami impas

setelah beroperasi selama 12 tahun, 0,6 bulan dan investasi akan mencapai
titik impas atau BCP dalam rupiah adalah pada penerimaan uang scbesar
Rp 224.132.748- dengan tarif sewa Rp 421.666,67/bulan /kamar.

Dengan tingkat kenaikan tarif sewa serta biaya operasional dan
pemeliharaan 10% pertahun dilihat dari BEP nya investor mengalami
profit dalam waktu 8 tahun.

Dan seperti dari grafik gambar 5.2 pada Bab V keuntungan didapat setelah

perusahaan mencapai titik BEP, dan dibawah titik BEP kegiatan usaha tetap
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mengalami kerugian karena keuntungan yang diperoleh masth untuk menutupi

biaya-biaya yang dikeluarkan dalam pengadaan investasi dan biaya operasional.

B. Tanpa beban depresiasi
a) untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
5%/tahun
a. Pada saat tahun ke 14, 6 bulan
b. Pada saat pemilik proyek (owner) memperoleh penerimaan uang atau
pendapatan sebesar Rp 181.600.454 4 -

Hal ini dapat diartikan bahwa proyek atau investasi mengalami impas
setelah beroperasi selama 14 tahun, 6 bulan, dan perusahaan akan
mencapai titik impas atau BEP dalam rupiah adalah pada penerimaan uang
sebesar Rp 181.600.454,4,- dengan tarif sewa Rp 335.000/bulan /kamar.

Dengan tingkat kenaikan taril sewa scrla biaya operasional dan

~ pemeliharaan 5% pertahun dilihat dari BEP nya investor mengalami profit

hanya selama 5 tahun.
b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pcmcliharaan
8%/tahun
a. Pada saat tahun ke-11, 2 bulan
b. Pada saat pemilik proyek (owner) memperoleh penerimaan uang atau
pendapatan sebesar Rp 195.944.905
Hal ini dapat diartikan bahwa proyek atau investasi mengalami

impas setelah beroperasi selama 11 tahun, 2 bulan nilai, dan
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Dengan tingkat kenaikan tarif sewa serta biaya operasional dan
pemeliharaan 8% pertahun dilihat dari BEP nya investor mengalami
profit selama 9 tahun.

¢) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
10%/tahun
a. Pada saat tahun ke 10
b. Pada saat pemilik proyek (-owner) memperoleh penerimaan uang atau
pendapatan sebesar Rp 182.105.462,6,-
Hal ini dapat diartikan bahwa proyek atau investasi mengalami impas
setelah beroperasi selama 10 tahun, dan perusahaan akan mencapai titik
impas atau BEP dalam rupiah adalah pada penerimaan uang sebesar Rp

182.105.462,6,- dengan tarif sewa Rp 380.000/bulan /kamar.

6.4.4 NET PRESENT VALUE (NPV)

Berdasarkan hasil hitungan pada Lampiran IV dapat dilihat sebagai

berikut:
A.memakai beban depresiasi
a) Untuk kenaikan tarif Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya
operasional dan pemeliharaan 5%/tahun.
NPV sampai tahun ke 20 Rp 4.001.495,2
b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
8%/tahun

NPV sampai tahun 14 Rp 1.126.257,1
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¢) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
10%/tahun
NPV sampai tahun 13 Rp 9.926.292
B)Tanpa beban depresiast
a) Untuk kenaikan tarif Untuk tingkat kenaikan tarif séwa dan biaya
operasional dan pemeliharaan 5%/tahun.
NPV sampai tahun ke 15 Rp 4.002.495,2
b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
8%/tahun |
NPV sampai tahun 12 Rp 7.950.483,7
¢) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasiqnal dan pemeliharaan
10%/tahun

NPV sampai tahun 10 Rp 33.063,2

6.4,5 Internal Rate of Return (IRR)

A.memakai beban depresiasi
a) Untuk kenaikan tarif Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya
operasional dan pemeliharaan 5%/tahun.
IRR di dapat 13,83% pada tahun ke 20
b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
8%/tahun.

IRR di dapat 14,88% pada tahun 14.
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¢) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
10%/tahun
IRR di dapat 14,13% pada tahun ke 13.
B)Tanpa beban depresiasi
a) Untuk kenaikan tarif Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya
operasional dan pemeliharaan 5%/tahun.
IRR di dapat 12,72% padatahun 15
b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
8%/tahun
IRR di dapat 13,57% pada tahun 12
¢) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan
10%/tahun

IRR di dapat 12,007% pada tahun 10

Secara keseluruhan hasil perhitungan finansial dapat di lihat pada tabel 6.1




Tabel 6.1 Hasil perhitungan secara keseluruhan

|

N Kenaikan Kriteria penilaian —L Hasil perhitungan BEP |REKOMENDASI
0 K . F A
Investasi TPI | TPMS | NPV | (IRR TPI TPMS NPV IRR
13,83% o N
| f 0.038>0 | 0,127>0 | 4.005.4952 =
1 5% |TPI>0|TPMS >0\NPV> 0| IRR >r| padatahun | pada tahun| >0 >12% | 19 tahun layak
ke 20 ke20 | tahunke2o | Padatahun | 2bulan
{ ' ke 20 }
14,88 %
Dengan | 0,011>0 | 0,037>0 | 1.126.257,1 =
2 g. . | 8% | TPI>0|TPMS >0|\NPV >0 hR >r | padatahun pa{da tahun >0 > 12% 13 tahun Layak
depresiasi {J ke 14 ke 14 | tahunke 14 | Padatahun 9 bulan
| ke 14 /
B 0,
B 0095>0 | 0319>0 | 99262923 ]jllgo/" o L
3 10 % |TPI>0|TPMS >0|NPV>0|IRR >r' vadatahun | padatahun >0 0 2 tahun aya
ke 13 ke 13 tahun ke 13 pada tahun | 0,6 bulan
‘L ; ke 13
B 0316>0 | 0,128>0 |33.130.5952 1>21722:/”’ b -
4 5% |TPI>0|{TPMS>0\NPV>0|IRR>r| padatahun |padatahun| >0 b ahun aya
ke 15 ke 15 tahun 15 pada tahun 6 bulan
I | ke 15
Tanpa C,759>0 | 0255>0 | 79.624.751 3 :573/"
5 | 8% |TPI>0!TPMS >0|NPV> 0| IRR > | padatahun |padatahun| >0 > 12% |11 tahun Layak
depresiasi ] ke 12 ke 12 tahun ke 12 pada tahun | 2 bulan
B - ke 12 - ]
‘ 1072>0 | 1,0011> 0 |112.426.650,4 12;01%70;/" o )
6 10 % | TPI> 0| TPMS >0 NPV > 0 JRR > r| pada tahun | pada tahun >0 6 tahun Laya
I[ | ke 10 ke 10 | tahunketo | Padatahun 10 bulan

T

IT1
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Berdasarhan Tabel 6.1 kita dapat melihat bahwa investasi ini layak secara
keseluruhannya, dengan kenaikan 5%, 8% dan 10% /tahun. Akan tetapi dari
ketiga kenaikan itu yang paling layak adalah dengan kenaikan 10% /tahun. Hal
ini dikarenakan BFPnya pada tahun ke 12 0,6 bulan untuk yang m_emperguhakan
beban depresiasi dan pada tahun ke 9 10 bulan BEPnya untuk yang tanpa beban
depresiasi. Dengan demikian dapat dilihat bahwa keuntungan yang akan
dinikmatinya cukup lama sampai umur ekonowisnya habis (410 tahun). Untuk
yang kenaikan 5% dan 8% /tahun investasi imi layak juga, tetapi investasi ini
terlalu beresiko, karcna BEP vang terjadi untuk yang kenaikan 5% /tahun pada
tahun ke 19 2 bulan dan dengan kenaikan 8% /tahun pada tahun 13

9 bulan. Disini dapat dilihat bahwa ini kembalinya terlalu lama (paling cepat
tahun ke 14) oleh karena itu kita tidak dapat memprediksi apa yang akan terjadi
selama waktu itu. Dengan demikian kami memberikan rekomendasi bahwa
investasi ini yang paling layak adalah dengan kenaikan sewa sebesar 10% /tahun .

dan besar sewa kamar Rp 200.000 /bulan.

———Selain-itu pemakaian metode yang lain hasil yang didapat tetap sama. Dalam

hal ini kami menghitung investasi ini mewmakai metode 7P/, TPMS dan
membandingkannya dengan hasil perhitungan yang memakai metode NPV dan
{RR. Dan hasil yang didapat tetap sama. Jadi kita tidak perlu mempermasalahkan

metoda mana yang paling benar.




BAB VII

KESIMPULAN DAN SARAN

7.1 Kesimpulan

Dari hasil analisis dan pembahasan investasi Pengembangan rumah tipe

70 untuk menjadi pondokan maka dapat diambil kesimpulan sebagai berikut :

1. Dari segi analisis pasar investasi dan teknik analasis ini layak, begitu -

juga dengan analisis finansialnya investasi ini layak. Tapi secara
keseluruhan dari analisis finansial yang paling layak adalah dengan
kenaikan 10% /tahun dengan sewa Rp 200.000 /bulan. Hal ini
dikarenakan break evennya pada tahun ke-10. Jadi untuk menikmati
kcuniungannya masih ada 10 tahun lagi sebelum umur ekonomisnya

habis.

2. Tidak ada perbedaan menggunakan analisis finansial baik itu metode

TPI, TPMS, NP’V DAN IRR.
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7.2 Saran

1. Sebelum melaksanakan suatu investasi jangka panjang baik itu besar
maupun kecil sebatknya harus dilakukan suatu studi kelayakan, agar
mendapatkan suatu nilai yang akan memberikan gambaran bagi kita.

2. Peluang yang ada harus dapat dilakukan semaksimal mungkin

sehingga dapat bermanfaat bagi semuanya.
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RENCANA ANGGARAN BIAYA (RAB) BANGUNAN A

No JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
3 PEKERJAAN ' : SATUAN HARGA TOTAL
(Rp) (Rp) (Rp) |
A.Pekerjaan
persiapan
1 | Pembersihan lokasi m’ 24 2.000 48.000
2 | Bowplank m” 24 6.500 156.000
204.000
B. Pekerjaan Galian
‘ & Urugan tanah
1 | Galian tanah pondasi m’ 16,875 11.925 201.234,375 i
umpak
|
2 | Galian tanah fondasi m’ 18,80 11.925 224.190
kel bangunan
3 | Urugan tanah kembali m’ 15,073 5.962,5 89.872,763
‘ 515.297,138

I NVHIdINV



No JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA | JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
__(Rp) (Rp) _(Rp)
C. Pekerjaan urugan
pasir |
| | Urugan pasir di bawah m 8,2 46,710 149.472
pondasi batu kali
t=10cm
2 | Urugan pasir di bawah m’ 2,9 46,710 135.459
lantait= 10 cm
3 | Urugan pasir di bawah m’ 2,33 46,710 108.834,3
keramik lantai 2
t=8 cm
___________ 393.765,3
D. Pekerjaan Beton
1 [Footplate _ m’ 2,8125 | 1.100321,1 | 3.094.654 |
2 | Kolom 30 x 30 m’ 2,16 1.132.145,7 2.445.435
3 | Balok lantai 10 x 20 m’ 0,24 1.331.185 319.484.4
4 | Platlantai t =12 cm m 3,48 1.215.545,7 | 4.230.099,071
'5 | Kolom praktis m’ 0,54 920.121,15 496.866 |
6 | Sloof 15 x 25 m’ 0,975 1.061.821.1 1.035.276
7 | Beton tangga m’ 0,624 1.331.185 830.666 B
: 12.452.478,16 |




’
J

No | JENIS PEKERJAAN | SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
j SATUAN HARGA TOTAL
L | (Rp) _ (Rp) Rp
E. Pekerjaan
pasangan & jlesterarl |
| | Pasangan batu bata ( m’ 17,122 234.051,7 | 4.007.433,207
(Ipc:4ps) | ] _
' 2 | Pasangan batu kali 1 m 14716 | 230.243,6 | 3.388.264,82
3 | Plesteran bolak balik | m’ 369,5 12.351,45 | 4.563.860,775
4 . Sponeng | m' 35 3.750 131.250 ]
| 12.090.808,8
F. Pekerjaan kusen, | _
pintu & jendela j N
I [Kusenpintu & jendela | m' 69,14 30.000 2.074200 |
2 | Daun jendela ' | Buah 8 160.000 1.280.000
3 | Daun pintu | Buah 6 250.000 1.500.000
4 |Kacaraybandt=5mm | m® 6,5 32.500 211.250
5 | Kunci/slot | Set 6 45.000 270.000 -
6 | Engsel pintu Psg 18 11.000 198.000 B
7 | Engsel jendela Psg 16 8.500 136.000 | )




No JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
S (Rp) (Rp) (Rp)
8 | Grendel pintu Pcs 0 6500 39.000
9 | Grendel jendela Pcs 8 4500 36.000
5.754.450 |
| G. Pekerjaan lantai
1 | Lantai keramik m° 26,0 36.878 958.828
30 x 30 lantai | ]
2 | Lantai keramik m” 26,0 36.878 958.828
30 x 30 lantai 2 |
3 | Lantai keramik m° 3,0 45.787,5 137.362,5
km /we 20 x 20
4 Lantai keramik m’ 3,0 45.787,5 137.362,5
Km /we 20 x 20 |
2.192.381 |
H. Pekerjaan atap
| | Bubungan Genteng m’ 7.5 25.760 193.200 |
2 | List plank 2,5 /25 m' 19,5 15.000 292.500 |
3 | Papan rutter 2 / 25 m’ 7.5 15.000 112.500 ]
4 | Pasang genteng m’ 37,5 25.480. 955.500
5 | Usuk 5/7 m 56,5 3.000 169.500
6 | Reng % m' 84 2.500 210000 | ]




No JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
- (Rp) (Rp) (Rp)
7 | Gording 8 /12 m' 16 15.000 240.000
8 | Karpet talang m' 7,6 10.000 76.000
9 | Seng talang m' 7,6 14.000 106.400
|10 | Papan talang m' 7,6 10.000 76.000
11 | Biaya pasang m’ | 375 4.500 168.750
2.600.350
I. Pekerjaan plafond
| | Rangka plafond m’ 21 16.500 346.500
2 | Eternit m° 21 42.078 883.638
J. Pekerjaan labur &
cat S SO T
| | Laburan tembok m’ 369,5 1799,5 664.915,25 |
2 | Cat eternit plafond m’ 21 7.500 157.500
_.|expose. _ ~ b
3 | Catkayu m’ 15,65 14990 | 23318 |
4 | Catdindingpasbata || m’ 336 7.500 2.520.000 B
5 | Cat eternit plafond m" 21 7.500 157.500
3.733.100,3




No JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
(Rp) (Rp) (Rp)
K.Pekerjaan Sanitasi
1 | Septi tank Buah 1 320.000 320.000
2| Sumur peresapan Buah I 250000 250000 | =~
3 | Bak kontrol Buah 1 155.000 155.000
4 | Bak mandi Buah 2 198.985,92 |  397.971,83 B
5 | Closet jongkok Buah 2 | 125000 | 250.000 |
6 | Saluran kotoran ©@4” Batang 4 27.000 108000 | )
7 | Saluran air kotor 3~ Batang 5 .24000 | 120.000
8 | Saluran air bersih Batang 5 12.825 64.125
| @347 - |
9 | Kran air bersih %” Batang 4 10.000 40.000
1.705.096,83
L. Pekerjaan
Instalasi listrik
| | Stop kontak Pcs 8 5.500 44.000 ]
2 | Titik / piting lampu Pcs 9 4.000 36.000
3 | Steker Pcs 4 2.000 8.000
|4 | Meteran arde Buah ] 150.000 150.000 |




No JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
(Rp) (Rp) (Rp)
5 | Kotak sekering Buah 1 25.000 25.000
6 | Kabel listrik m 32 850 27.200
7 | Lampu pijar 25 watt Pcs 9 3.000 27.000
'8 | Biaya pemasangan 250.000 250.000
listrik
' 9 | Biaya pasang 50.000 50.000
B 617.200
M. Pekerjaan lain-
lain
1 | Water tower Buah 875.000 875.000
2 | Pompa air Buah 500.000 500.000 )
3 | Pekerjaan m’ 79 2000 158.000
Pembersihan
1.533.000
Total 43.154.575,2 |




RENCANA ANGGARAN BIAYA (RAB) BANGUNAN B LANTAI ATAS

keramik It 2 t = 8cm

No JENIS ( SATUAN | VOLUME HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
L Rp) _(Rp) (Rp)
A. pekerjaan ‘
persiapan | , '
1 [Pembongkaran | m’ 12,2 5.000 61.000
tembok | -
| 2 |Pembongkaran atap | m’ 27,4 5000 137.000
3 | Pembongkaran lantai m° 16,5 4.000 66.000
264.000
B. pekerjaan galian
| | Galian tanah m’ 14,063 11.925 167.695,3
2| Urugan tanah | m’ 12,188 5.962,5 | 7267095 |
j 240.366.263
C. Pekerjaan urugan
pasir
| | Urugan pasir di bawah m’ 1,32 46,710 81.657.2
- lantai | t=10 cm e
2 | Urugan pasir di bawah m’ 2,8 46,710 130.788 |

192.445,2




No JENIS SATUAN | VOLUME HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
(Rp) (Rp). (Rp)
D. Pekerjaan Beton
1 | Foot plate m’ 1,875 1.100.321,15 | 2.063.102,156
2 | Kolom 30 x 30 m’ 1,62 1.132.145,71 | 1.834.076,05
3 | Balok lantai 10 x 20 m’ 0,28 1.331.185 372.731.80 Il
4 | Plat lantai t =12 cm m’ 42 1.215.54571 | 5.105.292
5 | Kolom praktis m’ 0,340 920.121,15 312.841
6 | Beton praktis m’ 0,624 1.331.185 830.665,68 | 10.183.250,89
E. Pekerjaan Pas &
) Plesteran N
| | Pas Batu Bata (1 : 4) m’ 11,546 234.051,7 2.702.360,93
2 | Plesteran tembok m’ 119,112 12.351,45 | 2.459.321.912
o bolak balik :
3 | Sponengan m’ 150 3.730 562.500
5.724.182,842 |




No JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
(Rp) (Rp) (Rp)
F. Pekerjaan kusen,
pintu & jendela
I [Kusen, pintu & m' 67,57 30.000 2.027.100
jendela |
2 | Daun jendela Buah 6 160.000 960.000
3 | Daun pintu Buah 6 250.000 1.500.000
4 | Kaca Rayband (5 mm) m’ 4,88 32.5000 158.843,75
5 | Kunci/slot pintu Set 6 45.000 270.000
6 | Engsel pintu Psg 18 11.000 198.000
7 | Engsel jendela Psg 12 85.00 102.000
8 | Grendel pintu Pcs 6 6500 39.000
. 9 | Grendel jendela Pcs 6 4500 27.000
5.281.943,75
G. Pekerjaan lantai
| | Lantai keramik m’ 35,9 36.878 1.323.902,2
30 x 30
2 | Lantai keramik m’ 1,5 45.787,5 68.681,25

1.392.801,4




JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
| (Rp) (Rp) (Rp)
H. Pekerjaan atap
1 | Bubungan genteng m' 11 25.760 283.360
2 | List plank 2,5/25 m’ 26,45 15.000 396.750
3 | Papan Riuter 2/25 m’ 11 15.000 165.000
4 | Pasang Genteng m° 58,58 25.480 1.492.618.4
5 |Usuk 5/7 m' 58,58 3.000 175.740
6 |Reng % m' 58,58 2.500 146.450
7 | Gording 8/12 m’ 44 15.000 660.000
8 | Karpet talang m' 4.4 10.000 44.000
9 | Seng talang m'’ 4.4 14.000 61.600
10 | Papan talang m 4.4 10.000 44.000
11 | Biaya pasang m* 58,58 4500 263.610
3.733.1284 |
I. Pekerjaan plafon
1 | Rangka plafond m’ 33,25 16.500 548.625
2 | Pasang eternit m’ 33,25 42.078 | 1.399.0393,5

1.947.718,5




No JENIS SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAH
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL
i (Rp) (Rp) (Rp)
J. Pekerjaan laburan
& cat
1 | Laburan cat tembo’s m’ 199,112 1.799,5 358.302.044
2 | Cat eternit plafond m® 33,25 7.500 249.375
CXpose |
3 | Catkayu m” 25,26 14.990 378.611,424
| 4 | Cat eternit plafond m’ 33,25 7.500 249.379
5 | Cat dinding pas bata m’ 245,96 7.500 1.844.700
3.080.363,5
K. Pekerjaan
instalasi listrik
1 | Stop kontak Pcs 4 5.500 22.000
2 | Titik/piting lampu Pcs 6 4.000 24.000
3 | Steker Pcs 3 2.000 6.000
4 | Kabel listrik m' 28,5 850 24.225
5 | Lampu pijar 25 watt Pcs 6 3.000 18.000
h67 Biaya pasang 50.000 50.000

144.225




No | JENIS ( SATUAN | VOLUME | HARGA JUMLAH JUMLAII
PEKERJAAN | SATUAN HARGA TOTAL
N — | Rp | Rp (Rp)
L. Pekerjaan sanitasi |
1 | Bak mandi | Buah ] 198.985,915 198.985,915
|2 | Closet jongkok || Buah 1 125.000 125.000
3 | Kran air | Pcs 2 10.000 20.000
4 | Saluran kotoran @ 4 “|| Batang 2 24.000 48.000
5 | Saluaran air kotor [ Batang 3 27:000 81.000
03
6 | Saluran air bersih / Batang 4 12.825 51.300
D%
- 524.285,915
i M. Pekerjaan lain- 1
lain |
'1 | Pekerjaan | m’ 90 2.000 180.000
| pembersihan J
| 33.677.275,71

Total




LAMPIRAN II

© RAPBN2002 “.
wasta Diandalkan
Dorong Pertumbuhan

~

Jakarta, Kompas S
Pengeluaran negara yang dnencanakan pemermtah

dalam Rancangan Anggaran Pendapatan dan Belanja

Negara (RAPBN) Tahun 2002 sebesar Rp 332,4 trilyun,
sedangkan rencana penerimaan Rp 289,4 tnlyun se-
hingga terjadi defisit anggaran Rp 43 trilyun atau 2,5
persen Produk Domestik Bruto (PDB). Dengan volume
anggaran yang kecil itu—turun 2,3 persen dari tahun
lalu—pemenntah mengharapkan pertumbuhan eko-

nomi yang dlpatok sebesar lima persen akan didorong - '

Wmi

1

Demikian Presiden Mega-
wati Soekarnoputri ketika me-
nyampaikan pengantar/kete-
rangan pemerintah atas RUU

‘tentang APBN 2002 pada Si-
dang Paripurna DPR yang di-
pimpin Ketua DPR Akbar Tan-
djung di Gedung DPR, Jakarta,
Jumat (7/9). Semula Nota

Keuangan dan RAPBN 2002
akan disampaikan berbareng-
an dengan pidato kenegaraan
tanggal 16 Agustus, namun di-
undur karena Kabinet Gotong
Royong baru terbentuk 9
Agustus 2001.

"Defisit ini lebih kecil dari
perkiraan di tahun berjalan,

KEBIJAKAN umm PENDUKUNG RAPBN 2002

yang sekitar 3,7 persen PDB.
Dengan defisit yang lebih ren-
dah, kebutuhan sumber pembi-
ayaan termasuk dari pinjaman
juga menjadi lebih kecil. Hal ini

'se.laras dengan upaya mencapéx
kesinambungan fiskal,” kata -
Presiden.

(Bersambung ke hlm 11 kol 3-7)
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(Sambungmdan lmlaman n

Pada kaéi-'npatan itu Presiden
sempat membacakan angka pe-

nerimaan negara yang salah ce-

tak. Presiden menyebutkan, di

RAPBN 2092 diiancang pema--

sukan sebesar Rp 291,4 trilyun.-

Padahal, sduarusnya Rp 289,4

trilyun sesuai dengan pernyata- -
;. .an Presiden yang menyebutkan
" gefisit anggaran sebesar Rp 43

trilyun dari pengeluaran negara
sebesar Rp 332,4 trilyun.
Menurut Presiden, sumber

pembiayaan defisit berasal dari - :

dalam dan luar negeri. Dari da-
lam negeri, diperoleh dari pri-
vatisasi BUMN dan penjualan
aset yang dikelola Badan Penye-

BN 2001 DAN HAPBN 2002 (Trilyun Rupiah)

hatan Perbankan Nasional - |-\ g.p.

~ (BPPN). Privatisasi BUMN akan

dilakukan secara selektif dan

direncanakan sekitar Rp 4 tril- °

yun. Sementara penjualan aset

. BPPN ditargetkan mencapai Rp

21,5 trilyun.

Peran swasta
Pemerintah mengakui, per-
tumbuhan ekonomi yang hanya
sebesar lima persen - dalam
RAPBN 2002 tak dapat diharap-
kan menjadi pendorong pertum-
buhan di saat kondisi ekonomi
seperti ini. Harapan pemerintah
adalah kepada kepercayaan dari
para pelaku ekonomi di dunia

usaha, khususnya dalam men-

ciptakan lapangan pekerjaan.
"Dengan -pertumbuhan eko-
nomi 5 persen, saya kira stimu-
lusnya justru dari dunia usaha
atau swasta. Kita mengandal-
kan penciptaan lapangan kerja
yang berasal dari mereka, para
pelaku usaha. Di sana kita ha-
rapkan kembalinya kepercaya-
an di antara para pelaku ekono-
mi,” demikian Menteri Keuang-
an Boediono, menjawab perta-
nyaan wartawan, dalam kete-
pers untuk menjelaskan
RAPBN 2002 dan Nota Keuang-
an, Kamis (6/9) malam.

Sebelumn; at-yang
sama, Monneg Paervncanaan
Pembangunan Nasional/Kepala
Bappenas Kwik Kian Gie me-
nyatakan dengan perencanaan
anggaran belanja yang jumlah-
nya kecil ini, pemerintah hanya
mendukung dan membenahi i in-
frastruktur yang ada. .

Pembangunan sarana fisik di-
akui sangat minimal, dan sangat
dibatasi pada pemeliharaannya
saja. Sebab itu, upaya pencip-
taan pendapatan dan penciptaan
lapangan kerja sepenuhnya di-
tentukan oleh kegiatan masya-
rakat dan dunia usaha.

Dalam RAPBN 2002, peme-
rintah menentukan anggaran
belanja pembangunan sebesar
Rp 47,1 trilyun, yang bersumber
dari pembiayaan rupiah murni
sebesar Rp 22,7 trilyun dan dana
pinjaman luar negeri sebesar Rp
24,3 trilyun. Sementara, penge-
luaran rutin pemerintah pusat
dianggarkan Rp 195,0 trilyun.

Menurut Kwik, anggaran be-
lanja pembangunan digunakan
untuk membiayai kegiatan pem-
bangunan departemen atau lem-
baga di berbagai sektor yang
tersebar di seluruh wilayah In-
donesia. Selain itu, juga digu-
nakan untuk program penang-
gulangan dampak pengurangan

substdlbahanbakarmmyak

(BBM) yang direncanakan seni-
lai Rp 1,77-trilyun.
. Presiden pun dalam pidatonya

menyatakan, untuk mengatasi -

‘an itu, akan ditentukan peran

swasta, karena begitu terbatasnya
kemampuan keuangan pemerin-
tah. Dikatakan pula, sumber per-
tumbuhan juga dibharapkan dari
ekspor nonmigas. Alkan d1upaya-

as Luuhan - mengu-
rangi hambatan perdagangande—

melalui resmxktunsem kebijakan
tarif dan d sistem per-
izinan di sektorenergi, termasuk
ketenagalistrikan,  transportasi,
pos, telekomunikasi, dan infor-
matika.

Perpajakan

Presiden menegaskan, demi
prinsip efisiensi dan keadilan,
berbagai penangguhan penge-
naan pajak akan semakin diku-
rangi. Kebijakan di bidang ini
akan lebih bertumpu pada eks-
tensifikasi. Di samping peneri-
maan pajak, pendapatan negara
dari Penerimaan Negara Bukan
Pajak (PNBP) direncanakan da-
pat mencapai Rp 72,6 trilyun.

"Penerimaan sebesar itu an-
tara lain diharapkan dapat di-
peroleh melalui peningkatan ke-
sehatan dan kinerja BUMN, ser-
ta peninjauan kembali besarnya

penerimaan bagian pemérintah
dari laba BUMN. Langkah lam-
nya, mengintensifkan

-tunggakan utang pemda dan

BUMD,” tambali Kepala Negara.

Dari penerimaan tersebut, se-
bagian akan digunakan untuk
membiayai pengeluaran rutin
yang diperkirakan Rp 196 tril-

yun. Sedangkan dua jenis pe- |
ngeluaran utama adalah pemba-

yaran bunga obligasi pemerin-
tah dalam rangka restrukturisa-

si perbankan yang diperkirakan -
.akan mencapai Rp 61,1 trilyun

dan subsidi BBM.

Kepala Negara: mengataican,

gian hasilnya akan digunakan
untuk menarik kembali obligasi

pemerintah. Selain itu akan pu-
. la’ dituntaskan - verifikasi ter-

hadap surat utang pemerintah
kepada Bank Indonesia (BI).
Beban yang juga berat, lanjut

undangan. Presiden, subsidi BBM dalam
akan disempurnakan. Antara lain,

tahun 2001 ini. Makxpun harga
BBM dalam negeri telah di-
naikkan, jumlah subsidi yang

disediakan dalam APBN 2001’

masih sangat besar, yaitu Rp
53.8 trilyun. Jumlah tersebut
lebih besar dari jumlah yang di-
sediakan untuk anggaran pem-
bangunan dalam tahun tersebut
yang berjumlah Rp 45,5 trilyun.
Konsumsi BBM dari waktu ke
waktu terus meningkat sehingga
beban subsidinya pun terus ber-
tambah. Oleh karena itu pengu-
rangan subsidi menjadi sangat
perlu karena kalau tidak, kita
tidak dapat memiliki dana yang
cukup untuk membiayai kegiatan
pembangunan, kata Presiden.
Keputusan ini sangat berat,
untuk menjaga kesinambungan

‘anggaran negara yang meru-

pakan prasyarat penting bagi
pemulihan ekonomi.

