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5tlotto
 

". ... .Sesunggufinya .Jl{fafi tidaltakgn mengu6afi k,gadaan
 
suatu kg,um se6e{um merekg mengu6afi k,gadaan yang
 

ada pada din merelta sendin... "
 
(Q S. .Jlrra'd: 11)
 

:M.encan k,gmenangan 6ukgnfafi perkg,ra mUdafi, k,gjayaan 6ultanfafi
 

perk,gra k,gci( se6a6 itu 6efajarfafi dan 6eranikg,nfafi din tertawa pada
 

wa/tlu difiem6us angin. CBeranifafi dan Itumpu{k,gnfafi k,gltuatan pada
 

wa/tlu gaga{untulttega/tdan me{ompat sek,gfi fagi, cfengan fompat
 

yang fe6ifi k,gras, sefiingga orang yang tacfinya tertawa mefifiat kjta
 

. jatufi, 6ertuRgr tempat menjacfi takju6.
 

(1famkg)
 

CBarangsiapa 6etpindafi tempat k,g tempat fain kg,rena menuntut i{mu,
 

ma/&, aia1Ilpu'Ili dosallya se6e{um mefangk,gfiRgn Rg.kjnya.
 

(1f. ~ Syairozi)
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Jfa(aman }Jersem6a1ian 

jlfliamd"ufiffaJii ~66i[ afamin
 

P'!Ji ~an syukur kamipa,yatRan Reliaairat A;ffali S-wg-yang tefali mem6eriRan
 

BerRali, liiaayali, serta se{uruli niRmat-Xya, acmJuga mem6eriRan Remuaalian
 

Clan Refancaran k~aaa Rami, seliingga aenganpeTjuangan Rami aapat
 

menyefesaiRan tUflas aRliir ini
 

Kupersemb4hkan kary4ku ini untuk : 

Papa dan Mama terdnta yang dengan sabar telah banyak 

memberikan do'a, dorongan, motivasi yang tak henti-hentinya untuk 
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Terima kosih untuk kasih sayang yang telah diberikan hingga ananda 

dapot menyelesaikan kuliah ananda, 

Mudah-mudahan ini merupakan.suatu bentuk dari sebagian kedI 

bakti ananda kepada Papa serta Mama 

Kedua adik-6dikku, yang telah mendo'akan serta memberi spirit, 

hingga kuliah Abang selesai 

tv·,aya, 90119 dengan sabef-selel\f-fA8ndoroAgku, m@rnotivasik", don ~ 

merupakan sumber inspirasi dan penambah semangat bagiku hingga 

selesai kuliahku, 

, 
I 
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Ter{,.wu;tt ~~et1vU+1:tulv : 

jIae teman Cfugas jllijiir/(u atas li.!rja samar.ya aan pengertiannya aafam 

mengerjali.sm Tugas jl/(liir ini (1\jta Team santai tapi serious) a/(liimya seCesai 

juga Cfjl ~jta ! 

jIlla~ana/(Sipi[95 (sisa-sisa) ayo Ii.![arin /(u(iali !i.g[ian, /(amu pasti 5isa f 

Pa/(CBasufj aan Pa/(Susantoro terima /(asili atas 5antuannya aafam urusan 

CfjI, SUfang aan Penaaaaran 

Semua pilial(yang tUfa/taapat !i.gmi se5ut satu-per satu atas 5antuan aan 

partisipasinya. 

Pani Pe6riano 

v 
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jIffzamdufiffalii 'lW-66ifafamin
 

(fuji aan syu/tur f<g.mi panJatf<g.n ~Iiadlrat jI[fali SWTyang tefali mem6eri/tan
 

cBerf<g.fi, liitfayali, serta sefuruli ni/tmat-2Nya, aanfuga mem6erif<g.n ~muaalian
 

aan ~fancaran ~paaa /tam~ selii11f!ga aengan pe1juangan f<g.mi aapat
 

menyefesai/tan tU{jas a/tliir ini
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jI{m. jIpa aan 9Ilama tercinta yang aengan sa6ar tefali 6anya/tmem6eri/tan ao 'a, 
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rrerima /tasili untu/t/tasili sayang yang tefali cfi6erif<g.n fiingga ananaa aapat 

, menyefesaif<g.n /tu[iali anarufa, 

jInarufa ao'a/tim semogajI[m. jIpa cfiterima aisisijI[fali svtJr 

:Mutfali-muaalian ini merupa/tan suatu 6entu/taari se6agian kgci[ 6akJ.i ananaa 
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lstri/tu tercinta (])ian, yang aengan sa6ar sefa[u meruforong'Ul, memoti1)~i/tu, 

aan merupaf<g.n sum6er inspirasi aan penam6ali semangat 6agi/tu liingga sefesai 

/tu[ialilCu, si ~ci[ 6uafi liati/tu yang sangat /tusayangi 'v Jasmine, f<g.mu 

----~ . . (ji)apa (fi~ suntu(menlJeg'atan tugas akfiir 
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Teli 2Neneng, jI' Vman serta acfi/t/tu Vewi yang sefa[u mem6erif<g.n semangat 

aorongan, /tritif<g.n aan sind"iran liingga a/tu aapat menyefesaif<g.n tugas a/tliir 

aan /tu[iali/tu 

fld"ik.;acfi/tu Veni rtl rrud"i (9IlafanaJ, rruni rtl rrusi (Sum6awa) terima f<g.sili atas 

ao'anya 
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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, 
tetap; mengalami penambahan ruangan atau kamar pada samping dan belakang 
rumah, dengan memanfaatkan sisa lahan yang ada, Untuk menilai sebuah proyek 
Uu layak atau tidak, kami menggunakan beberapa analisisyaitu analisis pasar, 
analisis teknik, dan analisis keuangan (finansial). Untuk analisis /inansial kami 
menggunakan tiga macam metode yaitu tingkat pengembalian investasi (FPI), 
tingkat pengembalian modal sendiri (FPMS), 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 
din;la; 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 d;nilai layak untuk dilaksanakan .Untuk analisis /inansial dengan 
menghitung beban depresiasi· dengan harga sewa awal sebesur Rp 
200.000/bulan1kamar(/2grdasarkan has;l survey) untuk kenaikan harga sewa serta 
biaya 0 & P 8%, 10% per tuhun ditinjau dari tingkut pengembalian investasi 
(FPI) Tabel 5.18, tingkat pengembalian modal sendiri (FPMS) Tabe! 5.19,' dan 
analisis RF:P dinilai layak atau menguntungkan dari segi jinansial. Sedangkan 
untuk analisis jinansial tanpa menghitung bebun depresiasi dengan Izal'ga ;ewa 
awal sebesar Rp 200.000/bulanlkamar(berdasarkan hasil survey) untuk kenaikan 
harga sewa serta biaya 0 & P 5%, 8%, 10% per tahun ditinjau dari tingkat 
pengembalian investasi (FPI) Lampiran IV, tingkat pengembalian modal sendiri 
(TPMS) Lampiran IV, dan analisis BEP (Lampiran) dinilai layak atau 
menguntungkan dari segi jinansial. Jadi secara keseluruhan investasi 
pengembangan rumah tipe 70 untuk menjadi pondokan mahasiswa ini layak untuk 
dilaksanakan. 
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BAB I
 

PENDAHULUAN
 

1.1 Latar Belakang 

Sebagaimana telah diketahui bersama bahwa rumah selain merupakan 

kebutuhan pokok rnanusia 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, rumah telah diakui rnemiliki dimensi 

ekonorni. Rurnah dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, .ekonorni, dan 

geografi. Karena itu untuk memenuhi fungsi-fungsi di atas, maka 

pembangunannya harus dikembangkan lebih terarah dan terpadu dengan 

memperhatikan jumlah pcudud~ lingkungan serta pcmbiayaannya. Persoalan 

utaIna dari permasalahan di atas adalah masalah biaya. Dalam tingkat daya beli 

masyarakat yang rendah faktor biaya menjadi kendala utama . Di samping itu juga 

keadaan perekonomian negara yang sedang kacau mengakibatkan harga-harga 

kehutuhan hidup meningkat cukup tinggi, sementara itu gaji yang diterima tidak 

mengalami penambahan. Untuk menyiasati seroua itu kita hams berpikir untuk 

mendapatkan berbagai macam tambahan. Salah satunya adalah dengan melakukan 

investasi di bidang pondokan. 

1 
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Tujuan investasi ini adalah untuk memperoleh berbagai macam manfaat 

yang cukup layak di kemudian hari. Manfaat tadi dapat berupa imbalan finansial 

maupun non finansial, ataupun keduanya. Di samping itu risiko 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 rnemperhitungkan 
\ 

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.pengernbalian investasi, 

tingkat pengembalian modal sendiri, tingkat pengembalian mudal bank., dan uilai 

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. 

. 
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1.2 Pokok Masalah 

Apakah pengembangan rnmah 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
 

tm:ngalami k.erugian,
 

3.	 Dapat memberikan gambaran besarnya dana yang harns diinvestasikan . 

1.5 Batasan Penelitian 

Dalam penulisan ini dibatasi oleh ketentuan-ketentuan sebagai berikut : 

1.	 Studi ini dilakukan pada rumah tipe 70 yang luas tanah terbatas ± 156 m2
, 

2.	 Lokasi yang ditetapkan adalah di daerah Condong Catur di mana terletak 

universitas-universitas besar seperti UPN, UII ekonomi, STIE YKPN 

danAMIKOM, 

3.	 Data yang dipergunakan setelah krisis moneter, 

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

tetapi mengalami penambahan pada samping dan belakang, tergantung 

lahan yang ada, 

5.	 Analisis meliputi analisis pasar, analisis teknik dan analisis finansial (TP1, 

TPMS, BEP), 

6.	 Analisis NPV dan 1RR hanya sebagai pembanding, 

7.	 Pajak tidak diperhitungkan. 

: 
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HAHII 

METODE PENELITIAN 

2.1 Metode 

Metode penelitian dilakukan dengan cara penelitian pada pemmahan-

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) RAE bangunan, gambar bangunan dilakukan dengan menghitung. 

2.	 Metode pengumpulan data 

Usaha yang dilakukan dalam pengurnpulan 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 bersIDIgkutIDI, yaitu para-pemihk 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. 

5 
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dan sebagainya. 

4.	 Analisis yang dilakukan 

a) Analisis pasar 
r 

•	 Pangsa pasar (Market Share), 

•	 Faktor-faktor persaingan, 

• Strategi pemasaran.
 

b) Analisis teknik
 

•	 Menentukan lokasi proyek, 

•	 Penentuan model bangunan, 

• Pembuatan gambar bangunan.
 

c) Analisis keuangan
 

•	 Pengeluaran, 

•	 Pendapatan, 

•	 Penilaian investasi (TPI, TPMS, BEP) dan NPV, IRR hanya sebagai 

pemhanding. 



.---, 

BABIII 

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 ill 

dalamnya mencakup analisis pasar, teknik, ekonomi dan keuangan. Kerangka 

acuan yang dipergunakan adalah hasil dad 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 

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

-;--------4b~erat keberhasilan diletakkan pada aspek finansial (Sutojo, 1993). Keputusan 

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. 

7
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Beberapa studi kasus yang dapat dijadikan sebagai acuan dalam 

menganalisis investasi ini adalah: 

1. Penelitian Hex Abdullah dan Sri Wihartini (1998) 

,	 Kedua peneliti tersebut mengambil topik tentang analisis investasi yang 

diterapkan pada proyek perumahan dengan judul Studi Analisis Investasi 

Pembangunan Perumahan (Studi Kasus Pada Pembangunan RS dan RSS di 

Kabupaten Pekalongan) Kesimpulan yang dapat diambil dan Tugas Akhir 

tersebut adalah: 

a) Kebutuhan perumahan di kabupaten Pekalongan tahun 1996 adalah 16.044 
I

buah rumah dan kebutuhan rata-rata dari tahun 1993-1996 adalah 8,99%	 I, 
i 

pertahun atau 13.097 buah rumah, 

b) Tingkat Pengembalian Modal Sendiri apabila penerimaan uang muka dan 

biaya proses padabulan ke-l dan ke-4 nilainya lebih besar dibandingkan 

dengan deposito. Untuk tingkat penghasllan pada penerimaan dan biaya 

proses pada bulan ke 7 masih memberikan keuntungan tetapi nilainya lebih 

keeil apabila dibandingkan dengan mOdal yang dldeposltokan dan proyekaK"an 

rugi apabila penerimaan uang muka dan proses bi~ya pada bulan ke-12, 

c) BEP tercapai pada kondisi:
 

I) Jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-l
 

terjual sebanyak 98 unit, 

2)	 Jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-4 

terjual sebanyak 113 unit, 
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3) Jika penerimaan uang muka dan biaya 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-l, 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-l, ke-4 proyek masih layak, tapi apabila 

penerimaan pada bulan ke-7 dan ke-12 proyek rugi. 

2) Penelitian Sigit RahaIjo 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 adalab: 

a)	 Dari analisis dan perhitungan dalam kondisi Indonesia yang sedang dalarn 

krisis moneter yang parah, perhitungan memberikan basil yang 

memungkinkan proyek tersebut direalisasikan, hal ini ditunjuk oleh basil 

perhitungan "Tingkat Pengembalian Investasi" sebesar 1,1307, "TPMS" 

2,1552 dan Perbandingan Pendapatan terhadap Pengeluaran sebesar 1,2719 . 

dan semuanya lebib dari satu, 
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b) 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. Begitujuga Perbandingan Pendapatan Terhadap Pengeluaran sebesar 

1,4775. sedangkan dikatakan layak apabila scmuanya lebih dari satu, 

c) 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 TPI menjadi yang paling menentukan 

apakah proyek tersebut layak: atau tidak layak bila ditinjau dan aspek 

finansial. 

,1 
,

,'I , 
I 
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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 akandatang 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 

eenelitian dalam rangka untuk menilai-la¥a~prD¥ek investasi yang 

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 (finansiaJ), 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 (jinansial) berkaitan dengan 

sumber dana yang akan diperoleh dan proyeksi pengembalian dengan tingkat 

biaya modal dan 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 mencakup pengaruh proyek terhadap pendapatan nasional, 

penambahan dan pemerataan keIja 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: 

" ... lnvesment can refer to financial invesment ( where aninvestor puts money in 

to vehcile) or to an invesment ofefjort and time the part individual who wants to 

reap profitfrom the success ofhis labor .... " 

Dari pengertian di atas menunjukan bahwa investasi pada pnnslpnya 

adalah penggunaan sumber keuangan atau usaha dalam waktu tertentu dari 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 tahoo). Investasi semacam ini biasanya 

bersifat sementara yang bertujuan untuk mendayagunakan atau memanfaatkan 

dana yang sementara menganggur. Investasi jangka panjang adalah investasi yang 

ukuranjangka waktullya lebih dari satu periode (satu tahun). 

Dengan demikian harapan (expected) keootungan di masa mendatang lebih 

dan satu periode. Investasi semacam ini biasanya sulit untuk dipeIjualbelikan, 

karena investasi ini menyangkut kehidupan perusahaan di masa yang 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-teknik 

penilaian investasi yang mengakui nilai waktu uang. 

Konsep nilai waktu uang, berlaku semacam ketentuan bahwa akan lebih 

baik menerima uang awal ketimbang menerima uang tunai kemudian. Hal ini juga 

berlaku dalam investasi. lnvestasi 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 tabun 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, 

c) illveslasi yang dapat diukur labanya. 

-----------\U-lII~llwu}(l\._. ----iu¥estasi yang dapat diukur labanya perin dilaknkan studi 

kelayakan yang melihat dari berbagai aspek. lni tidak berarti bahwa investasi yang 

lain tidak perlu studi kelayakan. Sludi kelayakan tetap diperlukan namUll 

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. lntensitas 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) jwnlah dana,
 

b) ketidakpastian estimasi,
 

c) 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 

lnvestasi proyek dapat dilakukan oleh investor swasta, baik perorangan 

maupun perusaIiaan. Adapun manfaat yang mgm dlcapal oIeh para mvestor dl 

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 barn, 

c) 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 

pembelanjaan untuk hal-hal sebagai berikut : 

a) melunasi pinjaman yang dipergunakan untuk membiayai pembangunan 

dan pengoperasian proyek, 

b) perluasan proyek dikelak kemudian hari, 

c) 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 Terbadap Keberbasilan Proyek 

Karena dilanda berbagai macam hambatan, tidak semua proyek yang 

dibangun atau diperluas dapat beIjalan dengan lancar dan menghasilkan manfaat 

yang diharapkan investor. Padahal proyek yang tidak dapat 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 fmansial 

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 hams menanggung 

berbagai maeam masalah yang diwariskan oleh proyek yang akan diambil alih. 

Ada kemungkinan proyek tersebut dapat dikonversika..'l menjadi proyek ya..'lg 

dapat dipergunakan untuk tujuan lain, namun untuk mengkonversikan proyek 

untuk tujuan lain biasanya membutuhkan dana yang tidak sed.ikit. Bagi para 

penyandang dana, kerugian tersebut dapat berbentuk ketidakmampuan investor 

debitur membayar kembali kred.it yang telah diberikan. 

Proyek dapat tidak berhasil selama masa pembangunannya, dapat pula 

setelah proyek beroperasi. Adapun faktor yang dapat menghambat keberhasila.fl 

proyek selama tahap pembangunannya antara lain : 

a) reneana pembanguan proyek kurang; antara lain. ditandai dengan 

pelaksanaannya kurang menguasai aspek teknis pembangtman, salah 

memilih peralatan dan bahan yang dipergunakan untuk pembangunan 

proyek, 

b) timbulnya peristiwa ekonomi/moneter nasional, regional ataupun 

internasional yang berdampak kurang menguntungkan, 

e) timbulnya bencana alam di lokasi proyek atau daerah sekitarnya, 

d) jumlah dana yang disediakan untuk membangun proyek tidak eukup 
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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 

jumlah, mutu, harga, danjadwal pengadaan yang diperlukan, 

c) kesulitan dalam mencari tenaga kerja, 

d) kapasitas produksi yang dipergunakan lebih besar dari semestinya, 

sehingga terjadi pemborosan biaya produksi dan pengeluaran operasional, 

e) 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 rnenyatakan bahwa aspek pasar dan pemasaran mcmpakan 

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 sebabnyajika dalam kajian ini aspek pasar ini suatu usula.'1 proyek 

investasi ini tidak layak maka proyek tidak usah dilanjutkan. 



19 

Kajian yang dilak.'Ukan 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 yang akan datang. Dengan kata lain 

potensi pasar adalah seluruh permintaan atau kebutuhan konsumen yang 

didasarkan atas dua fah.1:or 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 pcltul11buhan laju 

penduduk, pendapatan perkapita penduduk. UIltuk--me~ebu.t<Ii 

atas dapat dilakukan dengan teknik wawancara dan survey_ 

Untuk mengetahui besarnya permintaan akan suatu produk sebenamya ada 

beberapa teori yang intinya merupakan teori perkiraan. Pengukuran kebutuhan 

perumahan melalui pendekatan aritmatik yaitu bertitik tolak pada perhitungan 

j umlah penduduk dari proyeksi pertambahannya untuk menilai jumlah rumah atau 

fasilitas tempat tinggal yang harus ada sekarang kemudian memproyeksikan 

pertambahan kebutuhan perumahan per tahun. 