(gun/har/mar/boy/fer)




FTAR HARGA JUAL PERUMAHAN TAMAN KENARI

.a berlaku mulai 22 April 2002

LAMPIRAN IlI

PT.

MERAPI ARSITAGRAHA

Kontraktor - Properti

3. A.M. Sangaji No. 203, Fax.(0274) 531687
Telp.(0274) 581687, 542623 Yogyakarta 55284

AV GA JUAL UANG MUKA Sl.SA ANGSURAN KPR (18 % / TAHUN)
‘ . Ke-1 (20%) Ke-2 (15%) Ke-3 (15%) | Pembayaran 5TH 8TH 10 TH
(Pojok) | 132/196 | Ro 343.000.000 | Rp 68.600.000 | Rp 51.450.000 | Rp 51.450.000 | Rp 171.500.000 | Rp 4.354.900 | Rp  3.382.500 | Rp  3.090.250
2-AS 132/160 | Rp  316.000.000 | Rp 63.200.000 | Rp 47.400.000 | Rp 47.400.000 | Rp 158.000.000 | Rp 4.012.100 | Rp  3.116.250 | Rp  2.847.000
‘(Pojok) 827210 | Rp 282.500.000 | Rp 56.500.000 | Rp 42.375.000 | Rp 42.375.000 | Rp 141.250.000 | Rp 3.586.800 | Rp 2.785.900 | Rp 2.545.200
i2-85 73/163 | Rp 234.000.000 | Rp 46.800.000 | Rp 35.100.000 | Rp 35.100.000 | Rp 117.000.000 | Rp 2.971.000 { Rp  2.307.600 | Rp 2.108.250
fCl 60/139 | Rp 194.600.000 | Rp 38.920.000 | Rp 29.190.000 ; Rp 29.190.000 | Rp 97.300.000 { Rp 2.470.750 { Rp 1.919.050 | Rp 1.753.250
'C2 607129 Rp 187.600.000 | Rp 37.520.000 | Rp 28.140.000 | Rp 28.140.000 | Rp 93.800.000 [ Rp 2.381.900 | Rp 1.850.050 | Rp 1.650.200
135 [ 60/121 | Rp 182.000.000 | Rp 36.400.000 | Rp 27.300.000 { Rp 27.300.000  Rp  91.000.000 ( Rp 2310.800 | Rp 1.794.800 | Rp 1.639.750
C7 60/127 | Rp 186.200.000 1 Rp 37.240.000 | Rp 27.930.000 { Rp 27.930.000 | Rp  93.100.000 | Rp 2.364.100 [ Rp 1.836.250 | Rp 1.677.600
.c8 60/124 | Rp 184.100.000 | Rp 36.820.000 | Rp 27.615.000 | Rp 27.615.000 | Rp  92.050.000 | Rp 2.337.450 Rp 1.815.500 | Rp 1.658.650
sEfﬁﬂéﬂ; - Cara pembayaran: .
g&kmnmt«mgﬁmanmmmmmbanmmgmahuan Uang pengikatan tanda jadi Rp 5.000.000
+ Marga belym termasuk : Angs UM Ke 1, dibayar Buian ke 1
i - BBN dan PPHTB yang sesuai dengan Peraturan Pemerintah yang beriaku Angs UM Ke 2, dibayar Bulan ke 2
- i us KPR Angs UM Ke 3, dibayar Bulan ke 3
Uang Muka Sisa Angsuran KPR/Bulan (18%/Tatun) k
Kav | Type Harga Jual Ke-1(20%) Ke2 (15%) Ke-3(15%) | Pembayaran ST 8 T 0™
KLEDOKAN _
2 82/156 | Rp 246.000.000 | Rp 49.200.000 Rp 36.900.000 | Rp 36.900.000 | Rp 123.000.000 | Rp 3.123.350 | Rp 2.425900 | Rp 2.216.350
SETURAN
3 68/115 1 Rp 201.000.000 | Rp 40.200.000 Rp 30.150.000 | Rp 30.150.000 | Rp 100.500.000| Rp 2.552.000 | Rp 1.982.200 | Rp 1.811.000
BABARSAR! 3
1 861187 | Rp 279.500.000 | Rp 55.900.000 | Rp 42600.000 | Rp 42.600.000 | Rp 142000.000 | Rp 3.605.800 | Rp 2.800.700 | Rp 2558.700 f |
f 11A8 | 56103 | Rp 165.000.000 | Rp 33.000.000 Rp 24.750.000 | Rp 24.750.000 | Rp 82500.000 | Rp 2095.000 | Rp 1.627.200 | Rp 1.486.600

] 4




PT. MERAPI ARSITAGRAHA |

Kontraktor - Properti ‘
Ji. A.M. Sangajl No. 203, Fax.(0274) 581687 !
Telp. (0274) S81687, 542623 Yogyakarta 55284

JAFTAR HARGA JUAL PERUMAHAN SEDAN ASRI

arga berlaku mulai 22 April 2002

: S s UANG MUKA SisA . - | na ANGSURAN KPR
HAROA JUAL Ke-1(20%) | Ke-2 (15%} Ke3 (15%) Pembmran 5 TH R B
. A2-A5 | 36/85 | Rp 71.600.000 | Rp14.320.000 ; Rp10.740.000 | Rp10.740.000 | Rp 35.800.000 } Rp 909.050
B2 36/81 | Rp 70.200. 0.000 FRp 13.900.000 | Rp10.425. 000 | Rp10.425.000 [ Rp 34.750.000 | Rp 882.400
83,84 | 36/79 | Rp 69.500.000 Y Rp14.040.000 | Rp10.530.000 | Rp10.530.000. . %0 35.100.000 | Rp 891.300
BS 36/84 | Rp 71.250.000 | Rp14.250.000 | Rp10.687.500 | Rp10.687.500 | Rp 35.625.0C2 904.650
A1,B6 | 36/89 [ Rp 73.000.000 | Rp14.600.000 | Rp10.950.000 | Rp10.950.000 | Rp 36.500.000 | Rp 926.850
A6 . 7 45/30 | Ro_84.000.00u | Rp16.800.000 | Rp12.600.000 | Rp12.600.000 | Rp 42.000.000 | Rp1.066.500
A7,81,67 | 45/95 | Rp 85 750 .000 | Rp17.150.000 | Rp12.862.500 | Rp12.862.500 | Rp 42.875.000 1.088.750
A8 45/93 | Rp 87.150.000 | Rp17.430.000 | Rp13.072.500 | Rp13.072.500 | Rp 43.575.000 | Rp1.106.500
C1 45/91 | Rp 84.350.000 | Rp16.870.000 | Rp12.652.500 | Rp12.652.500 | Rp 42.175.000 | Rp1.070.950 !
Q| 45/38 | Rp 86.800. 000 Rp17.360.000 | Rp13.020.000 | Rp13.020.000 Rp 43.400.000 | Rp1.102.050 ’
a 45/104 | Rp 88.900. OOO Rp17.780.000 13.335.000 | Rp13.335.000 | Rp 44.450.000 | Rp1.128.700
C4 45/108 Rp 90.300.000 [ Rp18.060.000 Rp13.545.000 | Rp13.545.000 | Rp 45.150.000 | Rp1.146.500 “
'3 (Pojok) | 60/124] Rp113.5 SQQ_QQQ | Rp22.700.000 | Rp17.025.000 { Rp17.025.000 | Rp 56.750.000 1.441.050 .119. .022.
?-_'7 {Prick) | 60/129| Rp115.250.000 _3;_;_;3;95_0._0@0 _Kp17.287.500 | Rp17.287.500 | Rp 57.625.000 | Rp1.463.300 | Rp1.136.550 | Rp1.038.350
: terang-a;—— ‘ T T
- Suku bunga dan harga sewaktu-waity dapat berubah tanpa pemberutahuan - Cara pembayaran:
- Harga belum termasuk Uang pengikatan tanda jac? Pp2.500.000
- BBN dan PPHTB yang sesuai dengan Peraturan Pemerintah yang berfaku Angs UM Ke 1, dibayar Bulan ke 1
- Biaya Akad Kredit (khusus KPR} Angs UM Ke 2, dibayar Bulanke 2
e Angs UM Ke 3, dibayar Bulan ke 3
DAFTAR HARGA JUAL
GRIYA TAMAN ASRI
[ LUAS AARGA PAJAR :
NO. TIPE Bgn | Tnh HARGA JUAL PPN & BPHTB (BP Listrik & TOTAL MINIMAL
m? | m? JUAL Sth Diskon Alr Bersih |HARGA JUAL | UANG MUKA |
1 ANYELIR 1 45| 98 85,100,000| 78,300,000 11,745,000 2,260,000 92,295,000 37,485,000
2 ANYELIR 2 45) 118 93,300,000| 85,836,000 12,875,400 2,250,000 100,961,400 40,876,200 ‘
3 GARDENA 1 61| 134| 132,300,000| 119,070,000 17,860,500 2,250,000 139,180,500 55,831,5002
4 GARDENA 2 61| 126] 136,200,000( 122,580,000 18,387‘.000 2,260,000 143,217,000 7,411,000 l
5 EDELWIS 73| 140| 165,800,000 ( 149,220,000 22,383,000 2,250,000 173,853,000 69,398,000 !
6 HORTENSIA | 83| 145| 181,800,000| 163,620,000 |24,543,000 2,250,000 190,413,000 75,879,000 '
7 RUKO 75| 85| 150,900,000/ 135,810,000 20,371,500 2,250,000 158,431,5C0 63,364,500 .’
—

ctentuain Umum Cara Pembayaran :

Dapat dimiliki secaca TUNAIL{ KPR bank - Tunai Bertahap Scbesar 50 % dari HJ diangsur dalam jangka wakt 3 bl
Sulu Bunga dan besarmnya kredit sesuai dengan ketentuan BANK 50 % berikutnya diangsur 8/d rumah selesai dibangun.
Hargza jual, gambar, specifileaci telmik, dapat berubah sewaltu-waltu - Tunai Keras Pembayaran 1 hulan dickon § % hari harga jual |
tunpa pemberitalsan lebih dulu Pembayaran 2 bulan diekon 4 8% bari hargs jual i
Pembangunan fisik rumah dimulal setelah pemdbayaran UNM sebesar Pembayaran 3 bulen diskon 3 % hari harga fual

KPR UM scbesar 30 % dari HY diangsur dalem jancka waktu 3t

30 %o dari barga jual R
- Harca jual belum termasuk biaya administrasi KPR

-



Tabel 5.11 Nilai sekarang (present value) per

ndapatan dengan tingkat kenaikan tarif sewa S %/tahun

Tahun | Pendapatan/tahun Kumulatif Gradient series 14 4 PV Gradient PV Pendapatan
(Rp) pendapatan/tahun Rp) pendapatan/tahun series (5+6)
(Rp
(D ) 3 “@ ) (6) )
1 14.280.000 14.280.000 - 12.750.612 - 12.750.612
2 14.994.000 29.274.000 714.000 25.341.359.4 569.058 259104174
3 15.708.000 44.982.000 714.000 37.727.474 4 1.585.794 39.313.268 .4
4 16.422.000 61.404.000 714.000 49.878.540,6 2.946.678 52.825.218,6
5 17.136.000 78.540.000 714.000 61.771.852,8 4.567.458 66.339.310,8
6 17.850.000 96.390.000 714.000 73.388.490 6.376.020 79.764.510
7 18.564.000 114.954,000 714.000 84.722.383,2 8.313.816 93.036.199,2
8 19.278.000 134.232/000 714.000 95.765.392,8 10.332.294 106.097.686,8
9 19.992.000 154.224/000 714.000 106.521.374,4 12.392.184 118.913.558,4
10 20.706.000 174.930,000 714.000 116.993.041,2 14.461.356 131.454.397,2
11 21.420.000 196.350,000 714.000 127.185.534 16.514.106 143.699.640
12 22.134.000 218.484/000 714.000 137.106.849,6 18.529.728 155.636.577,6
13 22.848.000 241.332/000 714.000 146.764.128 20.493.228 167.257.356
14 23.562.000 264.894/000 714.000 156.173.648.4 22.392.468 178.566.116,4
15 24.276.000 289.170,000 714.000 165.341.408.4 24227448 189.568.856,4
16 24.990.000 314.160,000 714.000 174.280.260 25.966.038 200.246.298
17 25.704.000 339.864,000 714.000 183.002.198 4 27.629.658 210.631.856,4
18 26.418.000 366.282/000 714.000 191.522.574,6 29.208.312 220.730.886,6
19 27.132.000 393.414/000 714.000 199.848.885,6 30.700.572 230.540.457,6
20 27.846.000 421.278,000 714.000 207.992.912,4 32.107.152 240.100.064,4

ATNVIIdAVT



Ta‘bel Tingkat pengembalian investasi (TPI) dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 8%/tahun tanpa depresiasi

Tahun | PV Pendapatan Pengelunaran Total PV Laba PVInvestasi | TPI=
(Rp) PYO&P PV Angsuran pengeluaran (Rp) Total (Rp) @
(Rp) (Rp) (Rp) 2-5) (7)
3+4) -
0 @) @) Q) ) (6) ™ @)
1 12.750.612 5.393.116 16 613.872,08 22.006.988,08 | —9.256.376,08 | 104.885.141,3 | —0,088
2 26.975.891.04 11.409.970,72 31.441.706,4 42.851.677,12 | —15.875.786,08 | 104.885.141,3 | 0,151
3 42.322.607.04 17.901.158,72 44 688.153,12 62.589.311,84 | —20.266.704,8 | 104.885.141,3 | —0,193
4 58.496.763,36 24.742.328,48 61.525.279,92 86.267.608,4 | —27.770.845,04 | 104.885.141,3 | —0,265 |
5 75.256.970,88 31.831.379,4 67.069.438,8 98.900.818,64 | —23.643.847,76 | 104.885.141,3 | —0,225 |
6 92.396.740,8 39.080.974,4 76.483.346,16 115.564.321,2 | -23.167.580,4 | 104.885.141,3 | —0,221
7 109.755.280,3 46.423.101,76 84.911.211,84 131.334.313,6 | —21.579.033,3 | 104.885.141,3 | —0,206
8 127.193.902,1 53.799.101,44 92.427.454,08 146.226.555,5 | —19.032.653,4 | 104.885.141,3 | —0,181
9 144.609.675,8 61.165.437,12 99.125.095,68 160.290.532,8 —15.680.857 | 104.885.141,3 | —0,149
10 161.916.121,9 68.485.530,56 105.115.764 173.601.294,6 | —11.685.172,7 | 104.885.141,3 | 0,111
11 179.045.210,4 75.730.607,2 105.115.764 180.846.371,2 —1.801.160,8 | 104.885.141,3 | —0,017
12 195.944.905 82.878.657,3 105.115.764 187.994.421,3 7.950.483,7 104.885.141,3 | 0,076
13 212.575.221,6 89.912.768,8 105.115.764 195.028.532,8 17.546.688 104.885.141,3 | 0,167
14 228.915.368,6 96.824.147,52 105.115.764 201.939911,5 26.975.457,1 | 104.885.141,3 | 0,257
15 244.940.670,2 103.602.356,3 105.115.764 208.718.120,3 36.222.549,9 | 104.885.141,3 | 0,345
16 260.640.844,8 110.243.046,4 105.115.764 215.358.810,4 45.282.034,4 | 104.885.141,3 | 0,432
17 276.010.2374 116.743.825,9 105.115.764 221.859.589,9 54.150.647,5 | 104.885.141,3 | 0,516
18 291.051.089,1 123.106.869,3 105.115.764 228.222.633,3 62.828.455,8 | 104.885.141,3 | 0,599
19 305.766.011,4 129.330.847,7 105.115.764 234.446.611,7 71.319.399,7 | 104.885.141,3 | 0,679
20 320.159.296,1 135.418.781,1 105.115.764 240.534.545,1 79.624.751 104.885.141,3 | 0,759




Tabel Tingkat pengembalian investasi (TPI)

|

dengan tingkat kenaikan 10%/tahun tanpa de

resiasi

Tahun | PV Pendapatan engeluaran Total PV Laba PV Investasi TPI= W
(Rp) PVYo&?p PV Angsuran pengeluaran (Rp) Total (Rp) @
(Rp) (Rp) (Rp) 2-5) (7)
(3+4)
(1) @) 3) 4) (5) 6) ) ®)
1 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 22.006.988,08 | —9.256.376,08 | 104.885.141,3 | —0,088 |
2 27.686.206 11.709.748 31.441.706.4 43.151.454 4 —15.456.2484 | 104.885.141,3 | —0,147 ]
3 44.328.832,8 18.749.730,4 44.688.153,12 63.437.883,52 | —19.109.050,72 | 104.885.141,3 —0,182;
4 62.277.793,2 26.341.587.6 61.525.279,92 87.866.867,52 | —25.589.074,32 | 104.885.141,3 | —0,244
5 81.202.077,6 34.345.976,8 67.069.438.8 101.415.415,6 —20.213.338 104.885.141,3 | —0,193
6 100.818.228 42.643.004 76.483.346,16 119.126.350,8 | —18.308.122,8 | 104.885.141,3 | 0,174 |
|7 121.051.351,2 51.137.539,2 84.911.211,84 136.048.751 —14.997.399,8 | 104.885.141,3 | —0,143 |
8 141.258.045,6 59.747.800,8 92.427.454,08 152.175.254,9 | —10.917.209,3 | 104.885.141,3 | —0,104
9 161.742.420,8 68.411.214,4 99.125.095,68 167.536.310,1 —5.793.889,3 | 104.885.141,3 | —0,055
10 182.223.938 4 77.075.1112 105.115.764 182.190.875,2 33.063,2 104.885.141,3 | 0,00032
11 202.608.924 85.697.332 105.115.764 190.813.096 11.795.828 104.885.141,3 | 0,112 |
12 222.817.123 94.244.777,6 105.115.764 199.360.541,6 23.456.681. 4 104.885.141,3 | 0,223
13 242.787.132 102.691.476 105.115.764 207.807.240 34.979.892 104.885.141,3 | 0,334
14 262.481.536,8 111.021.602 105.115.764 216.137.366 46.344.170,8 | 104.885.1413 | 0,442
15 281.860.924,8 119.218.486.4 105.115.764 224.334.250,4 57.526.674,4 104.885.141,3 | 0,548
16 300.903.876 127.273.068 105.115.764 232.388.832 46.344.170,8 104.885.1413 | 0,653
17 319.595.824.8 135.179.186 .4 105.115.764 240.294.950.4 79.300.874,4 104.885.141,3 | 0,756
18 337.936.057,2 142.936.539,6 105.115.764 248.052.303,6 89.883.753,6 | 104.885.1413 | 0,857
19 355.915.291,2 150.541.201 105.115.764 255.656.965 100.258.326,2 | 104.885.141,3 | 0,956 |
20 375.537.096,8 157.994.682 4 105.115.764 263.110.446,4 112.426.650.4 | 104.885.141,3 1,072 |




Tabel Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS) dengan
tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 5%/tahun tanpa

depresiasi
Tahun TPL PV Investasi total PV Modal TPMS
Rp) sendiri (Rp) ) x [ EJ

‘ 4

1) 2) 3 C)) (5)
1 —0,088 104.885.141,3 31.182.069 —0,296
2 —-0,157 104.885.141,3 31.182.069 —0,528
3 -0,211 104.885.141,3 31.182.069 -0,709
4 —0,297 104.885.141,3 31.182.069 —0,999
5 -0,276 104.885.141 3 31.182.069 ~0,928
6 —0,292 104.885.141,3 31.182.069 —0,982
7 —0,299 104.885.141,3 31.182.069 —1,006
8 —0,299 104.885.141,3 31.182.069 —1,006
9 —0,293 - 104.885.141,3 31.182.069 —0,985
10 —0,281 104.885.141,3 31.182.069 —0,945
11 -0,214 104.885.141,3 31.182.069 —0,719
12 —0,148 104.885.141,3 31.182.069 —0,498
13 —0,084 104.885.141,3 31.182.069 —0,283
14 —0,022 104.885.141,3 31.182.069 -0,074
15 0,038 104.885.141,3 31.182.069 0,128
16 0,096 104.885.141,3 31.182.069 0,323
17 0,154 104.885.141,3 31.182.069 0,518
18 0,209 104.885.141,3 31.182.069 0,703
19 0,263 104.885.141,3 31.182.069 0,885
20 0,316 104.885.141,3 31.182.069 1,063




Tabel Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS) dengan
tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 8%/tahun tanpa

depresiasi
Tahun TPI PV Investasi total PV Modal TPMS
(Rp) sendiri (Rp) @) x ( 3 j

4

1) () 3) 4) G)
1 —-0,088 104.885.141,3 31.182.069 -0,297
2 -0,151 104.885.141,3 31.182.069 —0,509
3 —0,193 104.885.141,3 31.182.069 —0,650
4 0,265 104.885.141,3 31.182.069 —0,891
5 -0,225 104.885.141,3 31.182.069 —0,758
6 -0,221 104.885.141,3 31.182.069 —0,743
7 -0,206 104.885.141,3 31.182.069 —0,692
8 -0,181 104.885.141,3 31.182.069 -0,610
9 —-0,149 104.885.141,3 31.182.069 —0,503
10 -0,111 104.885.141,3 31.182.069 —0,375
11 -0,017 104.885.141,3 31.182.069 —0,058
12 0,076 104.885.141,3 31.182.069 0,255
13 0,167 104.885.141,3 31.182.069 0,563
14 0,257 104.885.141,3 31.182.069 0,865
15 0,345 104.885.141,3 31.182.069 1,162
16 0,432 104.885.141,3 31.182.069 1,452
17 0,516 104.885.141,3 31.182.069 1,737
18 0,599 104.885.141,3 31.182.069 2,015
19 0,679 104.885.141,3 31.182.069 2,287
20 0,759 104.885.141,3 31.182.069 2,554




Tabel Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS) dengan
tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 10%/tahun tanpa

depresiasi

Tahun TPI PV Investasi total PV Modal TPMS
(Rp) sendiri (Rp) 2)x { é j

4

) @) © 4 )

1 —0,088 104.885.141,3 31.182.069 -0,297

2 —0,147 104.885.141,3 31.182.069 —0,496

3 —0,182 104.885.141,3 31.182.069 —0,613
4 0,244 104.885.141,3 31.182.069 —0,821
5 —0,193 104.885.141,3 31.182.069 —0,648

6 -0,174 104.885.141,3 31.182.069 -0,587

7 -0,143 104.885.141,3 31.182.069 -0,481

8 —0,104 104.885.141,3 31.182.069 —0,350

9 —0,055 104.885.141,3 31.182.069 -0,186
10 0,00032 104.885.141,3 31.182.069 0,0011
11 0,112 104.885.141,3 31.182.069 0,378

12 0,223 104.885.141,3 31.182.069 0,752
13 0,334 104.885.141,3 31.182.069 1,122
14 0,442 104.885.141,3 31.182.069 1,486

15 0,548 104.885.141,3 31.182.069 1,845
16 0,653 104.885.141,3 31.182.069 2,197

17 (0,756 104.885.1413 31.182.069 2,543

.18 0,857 104.885.141.3 31.182.069 2,883
19 0,956 104.885.141,3 31.182.069 3216
20 1,072 104.885.141,3 31.182.069 3,606




#» Analisis Titik Impas (break-even point) tanpa memperhitungkan
beban depresiasi
* Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 5%/tahun
Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI)
Nilai TPI tahuﬁ ke-14 = —0,022
Nilai TPI téhun ke-15 = 0,038
Analisis break-even poinr dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas.

0,038

Ta.hun ke"14 /‘
)_/ Tahun ke-15

0,022
0,038 0,022
1-x X

0,022x = 0,038 —0,038x
0,06x = 0,038

x = 0,633




Jadi 14 + 0,633 = 14,633 tahun
Break-even point/titik impas dalam tahun tercapai pada tahun :

14 + 0,633 = 14,633 atau pada 14 tahun, 6 bulan .

» Analisis break- even point dalam rupiah
Tahun ke-14 : nilaa TPI= -0,022

Pendapatan = Rp 178.566.116.4

Tahun ke-15 : nilai TPI=0,038

Pendapatan = Rp 189.568.856.4

L =Rp 11.002.740

| |
o !

l X - 11.002.740 - x
1 ] 1

0,038
//‘
Rp 178.566.116,4 \/ Rp 189.568.856,4
0,022
0038 0022

11.002.740.-x «x
0,038x = 242.060,3 — 0,022x

0,06x = 242.0603

X = 4.034.338




Jadi Rp 178.566.116,4 + 3.034.338 = Rp 181.600.454 .4

Break-even point dalam rupiah tercapai pada Rp 181.600.454 4

Dengan tarif sewa :

] .
23.562.000 2oo_ooox(§—/fj x6
(7x12x0,85) \ 12

330.000 + 5.000 = Rp 335.000

*  Untuk kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 8%/tahun
Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI)

Nilai TPI tahun ke-11 = -0,017

Nilai TPI tahun ke-12 = 0,076

Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas.

| L =1tahun |

1 x

0,076

Tahun ke-11 /l

1-/ Tahun ke-12

0,017




0,076 0,017

1-x x
0,076x = 0,017 — 0,017x
0,093x = 0,017

x = 0,183
11+0,183 = 11,183 tahun

Break-even point dalam tahun tercapai pada tahun ke 11,183 atau pada 11 tahun, 2

bulan.

= Analisis break- even point dalam rupiah
Tahun ke-11 : nilai TPI= -0,017

Pendapatan = Rp 179.045.210,4

Tahun ke-12 : nilai TPI = 0,076

Pendapatan = Rp 195.944.905

L = Rp 16.899.694,6

X ' " 16.899.694.6 — X
| | I
: 0,076

Rp 179.045.210,4 M Rp 195.944.905

0,017




0,076 0017

16.899.694,6 — x X

0,076x = 287.294.81 — 0,017x |
\
0,093x = 287.294 81
x = 3.089.191.5

Jadi Rp 179.045.210,4 + 3.089.191,5=Rp 182.134.401,9

Break-even point dalam rupiah tercapai pada Rp 182.134.401,9 o

Dengan tarif sewa :

‘ 0
_25.704.000_, 200.000x[%) x2
(7x12x0,85) 12

360.000 +2.667 = Rp 362.667 i

*  Untuk kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 10%/tahun
Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI)
Nilai TPI tahun ke-9 = -0,055

Nilai TPI tahun ke-10 = 0,00032

Analisis break-even-point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas.




L =1 tahun : |

1

0,00032

Tahun ke-9 M
[/ Tahun ke-10

0,055

?

0,00032 _ 0,055
1-x X

0,00032x = 0,055 — 0,055x

0,05532x = 0,055

x = 0,994
9+ 0,994 = 9,994 tahun

Break-even point dalam tahun tercapai pada tahun ke 9,994 atau pada 10 tahun,

= Analisis break- even point dalam rupiah
Tahun ke-9 : nilai TPI= -0,055

Pendapatan = Rp 161.742.420,8

Tahun ke-10 : nilat TPI = 0,00032

Pendapatan = Rp 182.223.938 4




L =Rp 20.481.517,6

i i
1 )
[ X | 20.481.517,6—xI
i 1 1
Rp 161.742.420,8 l/, Rp 182.223.938 4
0,055
0,00032 0,055

20.481.517,6 —x x

0,00032x = 1.126.48347 — 0,055x

1.126.483,47

0,05532x
x = 20.363.041,76

Jadi Rp 161.742.420,8 + 20.363.041,76 = Rp 182.105.462,6

Break-even point dalam rupidh tercapai pada Rp 182.105.462.6

Dengan tarif sewa :

27.132.000

e = 380.000
(7x12x085)
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Tabel NPV dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P S %/tahun

Tahun | PV Pendapatan Pengeluaran Total pengeluaran PV Laba
(Rp) PVYO &P PV Angsuran PV Depresiasi (Rp) Rp)
(Rp) (Rp) (Rp) (3+4+35) (2-6)
(1) (2) ©) 4 &) (6) (M
I 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 3.482.700 25.489.688,08 —12.737.648,08
2 259104174 10.959.308,2 31.441.706,4 6.591.000 48.992.014,6 —23.081.597.2
3 39.313.268 4 16.724.373,2 | 44.688.153,12 9.367.800 70.780.326,32 ~31.467.057,92
4 52.825.218,6 22.464.931,8 | 61.525.279,92 11.844.300 95.834.511,7 —-43.009.293,1
5 66.339.310,8 28.203.676,4 67.069.438,8 14.059.500 109.332.615,2 —42.993.304 4
6 79.764.510 33.902.386 76.483.346,16 16.032.900 126.418.632,8 —46.654.122 8
7 93.036.199,2 39.533.9976 | 84.911.211,84 17.799.600 142.244.809 4 —-49.208.610,2
8 106.097.686,8 45.074.726,4 | 92.427.454,08 19.375.200 156.877.390,5 -50.779.703,7
9 118.913.558,4 50.509.899,2 | 99.125.095,68 20.779.200 170.414.194,9 —51.500.636,5
10 131.454.3972 55.827.167.,6 105.115.764 22.035.000 182.977.931,6 —-51.523.5344
11 143.699.640 61.018.028 105.115.764 23.158.200 189.291.992 —45.592.352
12 155.636.577.6 66.064.864 105.115.764 24.156.600 195.337.228 —39.710.650 4
13 167.257.356 71.001.648 105.115.764 25.053.600 201.171.012 —33.913.656
14 178.566.116.4 75.793.063.2 105.115.764 . 25.849.200 206.758.057,2 —28.191.940,8
15 189.568.856,4 80.450.567,2 105.115.764 26.562.900 212.297.261,2 —22.560.404,8
16 200.246.298 | 84.976.974 105.115.764 27.198.600 217.291.338 —17.045.040
17 210.631.856,4 89.375.569,2 105.115.764 27.768.000 222.259.333,2 —11.627.476,8
18 220.730.886.6 93.652.351,8 105.115.764 28.275.000 227.043.115,8 —6.312.229.2
|19 | 230.540.457.,6 97.809.948,8 105.115.764 28.727.400 231.653.112,8 —1.112.655,2
20 240.100.064,4 101.853.705,2 105.115.764 29.129.100 236.098.569,2 4.001.495,2