I 
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Data-data yang diperlukan untuk studi jumlah pennintaan pasar adalah : 

a) prosentase pertumbuhan, 

~ l 
i ~ 

[
(~)" -lJ x 100% (41) 

i = laju pertumbuhan penduduk rata-rata per tahun 

s ~ jumlah penduduk pada talmn ke-n 

P = jumlah penduduk pada tahun dasar 

b) jumlah penduduknya 

Po = Po (l+it (Cecillia Y.S, 1994) (4.2) 

Pn = jumlah penduduk dalam tahun n 

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

i = laju pertumbuhan penduduk per tahun 

n = jangka waktu dalam talmn 

B. Pangsa Pasar (mllrket ,,·',ure) 

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 jumlah 

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 (Ull, UPN, STIE I'KPN), 
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c) 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 persaingalL 

Konsep yang perlu dipertimbangkan adalah faktor persaingan yang menentukan­

profitabilitas. Menurut Porter (1980:4) ada empat kekuatan yang mempengaruhi 

persaingan dalam proyek ini, yaitu : 

1) ancaman pendatang barn,
 

2) ancaman produk pengganti,
 

3) kekuatan tawar menawar pembeli,
 

'ly-nvalitas 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 banguna~ teknologi yang 

diterapkan serta layout 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 menenlukan lokasi proyek yang strategis banyak fak'ior yang hams di­

pertimbangkan antara lain: 

a) ketersedian bahan baku utama dan pembantu, 

b) ketersediaan tenaga kerja langsung, 

I c) sarana transportasi, 

I 
d) kedekatan dengan pasar yang dituju. I 

l 
Sedangkan faktoT sekunder mencakup : 

a) iklim dan keadan tanah, 

b) kemungkinan pengembangan di masa yang akan datang, 

c) strategi kebijakan pemerintah. 

Untuk memperoleh data tersebut dapat bersumber intern pemerakarsa 

maupun ekstern. Data intern adalah data yang telah dirniliki oleh si pemerakarsa 

sebelum rencana pembangunan proyek ditentukan pada alternatif-alternatif 
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tertentu. Sedangkan data ekstem dapat berasal dari para rekanan bisnis, instansi 

pemerintah dan lain sebagainya. Teknik pengambilan datanya dapat dilakukan 

dengan survey di lapangan atau ke lokasi-Iokasi 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 dipertirnbangkan dalam penentuan model bangunan : 

a) biaya-biaya, 

b) keamanan dan kenyaman, 

c) kebutuhan ruang. 

C. Pembuatan gam bar bangunan 

Setelah kajian di atas dilak'llkan, kajian selanjutnya adalah pembuatan 

gambar bangunan, yang bertujuan untuk mempermudah kita dalarn menganalisis 

biaya pembangunan (RAB) serta mempermudah kita dalam memperhitungkan 

aspek finansialnya. 

0 __ 
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4.6.3 Analisis Keuangan (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 krediturlbank. 

Tujuan dari analisis adalah menentukan besamya 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 

BWlga dalam PC!lgc11ian dasar yaitu scbagai "harga" dari ptmggunaan uang 

untuk jangka waktu tertentu. Harga disini bisa juga dinyatakan harga yang harus 

dibayar apabila terj adi "pertukaran" antara satu rupiah dan satu rupiah nanti, 

misalnya setahun lagi (Kodoatie, 1994). 

Ada dua macam bunga yaitu : 

1.	 bunga biasa (simple interest) 

Fn = P (1+ in) '" '" (4.3) 

Fn = harga yang akan datang 

P = jumlah atau nilai sekarang 

=	 tingkat bunga 
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n	 = waktu 

2.	 bunga yang menjadi berlipat (compound interest) 

Fn= P (1 + i)n '" , , , '" _ _ , .. , (4.4) 

Fn = 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 nang 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 diterimn di waktu yang akan 

datang. Untuk meperhitungkan nilai kini atas sejumlah uang yang akan diterima di 

waktu yang akan datang di gunakan rumus sebagai berikut : 

Pv= FV ............... '" '" '" '" '" '" , (4.5)

(1 + i)"
 

Pv
 

FV 

o 0+1 0+2 n+3 0+4 
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i = (%) 

n = (tahun) 

di mana:
 

PV = nilai sekarang
 

FV = nilai akan datang
 

i = tingkat bunga
 

n = waktu
 

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

tahoo, rumus untuk menghitung nilai sekarangnya : 

p V= A[(~; ;:)~ 1J , , '" '" (4.6) 

I 

L Pv 

1""'­ 1""'­ -----k---A--------A­ A 

~ " ~ 

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

i = (%) 

n = (tahun) 

A = pembayaran periodik. 
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Sering terjadi dalam ekonomi teknik, bahwa Annuity (pembayaran talulIlan) tidak 

terbayar secara konstan, tetapi dengan nilai yang beruball secara teratur pada 

setiap akhir tahun dalam suatu periode waktu tertentu sehingga akan terbentuk seri 

yang naik ataupun turon (gradient series), rurnus untuk menghitung nilai 

sekarangnya : 

(l+iY-l] {l[(l+i),O-l N]}
PV=A[ i(l+iy + G i i(l+iy: - (l+i)'v (4.7) 

(N-l)G 

... 
(N-2)G 

(N-3)G 

... 
3G 

... 
2G 

t__t 
J 

1 2 3 4 N-2 N-l N 

. -.:. ("0 i")1 - /0 

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 nunuskan sebagai
 

berikut: 

FV = 

Di mana 

PV (1 + i) n..•....•.•.•....•..••...•.• '" 

: FV = nilai yang akan datang 

...•.. '" ....•............ , ..•... (4.8) 

F 

PV 

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

i = (%) 

n = (tahun) 

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

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

FV ~ A[(1 +ir -1] (4.9) 

A A A A A A F 

1 I I I I I 1 
n n+l n+2 n+3 n+4 
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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 bermaksud membebankan biaya perolehan tetap atan 

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 pengembalian. 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 : 

l'I.	 faktor-faktor fisik 

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

dlpakal (wear an tear), aus Rarena umur (deterioration and decay) dan 

kerusakan-kerusakan, 

b.	 faktor-faktor fungsional 

faktor-faktor fungsional yang membatasi umur aktiva tetap antara lain, 

ketidakmampuan aktiva untuk memenuhi kebutuhan produksi sehingga 

perlu diganti d~ karena adanya perubahan terhadap barang danjasa 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 

perneliharaan tidak minimum. 

Ada tiga faktor yang perlu dipenimbangkan 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 ak1iva yang didepresiasikan adalah jumlah yang diterima bila 

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

sudah udal<: dapan:tlpergllnakan lagi, dikwangi dengan biaya-biaya-yatllfl&g----­

terjadi pada saat menjual atau menukarnya. 

c)	 taksiran umur kegunaan 

Taksiran wnur kegunaan suatu aktiva dipengaruhi oleh cara-cara 

pemeliharaan dan kebijaksanaan-kebijaksanaan yang dianut dalam 

reparasi. Dalam menaksir umur aktiva, harns dipenimbangkan 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, pelaksanaan, hingga bangunan dapat dipakai. 

F. Masa pelunasan kredit 

Masa pelunasan kredit adalah jangka waktu kredit dikurangi masa 

kQnstruksi. Lamanya 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 

peinifnngan pendapatan pertahun, perhitwlgan dilakukan dengan seem a seksama 

lL'1tuk 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 barn 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 Wltuk pembangWlan 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 : 

A~ [~~~~)~IJx LN	 (4.10) 

di mana: 

n : masa pelunasan kredit 

: bWlga
 

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 fmansial direncanakan sesuai dengan rencana produksi dan rencana 

penjualan. 
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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 eli lapangan pada saat itu, 

didapat berdasark~n basil 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 

apakab proyek ini layak atau tidak. Tujuan dari aspek finansial adalah 

menentukan besamya dana yang di butuhkan serta aspek manfaat dari biaya yang 

akan diinvestasikan. untuk itu kita harus melakukan perhitungan- perbitungan 

sebagai berikut : 

A) Tingkat 'Pengembalian Investasi (TPI) 

Adalah pcrbandingan jumlah nilai sekarang keuntungan bersih terhadap 

nilai sekarang lnvestasi total. 

TPI dihitung . 

H
TPT = ->0 (maka investasi dikatakan layak) 

1 

TPI = H < 0 (maka investasi dikatakan tidak layak I rugi)
J 

Dengau : 

H = pendapatan - bunga -- biaya - depresiasi 

T = investasi total (semua biaya yang dikelum:kan untuk memLangun suatu 

proyek) 
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B) Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS) 

Adalah pengukuran dan penghasilan yang tersedia bagi para pemilik 

proyek atas modal yang mereka investasikan didalam proyeko 

TPMS dapat dihitung : 

lnvestasi total 0 (0 0 ok k I 1.1 k .TPMS = TPI x > mvestasl Cll -ata an ayaiVmenguntung -an) 
lvfodal sendiri . . 

, r Investasi total 0 (0 ° °dak I akI .)1 PMS = TP1 x < mvestasl 11 • ay . TUgt
A10dal sendiri . . 

C) AnaJisa titik impas (Break Even Point) 

Titikimpas dapat dilaksanakan dimana penghasilannya tepat sarna besar 

dengan biaya total,sehingga perusahaan tidak mengalami kerugian. 

Pendapatan dan biaya (Rp) 

Garis penyewaan total.-­
I /

......................... 

......L-:::.::=.:==~~ 

............ 

7t 

titik BEP 

~erah laba 
I..... ••••••••• 

bunga 

---l. ,_-----+-tahun 

Gambar 40 1.Hubungan antara volume penyewaan, total biaya dan tit;k impaso 
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D) Net Present Value (NPV) 

Menurut Kresnohadi Ariyoto (1978) NPV adalah selisih nilai sekarang dari 

penerimaan -penerimaan dengan nilai sekarang dari pengeluaran-pengeluaran 

pada tingkat bunga tertentu. Untuk mempermudah pengerrtian dapat dilihat dan 

contoh pada tabel4.1 dengan tingkat bunga 12% setahun. 

15 6 7i 
! 
f 

o 2 .:> 4"'I 

t 
i f 

f i-120 -10 +20 I +30 I +50 +50 I +45 I +45
I I [ j

IFl0lV 
I t I

1 !
i 

INil.i f I
L 

Il-l?O Ii -RQiI 
! i 

I I • . ,l~Kar~g ! 
,I·~- __L-I__~,----- ~ J ~I_. J 

E) Intern'" Rate ofReturn (IRR) 

IRR dapat didefinisikan sebagai tingkat bunga yang akan menjadikan jumlah 

nilai sekarang dari Proceeds yang diharapkan akan diterima (PV of future 

proceeds) sarna dengan jumlah nilai sekarang dari pengeluaran modal (py ~l 

capifaloutlays) 

Secara matematik rumus Internal rate ofReturn adalah sebagai berikut : 

t[ A J=o 
1=0 (1 + r)' 

dimana: At = Cashjlm'l! untuk periode t 

r = tingkat bunga 

n =tahun 
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STUDlKASUS
 

5.1 Analisis Pasar 

5.1.1 Potensi Pasar (Market Potensial) 

Di dalam menentukan peluang pasar, perIu 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 daerah kelurahan Condong 

Catur meliputi wilayah yang luasnya 950 Ha, yang pada tabun 2000 berpenduduk 

sekitar 30.893 jiwa. Dengan demikian kepadatan penduduk rata-rata di daerah 

30.893 jiwa = 33 jiwa/km2.
tersebut 950km 

Berikut ini adalah garnbaran Jnrnlah d d ...,.,.."'--"'~-----------+tabun 1995 2000 penjI uk kelurahan Co~atur dari

Tabel5.1 Jumlah penduduk 
ITahun Laki-Iaki I Perempuan Jumlah I 

1995 13.637 I 13.723 27.360 I 
1996 14.936 I 14.853 29.789 
1997 15.174 I 15.045 30.219 
1998 15.262 -[ 15.059 30.321 
1999 15.589 I 15.284 30.873 

I 2000 I 15.594 I 15.299 I 30.893 
Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur 

36 
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Selain itu juga dapat kita lihat jumlah penduduk menurut mobilitas/mutasi 

Tabel 5.2 Jumlah ---duduk berd k bilitasl------- ­-

Datang Jumlab Pindab Jumlah 
Tabun Laki- 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 

Surnber : Kantor Kelurahan Condong Catur 

Berdasarkan data dari Tabel 5.1 dapat diperkirakan jmnlah pennintaan 

tempat tinggal selama 5 tahun mendatang, data yang diambil adalah mulai tahun 

1997 sampai dengan tahun 2000. Hal ini dikarenakan pada tahun tersebut 

kenaikan jumlah penduduk tidak terlalu signifikan. Untuk itu laju pertumbuhan 

pcnduduk dapat dihitung dcngan mcnggunakan rumus scbagai berikut : 

+-- l_=_~i -+ 100% 0.... 0.... "0"00""0"0"0" 0...... 0 .... 00 .. 0.. (501) 

i = laju pertumhuhan penduduk rata-rata per tahun 

S = jumlah penduduk pada tahun ke n 

P = jumlah penduduk pada tahun dasar 

= {(30.893)~ -1}X100% 
r 30.219
 

=0,5%
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Selain itu kita dapat memperkirakan perkembangan pada 5 tahun ke depan 

dengan menggunakan rumus sebagai berikut : 

Pn = Po xi (5.2) 

Pn = jumlah penduduk dalam tahun n 

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

i = laju pertumbuhan penduduk per tahun 

Hasil perhitungan dapat dilihat pada tabel di bawah ini 

Tabel 5.3 Perkiraan iumlah enduduk samoai tahun 2005 
Tahun 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

Jumlah Penduduk 
31.048 
31.203 
31.358 
31.513 
31.668 

Surnber : Hasil Olahan 

5.1.2 Pahgsa Pa~ar (Market .~ltare) 

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.· 
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Tabe15.4 Jumlah mahasiswal----'d berd---- kan tin!!katpendidika-­
1998 
2003 

, Pendidikan
 1995
 1996
 1997
 
, Universitas
 3414
 5214
 6210
 
! Institut
 316
 400
 400
 

Akademi
 1103
 2117
 2117
 
SMU
 660
 776
 718
 
SMP
 163
 203
 199
 
Total
 7651
 8710
 4055
 

386
 
2201
 
603
 
114
 

5307
 

I 

1999 2000 
2000 2500 
380 560 

2400 2600 
600 600 
112 150 

5492 6410 
Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur 

Selain itu dapat dilihat bahwa harga sewa rata-rata yang ada mulai tahoo 

1995, hal ini akan berpengaruh terhadap proses peminjaman uaug kepada pihak 

bank. 

ul.... _-_... --- -_ .... - --- --- ----- .... -- ------
Tahoo Sewa rata-rata (RD) 

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 

OHbl1ll lIIellgii\i (IelllHlIg lIi\alla yallg ada, I'ellll tI il'ell1i11 ikHl1 lelllHIIB fak tm­

faktor persaingan dan usaha sejenis, terutama terhadap usaha yang telah ada dan 

kemoogkinan tentang berdirinya usaha sejenis yang lainnya di masa yang akan 

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

I: 

Ii 

11­
-~. 
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bub bl ti 1Tabel5.6 P -- ----- ----- - ------ - ---r--­ ---~~---

Jenis rumab 1995 1996 1997 1998 1999 2000 
a. Perumaban 
Rumab permanen 5.629 6.971 6.971 7.125 7.300 7.911 
Rumab semi 317 528 528 534 168 125 
permanen 
Rumab nqn 223 304 304 316 100 64 
permanen 
b. Komplek 
BTN 3 unit 3 unit 3 unit 3 unit 3 unit 3 unit 

=15Ha =15Ha =15Ha =15Ha =15Ha =15Ha 
Real estate 4 unit 4 unit 4 unit 4 unit 4 unit 4 unit 

=12Ha =12Ha =12Ha =12Ha =12Ha =12Ha 
Perumahan 1 unit 1 unit 1 unit 1 unit 1 unit 1 unit 

=21Ha =21Ha =21Ha =21Ha =21Ha =21Ha 
Sumber : Kantor kelurahan Condong Catur 

5.2 Analisis Teknik 

5.2.1 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 II yang berada di sekitarnya yang berbatasan dengan 

daerah kemudahan tingkat I. 



----- --- - ---- - - - -----
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Tabel5.7 Jarak d k, tand kot--- --~- ---------- ---P-J-- .----- -----

Uraian Keterangan (Km) 
larak dari pusat pemerintahan ke kecamatan 2 
larak dari ibukota propinsi DATI I 8 
larak dari ibukota Kodya/Kabupaten 8 

Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur 

Uraian Keterangan 
Ketinggian tanah dari permukaan air laut 130m 
Curah hujan 2500-3000 mm/tahun 
Suhu 32° C 

Sumber : Kantor Kelurahan Condong Catur 

- -- ~ - --9 ---- ..... -- ---_...---
Uraian Keteran!!an (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 

5.2.2 Penentuan Model Bangunan 

Berdasarkan penelitian di lapangan dan data dati beberapa developer 

p~ngembang perumahan bahwa rumah tipe 70 mempunyai laban yang rata-rata 

luasnya sekitar ± 156 m2
, hal ini dapat dilihat dari tabel di bawab ini, 

----~-._--_.--~--
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Tabe15.10 Perumahan dan luas tanah 
Perumahan Tipe ban~unan (m2 

) Luas tanah (m:l) 
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 rurnah pada Larnpiran VI. 
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REKAPlTULASI RENCANA ANGGARAN BIAYA 
BANGUNANA 

A. Pekerjaan Persiapan 

B. Pekerjaan Galian & Drugan Pasir 

C. Pekerjaan urugan pasir 

D. Pekeriaan Beton 

E. Pekerjaan Pasangan & Plesteran 

F. Pekerjaan Kusen~ Pintu & Jendela 

G. Pekerjaan Lantai 

H. PekeJ.:laan atap 

I. Pekerjaan Plafond 

J. Pekerjaan labor & cat 

K. Pekerjaan Sanitasi 

L. Pekerjaan Instalasi listrik 

M. PekeJ.:iaan Lain - lain 

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 

Pembulatan nilai Rp 44.000.000 
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REKAPlTULASI RENCANA ANGGARAN BANGUNAN B 

LANTAIATAS 

A. Pekerjaan Persiapan 

B. Pekerjaan Galian & Drugan Pasir 

C. Pekerjaan urugan pasir 

D. Pekerjaan Beton 

E. PekeIjaan Pasangan & Plesteran 

F. PekeIjaan Kusen, Pintu & Jendela 

G. Pekerjaan Lantai 

H. Pekerjaan atap 

1. Peketjaan Plafond 

1. Pekerjaan labor & cat 

K. Pekerjaan Sanitasi 

1. Peketjaan Instalasi listrik 

M. Pekerjaan Lain - lain 

Rp 264.000 

Rp 240.366,263 

Rp 192.445,2 

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 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 dalam perhitungan ini berupa 

asumsi, seperti data perubahan nilai uang terhadap waktu atau inflasi yang 

besamya 12 % per tahun. Ini diasumsikan berdasarkall laju inflasi. Tillgkat hunian 

rata-rata yang besarnya 85 % per tahun berupa asumsi yang berdasarkan dari 

perkiraan tillgkat hunian rata-rata yang besarnya antara 65-85 %. Tillgkat 

kenaikan tarif sewa dan biaya operasional yang besarnya 5-10 o/oitahun. 