Tabel NPV dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 8%/tahun

Tahun PV Pengeluaran Total pengeluaran PV Laba
Pendapatan PVO&P | PVAngsuran | PV Depresiasi (Rp) (Rp)
(Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (3+4+5) (2-6)
) ) ) Q) ) (6) Q)
1 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 3.482.700 25.489.688,08 —12.737.648,08
2 26.975.891,04 | 11.409.970,72 | 31.441.706,4 6.591.000 49.442.677,12 —22.466.786,08
| 3 | 42322.607,04 | 17.901.158,72 | 44.688.153,12 9.367.800 71.957.111,84 —29.634.504,8 |
4 | 58.496.76336 | 24.742.32848 | 61.525.279,92 11.844.300 98.111.908,4 —39.615.14504 |
5 75.256.970,88 31.831.379,4 67.069.438,8 14.059.500 112.960.318,6 —37.703.347.,72
|6 | 92.396.740,8 39.080.974,4 | 76.483.346,16 16.032.900 131.597.221,2 —39.200.480.4
7 109.755.280,3 | 46.423.101,76 | 84.911.211,84 17.799.600 149.133.913,6 —39.378.633,3
8 127.193.902,1 | 53.799.101,44 | 92.427.454,08 19.375.200 165.601.755,5 —38.407.853,4
9 | 144.609.675,8 | 61.165437,12 | 99.125.095,68 | 20.779.200 181.069.732,8 —36.460.057 B
10 | 161916.121,9 | 68.485.530,56 105.115.764 22.035.000 195.636.294,6 —33.720.172,7 |
111 179.045210,4 | 75.730.607,2 105.115.764 23.158.200 204.004.571,3 -24.959.360,9 |
12 195.944.905 82.878.657,3 105.115.764 24.156.600 212.151.021,3 -16.206.116,3
13 212.575.221,6 89.912.768,8 105.115.764 25.053.600 220.082.132,8 —7.506.911,2
14 228.915.368,6 | 96.824.147,52 105.115.764 25.849.200 227.789.111,5 1.126.257,1
|15 244.940.670,2 | 103.602.356,3 105.115.764 26.562.900 235.281.020,3 9.659.649.9 i
|16 | 260.640.844,8 | 110.243.046.,4 105.115.764 27.198.600 242.557.410,3 18.083.434,5
17 276.010.237,4 | 116.743.825,9 105.115.764 | - 27.768.000 249.627.589,9 26.382.647.5
18 291.051.089,1 123.106.869,3 105.115.764 28.275.000 256.497.633,3 34.553.455,8
19 305.766.011,4 | 129.330.847,7 105.115.764 28.727.400 263.174.011,7 42.591.999.7
20 320.159.296,1 135.418.781,1 105.115.764 29.129.100 269.663.645,1 50.495.651




Tabel NPV dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya O & P 10 %/tahun

Tahun | PV Pendapatan Pengeluaran Total pengeluaran PV Laba
(Rp) PYO&P PV Angsuran | PV Depresiasi (Rp) (Rp)
(Rp) (Rp) (Rp) (3+4+3) (2-6)
) @) @3) @) 5) (6) (7)
1 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 3.482.700 25.489.688,08 —12.737.648,08
2 27.686.206 11.709.748 31.441.706,4 6.591.000 49.742.454,4 —22.056.248 4
3 | 44.328.832.8 18.749.730,4 | 44.688.153,12 9.367.800 72.805.683,52 —28.476.850,72
4 62.277.793,2 26.341.587,6 | 61.525.279,92 11.844.300 99.711.167,5 —37.433.374,3
5 81.202.077,6 34.345.976,8 | 67.069.438,8 14.059.500 115.474.914,8 —34.272.837.2
6 100.818.228 42.643.004 | 76.483.346,16 16.032.900 135.159.250,8 —34.341.022,8
7 | 121.051.351,2 51.137.539,2 | 84.911.211,84 17.799.600 153.848.351 —32.796.999,8

8 141.258.045,6 59.747.800,8 | 92.427.454,08 19.375.200 171 550.454,9 -30.292.409,3
9 161.742.420,8 68.411.214,4 | 99.125.095,68 20.779.200 188.315.510,1 —26.573.089,3
10 182.223.938 4 77.075.111,2 105.115.764 22.035.000 204.225.875,2 —22.001.936,8
11 202.608.924 85.697.332 105.115.764 23.158.200 213.970.296 —11.361.372
12 222.817.123 94.244.7717,6 105.115.764 24.156.600 223.517.141,6 —700.018,6

3 242.787.132 102.691.476 105.115.764 25.053.600 232.860.840 9.926.292
14 262.481.536,8 111.021.602 105.115.764 25.849.200 241.986.566 20.494.970,8
15 281.860.9248 | 119.218486,4 | 105.115.764 26.562.900 250.897.150,4 30.963.774 4
16 300.903.876 127.273.068 105.115.764 27.198.600 260.397.432 40.506.444
17 319.595.824,8 | 135.179.186,4 | 105.115.764 27.768.000 268.062.950,4 51.532.874,4
18 337.936.057,2 | 142.936.539,6 | 105.115.764 28.275.000 276.327.305,6 61.608.753,6
19 355.915.291,2 150.541.201 105.115.764 28.727.400 284.384.365 71.530.926,2
20 375.537.096,8 | 157.994.682,4 | 105.115.764 29.129.100 292.239.546,4 83.297.550




Tabel NPV dengan kenaikan 5% /tahun tanpa depresiasi

Tahun | PV Pendapatan Pengeluaran PV pengeluaran total NPV
(Rp) PYOo&P PV Angsuran (Rp) (Rp)
(Rp) (Rp)
A X y B=(x+y+z) H=(A-B)
e ) @) @) ) (©6)
1 12.750.612 5.393.116 15.613.872,08 22.006.988,08 —9.256.376,08
2 259104174 10.959.308,2 31.441.706,4 42.401.014,6 —-16.490.597,2
3 39.313.268 4 16.724.373,2 44.688.153,12 61.412.526,32 —22.099.257,92
4 52.825.218,6 22.464.931,8 61.525.279,92 83.990.211,72 —~31.164.993,12
5 66.339.310,8 28.203.676,4 67.069.438.8 95.273.115,2 —28.933.804.4
6 79.764.510 33.902.386 76.483.346,16 110.385.732,8 —-30.621.222,8
7 93.036.199,2 39.533.997.6 84.911.211,84 124.445.208,8 -31.409.009,6
8 106.097.686,8 45.074.736 4 92.427.454,08 137.502.190,5 —31.404.503,7
9 118.913.558,4 50.509.899,2 99.125.095,68 149.634.994,7 —30.721.436,3
10 131.454.397,2 55.827.167.,6 . 105.115.764 160.942.931,6 —29.488.534,4
11 143.699.640 61.018.028 105.115.764 166.133.792 —22.434.152
12 155.636.577,6 66.064.864 105.115.764 171.180.005,3 —15.543.427,7
13 167.257.356 71.001.648 105.115.764 176.117.412 —8.860.056
14 178.566.116,4 75.793.093,2 105.115.764 180.908.857,2 —2.342.740,8
15 189.568.856,4 80.450.597,2 105.115.764 185.566.361,2 4.002.4952
16 200.246.298 84.976.974 105.115.764 190.092.738 10.153.560
17 210.631.856,4 89.375.569,2 105.115.764 194,491.3332 16.140.523,2
18 220.730.886.,6 93.652.351,8 105.115.764 198.768.115,8 21.962.770,8
19 230.540.457,6 97.805.948.8 105.115.764 202.925.312,8 27.624.144.8
20 240.100.064.4 101.853.705,2 105.115.764 206.969.469,2 33.130.595,2




IRR dengan kenaikan rata —rata 5% / tahun

Tingkat bunga 12 % Tingkat bunga 15 %
Tahun PV of Proceed | PV of Outlays NPV PV of Proceed | PV of Outlays NPV

1 12.750.612 25.489.688,08 | —12.737.648,08 12.423.600 26.822.406,08 -14.398.806,08
2 259104174 48.992.014.6 —23.081.597,2 24.920.020 51.359.707.8 -26.439.687,8
3 39.313.268 4 70.780.326,32 | —31.467.057,92 37.340.058 73.905.606,98 -36.565.548,8
4 | 528252186 95.834.511,7 | —43.009.293,1 49.588.014 100.967.531,9 -51.379.517,9
5 66.339.310,8 109.332.615,2 —42.993.304,4 61.563.222 113.252.072 .4 -51.688.850,4
6 79.764.510 26.418.632,8 —46.654.122,8 73.211.418 130.420.725,2 -57.209.307,2
7 93.036.199,2 142.224 809 4 —49.208.610,2 84.503.328 146.153.272.6 -61.649.944.6
8 106.097.686,8 156.877.390,5 —=50.779.703,7 89.104.914 160.538.059,3 -71.433.145,3
9 118.913.558,4 170.414.194,9 —51.500.636,5 105.936.894 178.691.019,3 -72.754.1253
10 131.454.397,2 182.977.931,6 -51.523.534,4 120.498.924 185.756.626,4 -65.257.702.4
11 143.699.640 189.291.992 —45.592.352 125.770.386 191.475.292 -65.704.906,4
12 155.636.577,6 195.337.228 -39.710.650,4 135.114.504 196.843.974 -61.729.470

13 167.257.356 201.171.012 —33.913.656 144.078.774 201.934.136,4 -57.855.365,4
14 178.5€6.116,4 206.758.057,2 —28.191.940,8 152.699.610 206.722.357 -54.022.747

15 189.568.856,4 | 212.1297.261,2 | -22.560.404,8 161.000.574 211.253.099,2 -50.252.525,2
16 200.246.298 217.291.338 ~17.045.040 168.993.804 215540918 -46.547.114

17 210.631.856,4 222.259.335,2 —11.627.476,8 176.697.150 220.273.246,4 -40.576.096,4
18 220.730.886,6 227.043.115,8 -6.312.229,2 184.135.602 223.481.070 -39.345.468

19 230.540.457,6 231.653.112,8 —1.112.655,2 191.312.732 227.166.677,2 -35.853.945,2
20 240.100.064,4 236.098.569,2 4.001.495,2 198.977.578 230.682.885.4 -31.705.307 4




IRR dengan kenaikan rata-rata 8% /Tahun

—

Tingkat bunga 12 % Tingkat bunga 15 %
Tahun PV of PV of NPV PV of PV of NPV
Proceed Outlays Proceed Outlays

1 12.750.612 25489 688 08 | —12.737.648,08 12.417.888 26.822.406,08 | -14.404.518,08
2 26.975.891.04 4944267712 | —22.466.786,08 | 25.935.850,08 | 51.791.271,84 | -25.855.421,76
3 42.322.607.04 71.957.111.84 -29.634.504,.8 | 40.186.661,76 | 75.016.972,84 | -34.830.311,08
4 58.496.763,36 98.111.908,4 -39.615.145,04 | 54.879.182.,4 103.091.972,8 -48.212.790,4
5 75.256.970,88 112.960.318,6 | —37.703.34772 | 69.781.561 4 116.594.089 -46.812.527.6
6 92.396.740.8 131.597.221,2 | —39.200.480,4 | 84.726.9528 131.686.286.6 -46.959.333.8
7 109.755.280,3 149.1339136 —39.378.6333 | 99.569.898,55 | 152.357.1339 | -52.787.235,35
8 127.193.902,1 165.601.755.,5 ~38.407.8534 | 116.818.796,6 | 168.311.808.8 ~51.493.012,2
9 144.609.675,8 181.069.732.8 —36.460.057 128.603.166,7 | 183.090.672,6 -54.487.505,9

10 161.916.121,9 195.636.294.6 —33.720.172,7 | 142.666.710,1 | 196.817.309 4 -54.505.599.3

11 | 179.045.2104 | 204.004.571,3 | —-24.959.360,9 | 156.379.9944 | 204.215.5832 | -47.835.588.8

121 195.944.905 212.151.021,3 -16.206.116,3 | 169.725.3398 | 211.281.053,1 -41.555.713,3
13 212.575.221,6 220.082.132,8 -7.506.911,2 182.693.693.3 218.042.767 -35.349.073,7

|14 228915.368,6 | 227.789.1115 1.126.257.1 195.290.709.6 | 224.503.116,8 -29.212.407.2
15 244.940.670,2 235.281.020.3 9.659.649.9 207.515.931,8 | 230.689.659,1 -23.173.727,3 |
16 260.640.844.8 242.557410,3 | 18.083.434,5 |219.382.4974 | 236.613.500,8 -17.231.003 4
17 276.010.237.4 249.627.589.9  26.382.647,5 |230.911.255,7 | 242.300.110,2 | -11.388.854.5
18 291.051.089,1 256.497.633,3 34.553.455,8 | 242.109.808 247.759.289.5 -5.649 481 5
19 305.766.011 4 263.174.011,7 | 42.591.999,7 | 253.000.393,4 | 253.009.483,5 -9.901,1
20 320.159.296.1 269.663.645,1 50.495.651 263.606.6932 | 258.067.089,8 5.539.603,5




IRR dengan kenaikan rata-rata 10 % /Tahun

A

Tingkat bunga 12 %

Tingkat bunga 15 %

PV of PV of NPV PV of PV of NPV
Proceed Outlays Proceed Outlays

1 12.750.612 25.480.688,08 | —12.737.648,08 | 12.417.888 26.822.406,08 -14.404.518,08 |

2 27.686.206 49.742.454,4 | —22.056.248.4 | 26.616.063,6 52.078.981,2 -25.562.917,6 |

3 443288328 | 72.805.683,52 | —28476.850,72 | 39.082.3032 | 75.818.770,72 -36.736.467 52
4 | 62277.7932 | 99.711.1675 | —37.433.3743 | 58.406.628 104.583.333 9 -46.176.705,9 |
5 | 81.202.077,6 | 1154749148 | -34272.8372 | 75.263.882.4 118.911.492 -43.647.609.,6

6| 100818228 | 135159.250,8 | —34341.022,8 | 92.398.026 138.380.914,2 -45.982.8882
7 | 1210513512 | 153.848351 | —32.796999.8 | 109.577.712 | 156.603.4854 -47.025.773 4

8 1412580456 | 171.550.4549 | —30.292.409.3 | 126.756.562,8 | 173.613.974,5 -46.847.411,7
511617424208 | 188.315.510,1 | —26.573.089,3 | 1437193464 | 189.484.350,9 -45765.004,2 |
10 182.223.938.4 | 204.2258752 | -22.001.936,8 | 160.417.521,6 | 204.324.9328 | -43.9074112 |
11| 202608924 | 213.970.296 ~11.361.372 176.790.684 212.848.676 -35.252.410,5 |

12 222.817.123 223.517.141,6 | -700.0186 192.805.132,8 | 221.043.094.4 -28.237.961.6

13 | 242787132 232.860.840 9.926.292 204.435449,6 | 228.930.736,8 -24.4952872 |
14 262.481.536,8 | 241.986.566 20.494.970,8 223.676.922 236.509.610 -12.832.688
15 | 281.860.9248 | 250.897.1504 | 30.963.774,4 | 238.519.696,5 | 243.803.2964 -5.283.599.9
16 300.903.876 260.397.432 40.506.444 252.971.628 250.820.668 2150960 |

17 319.595.824.8 | 268.062.950,4 | 51.532.874,4 | 267.050.565.6 | 257.584.354.4 9.466.211,2

18 | 337.936.0572 | 276.327.303,6 | 61.6(8.753,6 280.763.364 264.107.516 16.655.848

19 | 3559152912 | 284.384.365 71.530.926,2 | 294.126.016,8 | 270.403.306.4 23.722.710,4

20 | 375.537.0968 | 292.239.5464 83.297.550 307.165.227,6 | 276.490.140.8 30.675.086,5 |




Berdasarkan tabel diatas untuk kenaikan 5% /tahun dapat dilihat
sebagai berikut :

Untuk i=12%

PV of Proceed = Rp 240.100.0644
PV of Outlays = Rp 236.098.569,2
NPV = Rp 4.001.4952

Untuk i=15%

PV of Proceed = Rp 264.500.728,2
PV of Outlays ~ =Rp 2582073184
NPV =Rp -6.293.4104

Dengaui interpolasi sebagai berikut :

_ p
= pp_ [CHP2-PY)
C2-Cl

_ 4.001.4952(15-12) )
r=12-
~6.293.410,4 - 4.001.495.2 )

r=13.83%




Berdasarkan tabel di atas untuk kenaikan 8% /tahun dapat dilihat
sebagai berikut

Untuk i =12%

PV of Proceed =Rp 228.915.368,6
PV of Outlays =Rp 227.789.111,5
NPV =Rp 1.126.257,1

Untuk i=15%

PV of Proceed = Rp 195.290.709,6

PVofOutlays =Rp224.503.116,8
NPV =Rp -29.212.407,2

Dengan interpolasi sebagai berikut :
r=14.8%
Berdasarkan tabel di atas untuk kenaikan 10% /tahun dapat dilihat
sebagai berikut
Untuk i=12%
PVof Proceed =Rp242.787.132
PV of Outlays = Rp 232.860.840
NPV =Rp 9.926.292
Untuk i=15%
PV of Proceed = Rp 204.435.449.,6
PVofOutlays  =Rp 228.930.736,8
NPV = Rp -24.495.287,2

Dengan interpolasi didapat,

=14,13%




Berdasarkan tabel diatas untuk kenaikan 5% /tahun tanpa nilai
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut:

Untuk i=12%
PVof Proceed =Rp 189.568.856,4

PV of Outlays = Rp 185.566.361,2
% =Rp 4.002.495,2

Untuk i=15%

PV of Proceed = Rp 161.000.574
PVof Outlays = Rp 173.452.049,2
NPV =Rp -12.451.475,2

Dengan interpolasi sebagai berikut :
r=12.72%

Ber dasarkan tabeli diatas untuk kenaikan 8 % /tahun tanpa nilai
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut:

Untuk i=12%

PV of Proceed =Rp 195.944.905
PV of Outlays = Rp 187.994.421,3
NPV =Rp 7.950.483,7

Untuk i=15%
PV of Proceed = Rp 169.725.339,8

PVof Qutlays  =Rp 176.904.353,1
NPV =Rp -7.179.0133

Dengan interpolasi di dapat,
=13,57%




Ber dasarkan tabel diatas untuk kenaikan 10 % /tahun tanpa nilai
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut:

Untuk i=12%
PV of Proceed =Rp 182.223.938.4
PV of Outlays = Rp 182.190.875,2
NPV =Rp 33.063,2
Untuk i=1715%
PV of Proceed = Rp 160.417.521,6
PV of Outlays  =Rp 172.967.452.8
NPV =Rp -12.549.931,2
Dengan interpolasi di dapat,

= 12,007 %




IRR dengan kenaikan rata-rata 5%/tahun tanpa depresiasi

Tahun

Tingkat bunga 12 %

Tingkat bunga 15 %

PV of PV of NPV PV of PV of NPV

B Proceed Outlays Proceed Outlays
1 12.750.612 22.006.988,08 | —9.256.376,08 12.423.600 21.866.256,08 -9.442.656,08
2 259104174 42.401.014,6 —16.490.597,2 24.920.020 41.980.207,8 -17.060.187,8
3 39.313268 4 61412.526,32 | —22.099.257,92 37.340.058 60.574.506,92 -23.234.448,92
4 52.825.218.6 83.990.211,72 | —31.164.993,12 49.588.014 82.613.681,92 -33.025.667,92 |
5 66.339.310,8 95.273.115,2 -28.933.804 4 61.563.222 03.244.3224 -31.681.100,4
6 79.764.510 110.385.732,8 | —30.621.222,8 73.211.418 107.604.675,6 -34.393.257,6
7 93.036.199,2 124.445.208,8 | —31.409.009.,6 84.503.328 120.823.072,6 -36.315.744 .6
8 106.097.686,8 137.502.190,5 | —31.404.503,7 89.104.914 132.965.569,3 -43.860.655,3
9 118913558, 4 149.634.994.7 | —3(C.721.436,3 105.936.894 144.120.619,3 -38.183.725,3
10 131.454.397,2 160.942.931,6 | —25.488.534,4 120.498.924 154.399.126.4 -33.900.202,4
11 143.699.640 166.133.792 -22.434.152 125.770.386 158.519.392 -32.749.006
12 155.636.577,6 171.180.005,3 | —15.543.427,7 135.114.504 162.467.274 -27.352.770
13 167.257.356 176.117.412 —&.860.056 144.078.774 166.280.936 4 -22.202.162 .4
14 178.566.116,4 180.908.857,2 —2.342.740,8 152.699.610 169.936.957 -17.237.347
15 189.568.856,4 185.566.361,2 4.002.495,2 161.000.574 173.452.049,2 -12.451.475,2

16 200.246.298 190.092.738 1.153.560 168.993.804 176.835.218 -7.841.414
17 210.631.856,4 194.491.333.2 16.140.523,2 176.697.150 180.097.246,4 -3.400.096 4
18 220.730.886,6 198.768.115,8 21.962.770,8 184.135.602 183.243.570 892.032
19 230.540.457,6 | 202.925.312.8 27.624.144 8 191.312.732 186.285.377,2 5.027.354,8
20 206.969.469,2 33.130.5952 |- 198.977.578 189.229.935 4 9.747.6426 |

240.100.064 4




IRR dengan kenaikan rata—rata 8% /tahun tanpa depresiasi
% Tingkat bunga 12 % ~ Tingkat bunga 15 % —\
Tahun 75 of PV of NPV PV of PV of NPV
Proceed Outlays Proceed Outlays
1 12.750.612 22.006.988,08 | —9.256.376,08 12.417.888 21.866.256,08 | -9.448.868,08
2 26975.891.04 | 42.851.677,12 | —15.875.786,08 | 25.935.850,08 | 42.411.771,84 | -16.475.921,76
3 42.322.607.04 | 62.589.311,84 | —20.266.704,8 | 40.186.661,76 | 61.685.8728 -21.499.211,04
4 58.496.763,36 86.267.608,4 | —27.770.845,04 | 54.879.182,4 | 84.737.483,12 | -29.858.300,72
5 75.256.970,88 | 98.900.818,64 | —23.643.847,76 | 69.781.561,4 | 96.586.338,96 | -26.804.777,56
6 92.396.740,8 115.564.321,2 | -23.167.5804 84.726.952,8 | 108.870.236,6 | -24.140.283,8
7 ﬂ#109.755.280,3 131.334.313,6 | —21.579.033,3 | 99.569.898,55 | 127.026.633,9 | -27.456.735,35 !
8 127.193.902,1 146.226.555,5 | —19.032.653 .4 116.818.796,6 | 140.739.408,8 -23.920.612,2 W
9 144.609.675,8 160.290.532,8 ~15.680.857 128.603.166,7 | 153.520.272,6 -24.917.105,9
10 161.916.121,9 173.601.2946 | —11.685.172,7 | 142.666.710,1 | 165.459.806,4 -22.793.896,3 |
11 179.045.210,4 180.846.371,2 —1.801.160,8 156.379.994,4 | 171.259.683,1 -14.879.688,7
12 195.944.905 187.994.421.3 7.950.483,7 169.725.339,8 | 176.904.353,1 -7.179.013,3
13 212.575.221,6 195.028.532.8 17.546.688 182.693.693,3 182.389.567 304.126,3
14 228915.368,6 | 201.939911.5 26.975.457,1 195.290.709,6 | 187.717.716,8 7.572.992.8
.15 244.940.670,2 | 208.718.120,3 36.222.549,9 207.515.931,8 | 192.888.609,1 14.627.322,8
16 260.640.844,8 | 215.358.8104 45.282.0344 219.382.497,4 | 197.907.800,8 21.474.696.6.
17 276.010.2374 | 221.859.589.,9 54.150.647.5 230.911.255,7 | 202.784.110,2 28.127.145,5
L 18 291.051.089,1 228.222.633,3 62.828.455,8 242.109.808 | 207.521.789,5 34.588.018,5
.19 305.766.011,4 | 234.446.611,7 71.319.399,7 253.000.393,4 | 212.128.183,5 40.872.209,9 |
f—ZO 320.159.296,1 240.534.545,1 79.624.751 263.606.693,2 | 216.614.139.8 46.992.553 4




IRR dengan kenaikan rata—rata 10% /tahun tanpa depresiasi

Tingkat bunga 12 % Tingkat bunga 15 % |
Tahun by of PV of NPV PV of PV of NPV
Proceed Outlays Proceed Outlays ]

1 12.750.612 22.006.988.08 | —9.256.376,08 12.417.888 21.866.256,08 | -9.448.368,08
2 27.686.206 43.151.4544 | -154562484 | 26.616.063,6 | 42.699.4812 | -16.083.417.6
3 44.328.8328 | 63.437.883,52 | —19.109.050,72 | 39.082.303,2 |62.487.670,72 | -23.405.367,52
4 62.277.7932 87.866.867,52 | —25.589.074,32 58.406.628 86.229.483 92 | -27.822.855,92
5 81.202.077,6 101.415415,6 —20.213.338 75.263.882.4 98.903.742 -23.639.859,6
6 100.818.228 119.126.350,8 | —18.308.122,8 92.398.026 115.564.864,2 | -23.166.838,2
7 121.051.351.2 136.048.751 -14.997.399,8 109.577.712 | 131.273.2854 | -21.695.573,4
8 1412580456 | 152.1752549 | -10.917.209,3 | 126.756.562,8 | 146.041.574,5 | -19.285.011,7
9 161.742.420,8 167.536.510,1 ~5.793.889,3 143.719.346,4 | 159.913.950,9 | -16.194.604,5
10 182.223.938,4 | 182.190.875,2 33.063,2 160.417.521,6 | 172.967.452,8 | -12.549.931,2
11 202.608.924 190.813.096 11.795.828 176.790.684 179.892.776 -3.102.092
12 222.817.123 199.360.5416 | 234566814 | 192.805.132,8 | 186.666.394,4 | 6.138.738.4
13 242.787.132 207.807.240 34.979.892 204.435449,6 | 193.277.536,8 | 11.157.912,8
14 262.481.536,8 216.137.366 46.344.170,8 223.676.922 199.724.210 23.952.712
15 281.860.924 8 2243342504 | 57.526.674,4 238.519.696,5 | 206.002.246,4 | 32.517.450.1
16 300.903.876 232.388.832  46.344.170,8 252.971.628 | 212.114.968 40.856.660
17 319.595.824,8 | 2402949504 , 79.300.874,4 | 267.050.565,6 | 218.068.354 | 48902.211,6
18 337.936.057,2 | 248.052.303,6 | 89.883.753.6 280.763.364 | 223.870.016 56.893.348
19 355.915.291,2 255.656.965 | 100.258.326,2 294.126.016,8 | 229.522.006,4 | 64.604.010,4
20 375.537.096,8 263.110.445 4 307.165.227,6 | 255.037.190,8 | 52.128.036,8

112.426.650,4




Berdasarkan tabel diatas untuk kenaikan 5% /tahun tanpa nilai
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut:

Untuk i=12%
PV of Proceed =Rp 189.568.856,4

PV of Outlays  =Rp 185.566.361,2
NPV =Rp 4.002.495,2

Untuk i=15%
PV of Proceed = Rp 161.000.574

PV of Outlays = Rp 173.452.049,2
NPV =Rp -12.451.475,2

Dengan interpolasi sebagai berikut :
r=12.72%

Ber dasarkan tabel diatas untuk kenaikan 8 % /tahun tanpa mlal
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut:

Untuk i=12%

PV of Proceed = Rp 195.944.905
PV of Outlays =Rp 187.994.421,3
NPV =Rp 7.950.483,7

Untuk i=15%
PV of Proceed =Rp 169.725.339,8

PV ofOutlays  =Rp 176.904.353,1
NPV =Rp -7.179.0133

Dengan interpolasi di dapat,
r=13.57%




Ber dasarkan tabel diatas untuk kenaikan 10 % /tahun tanpa nilai
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut:

Untuk i=12%
PV of Proceed =Rp 182.223.938,4
PV of Outlays  =Rp 182.190.875,2
NPV =Rp 33.063,2
Untuk i=15%
PV of Proceed - = Rp 160.417.521,6
PV of Outlays  =Rp 172.967.452,8
NPV =Rp -12.549.931,2

Dengan interpolasi di dapat,

r= 12,007 %




LAMPIRAN V

LAPORAN INFLASI

Berdasarkan perhitungan inflasi tahunan

| January 2002 14.42 %
December 2001 12.55%
November 2001 12.91 %
Qctober 2001 i 12.47 %
; September 2001 13.01%
j August 2001 12.23%
f July 2001 13.04 %
June 2001 1211 %
May 2001 10.82 %
“April 2001 10.51 %
March 2001 10.62 %
: February 2001 9.14 %
! January 2001 8.28 %
‘ December 2000 9.35%
November 2000 9.12 %
October 2000 ’ 7.97 %
September 2000 6.79 %
August 2000 6.11 %
3 July 2000 4.56 %
! June 2000 215 %
i May 2000 1.28%
April 2000 0.15%
March 2000 -1.10%
February 2000 0.84 %
January 2000 0.35 %
December 1999 2.01%
November 1998 1.75%