Data-data tersebut kemudian digunakan sebagai analisis dan perhitungan 

yang hasilnya digunakan sebagai dasar dalam pengambilan keputusan investasi. 

Data-data tersebut : 

Harga bangunan (dari RAB bangunan A + B) : Rp 78.000.000,-

Biaya tanah : Rp 33.000.000,-

Umur ekonomis 20 tho 

Jumlall kamar 7 kamar 

Bunga : 20 % / tahun 

Masa pelunasan 10 tahun 

Masa konstruksi : 6 bulan (0,5 tahun) 

Perubahan nilai uang terhadap waktu (inflasi) 12 % / tho 

Modal pinjaman : Rp 78.000.000,­

Modal sendiri : Rp 33.000.000,-

Investasi total Rp 111.000.000;­

I 

I r 
~-~ 
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Tingkat hunian rata-rata (asumsi) 85 % 

Tingkat kenaikan tarif sewa karnar (asurnsi) 5-10 %/tahun 

Tingkat kenaikan biaya operasional (asumsi) 5':10 %/tahun 

5.3.2 Pendapatan proyek 

A.	 Pendapatan proyek dengan tingkat kenaikan tarif sewa 5%/tahuD 

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) 

Pend~patan tahunke-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=O 

Untuk tahun pertama: 

PV=A[(I+i)"-I] + G{![(I+ir-l_ N ]} 
i(1+i)" i i(l+iY (l+i't' 
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PV =14 280 OOO[ (1 + 0,12Y -1] + 714 000{_1_[ (1 + 0,12) -1 _ 1 ]} 
. . 0,12(1+0,12)1 . 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 Tabe15.11 



- - ---- - _____ .0.--- ... - -- --­-------,,--- ------- ---- - --,- -~'- -----

Tahun

(1)

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

Tabel 5.11 Nilai sekaran~ (present value) peR( apatan den2an tin2kat kenaikan tarif sewa 5 %/tahun
 
Pendapatan/tahun
 Gradient series 

(Rp) (Rp) 

(4)(2) 
14.280.000 -

714.00014.994.000 
15.708.000 714.000 

714.00016.422.000 
17.136.000 714.000 
17.850.000 714.000 
18.564.000 714.000 
19.278.000 714.000 
19.992.000 714.000 
20.706.000 714.000 
21.420.000 714.000 
22.134.000 714.000 
22.848.000 714.000 
23.562.000 714.000 
24.276.000 714.000 
24.990.000 714.000 
25.704.000 714.000 
26.418.000 714.000 
27.132.000 714.000 

PV 
pendapatan/tahun 

(5) 

PVGradient 
series 

(6) 

PV Pendapatan 
(5+6) 

(7) 
12.750.612 - 12.750.612 

25.341.359,4 569.058 25.910,417,4 
37.727.474,4 1.585.794 39.313.268,4 
49.878.540,6 2.946.678 52.825.218,6 
61.771.852,8 4.567.458 66.339.310,8 
73.388.490 6.376.020 79.764.510 

84.722.383,2 8.313.816 93.036.199,2 
95.765.392,8 10.332.294 106.097.686,8 
106.521.374,4 12.392.184 118.913.558,4 
116.993.041,2 14.461.356 131.454.397,2 
127.185.534 16.514.106 143.699.640 

137.106.849,6 18.529.728 155.636.577,6 
146.764.128 20.493.228 167.257.356 

156.173.648,4 22.392.468 178.566.116,4 
165.341.408,4 24.227.448 189.568.856,4 
174.280.260 25.966.038 200.246.298 

183.002.198,4 27.629.658 210.631.856,4 
191.522.574,6 29.208.312 220.730.886,6 
199.848.885,6 30.700.572 230.540.457,6 
207.992.912,4 32.107.152 240.100.064,4 VI27.846.000 714.000 IV 

.-_. 

Kumulat f 
pendapatanl,ahun 

(Rp:. 
(3)~ 

14.280.0 0 
29.274.0 0 
44.982.0 0 
61.404.00 
78.540.00 
96.390.00 
114.954.0( 0 
134.232.0( 0 
154.224.0( 0 
174.930.0( 0 
196.350.0 0 
218.484.0( 0 
241.332.0 0 
264.894.0( 0 
289.170.0 0 
314.160.0 0 
339.864.0 0 
366.282.0 0 
393.414.0 0 
421.278.0 0 

------ ---. 
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5.3.3 Pengeluaran proyek 

Pengel uaran 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 

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.	 luran keaman~n 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 2.400.000 + 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 rnelakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang biaya 

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

Untuk tahun pertarna (n 1) 

Biaya operasional dan perneliharaan : Rp 6.040.000 

i = 12 % 

G=o 

PV = R 6.040. ooo[ (1 + 0,I2Y -1 ] + 302.000{_I_[ (1 + 0,12Y-1 1]1 
P 0,12(1+0,I2Y 0,12 0,I2(I+O,I2Y (I+O,12Y J 

PV =Rp5.393.116+0 

PV = Rp 5.393.116 

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.12 



iaya operasional dan pemeliharaan den~an tin~kat kenaikan biaya 5 %/tabunTabe15.12 Nilai sekarang (present value) IJ 
Tabun Biaya operasional Kumulat f Biaya Gradient series PV Biaya PVGradient PV Biaya 

& pemelibaraan operasi ~nal& (Rp) operasional & series operasional & 
(Rp) pemelil araan pemelibaraan pemelibaraan 

(R ~) (5+6) 
(1) (2) (3~ (4) (5) (6) (7) 
·,1 6.040.000 6.040.000 - 5.393.116 - 5.393.116 
2 6.342.000 12.38' .000 302.000 10.718.614,2 240.694 10.959.308,2 
3 6.684.000 19.06 ~.OOO 302.000 16.053.631,2 670.742 16.724.373,2 
4 6.986.000 26.05 .000 302.000 21.218.577,8 1.246.354 22.464.931,8 
5 7.288.000 33.34111.000 302.000 26.271.782,4 1.931.894 28.203.676,4 
6 7.590.000 40.93(~.OOO 302.000 31.205.526 2.696.860 33.902.386 
7 7.892.000 48.82 .000 302.000 36.017.509,6 3.516.488 39.533.997,6 
8 8.194.000 . 57.01l .000 302.000 40.704.514,4 4.370.242 45.074.736,4 
9 8.496.000 65.51 .000 302.000 45.268.387,2 5.241.512 50.509.899,2 
10 8.798.000 74.3H .000 302.000 49.710.459,6 6.116.708 55.827.167.,6 
11 9.100.000 83.41 ( .000 302.000 54.033.070 6.984.958 61.018.028 
12 9.400.000 92.8H .000 302.000 58.227.360 7.837.504 66.064.864 
13 9.704.000 102.51 4.000 302.000 b2.333.644 8.668.004 71.001.648 
14 10.006.000 112.52 1.000 302.000 66.321.769,2 9.471.324 75.793.093,2 
15 10.308.000 123.130.000 302.000 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 10.912.000 144.651).000 302.000 77.689.075,2 11.686.494 89.375.569,2 
18 11.214.000 155.86D.OOO 302.000 81.298.135,8 12.354.216 93.652.351,8 
19 11.516.000 167.380.000 302.000 84.824.552,8 12.985.396 97.809.948,8 
20 11.818.000 179.20b.oOO 302.000 88.273.369,2 13.580.336 101.853.705,2 

VI
 
VI
 

. . - ------. _. 
--------.-=-~,.....-_. .

-""• -,---:-="-- --c-=~o"",",-_·- --- .. ••• - 0- . . 
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2) Pembayaran pinjaman tiap tahun (A) 

Pembayaran yang dilakukan pada pihak ketiga yaitu pihak bank, yaitu 

berupa pinjaman sebesar Rp 78.000.000 sebagai biaya pembangunan. 

A = i(l + i)n 
n = masa pelunasan kredit (l + i)n -1 x LN 

0,20(1 + 0,20)10 x 78.000.000
 
(1 + 0,2)10 -1
 

= Rp 18.604.560 Itahun 

Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang tersebut dibuat 

ke dalam nilai sekaranglpresent value. 

A = Rp 18.604.560 

i = 12% 

Untuk tahun pertarna: n1 = PV= Rp 18.604.560 [0,12(1+ 0,12Y]
(1 + 0,12Y -1 

PV"'- Rp 16.613.872,08 

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada TabeI5.13 

d "Tabel 5.13 Perhit "Iai sek _._- .... --- - - .- ---b~--

i-Tabun 
ke 

(1) 

Angsuran 
pinjamao Itabuo 

(Rp) 
(2) 

Komulatif 
angsuran 

pinjamao (Rp) 
(3) 

Present Value 
(PVj 

(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 92.427.454,08 
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 harns disediakan atau dikeluarkan ­

oleh investor setiap periode tertentu, Untuk meJakukan pembangunan bam atau 

sebagai modal awal setelah umur ekonomisnya habis. 

Dengan umur ekonomis bangunan selama 20 tahun maka diperkirakan nilai 

slsa (residu) pada akhir tahun ke 20 adalah O. Maka dengan demikian 

depresiasinya dapat dihitung dengan metode depresiasi garis lurns : 

.. . I 100%-0
Depreslasl gans urns = 5%lthn 

20 

Dengan menganggap tanah dan bangunan sebagai investasi maka dapat dihitung : 

Depresiasi = 5% x 78.000.000 

= Rp 3.900.000 Ithn 

Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang depresiasi 

teJsebut dibuat ke dalam nilai sekaranglpresent value. 

Depresiasi: Rp 3.900.000 

Untuk tahun pertama:
 

Nl = PV= Rp 3.900.000 [(0,12 + 1)1 -1 ]
 
0,12(1 + 0,12y
 

pv= Rp 3.482.700
 

Untuk: perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.14. 
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Tabe15.14 Perh· ·Iai sek: d- ---- ~- --PIIIl --.-- - .....-_ .... ­
r-

Depresiasi Itabun Komulatif Present Value Tabun ke 
(PV)(Ro) Deoresiasi (Ro) 

3.900.0003.900.000 3.482.7001 
3.900.000 7.800.000 6.591.0002 
3.900.000 11.700.000 9.367.8003 
3.900.000 15.600.000 11.844.3004 
3.900.000 19.500.000 14.059.5005 
3.900.000 23.400.000 16.032.9006 
3.900.000 27.300.000 17.799.6007 
3.900.000 19.375.2008 31.200.000 
3.900.000 35.100.000 20.779.2009 

10 3.900.000 39.000.000 22.035.000 
42.900.0003.900.000 23.158.20011 

12 3.900.000 46.800.000 24.156.600 
3.900.000 50.700.00013 25.053.600 
3.900.000 54.600.00014 25.849.200 
3.900.000 58.500.00015 26.562.900 

16 3.900.000 62.400.000 27.198.600 
3.900.00017 66.300.000 27.768.000 
3.900.000 70.200.00018 28.275.000 

19 3.900.000 /4.100.000 28.727.400 
20 3.900.000 78.000.000 29.129.100 

5.3.4 Tingkat Pengembalian Investasi 

Tingkat pengembalian investasi ini adalah perbandinganjumlah nilai 

sekarang laba terhadap nilai sekarangjumJah investasi. 

Maka untuk mencari TPI adalah sebagai berikut : 

TPI = H > 0 (maka proyekJinvestasi dikatakan layak) I . 

TPI = H < 0 (maka proyekJinvestasi dikatakan tidak layak) 
I 
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H = pendapatan - pengeluaran 

I = investasi total 

1= (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 sekaranglpresent value. 

nilai sekarang dari investasi total 

PV = Rpl 11.000.000 
(I + 0,12)°,5 

= Rp 104.885.141,3 

Untuk tingkat pengembalian investasi (TPI) tahun pertama : 

Pendapatan : Rp 12.750.612 

Penge1uaran: Operasional dan pemeliharaan Rp 5.393.116 

Angsuran pinjaman RlJ 16.613.872,08 

Depresiasi Rp 3.482.700 

Jumlah total Rp 25.489.688,08 

Investasi total : Rp 104.885.141,3 

TPI = (12.752.040 - 25.489.688,08) = _ 0 121 
104.885.141,3 ' 

Untuk perhitungan tahun selanjutnya ada di Tabe15.15 
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~TabeJ_~15_Ti!!&kat pen~J!l~alian investasi{!~_ den~~_ing~~t kenaika!l~~rifsewa dan ~iaya 0 & P 5 %/~.hul!-________ 
Tabun

1 
­

1-----­

2 _
1-----­

3--_.­

4 
5 

.­

-
6
7 

-­

8
9
10

-- 11

12
13
14
15
16
17
18
19
20 

1'V Pendapatan P~ngeluaran Total 1'VLaba PVlnvestasi TPI = 
(Rp) Total (Rp) (Rp) HpengeluaranI>V Angsuran 1'VPVO&P -

(Rp) H=(A-B) I(Rp) DepresiasiA (Rp) J 
B=(x+y+z) 

z 
y (Rp)x 

-0,121 

25.910,417,4 ~.959.308,2 

-12.737.648,08 104.885.141,325.489.688,083.482.7005.393.116 6.613.872,0812.750.612 
-0220 

39.313.268,4 . 16.724.373,2 
104.885.141,3-23.081.597,26.591.000 48.992.014,631.44 ~. 706,4 

--31.467.057,92 104.885.141,39.367.800 70.780.326,324.688.153,12 -0:30~~-----_._------1------------- '--..,-------­--------.--------------- 1---------- . __._--­
-0,410 

66.339.310,8 
-43.009.293,1 - 104.885.141,3I 95.834.511,711.844.3001.525.279,9252.825.218,6 22.464.931,8 

-0,409-42.993.304,4 104.885.141,367.069.438,8 14.059.500 109.332.615,228.203.676,4 
-0,445 

93.036.199,2 
104.885.141,3-46.654.122,816.032.900 126.418.632,8~6.483.346,1633.902.38679.764.510 

-0,469 
106.097.686,8 

104.885.141,317.799.600 142.244.809,4 -49.208.610,239.533.997,6 ~4.911.211,84 
-0,484 

118.913.558,4 
-50.779.703,7 104.885.141,3~2.427.454,08 19.375.200 156.877.390,545.074.736,4 

-0,491 
131.454.397,2 

-51.500.636,5 104.885.141,3~9.125.095,68 20.779.200 170.414.194,950.509.899,2 
-0,491-51.523.534,422.035.000 182.977.931,6 104.885.141,355.827.167.,6 105.115.764 
-0,435 

155.636.577,6 
-45.592.352 104.885.141,361.018.028 105.115.764 23.158.200 189.291.992143.699.640 

-0,378­-39.710.650,466.064.864 105.115.764 24.156.600 195.337.228 104.885.141,3 
-0,323 

178.566.116,4 
-33.913.65625.053.600 201.171.012 104.885.141,3167.257.356 71.001.648 105.115.764 

-0,268 
189.568.856,4 

-28.191.940,8 104.885.141,375.793.093,2 25.849.200 206.758.057,2105.115.764 
-0,21526.562.900 212.1297.261,2 -22.560.404,8 104.885.141,380.450.597,2 105.115.764 
-0,163 

210.631.856,4 89.375.569,2_ 105.115.764 
- -­
27.198.600 -17.045.040 104.885.141,3200.246.298 84.976.974 105.115.764 ~_ 217.291.338 

-0,110-11.627.476,827.768.000 222.259.333,2 104.885.14ld... -------' 
-0,060 

230.540.457,6 
105.115.764 227.043.115,8 -6.312.229,2 104.885.141,3220.730.886,6 93.652.351,8 28.275.000 

-0,011 
249.100.064,4 101.853.705,2 

28.727.400 231.653.112,8 -1.112.655,297.809.948,8 105.115.764 104.885.141,3 
105.115.764 29.129.100 236.098.569,2 4.001.495,2 104.885.141,3 0,038 

.... .._­--~ 

f~
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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 : 

lnvestasi total .
TPMS = TPI x > 0 (maka proyek dlkatakan layak/untung) 

Modal sendiri
 

lnvestasi total ..

TPMS = TPI x < 0 (maka proyek dlkatakan f11g1)

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 sekaranglpresent value. 

PV= Rp 111.000.000 
(1 + 0,12)°·5 

PV= Rp 104.885.141.3 

* Modal sendiri = Rp 33.000.000 

PV = Rp 33.000.000
(l + 0,12)0.5 = Rp 31.182.069 

li· 
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Untuk TPMS tahun pertama : 

Nilai TPI = -0,121 

104.885.141,3 = -0407 
TPMS = -0,121 x 31.182.069 ' 

Selanjutnya untuk menghitung TPMS tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat 

dari Tabel 5.16. 

Tabe15.16 Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS) 
. kat kenaikan tarif sewa dan biava 0 & P 8%/

~---l""'-~~---~~--

PV Investasi total TPIITabun 
(Rp) 

BAI 
-0,121 104.885.141,31 
-0,220 104.885.141,32 
-0,300 104.885.141,33 
-0,4104 104.885.141,3 
-0,409 104.885.141,35 
-0,445 104.885.141,36 
-0,4697 104.885.141,3 
-0,484 ___ 104.885.141,38 ... _.__ ._. 

-0,491 104.885.141,39 
-0,49]10 104.885.141,3 
-0,435 104.885.141,311 
-0,37a 104.885.141,312 
-0,323 104.885.141,3·13_. 
·-0,268 104.885.141,314 
-0,215 104.885.141,315 
-0,16316 104.885.141,3 
-0,110 104.885.141,317 
-0,060 104.885.141,318 
-0,011 104.885.141,319 
0,038 104.885.141,320 

31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 

I 3] .182.069 
31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 
3 J. J82.069 
31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 
31.182.069 

PV Modal 
sendiri (Rp) 

CI 

31.182.069 

TPMS I 
(b, I 

a x l~) 
I 

-0,407 
I

31.182.069 -0,740I I 
-1,010 
-1,379 I 

--1,375 I 
-1,497 
-1,577 
-1,628 
-1,651 
-1,652 
-1,463 
-1,271 
-1,086 
--0,90] 
-0,723 
-0;548 
-0,370 
-0,202 

I-0,037
I 

31.182.069 0,127I I 
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5.3.6 Analisis Titik Impas (break-even point) 

Titik impas adalah titik keseimbangan dimana pendapatan dapat menutllpi 

pengeluaran pokok. Analisis titk impas dapat dilaksanakar. pada saat produksi 

dan volume penyewaan dimana penghasilan tepat sarna besar dengan biaya total, 

sehingga perusahaan tidak mendapatkan keuntungm 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 TPl tersebut di atas. 

---j T. ~ 1 tahun ~ 

--l 
x 

I 
1 -x 

+ 
0,038 

I 

Tabun ke-19 -===========1Tabun ke-20 

c=~
 
0011, 

0,038 0,011 
--=-­
I-x x 

0,038x = 0,011 - O,Ollx 



64 

0,049x = 0,011
 

x = 0,224
 

Jadi 19 + 0,224 = 19,224tahun
 

Break-even pointltitik impas dalam tahun tercapai pada tabun :
 

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: nilai TPI = 0,038 

Pendapatan = Rp 240.100.064,4 

~p 9.559.606,8 

---1 t-

I 9.559.606,8 - +
-f 

x 

~O.D38 

Rp 230.540.457,6 ~ Rp 240.100.064,4 

0,011 
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0,038 0,011 

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 : 

27.132.000 + {200.000x(5%)}X2

(7 xI2xO,85) 12
 

380.000 + ]666.67 = 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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~ I = 1 tabnD ~ 

x 

Tahunke-19 0,127 

c===--==-~ .
 
0,037 . . Tahun ke-20 

0,127 0,037 
--= 
I-x x 

0,127x = 0,037 - 0,037x 

0,164x = 0,037 

x = 0,225 

19 + 0,225 = 19,225 tahun 

Rreak-even point dalam tahun tercapai pada tabun ke 19,225 atau pada 19 tahun, 2 

bulan. 

I 
~ . 

i
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B.	 Pendapatan proyek dengan tingkat kenaikan tarif sewa 8%/tahun 

Pendapatan proyek = {jumlah kamarx 12 x tingkat hunian x sewa rata':'rata} 

Tarifsewa 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 14.280.000 + Rp 1.142.400
 

= Rp 15.422.400 

Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang tersebut dibuat 

ke dalam nilai sekarang (present value). 

Pcndapatan tahun pcrtama - Rp 14.280.000,­

i - 12 %
 

G=O
 

Untuk tahun pertama :
 

PV = A[(1+ n" -ll + G{!fl'{1 +i) -1 __~]} 
;(1 + 0" J i ;(1 + ;) (1 + ;r 

PV =14.280.000[ (1+0,12)1- 1]+ 1. 142.400{_1_[ (1+0,12) -1 ­
0,12(1+0,12Y 0,12 0,12(1+0,12) 

PV = 12.750.612 + 0 

PV = 12.750.612,­

I 
~ 
\ 
Ii,I 
!1 

I' 
il 
II 

1 ]} 
(1+0,12) 

[i 

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasil dapat dilihat dari Tabel 5.17 
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Tabel 5.17 Nilai sekarang (present value) pend~patan dengan tingkat kenaikan tarif sewa 8 %/tahun 
Tahun Pendapatan/tahun Kumul~:tt' Gradient series PV PVGradient PV Pendapatan 

Rp Pendapata hun Rp Pendapatan/tahun series (a+b) 
IIp (a) (b) 

1 I 14.280.000 I 14.280.000 I - I 12.750.612 I - I 12.750.612 
2 I 15.422.400 i 29.702.400 I 1.i42.400 I 26.065.398,24 I 910.492,8 I 26.975.891.04 
3 I 16.564.800 I 46.267.200 I 1.142.400 I 39.785.336.64 I 2.537.270,4 I 42.322.607.04 
4 I 17.707.200 I 63.974.400 I 1.142.400 I 53.782.078,56 I 4.714.684,8 I 58.496.763,36 
5 I 18.849.600 I 82.824.0<t> I 1.142.400 I 67.949.038,08 I 7.307.932,8 I 75.256.970,88 

f-- 6 19.992.000 1.142.400 82.195.108,8 10.201.632 ~ 92.396.740,8---1 
7 21.134.400 1.142.400 96.453.174,72 13.302.105,6 I 109.755.280,3 
8 I 22.276.800 I 146.227.200 I 1.142.400 I 110.662.231,7. I 16.531.670.4 I 127.193.902,1 
9 i 23.419.200 I 169.646.400 I L142.400 ! 124.782.181,4 I 19.827.494,4 I 144.609.675,8 
10 I 24.561.600 I 194.208.000 I 1.142.400 I 138.777.952,3 123.138.169,6 I 161.916.121,9 
11 I 25.704.009 I 219.912.000 I 1.142.400 I 152.622.640,8 I 26.422.569,6 I 179.045.210,4 
12 I 26.846.400 I 246.758.400 I 1.142.400 I 166.297.340,2 I 29.647.564,8 I 195.944.905 
13 27.988.800 1.142.400 179.786.056,8 32.789.161,8 212.575.221,6 
14 I 29.131.200 1.142.400 193.087.419,8 I 35.827.948,8 228.915.368,6 
15 I 30.273.600 I 334.152.000 I 1.142.400 I 206.190.462,2 I 38.750.208 I 244.940.670,2 
16 I 31.416.000 I 365.568.000 I 1.142.400 I 219.095.184 I 41.545.660,8 I 260.640.844,8 
17 I 32.558.400 I 398. 126.4PO I 1.142.400 I 231.802.784,6 I 44.207.452,8 I 276.010.237,4 
18 I 33.700.400 I 431.826J~OO I 1.142.400 I 244.317.789,9 I 46.733.299,2 I 291.051.089,1 
19 I 34.842.800 I 466.669.~OO I 1.142.400 I 256.645.096,2 I 49.120.915,2 I 305.766.011,4 

I 20 I 35.985.200 I 502.654.~OO I 1.142.400 I 268.787.852,9 I 51.371.443,2 I 320.159.296,1 

C"" 
~' 

i 
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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 talmn = 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.OOO/tahun (dengan asumsi 

realisasi pengecatan dilakukan 4 tahun sekali) 

d. luran 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 2.400.000 + 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 finarlsial selanjutnya nilai uang biaya 

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

Biaya operasional dan pemeliharaan : Rp 6.040.000
 

i = 12 %
 

G=O
 

PV=R 6040000[(1+0,12Y-1]+ 302000{_1_[(1+0,12Y-1 _ 1 ]} 
p. . 0,12(1 + 0,12)' . 0,12 0,12(1 + 0,12Y (1 + 0,12Y 

PV = Rp 5.393.116 + 0 

Pfi = Rp 5.393.116 

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabe15.18 
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Tabel 5.18 Nilai sekarang (present value) biaya operasional dan pemeliharaan dengan tine:kat kenaikan biaya 8 %/tahun
 
Tahun
 a}-a PVGradientPV BiayaGradient series Biaya operasional Kumulatif B PV Biaya l

operasional & 
(Rp) 

seriesRp operasional && pemeliharaan operasional & 
(b) pemeliharaanpemeliharaanpemelihara .n 

(a+b) 
1 

(Rp) (a) 
5.393.116 

2 
5.393.1166.040.000 6.040.000 --

11.409.970,72 
3 

12.563.20( 385.110,4483.200 11.024.860,326.523.200 
1.073.187,2 17.901.158,72 

4 
7.006.400 19.569.60( 483.200 16.827971,52 

24.742.328,48 
5 

7.489.600 27.059.20( 1.994.166,4483.200 22.748.162,08 
35.032.00( 31.831.379,4 

6 
7.972.800 483.200 28.740.349,44 3.091.030,4 

43.488.00(8.456.000 39.080.974,4 
7 

483.200 34.765.998,4 4.314.976 
52.427.20(8.939.200 46.423.101,76 

8 
483.200 40.796.720,96 5.626.380,8 

61.849.60( 53.799.101,44 . 
9 

9.422.400 483.200 46.906.714,24 6.992.387,2 
71.755.20(9.905.600 483.200 52.779.017,92 8.386.419,2 61.165.437,12 

10 10.388.800 82.144.00( 483.200 58.698.797,76 9.786.132,8 68.485.530,56 
11 10.872.000 93.016.00( 483.200 64.554.674,4 11.175.932,8 75.730.607,2 
12 11.355.200 104.371.200 483.200 82.878.657,370.338.650,9 12.540.006,4 
13 11.838.400 116.209.600 483.200 76.043.962,4 13.868.806,4 89.912.768,8 
14 12.321.600 483.200128.531.20P 81.670.029,12 15.154.118,4 96.824.147,52 
15 12.804.800 141.336.00p 483.200 87.212.212,32 16.390.144 103.602.356,3 
16 13.288.000 154.624.00p i

I 483.200 92.670.512 17.572.534,4 110.243.046,4 
17 13.771.200 163.395.20,0 483.200 98.045.435,52 13.698.390,4 116.743.825,9 
18 

! 
14.254.400 182.649.60p 483.200 103.340.123,7 19.766.745,6 123.106.869,3 

19 14.737.600 197.387.20p 483.200 108.554.214,1 20.776.633,6 129.330.847,7 
L 20 15.220.800 212.608.00p 483.200 113.690.243,5 21.728.537,6 135.418.781,1 

.­

'I 
tv 

--_._~.-. - --~-._----
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Dengan pengeluaran proyek yang sarna (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 pinjarnan Rp 16.613.872,08 

Depresiasi. Rp 3.482:700 

Jumlah total Rp 25.489.688,08 

Investasi total : Rp 104.885.141,3 

TPI= (12.752.040-25.489.688,08) = - 0121 
104.885.141,3 ' 

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada TaIJef 
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~n dene:an tine:kat kenaikan tarif sewa dan biaya 0 & P 8%/tahuD Tabe15.19 TiDgkat pengembalian investasi (TI
PVlnvestasi TPI=PVLabaTotalTahuo PV Peodapatao P~ De:eluaran 
Total (Rp) (Rp)pengeluaran HP J7Angsuran(Rp) PVPVO&P 

-H=(A-B) I(Rp)A (Rp) (Rp) Depresiasi J 
B=(x+y+z)(Rp)x Y 

z 
-0,121-12.737.648,08 104.885.141,31 ).613.872,08 25.489.688,085.393.116 3.482.7001 12.750.612 

f­
-0,214-22.466.786,08 104.885.141,32 11.409.970,72 j 1.441.706,4 49.442.677,1226.975.891.04 6.591.000 

-29.634.504,8 -0,28317.901.158,72 71.957.111,84 104.885.141,33 42.322.607.04 4 .688.153,12 I 9.367.800 
6 .525.279,92 ' 11.844.300 -0,3784 i

I 

58.496.763,36 24.742.328,48 -39.615.145,04 104.885.141,398.111.908,4 
( 7.069.438,8 -37.703.347,72 -0,3595 75.256.970,88 31.831.379,4 14.059.500 112.960.318,6 104.885.141,3 

-0,3746 
, 

92.396.740,8 39.080.974,4 7p.483.346,16 -39.200.480,416.032.900 131.597.221,2 104.885.141,3 
7 109.755.280,3 46.423.101,76 17.799.600 -39.378.633,3 -0,3758~.911.211,84 149.133.913,6 104.885.141,3 
8 127.193.902,1 53.799.101,44 -0,3669~.427.454,08 19.375.200 -38.407.853,4165.601.755,5 104.885.141,3 
9 144.609.675,8 61.165.437,12 9~.125.095,68 20.779.200 -36.460.057 -0,347181.069.732,8 104.885.141,3 
10 161.916.121,9 68.485.530,56 05.115.764 22.035.000 195.636.294,6 -33.720.172,7 104.885.141,3 -0,321 
11 _I) ")'J Q179.045.210,4 75.730.607,2 05.115.764 23.158.200 -24.959.360,9204.004.571,3 104.885.141,3 V,kJO 

12 195.944.905 82.878.657,3 05.115.764 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 -0,07205.115.764 ! 25.053.600 220.082.132,8 -7.506.911,2 104.885.141,3 
14 228.915.368,6 96.824.147,52 05.115.764 i 25.849.200 227.789.111,5 1.126.257,1 104.885.141,3 0,011

f--­

15 244.940.G70,2 05.115.764 I 26.562.900103.602.356,3 235.281.020,3 9.659.649,9 104.885.141,3 0,092 
260.640.844,8I 16 110.243.046,4 05.115.764 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 05.115.764 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 05.115.764 28.275.000 256.497.633,3 34.553.455,8 104.885.141,3 0,329 
19 305.766.011,4 129.330.847,7 05.115.764 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 05.115.764 29.129.100 269.663.645,1 --•50.495.651 104.885.141,3 O,~ ...;.~ 

'"';;--' . 

! 

.j:::.. 

. ~ 

------------ ---~-,-- - . .. _-­ ,.,,~.~-----.,.~-==~.~-

I 

.-....1 
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Untuk TPMS taboo pertama : 

Nilai TPI = -0,121 

104.885.141,3 = -0407 
TPMS=-0,121 x 31.182.069 ' 

Selanjutnya ootuk menghitung TPMS tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat 

dari Tabel 5.20. 

Tabe15.20 Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS) dengan 
. kat kenaikan tarif sewa dan biava 0 & P 8%/tah

~ 

PV Investasi total TPITahun PV Modal TPMS Il 
(Rp) sendiri (Rp) ax(:) IcBA 

_. _.~ -

-0,407 -------l
 
2
 

31.182.069-0,121 104.885.141,31 
-0,214 104.885.] 41,3 31.182.069 -0,719
 

3
 31.182.069 -0,952
 
4
 

-0,283 104.885.141,3 
-0,378 31.182.069 -1,271
 

5
 
104.885.141,3 

-0,359 31.182.069 -1,207
 
6
 

104.885.141,3 
-1,258
 

7
 
-0,374 104.885.141,3 .31.182.069 
-0,375 -1,261104.885.141,3 31.182.069 I 

-1,231104.885.141,3 31.182.0698 0,366 
I-1,167
 

10
 
-0,347 104.885.141,3 31.182.0699 
-0,321 31.182.069 -1,709104.885.141,3 

.. '11 -() ?1R -­ 104 RR" 141 3 -0800
 
12
 

31.182.069 
-0,518
 

13
 
·-0,154 104.885.141,3 31.182.069 

-0,212 
0,011 

-0,072 31.182.069104.885.141,3 
31.182.069104.885.141,3 0,037

1-. 
14 

0,3090,092 
,... 104.885141,315 31.182.069 

I­ =l31.182.069104.885.141,3 0,5780,17216 
31.182.069104.885.141,3 0,847
 

18
 
0,25217 

31.182.0690,329 104.885.141,3 1,106
 
19
 31.182.0690,406 104.885.141,3 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 TPItahun ke-I4 = 0,011 

Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode 

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas. 

L = 1 tahun 
-----1 

r" 
i

x I-x 
, 

1­-l ~ 
0,011 

~. 
Tabun ke-13 Tabun ke-14 

~ 
0,072 

0,011 0,072 
--=-­
I-x x 

0,01] x = 0,072 - 0,072x 



; __:_::':_.,':-.:i.- '---'-l 
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" <, 

0,083x = 0,072 

x = 0,867 

Jadi 13 + 0,867 = 13,867 tahun
 

Break-even pointltitik 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 TPI = 0,011 

Pendapatan = Rp 228.915.368,6 

i 
I 

-~--~~-~-~~I
 
L = Rp 16.340.147 

--i -t. 

x 16.340.147 - x 
~ I 1­

0,011 

~--::J 
Rp 212.575.221,6 ~ Rp 228.915.368,6 

0,072 



78 

0,011 _ 0,072 

16.340.147. - x x
 

O,Ol1x = 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 tercapai pada Rp 226.749.807
 

Dengan tarif sewa :
 

27.988.800 + {200.000x(8%)}x 9
 
(7 xI2xO,85) 12
 

392.000 + 12.000 = Rp 404.000 

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)
 

Nilai TPMS tahun ke-n = -0,242
 

Nilai TPMS tahun ke-14 = 0,037
 

Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode 

pcrbandingun s~gi liga bcrdasarkan nilai TPI tcrscbut di atas. 
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-i I = 1 tabJlD I-­

x 

Taboo ke-13 0,037 

~~
 
0,242 Tabun ke-14 

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. 



1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16' 17 18 19 20 

Tahun
 

Gambar 5.2 Grafik BEP dengan tingkat kenaikan harga sewa serta biaya 0 &P 8% per tahun
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C.	 Pendapatan proyek dengan tingkat kenaikan tarifsewa lO%/tabun 

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 tarifsewa kamar 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 %
 

0=0
 

Untuk tahun pertama:
 

PV == A[(l + i)'l -1] + G{![(1 + i) -1 _ N ]} 
i(l + i)" i i(l+i) (l+i) 
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PV =14280 OOO[ (1 + 0,12)1 -1 l+ 1 142 400{_1_[ (l + 0,12) -1 _ 1 ]l. 
. . 0,12(1+0,12)IJ . 0,12 0,12(1+0,12) (1+0,12) J'0 

PV = 12.750.612 + 0 

PV = 12.750.612,-

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasil dapat dilihat dari Tabel 5.21 



I 

Tabel 5.21 Nilai sekarang (present value) pen(,tapatan dengan tingkat kenaikan tarif sewa 10 %/tahun 
TabuR Pendapatan/tabulIl KamlJlla~if 

Rp Pendapatnn/tabun$_ 14.280.0 0 
Rp 

1 14.280.000 
2 15.708.000 29.988.0 0 
3 17.136.000 47.124.0 0 
4 18.564.000 65.688.0 0 
5 I 19.992.000 I 85.680.000 

I 6 I 21.420.000 +~?-100. 00 
7 22.840.000 129.940. 00 
8 24.276.000 154.216. 00 
9 25.704.000 179.920. 00 
10 
11 

27.132.000 
28.560.000 += 207.052. 00 

235.612. 00 
12 29.988.000 265.600. 00 
13 31.416.000 297.016. 00 
14 I 32.844.000 I 329.860.000 
15 I 34.272.000 I 364.132.000 
16 35.700.000.+ 399.832.000 
17 37.128.000 436.960.DOO 
18 38.556.000 475.516.boo 
19 39.984.000 I 5I5.S00.boo 
20 41.412.000 I ·556.912.boo 

Gradient series 
Rp 

1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.128.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 
1.428.000 

PV 
Pendapatan/tahun 

(a) 
12.750.612 

26.548.090,8 
41.157.244,8 
56.384.437,2 
72.067.161,6 
88.066.188 

104.423.719,2 
120.593.457,6 
136.956.052,8 
153.301.226,4 
169.580.712 

185.757.667,2 
201.800.676 

217.696.600,8 
233.423.164,8 
248.971.800 

264.336.508,8 
279.519.433,2 
294.514.147,2 
309.322.792,8 

PVGradient 
series 

(b) 

1.138.116 
3.171.588 
5.893.356 
9.134.916 
12.752.040 
16.627.632 
20.664.588 
24.784.368 
28.922.712 
33.028.212 
37.059.456 
40.986.456 
44.784.936 
48.437.760 
51.932.076 
55.259.316 
58.416.624 
61.401.144 
64.214.304 

PV Pendapatan 
(a+b) 

12.750.612 
27.686.206 

44.328.832,8 
62.277.793,2 
81.202.077,6 
100.818.228 

121.051.351,2 
141.258.045,6 
161.742.420,8 
182.223.938,4 
202.608.924 
222.817.123 
242.787.132 

262.481.536,8 
281.860.924,8 
300.903.876 

319.595.824,8 
337.936.057,2 
355.915.291,2 
375.537.096,8 

1.-.) . 