LAMPIRAN VI

RENCANA PONDASI
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Jumlah Penduduk

LAMPIRAN VII

Tahun Laki-laki Perempuan Jumlah
1995 5. 837, (3. 723. 27. %60
1996 . 956 Y. 853. 29.789
1997 5. 174 5. ous 20.219
B 1998 15. 262. 5. 059. %0. 324
1999 5. 589. 5. 2¢Y. 30.872.
2000 15. Bay | 15. 299 30. 893 .
Jumlah Penduduk Berdasarkan Mobilitas/Mutasi
Datang Jumlah Pindah Jumlah
Tahun | Laki- | Perempuan | Laki- | Perempuan
laki laki
1995 509 3159 809. 33 00 631
1“996 $09 399 90 33 300 631
1997 38¢ 302 687 (%0 166 365
1998 Yy 324 665 265 3332 558
1999 | w2 362 fou 235 234 4e3
2000 Yy 362 eoy 225 230 463
Jumlah Mahasiswa/Murid berdasarkan tingkat pendidikan
Pendidikan 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Universitas 3y s214 £210 2002 2000 2500
Institut 316 Yoo oo 386 360 560
Aka_demi o3, 20y 2uy 2201 2400 2600
- SMU 660 776 718 602 600 600
SMP 163. 203 199 i uz 150
" Total 765 8710 ub'},___q‘\'5307 lg2. 6410
‘ A, L
_LURAH DEgA ; :;':?i;jé;;«.;r:ﬂuw
comaiediite E Yy
|




Pertumbuhan rumah /tempat tinggal

Jenis rumah T 1995 ( 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
| |
a. Perumahan
‘ |
Rumah permanen
5.629 6.971 6.971 7. 25 7.300 | 7.1
Rumah semi
7
permanen 728 928 5%y 60 t26
' Rumah non
223% 3
: oY ou
permanen Hé loo &4
b. Komplek
BTN T = ‘ 3unit = ‘ Jumtz | 3unit: (Bunk = | 3urits
_ 1% Ha L 15 Ha 5 He, ¥ Ha 15 Ha 15HA
Real estate Yum s |y unig = | Yuam = | Yuat = | Yund= | Qunib -
12 Ha 12 Ha 2 HA 12 Ha 12 Ha 12Ha s |
Per“mahan tung = tunie = 1Uunit = 1Tuntt = Tunmt= 1 Unit-=
2 Ha 21Ha LiHae | 2 Ha 21 Ha 2 Ha

Jarak desa atau kecamatan dengan pusat kota

‘Uraian Keterangan (Km)
Jarak dari pusat pemerintahan ke kecamatan 2
Jarak dari ibukota propinsi DATI I 6
Jarak dari ibukota Kodya/Kabupaten o

Gl 20~ 07 < 2557

Bk, Uy, 2y 77 O\

MERGETAKU
R5A CONDONGCATUR




Data geografis

Uraian Keterangan (Km)
Ketinggian tanah dari permukaan air laut e o
Curah hujan .
2500 - 3000 mm/4h
Suhu 320 ¢
Data Peruntukan
Uraian Keterangan (Ha)
Jalan
o, \qigg
Sawah dan ladang s, 95
Bangunan umum 51, 500
Pemukiman/perumahan 603
Pekuburan 21665
L
LLam-lam 80,1096
b Gilas ¢ 31; il &Z‘ @2
no. .2/, e, &, (x_, 67

MENGETAMHUI
CONTONGCATUR
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234 . Baglan4 Pengenaan Paiak Pertambahan Nilai Barang dzn Jasa dan Pa]ak Penjualan ataxr
Barang Mewah : }

7. Llst.lk kecuali listrik untuk perumahan dengan davadi atas 6.600 watt
. Saham, obligasi, dan surat-surat terharga sejenisrya. .
9. Air bersih yang disalurkan melalui pipa.

oo

JASA KENA PAJAK

Pengertian

Jasa Kena Pajak adalah setiap kegiatan pelayanan berdasarkar. suatu perikatan atay

perbuatan hukum yang menyebabkafisuatu barang atau “asilitas atau kemudahan atay—
hak tersedia untuk dipakai, termasuk jasa yang dilakukan unzuk menghasilkan b'trang

karena pesanan atau permintaan dengan bahan dan atas pzrunjuk dari pemesan, yang

dikenakan pajak berdasarkan undang-undang PPN & FEn BM

Batasan tersebut diatas mengandung makna bahwa serina jenis jasa dapat dikenakan
pajak, kecuali ditetapkan sebaliknya. Dengan memperhatikan ketentuan Pasal 44
Undang-undang PPN & PPn BM beserta penjeiasannya vang diikuti dengan Peraturan
Pemerintah ditetapkanlah bentuk Negative List yaitu cafias jenis jasa vang tdak
dikenakan PPN, -

Jasayang Tidak Dﬂ(enakan.i’aiéﬁ
Jenisjasa vang tidak dikenakan Pajak Pertambahan Nilai adalah

L Jasadibidang pelayanan keschatan medik, yang melipur :
a.  Jasadokter umum, dokter spcsmhs dan dokter gigi;
b. * Jasa dokter hewan;
¢ Jasaahli keschatan scperti akupunkeur, ahli gig, ahli giz
scjenisnya,

, fisioterapi, dan

d.  Jasakebidanan, dukun bayi, dan seienisnya;

. Jasaparamedis, perawat, dan scjznisnya;

f. Jasarumah sakit, rumah bersalin, kiinik kescharan, laboratorium r\(‘%h'lt"ln
sanatortum, dan sejenisnya.

2. ]q\q di bxdantr g pelayanan sosial, yang meliput :
Jasapelayanan Pand Asuhan, dan Parti Jompo;
» b. Jasa pemadam kebakaran kecuai vang bersifat komersial;
Jasapemadam kebakaran termasuk jasa pelavanan sosial, kecuali apzbila dalam
melakukan pemadaman kebakaran terschus penyvelangpara pemadam
kebakaran memperoleh penggantian ataa imbalan -crtenty sesug vang,
diperjanjikan, contoh jasa pemadam kebakaran ladang minyak vang diusshakan

oleh Pengusaha pemadam kebakaran,

o, Inga nemberian pertolonean pnaca kecelabana-

_---bersifatkomersial. . . __.__ . .
.8 Jasa_pelayanan soeml l’unnyq l\ecuﬂh vang bersnfﬂt l\omc_

-'Bab 17 Pengenaan Pajak Pertambahan Nilai Barang dan jasa dan rajak renjuaian e 93

Barang Mewah

d. Jasa Lembaga Rehabilitasi;

e. Jasa pemakaman termasuk krematorium;

f. Jasa di bidang olah raga kecuali yang bersifat komersial;
Jasa dibidang olah raga yang tidak bersifat komersial, misalnya jasa pelatihan

' olah raga yang dilaksanakan oleh organisasi-organisasi olah raga yang tergabung

dalam KONI kepada anggota-anggotanya. Dalam hal suatu organisasi olah
raga mengontrak pelatih atau pemain olah raga profesional, maka pelatih
atau pemain terscbut melakukan pcnvcmh'm di bidang jasa olah raga yang

Jasa di bidang pengiriman surat, yang meliputi :

Jasa pergiriman surat;
Jasa pengiriman uang, jasa penyimpanan dan pembayaran uane, dan jasa
pelayanan penjualan benda-benda pos dan meteras;

c. Jasalainnya yang dilakukan olch Perum Pos dan Giro.

Jasa di bidang perbankan, asuransi, dan scwa guna usaha dengan hak
opsx vang meliputi :
. Jasa perbankan scsuai dengan ketentuan sebagaimana dmun dalam U ndang-
- undang Nomor 7 Tahun 1992 tentang Perbankan, kecuali jasa penyediaan
..tempat u untuk menvimpan barang dan surat berharga, jasa penitipan antuk
kepentingan pihak lain berdasarkan suatu kontrak (perjunjian), serta anjak
piutang;
b. Jasa asuransi, ticdak termasuk broker asuransi;
¢ Jasa Scwa Guna Usaha dengan ak Opsi.

Jasa di bidang keagamaan, vang meliputi

a. Jasa pelayanan rumah-rumah ibadah;
b. Jasa pcmberian khotbah atau dakwah;
Jasa lainnya di bidang keagamaan.

Jasa di bidang pendidikan, vang melipuu :
Jasa_penyelenggaraan pendidikan sckolah, seperti jasa penvelenggivaan
pendidikan umum, pendidikan kejuruan, pendidikan luar biisa, pendidikan
kedinasan, pendidikan keagamaan, pendidikan akademik, dan pendidikan
profesional.
Yang termasuk jasa penyelenggaraan peadidikan sekolah adalah :
1) jasa penvelenggaraan pendidikan armum seperti T, SDLUSNMP, dan SMA
2} jasa penveles pavaan pendidikan kcjuruan sepert ST SMEA:
3) gasoownentsman pendidikan lear biaga seperti S1;

4y dasie e AVCRD @ ran ne ndidikan kedinasan seneru l)i' L Pewen:
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. Bararg Mewah - - ' :

5) jasa penyelcnggaraan pendidikan keagamaan seperti médmsahkpesanu\:[}
seminari; o - /

6) jasa penyelenggaraan pendidikan akademik seperti Univessitas, Akadem;}
Institug L . A

7) jasapenyelenggaraan pendidikan profesional seperti pendidikan Magister
Manajemen. -

b. Jasa penyelenggaraan pendidikan luar sckolah, seperti kursus-kursus.

7 v . . g co
: Yang termasuk jasa penyelenggaraan pendidikan luar sekolah adalah kursug
kursus misalnya kursus menjahit, kursus montir dan sebagainva.

7. Jasa di bidang kesenian, yaitu jasa di bidang kesenian yang tidak bersifat:
komersial seperti pementasan kesenian tradisional yang disclenggarakan
secara cuma-cuma. ’

8. Jasa di bidang penyiaran, yaitu jasa penyiaran radio dan televisi baik vang
dilakukan oleh instansi Pemerintah maupun swasta vang bukan bersifat iklan
dan tidak dibiayai oleh sponsor yang bertujuan komersial.

9. Jasa di bidang angkutan umum, yang mcliputi :
. Jasa angkutan umum di darat, di laut, di danau, maupun di sungai yang :
dilakukan olch Pemerintah maupun oleh swasta;
b. Jasa apgkutan udara luar negeri, termasuk di dalamnva jasa angkwan dalam’
negeri yang menjadi bagian yang tidak terpisahkan dari jaga angkutan udara
luar ncgeri tersebut.

10. Jasa di bidang tenaga kerja, yang meliputi:
- a. Jasatenaga kerja;
.b. Jasa penycdiaan tenaga kerja sepanjang Pengusaha peavedia ienaga kerja tidak
bertanggung jawab atas hasil kerja dari tenaga kerja tersebi t;
c. Jasapenyclenggaraan latihan bagi tenava kerja,
11.

Jasa di bidang perhotelan, yang melipus :
a.  Jasapersewaan kamar termasuk tambahannva di hotel, rumah penginapan,
. . N . o . . . l'.
motel, losmen, hostel, serta fasilitas yang terkait dengan keiaman perhotelan
untuk tamu yang menginap;
b. Jasa Pcrscwaan ruangan untuk kegiatan acara atau pertemurn di hotel, rumah
penginapan, motel, losmen, dan hostel.

12

Jasa di bidang telekomunikasi, vang melipua ¢
a. Jasa telepon umum coin-box;

b. Jasa tclegram.

g 17 : feng’énaan Pajak _Pertambahan"NiI_ai Ba'réng dan Jasa gjan Pajak Pe_njulalan s o3y
SHI Barang Mewah ’
OBJEK PAJAK
f:. Objek Pa] ak Pertambahan Nilai
 pajak Pertambahan Nilai dikenakan atas:

1, Penyerahan Barang Kena Pajak di dalam Dacrah Pabean yang dilakukan oleh
" Pengusaha.
Penverahan barang vang dikenakan pajak harus memenuhi syarat-syarat

sebagai berikut: o .
a. barang benwujud yang diserahkan merupakan Barang Kena Pajak,

b. barang tidak berwujud yang diserahkan merupakan Barang [Kena Pajak tidak

berwujud,
c. penyerahan dilakukan di dalam Dacrah Pabean,
5 N sty v, Mooy e %
d. penyeraban difakukan dalam lingkungan perusahaan atau pekerjaan Pengusaha

vang bersangkutan.

2. lmpor Barang Kena Pajak.
Pajak juga dipungut pada saat impor barang, Pemungutan dilakukan melalui
Dircktorat Jenderat Bea dan Cukat. Berbeda dengan penyerahan Barang Inena

Pajak tersebur pada butir 1 .diatas, maka siapa pun vang memasukkan Barang -

Kena Pajak ke dalam Dacrah Pabean tanpa memperhatikan apakah dilakukan
datam lingkungan perusaliaan atau pekerjaannya atau tidak, tetap dikenakan pajak.
Demikian pula atas impor Barang Kena Pajak vang berdasarkan ketentuan
perundang-undangan Pabean dibebaskan dari pungutan Bea Masuk, pajak vang,

terutang teap dipungut keeuali ditetapkan Tainn oleh Mentert Keuangan.

3. penverahan Jasa Kerz Pajak vang dilakukan di dalam Dacrah Pabean olch
Pengusaha, .
Penyerahan jasa vang terutang pajak harus memenuhi syarat-syarat sebaga berikut:
a. jasa vang discrabkan merupakan Jasa Kena Pajak,

an i dadam Daerah Pabean,

h. penverahan dilaku

¢ penverahan dilikukan dalam ingkungan perusahaan atau pekerjaan Pengusaha
vang bersangkutan.

4, Pemanfaatan Barang Kena Pajak tdak berwujud dari luar Dacrah Pabean di

datam Dacrah Pabean.
Untuk dapat memberikan perlakuan pengenaan pajak vang sama dengan impor

Barang Kena Pajak, sk ats Barang Kena Pajak tidak berwujud vang berasal

dari fuar Dacrah Pabean vang dimanfaatkan di dalam Dacrah I"abean juga
dikenakan pajak.

Contoli:

™o L o i
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¢. dalam hal Lessee menggunakan hak opsi lebih cepat dari waktu yang tcrcanturn_-

dalam perjanjian sewa guna usaha atau apabila Lessec ingkar janji schingga "3

Lessor mengalihkan hak atas tanah dan atau bangunan kepada piirak lain,
maka Lessor harus membayar Pajak Penghasilan sebesar 5% (lima persen)
dari jutnlah yang harus dipenuhi oleh Lessee sehubungan dengan dipercepatnya

penggunaan hak opsi terscbut atau dari jumlah yang harus dibayar: pihak lain,

3. Penggabungan, peleburan, dan pemekaran usaha.
Penghasilan dari pengalihan hak atas tanah dan atau bangunan dalam rangka
penggabungan, peleburan, atau pcmekaran usaha tidak terutang Pajak Senghasilan,

sepanjang memenuhiketéntuan Keputusan Menteri Keuangan Nomor 637/

KMK.04/1994 sebagaimana telah diubah terakhir dengan Keputusan Menteri
Keuangan Nomor 474/KMK.04/1995.