.~, '"' , 

00 
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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.	 luran 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 2 400 000 + Rp 2 4DO ODD + Rp 1 ODD DOO + Rp 240000 

= Rp 6.040.000 

Tingkat kenaikan biaya operasional dan pemeliharaan 10 %/tahun 

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. 
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Untuk tahun pertama (n 1)
 

Biaya operasional dan pemeliharaan : Rp 6.040.000
 

i= 12 %
 

G=O
 

PV =R 6.040.000 [ (1 + 0,12y -1 ] + 302.000{_1_[ (1 + 0,12Y-1 _ 1 ]} 
P 0,12(1+0,12Y 0,12 0,12(I+0,12Y (1+0,12)' 

PV = Rp 5.393.116 + 0 

PV =Rp 5.393.116 

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada Tabel 5.22 



~. - - . -, ., .~ ... 

a operasional dan pemeliharaan denean tinekat kenaikan biaya 10 %/tahunTabel 5.22 Nilai sekarane (present value) bia'V 
PV BiayaPVGradientPV BiayaKumulatif]Uaya Gradient series Biaya operasional Tahun 

operasional &seriesoperasional & Rpoperasiona1&& pemeliharaan 
pemeliharaan(b)pemeliharaanpemelihar an(Rp) 

(a) (a+b)(Rp) 
5.393.1165.393.116 -6.040.0001
 6.040.000 -
11.709.748481.38811.228.36012.684.0( 0 604.0006.644.0002
 

18.749.730,41.341.48417.408.246,419.932.0( 0 604.0007.248.0003
 
26.341.587,62.492.70827.784.0( 0 604.000 ! 23.848.879,67.852.0004
 
34.345.976,83.863.78836.240.0( 0 604.000 I 30.482.188,88.456.0005
 
42.643.0045.393.72045.300.0( I) 604.000 I 37.249.2849.060.0006
 

51.137.539,27.032.976604.000 I
i 44.104.563,29.664.000 54.964.0( 07
 

65.232.0( I) 8.740.484 59.747.800,810.268.000 604.000 ,
i 51.007.316,88
 , 

68.411.214,410.483.02410.872.000 76.104.0( 0 604.000 57.928.190,49
 ! 
77.075.111,287.580.0( I) 604.000 \ 64.841.695,2 12.233.41611.476.00010
 

13.969.916 85.697.33299.660.0( 0 604.000 71.727.41612.080.00011
 _. ­
15.675.008 94.244.777,612.684.000 604.000 78.569.769,612
 112.344.000 

604.000 85.355.468 17.336.008 102.691.47613
 13.288.000 125.632.0~tO 

18.942.648 111.021.60214
 13.892.000 139.524.000 604.000 92.078.954 
15
 14.496.000 604.000 98.730.806,4 20.487.680 119.218.486,4154.020.000 
16
 15.100.000 169.120.000 604.000 127.273.068105.307.400 21.965.668 
17
 15.704.000 184.824.000 604.000 111.806.198,4 135.179.186,423.372.988 

16.308.000 201.132.0 )0 604.000 118.228.107,618
 24.708.432 142.936.539,6 
19
 16.912.000 218.044.0 )0 604.000 124.570.409 25.970.792 150.541.201 
20
 17.516.000 235.560.0 10
 604.000 130.834.010,4 27.160.672 157.994.682,4 

---_.- . ­

0'1 
00 
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Dengan pengeluaran proyek yang sarna (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 

TPI = (12.750.612 - 25.489.688,08) = _ 0 121
 
104.885.141,3 ,
 

Untuk perhitungan tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat pada TabeI 5.23 



I) dengan tin2;kat kenaikan tarifsewa dan biaya 0 & P 10 %/tahunTabeI 5.23 Tingkat pengembalian investasi (TI 
Tahun PV Pendapatan Pepgeluaran Total PVLaba PVlnvestasi ' TPI = 

(Rp) PVO&P P VAngsuran PV pengeluaran (Rp) Total (Rp) H 
-

A (Rp) (Rp) Depresiasi (Rp) H=(A-B) I I 
x y (Rp) B=(x+y+z) 

z 

1 12.750.612 5.393.116 H .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 3~.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 4l .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 6 .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 6~.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 7( .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 8l .911.211,84 17.799.600 153.848.351 -32.796.999,8 104.885.141,3 -0,313 
8 141.258.045,6 59.747.800,8 9: .427.454,08 19.375.200 171.550.454,9 -30.292.409,3 104.885.141,3 -0,289 
9 161.742.420,8 68.411.214,4 9< .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 -22.001 936,R 104.885.14~ -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
1-----­

16 300.903.876 127.273.068 105.115.764 27.198.600 260.397.432 4D.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 61.608.753,6 104.885.141,3 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 -­
20 375.537.096,8 157.994.682,4 105.115.764 29.129.100 292.239.546,4 83.297.550 104.885.141,3 0,794 

~--~-~-----"-~ ~---=---- -~._~-

I , 
I 

00 
00 
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r 

Tingl{at PengembaJian 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 : 

Investasi lotal . 
TPMS = TPI x ',.. > 0 (maka proyek dlkatakan layakJuntung) 

Modal senam 

. !nvestasi total -, I d'k k ')'TPMS ~ TPI x < 0 (mai\:a proyet<t I 'ata 'an rug!
Modol 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
 If----------------------__• 

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

pv= Rp 111.000.000
 
(l + 0,12)o.s
 

pv= Rp104.885.141.3 

Modal sendiri = Rp 33.000.000 

Rp 33.000.000 = Rp 31.182.069 pV'= os' ., 0+0
1
12)' 
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, 

, 

Untuk TPMS tahun pertama : 

Nilai TPI = -0,121 

TP}{IS=-0,121 x 104.885.141,3
31.182.069 = -0,407 

Selanjutnya untuk menghitung TPMS tahun selanjutnya hasilnya dapat dilihat 

dari Tabel 5.24. 

Tabe15.24	 Perhitungan tingkat pengembalian modal ~;endiri (TPMS)
 
demmn tin1!kat kenaikan biava lO%Jtah
 

,- ­

f- ­

1-. 

1-' 

f- ­

.......
 

PV Investasi tot;] PV:ModalITPITabun 
sendiri (Rp)(Up) AT:m ­

B CA 

-0,121 104.885.141,3 31.182.069 -0,407
:-- ­

1 
31.182.069 -0,706-0,210 104.885.141,32 

-31.182.069 -0915104.885.141,33 -0,2J~ 

4 
-­ ' -- ­
-0,357 31.182.069104.885.141,3 -1,200 

-1,096-0,326 104.885.141,3 31.182.0695 
31. ] 82.069 -1,099 

.. ­-0,327 104.885.141,36 
f--.-.------­ I104.885.]41,3 31.182.069 -1,053-0,3137 . _.. 

~ ~ n~ ~ ~ 

.. V,7 /_JJ.1O_.VV7-U,L~~ lU't.OOJ. 1't L,J<:s 
,-0,253 104.885.14],3 31.182.069 -0,8519 

-0,209 31.182.069 -0,703104.885.141,310 
._- 0,36331.182.069-0,108 104.885.141,311 

-0,0067 31.182.069 -0,022104.885.141,312 
104.885.141,3 31.182.069 0,3190,09513 

31.182.069 I 0,656104.885.141,314 0,195 
!'-­

104.885.14] ,3 31.182.0690,295 0,99215 
31.] 82.069 ],298104.885.141,30,38616 
31. ] 82.069 1,6510,491 _'O­ 104.885.141,317 

]8 0,587 104.885.141,3 
0,681 104.885.141,319 

20 0,794 104.885.141,3 j ~; mJiLJ __~im __J 
, 

Ii 

i 
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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 produbi 

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-l2 = -0,0067 

Nilai TPL tahun ke-13 = 0,095 

Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode 

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di otas. 

L = 1 tahun 
----I I i 

-j x I l-X~ l 
I',I 

0,095 I:
I 

I
Tahun ke.12 !---------=======1 

c=========~ 
0,0067 Tahun ke-13 



92 

0,095 0,0067 
--=-­
I-x x 

0,095x = 0,0067 - 0,0067x
 

0,1017x = 0,0067
 

x = 0,0658
 

Jadi ]2 + 0,0658 = 12,0658 tahun
 

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

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

AnaHsis break- even point daJam rupiah 

Tahun ke-12: nilai TPI = -0,0067 

Pendapatan = Rp 222.817.123 

Tahun ke-] 3 : nilai TPI = 0,095
 

Pendapatan = Rp 242.787. J32
 

L = Rp 19.970.009 

-jr------- + 
x 19.970.009 - x 

-1 I 1­
0,095 

c~ 
Rp 222.817.123 c==~ Rp242.787.132 

0,0067
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0,095 0,0067-_._-= - ­
19.970.009. - x x
 

0,095x = 133.799,1 - 0,0067x
 

0,1017x = 133.799,1
 

x = 1.3] 5.624,975
 

Jadi Rp222. 817.123 + 1.315.624,975 = Rp 224.132.748
 

Break-even point da1am rupiah tercapai pada Rp 224.132.748
 

Dengan tarif sewa :
 

29.988.000 f- {200.000X(10%)}

(7 xI2xO,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) 19
 

Analisis break-even point dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode 

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas. 
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~ J 1 tabuD= 1­

-I I I-
x 1 -x 

0,j"'19

Tahunke-12 ~TallUnke-13 
c:==~ 

0,022 

Q,3] 9 = 0,022
 

l-x x
 

0,3 J9x ,= 0,022 - 0,022x 

O,341x = 0,022
 

x = 0,0645
 

12 + 0,0645 = 12,0645 tahun
 

Break-even point dalam tahun tercapai pacla tahun ke ]2,0645 urau paJa 12 tahull, 

0,6 bulan. 
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PEMBAHASAN 

6.] An~lisis Pasar 

Jumlah pendatang setiap setiap tahunnya semakin meningkat (Tabel 5.1) 

yang mana kurang lebih terjadi penambahan jumlah penduduk 0,5% setiap 

tnhunnya, begitu juga tempat tinggaJ yang ada (Tabel 5.6). Tetapi selisih antara 

jumlah pendatang dengan jumlah tempat tinggal yang ada setiap tahunnya 

semakin besar. Hal ini dapat diEhat dari Tabe1 5.1 dan Tabel 5.6. 

Jumlah mobilitas penduduk antara yang datang dengan yang pcrgi tidak 

sebandmg. Hal ini dapat dilihat pada Tabel 5.2 dil11ana dijelaskan penduduk yang 

datang dua kah lipat lebih besar dari yang pergi. Berdasarkan uraiall di atas dapat 

mtank keslmpuJan pastl aRan terjadinya kekurangan tempat tinggaJ. ! 
l 

Kekurangan tempat tinggal yang meni ngkat setiap tahunnya merupakan i 
~ . 

pe1uang pasar yang hams dapat dil1'lanfaatkan. Dalam mcrcalisasikan ini tentulah 

harus mcmperhatikan keadaan ekonomi masyarakatnya, sehingga hal tersebut 

dapat diserap oleh pasar maka hams dilakukan anali~;is pasar. 

Untuk lebih meringankan para konsumen tentunya leita tiduk dengan 

membangun sllatu rumah melainkan dengan me1:lkukan sualu pengembangan 

pada fllmah yang telah ada, yaitu berllpa kamar·kanlar. 

96 
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Hal ini didasarkan dari data yang menyimpulkan bahwa hampir sebagaian 

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 :WOO -- 5000 tiap 

orang peltahun. 

Pangsa pasar yang besar inilah yang akan dijadikan sasaran bagi 

pengembangan rumah Inl. Sejalan dengan berkembangnya universitas dan 

promosi yang dilakukan secara getok tular atau dari rnulLlt kemu1ut yang akhir 

akan mel~adikan suatu industri yang menjanjikan dan layak untuk dilakukan. 

6.2 Analisis Teknik 

Lahan untuk pembangunan kamar cukup memadai, hal 1m clapat dilihat 

dari gambar dcnah yang ada. Di samping itu dihindarinya suatu pembongkaran 

bangunan yang sudah ada untuk itulah dipedukan suatu perencannnn dan strategi 

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

juga dilakukan, dan dapat diambIl keslIl1pu[an tldak ada masahrhaalam proses 
I 

pemballgunannya. Material proyek juga dapat l11asuk ke Jokasi proyek tanpa ada 

halamgan yang herarti. Di sumpiJlg itu juga jarak antara lokasi proyek dcnsnn 

pusat kota juga hams diperhitungkan. Ini untuk menjamin ketersediann~'a bahan 

baku dan sarana transportasinya. DiJihal dari data pada Bab V tabel 5.7 tcrJihat 

bahwa jarak proyek dengan pusat kota (DATI J) tidak terJalu jauh, Begitu juga 

dengan kabupaten (DATI II) yang berjarak sama yaitu 8 km. 
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Data geografi juga diperlukan agar pembangunan dapat berjalan sesual 

dengan reneana tanpa terganggung oleh eurah hujan yang sangat besar. Pada 

Tabel 5.8 dapat dilihat bahwa eurah rata-rata hujan yang terjadi 2500 -3000 

111m/tahun. Dan suhu 32° C. hal ini tidak a'<an mengganggu kegiatan proyek. 

Berdasarkan uraian diatas kita dapat menarik kesimpul2.n bahwa investasi 

ini layak dari segi tekniknya. 

6.3 Analisis Finansial 

6.3.1 Tingkat Pengembalian Investasi (TPl) 

Dalam pembahasan masalah studi kelayakan banyak faktor-faktor yang 

hams diperhitungkan dan direneanakan dalam waktu yang eukup lama. 

Dikarenakan dalam proses pengembalian investasinya memerlukan waktu yang 

cukup panjang, hal inidiscbabknn kurenajmnlah dana yang diinvestasikan cukup 

II be"". 

A. Memakai Depresiasi	 . 

a,	 Unluk lingkal kenaikan tarif sewa, biaya operasional dao'l pemeliharaan S%
 

per tahun
 

Dengan barga sewn awal Rp 200.000,- per bulun (berdasarkan hasil survey
 
[I 

I 
Idi	 daerah sekltar tel11pat pembangunan proyek). i 

Dari Tabel 5.15 dapat dilihat pendapatan tahul1 pertanla adalah Rp ~ 
~ 

'\2.750.612,- dengan pengeluaran Rp25.489.688,08 dan tahun ke 19 ,I,Ii 

ii 
I' 

dengan pendapatan mcncapai Rp 230.540.457,6,.·, dan pengell.laran if 

pengeluanm 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-l9, baru pada tahun ke-20 TPI menunj ukkan nilai 

positif, sehingga dari segi kelayakan finansial investasi tersebut layak atau 

menguntungkan, tapi ditinjau dari umur ekonomis yamg hamya 20 tahun, 

investasi ini dikatakan ticlak Jayak untuk dilakukan karena keuntllngan yang 

didapat sangat keeil sekali kurang dari 1 tahun yaitu pada tahun ke-20. 

Untllk itu dicoba dengan kenaikan 8%/tahun 

b.	 Untuk tingkat kenaikan tarif sewa, biaya operasionaJ dan pemeliharaan 8% per 

tahull 

Dengan harga sewa awal Rp 200.000,- per bulan (berdasarkan hasil survey di 

daerah sckitar tempat pembangunan proyek). 

Dari Tabel 5.18 dapaL dilihaL pendapaLan Lahun perlarna adalah Rp 

12.750.612,- dengan pengeILl8ran Rp25.489.688,08, dan tahun ke-13 

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

nilai 'l'PI menunjukkan angka negalif, baru pada tahun ke··14 dengan 

pendapatan Rp228.915.368,6, serta pengeluaran Rp227.789.111,5 niIai TPI 

menunjukkan angka posiLif, sehingga c1ari segi kelayakan finansialinvesLasi 

tersebut dikatakan layak atau menguntungkan, tapi bila diti',ljau Jagi dengan 

\lmUr ekonomis yang hanya 20 tahlln dengan investasi yang baru layak pada 

tahun kc-14, sehingga waktll yang dimiliki hanya 6 tahun ulltuk menikmati 

keuntllngannya, dengan demikian dengan kenaikan tarif 80/0/tahun akan riskan 

\Jntuk dilakukan. Untuk itu dicoba dengan tingkat kenaikan lO%/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 pertarna 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 TPI dari 

tahun pertama hingga tahun ke-12 menunjukkan angka negatif: baru pada 

tahun ke-13 nilai TPI menunjukkan angka positif, sehingga dari segl 

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 kareana adanya 

depresiasi. Dengan menghilangkan nilai depresiasi akan mengakibatkan 

berkurangnya beban pengeluaran, dimana nilai depresiasi bukanlah suatu 

pengeluaran, tetapi suatu metode perhitungan keuangan yang bermaksud 

membebankan biaya perolehan tetap atau aset dengan menyebar selama periode 

tertentu dimana aset tersebut masih berfungsi, atau juga bisa dikatakan sejumlah 
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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 dari bank lagi. eengan menghapuskan 

nilai depresiasi ini akan menekan biaya pengeluaran yang akhirnya harga sewa 

yang di tentukan akan lebih keeil 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 awa1 Rp 200.000,- perbulan .Dari (Lampiran IV) 

dapat dilihat pendapatan tahun perlapIa ada1ah Rp 12.750.612,.· hingga 

tahun ke-20 pendapatan mencapai Rp 240.100.064,4, pengeluaran tahun 

pertama Rp 22.006.988,08, hingga tahlm ke-20 pengeluaran mencapai Rp 

206.969.469,2,-. 

Berdasarkan hasil perhitungan tingkat pengembalian investasi (Lampiran 

IV) ternyata dengan harga sewa awa! Rp 200.000,- perbulan nilai TPI dari 

tahun pertama hingga tahun ke-14 menunjukkan angka negatif, bam pada 

tahun ke-15 nilai TPI 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)	 Untuk tingkat kenaikan tarif sewa, biaya operasional dan pemeliharaan 

8% pertahun 

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 II Rp 179.045.210,4 dengan pengeluaran Rp 

180.846.371,2 nilai TPI masih menunjukkan angka :1egatif, baru pada 

tahun ke-12 dengan pendapatan Rp 195.944.905 serta pengeluaran Rp 

187.994.421,3. nilai TPI menunjukkan angka positif, sehingga dari segi 

kelayakan finansial investasi tersehut dikatakan layak atau 

menguntungkan. 

c)	 Untuk tingkat kenaikan tarif scwa, biaya operasional dan pemelihamlln 

10% per tahun 

Dengan harga sewa awal Rp 200.000,- per bulan (berdasarkan hasil 

survey di daerah sekitar tempat pembangunan proyek). 

Dari tabe! tabe! TPI (Lampiran IV) dapat dilihat pendapatan tahun 

pertamaadalah 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-l 0 dengan pendapatan Rpl 82.223.938,4 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 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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pada tahun ke-1O 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 dernikian secara keseluruhan dapat diambil kesimpulan bahwa 

dengan menghilangkan depresiasi pengembaJian investasinya menjadi semakin 

cepat dan kenaikan tertinggi yang terjadi masih berada dibawah nilai ipflasi 

sehingga dapat ditarik kesirnpulan investasi layak. 
,j 

6.3.2 Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS)
 

TPMS dihitung apabila ada modal sendiri yang dipakai untuk
 

investasi.dalam investasi ini modal sendiri bempa tanah untuk pernbangunan 

seharga Rp 33.000.000,-. Sarna halnya dengan TPI pada TPMS kita meninjaunya 

dengan rnemamakai 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 TPI\1S menunjukkan 

angka negatif sarnpai 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 tarifsewa dan biaya operasional dan pemeliharaan 

sebesar 8% per tahun. 
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ke-] 2 sampai tahun ke-20 menunjukkan nilai positif, dengan demikian 

investasi dikatakan layak . 

c)	 Untuk tiIlgkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan 

sebesar 10% per tahun. 

Dari Tabel TPMS (Lampiran IV) nilai TPMS tahun pertama sampai tahun 

ke-9 menunjukkan angka negatif, dan pada tahun ke-I 0 sampai tahun ke­

20 rnenunjukkan nilai positif. Dengan demikian investasi dikatakan layak 

layak dari segi finansial. 

Dengan dernikian sarna halnya dengan TPI dcngan mcniadakan dcprcsiasi 

akan mempercepat pengemhalian investasi. 

6.3.3 Break Even Point (REP) 

Dari hasil perhitungan hreak-even point (BEP) pada Bah di atas nilai BEP 

tercapai pada saat kondisi : 

A. Memakai depresiasi 

a)	 Untuk tingkat kenalkan tanf sewa dan btaya operaslOnaI dan pemehharaan 

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 (owner) 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 da1am rupiah adalah pada penerimaan uang 

sebesar Rp226.749.807 dengan tarifsewa Rp 404.000/bulanlkamar 

Dengan tingkat kenaikan tarif sewa serta biaya operasional dan 

pemeliharaan 8% pertahun dilihat dari BEP nya investor mengalami profit 

selama waktu 6 tahun. 

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

10%Itahun 

a.	 Pada saat tahun ke 12, 0,6 bulan 

b.	 Pada saat pemilik proyek (owner) memperoleh penerimaan uang atau 

pt:ntlapalau sebesar Rp 224.132.748­

Hal ini dapat diartikan bahwa proyek atau investasi mcngalami impas 

setelah beroperasi selama 12 tahun, 0,6 bulan dan investasi akan mencapai 

titik impas atau HEP dalam rupiah adalah pada penenmaan uang scbcsar 

Rp 224.132.748- dengan tarif sewa Rp 421.666,67/bulan Ikamar. 

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 dan 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 yanr, diperoleh masih untuk menutupi 

biaya-biaya yang dikeluarkan dalam pengadaall 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 uangatau 

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 335.0001bulan Ikamar. 

Dengan tingkat kenaikan tari!' sewa scrla biaya operasional dan 

pemeliharaan 5% pertahun dilihat dari BEP nya investor mengalami profit 

nanya selama 5 tahun. 

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

8%/tahun 

a.	 Pada saat tahun ke-ll, 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 

lmpas setelah beroperasi selama 11 tahun, 2 bulan nilai, dan 
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Dengan tingkat kenaikan tarif sewa serta biaya operasiona1 dan 

pemeliharaan 8% pertahun dihhat dari BEP nya investor menga1ami 

profit se1ama 9 tahun. 

c)	 Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasiona1 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 menga1ami impas 

setelah beroperasi se1ama 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 380.000fblllan Ikamar. 

6.4.4 NET PRESENT VALUE (NPV) 

Berdasarkan hasi1 hitungan pada Lampiran IV dapat dilihat sebagai 

berikut: 

A.memakai beban depresiasi 

a) Untuk kenaikan tarifUntuk tingkat kenaikan tarifsewa dan biaya
 

operasiona1 dan pemeliharaan 5o/oitahun.
 

NPV sampai tahun ke 20 Rp 4.001.495,2
 

b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasiona1 dan pemeliharaan 

8%/tahun 

NPV sampai tahun 14 Rp 1.126.257,1 
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c) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan 

10%/tahun 

NPVsampai tahun 13 Rp 9.926.292 

B)Tanpa beban depresiasi 

a) Untuk kenaikan tarifUntuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya
 

operasional dan pemeliharaan 5%/tahun.
 

NPV sampai tahun ke 15 Rp 4.002.495,2
 

b) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan bi'lya operasional dan pemeliharaan 

8%/tahun 

NPV sampai tahun 12 Rp 7.950.483,7 

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

10%/tahun 

NPV sampai tahun 10 Rp 33.063,2 

6.4.5 Internal Rate ofReturn (IRR) 

Amemakai beban depresiasi 

a) Untuk kenaikan tmif 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. 

lRR di dapat 14,88% pada tahun 14. 
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c) Untuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya operasional dan pemeliharaan 

10%/tahun 

1RR di dapat 14,13% pada tahun ke 13. 

B)Tanpa beban depresiasi 

a) Untuk kenaikan tarifUntuk tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya
 

operasional dan pemeliharaan 5%/tahun.
 

1RR di dapat 12,72% padatahun 15
 

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

8%/tahun 

1RR di dapat 13,57% pacta tahun 12 

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

10%/tahun 

1RR 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 
I Hasil perhitunganKenaikan I Kriteria penHaian 

No I _ I
 

Investasi NPVTPJ/STPI TPI 

0,038> 0 
1
 pada tahun 

ke20 
5 % ITPI> 01 TPMS>OINPV> OllflR > r 

I
I---

Dengan I
 0,011 > ° 
2
 pada tahlL'18 % ITPI> 0 ITPMS >0 INPV> O~.fm > r

depresiasi 
ke 14
 

1---­

, 0,095> (I 9.926.292,30,319> ° 
3
 padatahun >010 % ITPI> 01 TPMS>O/NPV> 0lrRR >r: 9ada tahun 

ke 13
 ke 13 I tahun ke 13
 
I I I·' I I 1+--1
 

-

0,127> 0 4.005.495,2
 
pada tahun >0
 

ke 20
 tahun ke 20
 

10,037 > ~ 1.126.257,1 .
 
>0 I
padatahun
 

ke 14 tahun ke 14 I
 

IRR 

13,83%
 
> 12%
 

padatahun
 
ke20
 

14,88 %
 
> 12 %
 

pada tahun
 
ke 14
 

14,13 %
 
> 12 %
 

padatahun
 
ke 13
 

I BEP REKOMENDASI 

19 tah~ I
 layak 
2 bulan 

I
 

I

13 tahun I Layak
 

9 bulan I
 
1
 

12 tahun Layak
 
0,6 bulan
 

l 0,316>0 10,128>0 33.130.595,2 12i~2~ 
14 tahun Layak

5 % ITPJ> 0 TPMS >0 !NPV> 0 fRR > r pada tahun palla lahun > 0 p:';a tah:n4 I
 6 bulan 
1 I I . ke 15 ke 15 tahun 15 ke 15
 

)----- ­

I
Tanpa I
 ! 0,759> 0
5
 i 8 % ITPI> 0 TPMS >0 NPV> 0 RR > r j pada tahundepresiasi I • ke 12
 

\-- ­

~:t 1,072> 06
 
10 % ITPI >.0, TPkiS >0 PV> 0 1l-R > r pada taht:n 

/ 

I 
Ll_ ___+- ke 10
I
l------'---- ­

_-', I
 
I
 0,255> 0 79.624.751
1 

pada tahun I >°
 
ke 12 tahun ke 12
 

1,0011> ° 112.426.650,4
 
pa?a t~hun > °
 

I ~e 10 I lahunke 10
 

13.57%
 
> 12 %
 

pada tahun
 
ke 12
 

12,007 % 
> 12 % 

pada tahun 

ke 10
 

'j11 tahun Layak
2 bulan 

I + 
I
I 9 tahun
 ........
Layak ........
,10 bulan ........
 

I '--- --' 

I
 

-~=~==~-~-~-------------_.--~_._--- .._--- .. '---­

I 
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Berdasarhan Tabel 6.1 kita dapat melihat bahwa investasi ini layak secara 

keseluruhannya, dengan kenaikan 5%, 8% dan 10% Itahun. Akan tetapi dari 

ketiga kenaikan itu yang paling layak adalah dengan kenaikan 10% Itahun. Hal 

ini dikarenakan BEPnya pada tahun ke 12 0,6 bulan untuk yang mempergunakan 

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 ekonulllisnya habis (:1..10 tahun). Untuk 

yang kenaikan 5% dan 8% Itahun investasi ini layak juga, tetapi investasi ini 

lerlalu beresiko, karcna BEP yang teIjadi untuk yang kenaik(lll .'5% Itahun pada 

tahun ke 19 2 bulan dan dengan kenaikan 8% Itahun pada tahun 13 

9 bulan. Disini dapat dilihat bahwa ini kembalinya terlalu lama (paling cepat 

tahun ke 14) oleh karcna itu kita tidak dapat mernprediksi apa yang akan teljadi 

selama waktu itu. Dengan demikian kami memberikan rekomendasi bahwa 

investasi ini yang paling layak adalah dengan kenaikan sewa sebesar 10% Itahun. 

dan besar sewa kamar Rp 200.000 /bulan. 

------8elain itu pemakaian metode yang lain basi) yang didapat tetap sarna. Dalam 

hal ini kami menghitung investasi ini memakai metode TPl, TPlvlrf) dan 

rnembandingkannya dengan hasil perhitungan yang memakai metode NP V dan 

IRR. Dan hasil yang didapat tetap sarna. Jadi kita tidak perlu rnempennasalahkan 

metoda mana yang paling benar. 



.. ------1 

BAB VII 

KESIMPULAN DAN SARAN 

7.1 Kesimpulan 

Dari hasil ana]jsis dan pembahasan investasi Pengemhangan rwnah 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 dan analisis tinansial yang paling layak adalah dengan 

kenaikan 10% Itahun dengan sewa Rp 200.000 Ibulan. Hal ini 

dikarenakan break evennya pada tahun ke-l O. Jadi untuk menikmati 

kcunLungannya masih ada 10 tahun lagi sebelum umur ekonomisnya 

habis. 

2. Tidak ada perbedaan menggunakan analisis finansial baik itu metode 

TPI, TPMS, NFV DAN lRR. 

113
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7.2 Saran 

1.	 Sebelum melaksanakan suatu investasi jangka panjang baik itu besar 

maupun kecil sebaiknya hams dilakukan suatu studi kelayakan, agar 

mendapatkan suatu nilai yang akan memberikan gambaran bagi kita. 

2.	 Peluang yang ada hams dapat dilakukan semaksimal mungkin 

sehingga dapat bennanfaat bagi semuanya. 



DAFTAR PUSTAKA 

Barie, Poulsen, Sudiharto., 1987, Manajemen Konstruksi Profesional, Edisi 
Kedua, Erlangga, Jakarta 

E.	 Paul DeGanno, William G. Sullivan, James A. Bontadelli, Elin M. Wick, 
1999, Ekonomi Teknik (Engineering Economy Tenth Edition), Edisi 
Bahasa Indonesia, Jilid 1, PT Prenhallindo, Jakarta 

Husnan, Suad, Suwarsono, 1984, Studi Kelayakan Proyek, UPP AMP YKPN, 
Yogyakarta 

Ibrahim Yacob. M.H, Drs., 1998, Studi Kelayakan Bisnis, Rineka Cipta, 
Jakarta 

Hex Abdullah, Sri Wihartini, 1998, Tugas Akhir Studi Analisis Investasi 
Pembangunan Perumaban, UII, Yogyakarta 

Joyowiyono, FX Marsudi, 1983, Ekonomo Teknik, Jilid 1 & 2, DPU, Badan 
Pekerjaan Umum, Jakarta 

Kodoatie Robert, 1., 1995, Analisis Ekonomi Teknik, Edisi Pertama, Andi 
Offset, Yogyakarta 

Poerbo Hartono., 1993, Tekno Ekonomi Bangnnnn Bcrtingkat Banyak, 
Djambatan, Jakarta 

Sigit Raharjo, Yeni Farida Istantinah, 1998, Tugas Akhir Studi Kelayakan 
Finansial Bangunan Rumah Sakit, I III, Yog)ra.ka.rta--------

Suharto Iman., 1997, Manajemen Proyek (Dari Konseptual Sampai 
Operasional), Edisi Kedua, Erlangga, Jakarta 

Sutojo	 Siswa.l1to, Drs., 1983, Studl Kelayakan Proyek, Cetakan kedua, PT 
Pustaka Binaman Pressindo, Jakarta 

Sutojo Siswanto, Drs., 2000, Studi Kelayakan Proyek (Konsep, Teknik dan 
Kasus), Seri Manajemen Bank no 66, Damar Mulia Pustaka, Jakarta 

Suratman, M.Si.,	 2001, Studi Kelayakan Proyek (Teknik dan Prosedur 
Penyusunan Laporan), Edisi Pertama, j&J Learning, Yogyakarta 

: 



RENCANA ANGGARAN BIAYA (RAB) BANGUNAN A 

jlNo JENIS SATtTA~ VOLUME HARGA JUMLAH I~JUMLAHI 

I I PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL 
I) (Rp) (Rp) __. --,,-(R p.L-)_~--IIn A.Pel<erjaan 
II I persiapan 
H11I)embersihan lokasi ill"" 24 2.000 48.000
fl2 I Bowplank ill£ 24 6.500 .. . 156.000 .------------ljl 

I! 204.000 
II B. Pekerjaan GaHan -----­
I ! & UI'ugan tanah 
W~-, ~~~: tanah pondasi m' 16,875 I 11.925 201.234,375' ~--------~I 

112 IOalian tanah [ondas! m' 18,80 11.925 224.190 -----l 
lL--~ kd bangunan L _ J 

3¥- ~ Urugal! tanah kembali m 15,073 5.9672._J .89.872,76J_~	 -J 
_...J_;__ I ~ I 515.297,138-.J	 l' 

> 
~ 

I	 '"= 
~ 
Z-



---

---------

--
--

.._-._------

JENIS SATUAN VOLUME HARGA JUMLAH 
PEKERJAAN SATUAN HARGA 

(Rp) i (Rpl.___ 
r--

C. Pekerjaan urugan 
Ipasir 

Urugan pasir di bawah m3 8,2 46,7]0 
I 

149.472 
pondasi batu kali 

I 
t=10em -+--46,710m

j
Drugan pasir di bawah 2,9 135.459 
lantai t = ]0 em 
Drugan pasir di bawah m3 2,33 46,710 108.834,3 

I-keramik 1antai 2 
t= 8 em - ----

--_._.~_.- .............----_.-- - _._- -------------
D. Peker.iaan Beton 

1 __~()5~tPl_~_t~_.,,_~_____,___~ _ m3 
2.J125 __ ~ ~_l:IQ9}~1. '1 3.094.654 

,=<...""",..- ."..... _-,.,.,~ .. _"--,,,-'~,.,., ~>..... . ..... ' ..". 

2 KoJo111 30 x 30 m.5 2,16 1.132.145,7 2.445.435 
3 Balok 1antai lOx 20 m3 0,24 1.331.185 319.484,4- . 
4 Plat 1antai t =12 em m 

j 
3,48 1.215.545,7 4.230.099,071 

_L_~ Kolom praktis m 3 0,54 920.121,]5 496.866 
m 3 

~ Sloof 15 x 25 0,975 1.061.821.1 1.035.276 
!7 Beton tangga
r---+

I m J 0,624 1.331.185 830.666-
'-----~ __IL....___, ______ 

- _w • __• -

JUMLAH 
TOTAL 

(Rp) I 
-

___-J 

L-------­
1

No

1 

~ 
I 
3 

---
393.765,3 

. 

i = 12.4~2.478,16 j 



I - ---------.. _.-._.- ._. 