4. Bangun Guna Serah.
Penghasilan dari pengalihan hak atas tanah dan atau bangunan schubugan dengn
transaksi- bangun guna serab (BOT) bedaku ketenwuan Keputus:n Meneri
Keuangan Nomor 248/ KN IK.04/1995 dan S1:-38/12).4/7 1993,

5. Tanah dan atau bangunan milik Pemerintah. .
Penghasilan dari pengalihan hak atas tanah dan atau bangunan milik Pemerioth
Pusat/Dacrah dengan caralelang tidak dikenakan Pajak Penghasilan.

Surat Kct-c.rangan Bebas (SKB) ~

Yang dimaksud dengan Surat Kcterangan Bebas (SKB) disini adalah Surat Keterangan

Bebas Pajak Penghasilan atas Penghasilan dari Pengalihan Hak atas Tanzh dan atau

Bangunan, yang dapatdiuraikan schagai bevikus : '

L. Surat Keterangan Bebas (SKB) Pajak Penglasilan diterbitkan oleh Nepals Kasitor
Pelayanan Pajak di tempat penjual atau pihak vang mengalihkan hax as anah
dan atau bangunan bertesapat tinggal atan berkedudukan.

IS

YR I N Rl L PN T : e : i : 1 1
Penerbitan SKB schagaimana dimaksud pada butir 1 dapavdibevikan daians hal:
a.  Warsan;

b. Harta hibahan scbagaimana dimaksud dalam Pasal Favat (33 huraf 2 anvia 2

o

Undang-undang Nomor 10 Tshun 1994;

¢. Wajib Pajak melakukan pengalihan hak atas tanah dan atau bangunun dalam
rangka pchggnhungnn, pelehuran, atau pemckaran usaha sehagainuing
dimaksud dalam Keputusan Menieri Keuangan Nomor 637 /KN K.04 7
1994 sehagaimanz eiah diubah terakhir deenan Keputesan Menter Kevanoan
Nomor 474/ KMK.04 /1995, ‘

d. Wajib Pajak melakuian pengaliban hak atas tana’- dan aiau bangunas vang
wrjadi sebelum tanggal 1 luni 1994 weapi beium difwatkan ;il(l:m“':'., sy

~ban dalam S b

1

penghasilan dari pengalihan hak wrsehutichil:

Pajak Penghasilan vang beisangk

e.  Wajib Pajak melakukan pengalihan hak atas tanah dan atau bangunar: yang
terjadi mulai tanggal 1 Juni 1994 sampai dengan tanggal 31 Desember 1994
tetapi belum dibuatkan aktanya sedangkan Pajak Penghasilan telah dibayar
sesuai dengan Peraturan Pemerintah Nomor 3 Tahun 1994 dan telah dilaporkan
dalam SPT Tahunan Pajak Penghasilan. '

3. Pembebasan pembavaran Pajak Penghasilan berlaku dengan sendirinya tanpa
memerlukan SIKB Pajak Penghasilan dalam hal :

a.  Orang pribadi yang menerimaatau memperoleh penghasilan dari pengalihan

hak atas tanah dan atau bangunan yang jumlah brutonya kurang dari

S Rp60.000.000,00 (enam puluh juta rupiah) dag bukan jumlah yang dipecah-

pecah;

b. Orang pribadi yang menerima atau memperoleh penghasilan dari pengalihan
hak aras tanah dan atau bangunan karena pengalihan hak kepada Pemerintah
guna pelaksanaan pembangunan untuk kepentingan umum yang, memeriukan
persvaratan khusus,

c.  Untuk pelaksanaan iclang atas wnah dan atau bangunan milik Pemerintah
baik pusat maupun dacrah.

d. Lelang atas wnal danataw bangunan yang divanipa s untuk Negara herdasarkan

Keputusan Pengadifan Negert, |

PERSEWAAN TANAH DAN ATAU BANGUNAN

Dasar Hukum :
Peraturan Pemicrintah No.29 Tahun 1996 tanggal 18 April 1996 dan KAK
No 394 /RN 1996 tingaal 3 Juni 1990 vang mengatar musalah pengenaan

i atas penghasilan vang diterima ata diperolely dart Persewaan

Pagak Penghasils
Tanah dan atau Bangunan,

Atas penghasiian vang diievimaaiu diperoleh erang pribadsatas badas dar persewaan

tanah dasatau bangunas berupa tansh, ramah, ramah susui, apariemen, kondonuinium,
sedung perkantorn, pertokoni, atan pertemuan termasuk bagiannva, rumah kantor,
ko, rumih toko, gudang din bangunan indusu, wrutang Pajek Penghasiian vang

bersitat final.

Tarif Pajak

Besarnva et Paik Penohasilan ats nenehasian dat nersewaa tanab din at:

Besarnva arif Pajak Penghasilan aws penghasiian dan persewaan tinab din atau

bangunan, ditctapkan sehiweai berikut:

a. Schesar 6% (enam perseny dart jumlah bruto nilai persewaan tinah dan atau
bangunan danbersitag tina dafanthal kepemilikan anah dan aow bangunan yang
disewakan maapun veg menvewakannya adalah Wagih Pajak budan datany neg
atau bentuk usaha teay: .
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Tarif Pajak

Atas penghasilan berupa hadiah undian yang diterima atau diperoleh or:mg pribadj -
dar badan bzik dalam negeri maupun luar negeri, dengan nama dan dalam bentuj " :
apapun dipotong atau dipungut Pajak Penghasilan yang bersifat final sebesar 20 % -

dari jumlah bruto nilai hadiah undian. Nilai hadiah undian tersebut adalal: nilai uang
atau.nilai pasar apabila hadiah tersebut diserahkan dalam bentuk natura misalnya mobil
atau dalam bentuk kenikmatan, misal tiket.

Pajak Penghasilan atas hadiah undian terutang pada akhir bulan dibayarkan atau

diserahkannya hadiah undian. R

T : .
Penyelenggara Undian

Penvelenggara undian, adalah

1. orang pribadi;

2. badan;

3 kcp:mitinzm;

4. organisasi; )

5. penyelenggara lainnya baik vang telah aaupun v ng belum memperoleh yjin dari
Departemen Sosial, termasuk pengusaha yang menjual barzng atau josa vang
memberikan hadiah dengan cara diundi, misalnya bank, supernuriet, toko,
perusatian, panitia penarikan undian dan sebagainya,

Kewajiban Penyelenggara Undian :

1. Penvelenggara undinn wajib memotong Pajak Penghasilan dalam hal hacliah undian
dibavarkan berupa uang dan memungut Pajak Penghasilan dadans hal hadish ansdian
discrahxan dalam benwk natura atau kenilaaan, sebcium hadizh undian
dibavarkan atau discrahkan kepada vang berhak;

2. Penvelenggara undian selaku pemetong atau pemungut Pajax Fenghasilan atas
hadial undian wajib membuar dan memberikan bukt Pemotongan atay
pemungutan Pajak Peaghasilan zuas hadiah undiar untuk sctiap panbayararn atau
penyerahan hadiah undian vang bernilai Rp3.000.000,00 dima juta rusialy) aau
lebih. Dengan demikian, penvelengeara undian tdak wajib niembuas dan
memberikan buka pemotongan/nertingutan Pajax Penchasilu sus hadinh undian
vang berilai kurang dari Rp 5.000.000,00 (lima juta rupiahy, kectaliapabiia diminra

olch pemenang vang bersangkutan.

|93}

Pada akhir bulan dibavarkan atu diserabkaneva hadizh undiag, wrhadap
pumotongan atu pemuanguian PRPY atas hadiah undin vange dileeikan buka

pcnmmJngnn,/pcmungumn, pemotong it oungut sorus emhua datiar

Sedangkan atas hadiah undian yang bernilai kurang dari KP2.UVUIU iy e
dibuatkan bukti pemotongan/pemungutan PPh atas hadiah undian harus d]buntl\ian.
daftar nominatif tersendiri yang berisikan nama pemenang dan besarnya nilai
hadiah undian yang dimenangkannya. .

Pajak Penghasilan yang telah dipdtong atau dipungut tersebut hfxrus disetorkan -
secara kolektf dengan menggunakan Surat Setoran Pajak (SSP) Final dﬂn.d_engan
Nomor Pokok Wajib Pajak penyelenggara undian ke bank persepsi atau Kantor
Pos dan Giro selambat-lambatnya tanggal 10 bulan berikutnya.

4. Pemotongatau pemungut wajib melaporkan Pajak Penghasilan yang telah dipoto.ng,y

atau dipungut dan disetorkan tersebut kepada Kepala Kantor Pc]n_\'nr?nn Pajak

setempat selambat-lambatnya tanggal 20 bulan b(_:rikutnya setelah bulan dlbﬂ}'x:u’kﬂﬂ
atau diserahkannya hadiah undian dengan menggunakan formulir Surat

Pemberitahuzn Masa Pajak Penghasilan atas hadiah undian.

5. Pemotong atau Pemungut Pajak vang tidak arau tidak scpenuhnya melikukan
kewajiban pemotongan atiu pemungutan, penyetoran, dan ]k‘[‘.lp()l".l.n Pajak
Penghasilan atas hadiah undian sebagaimana tersebut pada buur 1 sampai dengan
butir 4 di s dikenakan sanksi sesw denganketentuan dalan Undang-undang
Nomor 6 tahun 1983 schagainana telab diubah dengan Undang-undang SNomor

9 tahun 199

PENGALIHAN HAK ATAS TANAH DAN ATAU BANGUNAN

Dasar Hukum

‘ ' Y 1 .y ! 1. . N e
Pengenaan Pajak Penghasifan aus Pengaliban 1Halk atas Tansh danawe Bangunan
§ i . N IS R P g T ve een
didasarkan pada Peraturan Pemerinah RT Noo A8 Tabun T99E Poraimn
X H o Taltd N ¢ - . . AN R Cid o WON TN
Pemerintah RI NG 27 Tahun 19920 MK No 033 NN 7 i A o

392/ KNI, 1996; KNK No, 393 /KA /1996,

Pengertian

Azas penghasilan vang diterima atau diperoleh orang pribadiatau badan dai pengaithan

hak aras tanah dan atau bancunan, baik datam keeiaan usabanva maupun d l:u;n'
chusthin,

usahanya, waii avar ataudipuneut Pajak Pen

Termasuk daiam ponpertian pennaliban hak ams ana?

adalal semua pengalihan bal acs ansh dunatae banounan vaon dapan dikak

dengan car s

: ; X eyt ey ey ene DT Dol TRTENI
1. penjuaban, tibor-menckar, pevinniiun pomnindaliny hai paepasas
i ; - 1

SRTERRIE: G dengan pibado o schun pomner

_I\)
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PAJAK DIUSULKAN 1 - 2 PERSEN

‘Perda Pondokan Dihidupkan Kembals

- SLEMAN (KR) - Perda Pon-
dokan atau Kos-kosan yang du-
lu sudah ada namun pelaksa-
naannya kurang efektif, akan
coba dihidupkan kembali. Ren-
cana ini sudah mendapat res-
pons positif dari masyarakat.
Bahkan mereka sudzh meng-
usulkan pajak pondokan yang
berkisar. 1 - 2 persen. - |

Kasubag Publikasi Humas

"Pemkab Sleman Dra Endah

. SW meéngungkapkan hal itu ke-

. pada wartawan, Jumat (11/10),

‘usai mengikuti Penjaringan

. Aspirasi Masyarakat di Keca-

- matan Ngaglik. Acara yang di-

_buka Wabup Zaelani Spd terse-
but dihadiri 100 peserta terdiri
lurgh, BPD, dukuh, RT/RW, to-
koh masyarakat/agama, pemi-

-lik pondokan serta perwakilan
mahasiswa pemakai pondokan.

Ménurut Endah, dalam pen-

jaringan aspirasi tersebut ma-
syarakat setuju apabila Perda
Pondokan aken diefektifkan la-

gi. Namun perda tersebut ha-

- rus secara jelas mengatur tata-
tertib yang berlaku di pondok-
an. Termasuk pula kalau ada
aturan soal - pelanggaran-pe-
langgaran yang mungkin terja-
di di pondokan.
‘ “Yang menaiik, dalam pen-
jaringan aspirasi tersebut ma-
syarakat juga menyetujui pe-
ngenaan pajak untuk pondok-
an asalkan tidak terlalu besar,
. yakni sekitar 1 - 2 persen saja.
Namun demikian, mereka min-
ta agar ada klasifikasi untuk
pondokan yang benar-benar
murni untuk bisnis atau hanya
sampingan. Saking semangat-
nya terhadap Perda Pondokan
ini, masyarakat juga minta
agar pemkab segera melaku-
inventarisasi baik terha-
dap jumlah pondokan imaupun
penghuninya,” kata Endah,
Sedang menurut Wabup Zae-
lani, pengefektifan kembali
Perda Pondokan ini jangan ha-
nya dilihat dari sisi materiil se-

mata, namun juga pada sisi so-
sial budaya dan kemasya-
rakaten. Dengan diatur dalam
perda, para pemilik rumah
pondokan serta para penghuni-
nya diharapkan memiliki tang-
gungjawab sosial, di samping
terhadap diri sendiri juga ter-
hadap masyarakat.

“Dalam era otonomi ini, uru-
san Pemkab Sleman menjadi
semakin banyak dan beban
anggaran yang harus dipikul
juga makin berat. Oleh karena
itu sudah saatnya Perda Pon-
dokan yang dulu berlaku na-
mun kurang efektlf diterapkan
kembali.

Namun perlu dipahami bah-
wa pemkab tidak bermaksud
membebani masyarakat dan
mahasiswa. Justru dengan
adanya kontribusi dari sektor

pondokan ini, pemkab dapat -

meningkatkan ‘pelayanannya
dalam membangun sarana dan
prasarana jalan yang diguna-
kan mahasiswa. Begitu pula
masalah izin usaha bagi pemi-
lik pondokan, tidak lain ditu-
jukan untuk peningkatan pe-
layanan pada masyarakat,” je-
las Zaelani.

.1 Ditambahkan, sebagai kabu-
paten yang memiliki 29 PT
baik negeri maupun swasta,
Sleman pantas mensyukurti-
nya. Sebab , keberadaan kam-
pus tersebut membawa berkah
bagi masyarakat diantaranya
melalui usaha pondokan atau
kos-kosan. Karena itu Pemkab
mesti memberikan kenyaman-
an, baik pada mahasiswa atau
pemllxk pondokan melalui Per-
da'Pondokan ini. (Has)-f