,---I~f-l~~l~!jJ~~tu bata I 

2 Pasangan batu kali 
. (I : 5) 

--.---•..--.-. ·-------------;--r· -­
I
1 

3 Plesteran bolak baltk 

~~~;~ 15_mm ---- ~ 
F. Pekerjaan kusen, II 

I pintu & jendela · n-- Kusen,pintu & jendelaH 

2 Daun j endela 
3 Daun pintu 

m 
3

. 1 I, l~L . LJ".V";, I ; ';.VVI.';JJ,LVI I -: 

m3 14,716 230.243,6 3.388.264,82 I 

I 
'J ..---.-.-.-.-.-.. -.- ------ .. - - - ..--:.- ---..-----.. -.-. ..---.- "·1 

m- 369,5 12.351,45 4.563.860,775 

mI ,-' 35 ······'··3.756~~~13Ti50==J~12.0~o.~~j 

m I 69,14 30.000 .. 2.074.200 -+-----------------J 

Buah 8 160.000 1.280.000--C-' . J 
Buah 6 250.000 1.500.000 -l--­

-, 
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i Nfl JENIS SATUAN VOLUME 1:IARGA /- ~UMLAH .. - JUMLAH 1 

1_..._ PEKERJAAN _ LSA;~~~~_ .. __ H~:p~A ------~~~~---JI 
i ~ - g~:~~::f:~~~.ta ~~: ---~--- ~~~~ --- ~~:~~~ -~---------------~=~ 
f-­ 5.754.450 
~ G. Pekerjaan lantai . I - -------1

I 

I I Lantai keramik m2 
26,0 36.878 958.828 1l 

I 30 x 30 lantai 1 
1r2- Lantai keram.ik 

I 

mL 26,0 36.878. 958.828 1---------1 
L 30 x 30 lantat 2 J 'I 

13 Lantai keramik m2 3,0 
I km /we 20 x 20 
4 -I!-Lantai keramik ~-I 3,0 r4I7S?:S1 137.362,5 ,.------­

1
I Krn / we 20 x 20 II -- I 

I I I - T 2:192.381-­$'r H. Pekeriaan atap -.- 1 ==r-----J 
11 Bubungan Genteng m 

l 
7,5 25.760 ~__ 193.2,00 -i--~~~=-~~=~J 

12 List plank 2,5/25 m 19,5 15.000 292.500 _+__r- r 

·E----------------,--ip,apan rotter 2 /25 m!2 7,5 15.000 112.500
4 _ Pasang genteng _ m 37,5 25.480. 955.500 __ _ .. j_ 

5 Usuk 5/7 m l 56,5 3.000 169.50016----RengYt-- 111 1 - 84 _ 2.500 ----210.000 __ ----.---------------.....­



I No JENIS SATUAN VOLUME HARGA JUMLAH JUMLAH 
I PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL 
I (Rp) (Rp) (Rp) 
7 
ll-

I Gording 8 /12 
I Karpel talang 

II 
~ 

m1 

m~-
I 16 I1-7:6 --1­ 15.000 

10.000 - I 
240.000 
76.000 

9 ----rseng ta1ang' 
10 I Papan talang 

,!l Biaya pasang 

• 
II 

m 
m! 

m 
2 

I 
7,6 
7,6 

37,5 
I 

14.000 
10.000 
4500 

1­ 106.400 
I 76.000f 168.750 L ; 

i __ _ 2.60g~350 

h--- :~a~~~:r~~:f~nP~afond . m 21 16.500 . ,._. 346.500 _ ==-=_==~ 
2 

~-I.~:?~~erjaan labnr & m 

2 

---~.- __ .42078. t.. 883.~3.8 ········I·1.230j:J8~1_ 

3I·~:~l lemb~k·- ~- -369,5--I·-1799,51_6~~i~5 t-:~~-':"::'==1
m -­



No JENIS SATUAN VOLUME BARGA JUMLAH JUMLAH 
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL 

f------+--- ++--__-+- )<------_+----->..{R----'~PL-Jl _+------"-{R----'~pL_L.._.)._+----'--CR---~p ) 
K.Pekerjaan Sanitasi 

1 Septi tank Buah 1 320.000 320.000 
2 §~!!1~r~eres~~~~ Buah 1.__250~Q_Q. __ .._._ 259.000 _ _ __.. . 

1+ ~: ~:~~l ~~: ~. l~i.~~~,~2_.~1l~L=::-~ ..=_=::
 
l~·~~~~04"· ~ ~~~:g ·--t----·W~·.··i~%&-·:====.===·::.:=_
 
~.1.._ .. Saluran a~r koto~ 03" Satang 5 _ ~4.00Q._.__ r--._ 120.00~0 ..----.~.~-. _ ~.. _.._f- ..__
i 8 Saluran atr berslh Batang 5 12.825 64.12) 
i 03/4"/9 Kran air bersih 3;4" Satang 4 10.000 40.000 ---.------ ­
I --------..l 
1-_ • I f-- -+ .._. ._._1.70_~.026,~~ 1 

L. PekerJaan I 1I =-tII I Instalasi Iistrik !
 
I 1 Stop kontak Pes 8 .f--.. 5.500 i 44.000 -----.....-.-.------~ 

I
 

I 2 Titik / piting lampu Pes 9 4.000 36.000" --'-- ---JI" 

Ll-..LSteker Pes 4 2.000.....L 8.000 -t- ~ 
L±-J Meteran arde _. Buah 1 150.000 150.000 _ I ----·---1,I 



--

______ -- --

- ----------------~~--.. ~_._. 

No JENIS SATUAN ' VOLUME HARGA 
PEKERJAAN SATUAN 

(Rp) 
5 Kotak sekering Buah 1 25.000 
6 Kabel listrik m 32 850 
7 Lampu pUar 25 watt Pes 9 3.000 
8 Biaya pemasangan 250.000 

listrik 
9 Biaya pasang 50.000 

M. Pekerjaan lain-

I----! lain 
I 1 Water tower Buah 1 875.000 
2 Pompa air Buah 1 500.000 
3 Pekerjaan m L 79 2000 

Pembersihan 

.. 

----- . .--. ----".'. 

JUMLAH 
HARGA 

JUMLAH 
TOTAL 

(Rp) (Rp) 
25.000 
27.200 
27.000 

250.000 

50.000 
-

I 617.200 
I 

1---- "-,--------------j
I 

875.000 
500.000 
158.000 

-~ 

_,___A_~.__·

1.533.000.----l.-----__ 

[ -I
I Total -------..J 43.154.575,2 J 

-

- _. . -­



RENCANA ANGC ARAN BIAYA (RAB) BANGUNAN B LANTAI ATAS 

No JENIS SATUAN VOLUME HARGA JUMLAH JUMLAH 
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTALI 

i (Rp) (Rp) (Rp) 

A. pekerjaan I 

persiapan i 

1 Pembongkaran m 2 12,2 5.000 61.000 I!I 

tembok 
2 Pembongkaran atap m! 27,4 5000 137.000 -­

T- 3 Pembongkaran lanta m 16,5 4.000 66.000 
264.000 

B. ue~aan galian j -­~ 1 GaHan tanah m.5 14,063 11.925 167.695,3 I 

r=--- 2 __'__tdrugan tanah ill 
3 12,188 5.962,5 __ 72.670,95_

j 
f--­__--j -I 

240.366.263 
c. Pekerjaan urug3 n I .­! 

____ pasir '-' J -_.__ -I 

I I Uruganpasirdihaw1h n,- 1,32 46,710 I 81.657,2 I I 

~ Iantai I t = I 0 em j ---1t---2-- Urugan pasir di baw h I m3 2,8 46,710 130.788 .- 1----------­

r/ +--~~ramik It 2 t = 8em _ _______. __±. I 

1. 1 ~ .:.... L 19J·445J _ 

- ---~1---~-



---

-------- ---- -

--

-~-

JUMLAHJUMLAHVOLUME HARGASATUANJENISNo 
TOTALHARGASATUANPEKERJAAN 

(Rp)(Rp)(Rp) 

D. Peker.iaan BetoJ1 
3
 1.100.321,15 2.063.102 l 156
m 1,875Foot plate 1
 
3
 1,62 1.132.145,71 1.834.076,05m2
 Kolom 30 x 30
 
3
 1.331.185m 0,28 372.731.80Balok lantai lOx 20
3
 
3
 

I
 1.215.545,71 5.105.2924,2Plat lantai t = 12 em m 
J 312.841m 0,340 920.121,15Kolom praktis tt 

4
 

3
 0,624 1.331.185 830.665,68Beton praktis m6
 10.183.250,89 
E. Pekerjaan Pas & 

Plesteran ---_...__._--_ .. _----- -----_.
3
 11,546 234.051,7I
 Pas Batu Bata (I : 4
 m 2.702.360,93 _ 
2
)kPlesteran temb m 119,112 12.351,45 2.459.321.912I 2
 

~_______ bolak balik --_.------_.._----_._­
n/ 150
 3.730 562.500 

-­t- 3 Sponengan 
._-~-_. 

5.724.182,842 

I~_~~~
 



No JENIS SATUAN I VOLUME I HARGA J JUMLAH LJUMLAH 
PEKERJAAN SATUAN HARGA TOTAL 

~ I I I I (Rp) (Rp) ~(R:...::..ap:..L-)-­
F. Pekerjaan kusen, 

1 
pintu & .iendela 

I.KUSen, pintu & m T 67,57 30.000 2.027.100 
I iendela 

2 I Daun iendela Buah I 6 I 160.000 I 960.000 
3 
4 

I Daun pintu 
-­

I Kaea Ravband (5 mm) 

Buah 
m L 

I 
I 

6 
4,88 I 

250.000 
32.5000 

I 
I 

1.500.000 
158.843,75 

5 I Kunei/slot pintu Set I 6 I 45.000 I 270.000 
6 I Engsel pintu PSg I 18 I 11.000 I 198.000 

..2_1 Engsel jendeJa 
8 TGrendel pintu 

psg_+ 
Pes 

12 
6 

--.J 
I 

85. 00 
6500 

~ 102. OOO_---J­
39.000 

~ 

9 I Grendel jendela Pes I 6 4500 I 27.000 
5.281.943',75 

G. Pekerjaan lantai 
I 1 Lantai keramik I mT 

I 35,9
L­ 30x30_1.l-= Lantai_~~ __ .+_-- ill 

2 
.~ 1,5 

36.878 

45.787,5 

1.323.902,2 

~ .__

-L 68.681,25 ~1.392.801,4 ~ 



No; JENIS 
PEKERJAAN 

._. 

H. Pekedaan atap 
1 Bubungan genteng 
2 List plank 2,5/25 
3 Papan Riuter 2/25 
4 Pasang Genteng 
5 Usuk 5/7 
6 Reng% 

I 7 Gording 8/12 
8 Karpet talang 

I 9 Seng talang 
10 Papan talang -­
II Biaya pasang 

SATUAN 

ml 

ml 

m1 

m:L 
ml 

ml 

m! 
ml 

m! 
mT 

m2 

VOLUME 

11 
26,45 

11 
58,58 
58,58 
58,58 

44 
4,4 
4,4 
4,4 

58,58 

HARGA 
SATUAN 

(Rp) 

25.760 
15.000 
15.000 
25.480 
3.000 
2.500 
15.000 
10.000 
14.000 
10.000 
4500 

f. Pcl<crjaan plafon 
I Rangka plafond 

.__.£_ J)asang eternit 
l___L 

m2 33,25Lm 
l 

33,25 

.._----­

16.500 
42.078 

--­

-

,IJUMLAH JUMLAH J
TOTALHARGA 

(Rp) _ (Rp) 

283.360 
396.750 
165.000 

1.492.618,4 
175.740 
146.450 
660.000 

-­

44.000 
61.600 
44.000 

263.610 

548.625 
1.399.0393,5 

---_._-­

~~ 

3.733.128,4 
--

.-

1.947.718,5 j 

I 



------

No JENIS 
PEK~:RJAAN 

SATUAN I VOLUME HARGA 
SATUAN 

l JUMLAH 
HARGA 

1JUMLAH 
TOTAL 

__ I I II I I (RIl) (Rp) _ __(Rp) I 
J.Peke~aanlaburan 

& cat 
! ILaburan eat tembo~~ 

2 r Cat etemit plafond 
m3 

m2 
199,112 
33,25 

1.799,5 
7.500 

+358.302.044 
249.375 

3 
4 
5 

expose 
I Cat kayu 
I Cat etemit plafond 
I Cat dinding pas bata 

m2 

2m 
m2 

25,26 
33,25 

245,96 

14.990 
7.500 
7.500 

378.611,424 
249.379 

1.844.700 
3.080.363,5 

I
K. Pekerjaan 

instalasi listrik 
1 'Stop kontak II Pes I 4 I 5.500 I 22.000 
2 ITitik/piting 1ampu II Pes I 6 I 4.000 24.000 
3 I Steker II Pes 

l 4 L!<ab~llistrik II m 
l 

l5TIall1Pu pijar 25 watt ~Pcs 

J~ Biaya pasang =J 
__J___________ 

I 3 
l - 28,5 ----1 
~ 6 

I j 

2.000 
850 

3.000 

50.000 

6.000t­ 24.225 
18.000t= 50.000 

_ I 144.225 J 

~ ..,-..,...,_. 
~~~~--....,....--~-- .•~-~~~.••~< r-I

I



--

--

--

1---- ­ T------- JlJMLAH 
PEKERJAAN 

VOLUME HARGASATlJANNo .JIi:NIS 
HARGASATUAN 

I ________illpJ_______JRpl____ 
-", -~_._------_. 

L. Peker_iaan sanitasi 
­

I Bak mandi
 198.985,915 198.985,915Buah 1 
---------1-­

1 125.000 125.000Closet jongkok Buahl1­
10.000 20.000
 

4
 
Pes 23 Kran air 

Batang 24.000 48.000
 
5
 

Saluran kotoran 0 4 " 2 
Batang 81.000 

03"
 
6
 

Saluaran air kotor 3 27:000 

Saluran air bersih Batang 4 12.825 51.300 
0%" 

M. Pekerjaan lain-

lain
 

lI Pekerjaan m 90 2.000 180.000 
pembersihan 

Total 

'-:JlJMLA II 
TOTAL l 

___________(J!m______ 

524.285,915 

~ 
33.677.275,71 

--- ---~.... -----J
 



RAPBN2002
 

SwastaDiandalkan
 
DorongPerttunbuhan
 

. 

Jakarta, Kompas' ~ ...." '. ~"', -.;: , 
Pengeluarannegara yang direncanakim'~erintah 

dalam Rancangan Anggaran Pendapatan dan Belanja 
Negara (RAPBN) Tahun 2002 sebesarRp 332,4 trilyuri, 
sedangkan rencana penerimaan Rp 289,4 trilyun ~ 
hingga terjadi defisit anggaran Rp 43 trilyun atau 2,5 
persen.ProdukDomestikBruto (PDB). Denganvolume 
~ggaran yang kecil itu-turun 2,3 persen dari tahun 
la1u-pemerihtah mengharapkan pertumbuhan eko­
nomi yang dipatok sebesar lima persen akan didorong 
dem~an oartisipasi-swasta 

Demikian Presiden Mega­
wati Soekamoputri keUka me­
nyampaikan pengantarlkete­
rangan pemerintah atas RUU 

'tentang APBN 2002 pada Si­
dang Paripuma DPR yang di­
pimpin Ketua DPR AkbarTan­
djung di GedungDPR, Jakarta, 
Jurnat (7/9). Semula Nota 

I 
Keuangan dan RAPBN 2002 
akan disampaikan berbareng­
an dengan pidato kenegaraan 
tanggal16 Agustus, namun di­
undur karena Kabinet Gotong 
Royong baru terbentuk 9 
Agustus 2001. 

"Defisit ini lebih ked! dan 
perkiraan di tahun berjalan, 

LAMPlRAN II
 

--...,. . 

• Gaji PNS/TNI Polri'tetap 

..,~$,~tg~~,I·'I"-I·~•..,.••.••••• 
.• Tarif Dasar Ustrik naik 4·6 persen per triwulan 

-"~W=:=~=1'i1"'~~JoC~"""'lfm~--i.lfuA=!IilII'l,aMIIAlli 
. {i.£i!i1~~~~~~~~~~~&I!~~,~g~M~~~~~~4~•Perluasan jumlah wajib Pajak. peningkatan Pajak Penghasilan Imr~~~:L~~I!ID!~!ir~lf9!g;~.eil!i1~ 

, .~~ ASUMSIDASAR. RAPBN 2002 
r

I • Pertumbuhan ekonomi 5 persen (tahun 2001 3.5 persen)
 
I f?;i;;~:~~~W:[~Ql69.!~@1~~:~P'l~plI~~~Ri\Dll0~• Suku bunga SBI 3 bulan 14 persen (15 persen) 

.'(~,. '.·lntrBSC8f;~,,',o:'i;~¥i.nf,':r~:r:J,·i'\%'1.'t4?!!1ff'f.;;W!@W(\WIf,~','Ii«~YL~\j;"JJh11"';r:f£,i('!r. 

I. '''''~.H~~gO~~;;;;;k;';;~~h22d~il'~~;~~~~f(ii\1~·iJ:r1:~;:r-l~ 
;Z;~;2~1'€9:ir~~!~.M;.~i~;~JiffLQ.';~J¥!#1~;0~>J~;i!. 

yang sekitar 3,7 persen PDB. 
Dengan defisit yang lebih ren­
dab, kebutuhan sumber pembi­
ayaan termasuk dati pinjaman 
juga menjadi lebih ked!. Hal ini 

selaras dengan upaya mencapai 
kesinambungan fiskal," kata " 
Presiden. 

(Bersambung ke hIm 11 ko15-7) 

http:tg~~,I�'I"-I�~�..,.��


I 
""l 

..'" ­

SwastaDiandalkanDorongp'ertzunbuhan 
(~bungan dari haIaman 1) 

Pada kesempatan iiu PreSiden
 
sernpat membac:ak.an angka pe­

nerimaan negara yang salah ce- .
 
tak. Presiden 'menyebutkan, di
 
sisi penerimaan' negara, dalam
 
RAPBN 2Cll2' dil..mcang perna':;
 

•	 sukan sebesar Rp 291,4 trilyun.· 1. Pajak	 185,3 12,6 216,8 12.8 17,0 
1 Padahal,sehaiusnya Rp 289,4 iEfi2illulcanp8Jak ·'!it .. ,. ·L':i, JoQ;l" \'L~.~;;;;:!:12,6r '4,3' ':47,9

trilyuri sesuai dengan pemyata­ -1I.Hibah· - - - - ­
;.. an Presiden yang menyebutkan J:1I4IMrl[e'~",,2':::':;~::;~'2:Iv0' '..~.; ;~ 'R;~ '~_ ';:-2.3"
. - defisit anggaran Sebesar Rp 43 I. Pemerintah PusaI 258,8 17,7 242.1 14,3 ~,5 

trilyun dart pengeluaran negara ~;:~;r,;:':'.~~ RUtIri. ···.':,:::-~te"MC .213,". ,:r~;$iT:J~,O' :1T4;.a,S·
sebesar Rp 332.4 trilyun.. 2. Pengeluaran Pembangt.rlan 45,5 3,1 47.1 2.8 3,7

Menurut Presiden, sumber :5Ji;:oanaPerimllen!ian :(;'?:';. .'~' ';:i,S;;;'::WIO,'t :5.4 Jo;g,
pembiayaan defisit berasal dari 
dalam dan luar negeri.. Dari da­ :{:~~;~~~HasiI~, '·'::';1;(1" ,~~iL~;;: illi'.(:~~t;.)::~: 
lam negen. e1iperoleh darl pri ­ 3. Dana AJoIcasi Khusus 0,7 0.0 0,8 0,0 10,2
vatisasi BUMN dan penjualan C. SlIrpluirmelr8I~ (A':': 8)':i\' ~.:J: ·.·.S4.7·.. 8";£.::43'O :':':2,$' ::-ao.s 
aset yang dikelola Badan Penye­ D• Ptmbiayun (OJ +DJI) 54,3 3,7 43,0 2,5 -20,8
batan Perbankan .Nasional 

"'(~: '::7:':~;"7'3:F'T:'~~: ~2~:;);JC~~; <~. =:~:. (BPPN). PrivatisasiBUMN akan
 
dilakukan secara selekti1 dan
 . ; 2.P...........BPPK· <:::,7";'27,0. v'·);8 }2i;5-': ')..3 >~.4:
 
direncanakan sekitar Rp 4 tril ­ 3. Obfioasi Negara (netll) 0,9 0,1 - - ­
yun. Sementara penjualan aset : .1, Luar Hegeri (rlIt;Il! .<, '>1':"'19'-;';4');:';#.5' .: ....1;0.:.:.,,7.
BPPN e1itargetkan mencapai Rp 1. Pinjaman Prayelc 23,7 1,6 24,4 1,4 3,0 

. 21,5 trilyun. . : ..2. PembayatwI CIciIBn PoIldrIb\jj.~~~ ::"1,4' '"'41;~. ;-4.5 )05.9 
Peran swasta 3. Pinjaman f'looram dan Penundaan 

'.' 0CtanUl8ng ···:.'::·:~);fS;:'Itl,3·"7J;t )TIi;~.7'; ;:zt ).ta. 
PemeriIitah mengakui, per­


tumbuhan ekonomi yang hanya
 
sebesar lima persen. dalam
 ~.....~ ...".",~,...,_*,,;;, .;::.IP'"..·•.J~"""-..'.."~,·.. · . -k.-,..;". 

. ,.~....... r:u---. '.~ .. :,;,,::'-~>'-:?::';"'l-S~':; .. ~~: ~~ ,;,;,::,.r."'::·Kt.M\~~.J:: ..e;t~. L ..·.,;·;..:/;~

RAPBN 2002 tak dapat diharap­ j Total Targe! Penjualan Aset BPPN 
kan menjadi pendorong pertum­ Tennasuk "-ican Obfigasi 37,0 2.5 
buhan di saat kondisi ekonomi 
seperti. ini. Harapan pemerintah p=~~~~;r~ ;r~:':{;~~ 
adalah kepada kepercayaan dart 

A. PendIp8l8n Nep'I dan HlbM 286,0 19,5 289,4 17,1 
;);Jit'i>eilerfm88ri DslaniNeQ8ri. 3;t~Y:;s'284,ti :'19,5)[;'289,4"'17.1 . 

s.m-. RAPllH 2002 
para pelaku ekonomi di d~ . . . 
usaha, khususnya dalam men- subsidi bahan bakar minyak penerimaan bagian pemermtah 
ciptakan lapangan pekerjaan. (BBM) yang direncanakan seni- dari laba BUMN. L8ngkah lain­
"~ .pertumbuhan eko- lai Rp 1,77-trilyun. nya, mengintensifkan penagihan 

nomi 5 persen, saya kira s.tim.u- .Presiden pun dalam pidatonya . tunggakan utang pemda dan 
lusnya justru dari dunia usaha menyatakan, untuk .meagatasi . BUMD."tambahKepalaNegara. 
atau swasta. Kita mengandal- peogangguran, penanggulangan Elari penerimaan tersebut, se­
kan penciptaan lapangan kerja kemiskinan, sangat tergantung bagian akan digunakan untuk 
yang berasal dari mereka, para dari upaya pemulihan ekonomi. membiayai pengeluaran rutin 
pelaku usaha. Di sana Id.ta ba- Untuk: sebagian besar perwujud- yang diperkirakan Rp 196 tril ­
rapkan kembalinya kepercaya- .an itu, akan e1itentukan peran yun. Sedangkan dua jenis pe­
an eli antara para pelaku ekono- swasta, karena begitu terbatasnya ngeluaran utama adalah pemba­
mi," demikian Menteri Keuang- kemampuan keuangan pemerin- yaran bunga obligasi pemerin­
an Boediono, menjawab perta- tah. Dlkatakan pula, swnber pel'- tah dalam rangka restrukturlsa­
nyaan wartawan, dalam kete- tumbuhan juga diharapkan dart si perbankan yang e1iperkirakan 
rangan pers untuk menjelaskan ekspor nonmigas. Akan diupaya- akan mencapai Rp 61,1 trilyun 
RAPBN 2002 dan Nota Keuang- kan mengurangi hambatan dis- dan subsidi BBM. , 
an, Kamis (6/9) malam. tribusi. m...,;ngkatkan pembi- Kepala Negara' mengatakan, 

-'-----------~Sel.>lbeltimnya;<Ii tern	 . erintah--akan-mengup~a ! 
sama, MennllM Ptmme:aIUi.loID. masala.h unman, ffiengu- an agar RPPN dapat segera 
Pembangunan NasionaIlKepala rangi hambatan perdagangan de- merestrukturisas aset dan seba­
Bappenas Kwik Kian Gie me- ngan negara-negara industri, dan gian hasilnya akan digunakan 
nyatakan dengan perencanaan memperluas pasar ekspoz: untuk menarik kembali obligasi 
anggaran belanja yang jumlah- Untuk aIf!l'lllUrangi daya tunm- pemeriiltah. Selain itu akan pu­
nya kecil ini, pemerintah hanya nya daya dukung infrast:ruIttw; . la dituntaskan' verifikasi ter-. 

I	 mendukung dan membenahi in- Presiden mengharapkan- par- badap surat utang pemerintah 
frastruktur yang ada.' .' tisipasi masyarakat. Untuk Itu kepada Bank Indonesia (BI). 

Pembangunan sarana fisik di- berbagai kebijakan dan termasuk.· Beban yang jUga berat, lanjut 
akui sangat minimal, dan sangat peraturan perundang-undangan Presiden, subsieli BBM dalam 
e1ibatasi pada pemeliharaannya akan disempumakan. Antara laiD,. tahun 2001 inL Meskipun haIga 
saja. Sebab itu. upaya pencip- melalui restrukturisasi kebijakan BBM dalam negeri telah di­
taan pendapatan dan penciptaan tarif dan deregu1asi sistem per- naikkan, jumlah subsidi yang 
lapangan kerja sepenuhnya e1i- izinan eli sektoitenergi. termasuk disediakan dalam APBN 2001' 
tentukan ,oleh kegiatan masya- ketenagalistrikan, transportasi. masih sangat ~ yaitu Rp 
rakat dan dunia usaha. pas, telekomunikasi. dan infor- 53.8 trilyun. Jumlah tersebut 

Oalam RAPBN 2002, peme- matika. lebih besar dart jumlah yang e1i­
rintah menentukan anggaran PerpaJ'akan sediakan untuk anggaran pem­
belanja pembangunan sebesar bangunan dalam tahun tersebut 
Rp 47,1 trilyun, yang bersumber Presiden menegaskan. demi yang berjumlah Rp 45,5 trilyun. 
dari pembiayaan rupilih mumi prinsip efisiensi dan keadilan, Konsumsi BBM dart waktu ke 
sebesar Rp 22,7 trilyun dan dana berbagai penangguhan penge- waktu terus meningkat sehingga 
pinjaman luar negeri sebesar Rp naan pajak akan semakin diku- beban subsidinya pun terus ber­
24,3 trilyun.Sementara, penge- rangi. Kebijakan eli bidang ini tambah. Oleh karena itu pengu­
luaran rutin pemerintah pusat akan lebih bertumpu pada eks- rangan subsieli menjaeli sangat 
e1ianggarkan Rp 195,0 trilyun. tensifikasi. Oi samping peneri- perlu karena kalau tidak, kita 

Menurut Kwik, anggaran be- maan pajak, pendapatan negara tidale: dapat memiliki dana yang 
lanja pembangunan e1igunakan dart Penerimaan Negara Bukan cukup untuk membiayai kegiatan 
untuk membiayai kegiatan pem~ Pajak (pNBP) direncanakan da- pembangunan, kata Presiden. 
bangunan departemen atau lem~ pat mencapai Rp 72,6 trilyun. Keputusan- ini sangat berat, 
baga eli berbagai sektor yang "Penerimaan sebesar itu an- untuk menjaga kesiilambungan 
tersebar eli seluruh wilayah In- tara lain diharapkan dapat e1i- ·anggaran· negara yang meru­
donesia. Selain itu, juga e1igu- peroleh melalui peningkatan ke- pakan prasyarat penting bagi 
nakan untuk program penang- sehatan dan kinerja BUMN. ser- pemulihan ekonomi. 
gulangan dampak pengurangan ta peninjauan kembali besarnya (gunIhar/marlboy/fer) 



LAMPlRAN III
 

FTAR HARGA JUAL PERUMAHAN TAMAN KENARI ~ PT. MERAPI ARSITAGRAHA 
, Kontraktor· Properti 

JI. A.M. Sangajl No. 203, Fax.(0274) 581687 
Telp.(0274) 581687. 542623 Yogyaurta 55284a berfaku mulai 22 April 2002 

lAY I TYPE I -HAROA JUAL 
K..1 (20%) 

UANOMUKA 

Ke-2 (15%) Ke-3 (15%) 

SISA . 

Pembayaran 

. ANOSURAN KPR (18 %/TAHUN) 

I5TH 8TH 10TH 

- ­ -_._---~----
- ­ _... - -, ..__ ._­

(Pojok) 1321196 Rp 343.000.000 Rp 68.600.000 Rp 51.450.000 Rp 51.450.000 Rp 171.500.000 Rp 4.35'\.900 Rp 3.382.500 Rp 3.090.250 

2-AS 1321160 Rp 316.000.000 Rp 63.200.000 Rp 47.'100.000 Rp 47.'100.000 Rp 158.000.000 Rp4.012.1oo Rp 3.116.25O Rp 2.847.000 

(Pojok) 82/210 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 

i2-8S 731163 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 

le1 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 
boG 
'0 

C8 

60/129 

60/121 

60/171 

60/124 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

187.600.000 

182.000.000 

186.200.000 

184.100.000 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

37.520.000 

36.'100.000 

37.240.000 

36.820.000 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

28.140.000 

27.300.000 

71.930.000 

27";15.000 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

28.140.000 

27.300.000 

71.930.000 

27.615.000 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

93.800.000 

91.000.000 

93.100.000 

92.050.000 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

2.381.900 

2.310.800 

2.364.100 

2.337.450 

Rp 1.850.050 

Rp 1.794.800 

Rp 1.836.250 

Rp 1.815.500 
--~_. 

Rp 

Rp 

Rp 

Rp 

1.690.200 

1.639.750 

1.677.600 

1.658.650 

" 

rerangan; 
~!Stika bunga dan h8fg8 Sf!'llllktU waktl.l c1apat b'Nbab tanpa pemberitahuan 

[, Harga belum termasuk : 

t _ BBN dan PPHTB yang ."uai dangan Peraturan Pemerlntah yang o.naku 

• Cara pembayaran: 

Uang pengikatan tanda jadi Rp 5.000.000 

Angs UM Ke 1. dibayar Bulan ke 1 

Angs UM Ke 2. dibayar Bulan ka 2 

- Biaya Akad Kcedit (khusus KPRI Angs UM Ke 3. dibayar Bulan ke 3 

. ............ ........... .. _. 
.""'YO' 

LOJ<._.,_ .,... , - ...... _...... .......... - ~-- -
U1ng Muka S1sa Al\Gsuran KPR/Bulan (1~Mrahunl '. 

Harga Jval iKavl~ Ke-1 (:20%) Ke-2(15~) Ke-3(15~) PernbayaRn 5Th 8Th 10Th , 

KLEDOKAN
 

2 I 821156 Rp 246.000.000 Rp 49.~~ Rp 36.900.000 Rp 36.900.000 Rp 123,000.000 Rp 3.123.350 Rp 2.425.900 Rp 2.216,~
 

SETURAN !
 

3 6St115 Rp 201.000.000 Rp <10.200.000 Rp Xl.150.000 Rp 30.150.000 Rp -100.500.000 Rp 2.552.000 Rp1.962.200 Rp1.811.ooo
 

BABARSARI 

1 e6f187 Rp 279,500.000 Rp 55.900.000 Rp 42.600.000 Rp 42,000.000 Rp 142.000,000 Rp 3.605.800 Rp 2.SOO.700 Rp 2.558.700 " 
. 11A.B 5SI103 Rp 165.000.000 Rp 33.000.000 Rp 24.750.000 Rp 24.750.000 Rp 82500,000 Rp 2.095.000 Rp 1.627.200 Rp 1.486.600 il! 

i 

... . " ............... ..... .... ......... .. .... " ....... ... ............ . .. .. .. . " . .....
 



»AfTAR HARGA JUAL PERUMAHAN SEDAN ASRI	 ~ Pl: MERAPI ARSITAGRAHA 
~ Kontraktor· Properti 
JI. A.M. Sangajl No. 203, Fax.{0274} 581687 

arga ber1aku mulai 22 April 2002 Telp.(0274) 581687, 542623 Yogyakartlt 55284 .... .. . I'. .' I ._;,.... f UANG MUKA I I SISA.;K1Y'y::=;-J'TYPE .HARGA JUAL Ke-1(2O"'(')" Ke-2 r15%) Ke-3 r15%l ;.·:··~~~:r:,~K,':~~,~t~~,~=iPembmrart 

;- A2.~AS 36/85 - 11~~~QOO 'RP14;J20.ooo'..B2..10.740.~- _~10.740.~1 Rp 35.800.000 ~ 909.050 ~ 7C6.1oo :p 645.100
 
82 36/81 70.~QO.~ ~3.900.000 I RP10.425.ooo -Ri)10.425.000 Rp 34.750.000 ~ 882.400 p 685.400 • :p 626.200
 

8354 36/79 69.500.000 Rp14.040.000 Rpl0.530.ooo Rpl0.530.00<'_ .ql) 35.100.000 :p 891.300 D 692.300 Il 632.500
 
85 36/84 71:250:.QQQ. Rp14.250.00u Rpl0.687.500 Rpl0.687.5oo Rp 35.625.000 0 904.650 D..lD2.6S0 p- 641.950
I 

At B6 36/89 73.00Q.000. Rp14.600.000 tpl0.950.ooo ~10.950.ooo Rp 36.500.000 :p 926.850 :I) 719.900 p 657.700 
:-.M-: ... .4':'~_ . .E!L8:!:.~,00u_~16.8oo.000 tp12.600'~f-=.Rc!12.600.000 Rp 42.000.000 D1.066.500 :0 828.350 D 756.800 
'7,81,87 45/95 8pSO.OOO Rp17.150.000 I 012.862.500 I RD12.862.500 Ro42.875.000 :01.088.750 0 £"'5:-&50 .. ~ 7!2.600. 

!!...-. 45/99 87.150.000 Rp17.430.000 Rj)13.0n5oo Ro13.0nSoo Ro 43.575.000 :01.106.500 0 859.450 :0 -ilS5:2OU • 
.	 C1 45/91 ~~~S~:~_ RD16.810.ooo _1-&-12.652.5~ .~12.652.S00 . ..B2.42.175.ooo. tp1.010.950 D 831.850 759.950 

.9..- 45/98..~6..80(MIC?O_ .1!e17.36O..:..0QQ.. ~1}.:!~?~:.0:Q9_ RpI3.020.000 Rp 43.400.000 Rpl.102.OS0 D 856.000782.050 
C3 45/104 ~_~8~Q9.QOQ. c-:Rp17.7l!.O..:..~_~~.1}:.33~:~-;.~13.33S.000_.B2. 44.450.000 :1>1.128.700 D 876.100 800.950 

,. C4 45/108 ~J.0~Qg~ Rp18.060.000 B2..13.S45~OOO. _RE3.S45.000. B2 ~5.150.000 :1)1.146.500 tp 890.500 '813.600 
.,2 Po: 60/124 .B2!.!~~~:Qo.Q ~22.7~ _~7.025.0q0. Rp17.025.ooiJ _~ 56.750.;000 :p1.441.050 tp1.119.3oo 1.022.600 
P (Pt'j('It 60/129 ~1~:.~5Q:.QQO__~ao~9.~ J!l?11~~?.590 ~~.?~~7.5OQ.'3P.E:62S:000_ P1.463.300 :1)1.136.550 :p1.038.350 

.. _ ' I .•• _ . 
.---- --_.. 
'eterangan:
 
. - Suku bunga dan harga sewaktu-wal<tu dapat berubah tanpa pembeflta~uan • Calli pembayaran:
 

• Harga belum termasuk	 . . Uang pengrkatan tanda ja~ P.;:, .?~.QOq .. 
- BBN dan PPHTB yan~ sesuai dengan Penturan Pemerintah yang berlaku Angs UM Ke 1,dibayar Bulan k. 1 
• Biaya Akad Kredit (khusu$ KPR) Angs UM Ke 2, dibayar BUlan Ice 2 

..-' Angs UM Ke 3, dibayar Bulan Ice 3 

DAFTAR HARGA JUAL
 
CRIYA TAMAN ASRI
 

II	 . 

..c, I -, LUAS co. .. HARl:;A PAJA"	 I 
I	 , 

tJo. I T1PE IBgn Tnh HARGA JUAL PPN & BPHTB BP Li:;trik 8. TOTAL MINIMAL! 
rnz rnz JUAL Stlh DlsKon AIr Berslh HARGA JUAL UANG MUKA I: 

1 ANYELIR 1 I 45 98 85,100,000 78,300,000 11,745,000 2,250,000 92,295,000 37,485,000, 

2 ANYEUR 2 45 119 93.300,000 85.836,000 12,875,400 2.250,000 100,961,400 40,87~.200! 
3 GARDENA 1 61 134 132,300,000 119,070,000 17,860,500 2,250,000 139,180,500 55,831,500 j 

4 GARDENA 2 61 126 136,200,000 122,580,000 18,387,000 2,250,000 143,217,000 57,411,000 i 
I 

5 IEDELWIS 73 140 165,800,000 149,220,000 22,383,000 2,250.000 173,853,000 69;399,OOO! 

6 HORTENSIA 83 146 181,800,000 163,620,000 24,543,000 2,250,000 190,413,000 75,879,000 i I; 

7 I RUKO 7~ 8:51 1~0,900,OOO 1J~,810,000 20,J71,~00 .1 2.2~O,OOO 1~8.4J1,~OO 6J,J(54.~OO t i 

ctentuan Umum Carn Pcmbayarnn : 
Dapat dimilil:i StCIll"3. Th'NAI I KPR bank • Ttmai Bcrtahap : 5ebcsar SO % dari ill dillllgsur daJamjanp.-a wal.:tu 3 bl 

5111,:u BlIIlsa dllll bc~arnYB.lo:rcdit ccmai dcngan kctcoluan BANK SO ~. bcrikutnya dilVlgsut' sid rumah Iclcw dibansun­

H.....~jua1. g:amblll'. tpc:.i1ib.:i tc:bil.:. d:t;>at ba:ub~ c"waIdu·wa!:ru • Tunai K.er:u: : Pembay:ann 1 huIan diclean S % Iuwi '-sajuaI 

I...."... p.mL«itool......, I.bih clul... P.m!>'")'......... 2 bul..., diokoa" % ....... ~juaI 

l'c:mb311gtJllllll fislk romall dlrnlllaJ sctell1!l pcmbllylll1lll UN: scbeslll' Pcmbayaran 3 bullll1 diskoa 3 'fI hart harp.lvaI 

30 % d.1ri bargajual - KPR : UM sebcsar 30 % dari HI diangsur dal8llljan5ka waJ..1U J I 

- Hargajual belUll1lttma:.-uk biaya admir.istr3si KPR 
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Tabel 5.11 Nilai sekaraBf~ (present value) pe r-.dapatan den2an tin2kat kenaikan tarif sewa 5 %/tahun 
PV PendapatanPVGradientPVGradient seriesKumul ~tifPendapatan/tahunTahun 

(5+6)pendapatan/tahun series(Rp)/tahun(Rp) pendapatal 
(Rp 

(7)(5) (6)(4)(3)(1) (2) 
12.750.61212.750.612 -14.280. ~OO -14.280.0001
 

! 25.910,417,425.341.359,4 569.058714.00029.274. DOO14.994.0002
 
39.313.268,437.727.474,4 1.585.794714.00044.982. DOO3
 15.708.000 
52.825.218,649.878.540,6 2.946.678714.00016.422.000 61.404. DOO4
 
66.339.310,861.771.852,8 4.567.458714.00017.136.000 78.540. DOO5
 
79.764.510714.000 73.388.490 6.376.02017.850.000 96.390. DOO6
 

93.036.199,284.722.383,2 8.313.816114.954 714.0007
 18.564.000 000 
714.000 95.765.392,8 10.332.294 106.097.686,88
 19.278.000 134.232 000 

118.913.558,4714.000 106.521.374,4 12.392.18419.992.000 154.224 0009
 
714.000 116.993.041,2 14.461.356 131.454.397,210
 20.706.000 174.930 000 

000 714.000 127.185.534 16.514.10611
 21.420.000 196.350 143.699.640 
12
 22.134.000 218.484 000 714.000 137.106.849,6 18.529.728 155.636.577,6 

146.764.128 20.493.22813
 22.848.000 241.332 000 714.000 167.257.356 
14
 714.000 178.566.116,423.562.000 264.894 000 156.173.648,4 22.392.468 
15
 24.276.000 289.170 000 714.000 165.341.408,4 24.227.448 189.568.856,4 
16
 24.990.000 714.000314.160 000 174.280.260 25.966.038 200.246.298 

25.704.00017
 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 

27.132.00019
 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 

~
 
~
 ,..., 
-< 

J' 
-~----
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Tabel Tingkat pengembalian investasi (TPI) ( eogan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya 0 & P 8%/tahun tanpa depresiasi 
Tahun PV Pendapatan PI n~eloaran Total PVLaba PVlovestasi TPI= 

(Rp) PVO&P PVAngsuran pengeluaran (Rp) Total (Rp) (6) 

(Rp) (Rp) (Rp) (2-5) (7) 
(3+4) . 

(1) (2) (3:. (4) (5) (6) (7) (8) 

1 12.750.612 5.393.116 16613.872,08 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 44688.153,12 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 96.824.147,52 105.115.764 201.939.911,5 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 
17 276.010.237,4 116.743.825,9 105.115.764 221.859.589,9 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 

. I 

-,.-----.-===--------,,---- - ." - ­



'label 'line:kat pene:embalian investasi ('lPf) Idengan tingkat kenalkan lUU/o/tanun tanpa depreslasl 
Tabun PV Pendapatan ] ene:eluaran Total PVLaba PVInvestasi TPI= 

(Rp) PVO&P 
(Rp) 

PVAngsuran 
(Rp) 

pengeluaran 
(Rp) 

(Rp) 
(2-5) 

Total (Rp) (6) 
-
(7) 

(1) (2) (3) 
I 

(4) 
(3+4) 

(5) (6) (7) (8) 

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 -15.456.248,4 104.885.141,3 -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 77.075.111,2 105.115.764 182.190.875,2 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 46.344.170,8 104.885.141,3 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 46.344.170,8 104.885.141,3 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 89.883.753,6 104.885.141,3 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 tarifsewa dan biaya 0 & P 5%/tahun tanpa 
d 

Tahun 

(1) 

TPI 

(2) 

PV Investasi total 
(Rp) 

(3) 

PV Modal 
sendiri (Rp) 

(4) 

TPMS 

(2) x (%) 

(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 tarifsewa dan biaya 0 & P 8%/tahun tanpa 
d- .... ­ -~----

Tahun 

(1) 

TPI 

(2) 

PV Investasi total 
(Rp) 

(3) 

PV Modal 
sendiri (Rp) 

(4) 

TPMS 

(2) x (~) 

(5) 

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) 31.182.069 1,452 
17 0,51(~ 

0,599 
104.885.141,3 
104.885.141,3 

31.182.069 
31.182.069 

1,737 
,-,--,._­

2,01518 
19 0,679 104.885.141,3 31.182.069 2,287 
20 0,759 104.885--131,3 ___ 31.182.069 2,554 



Tabel Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS) dengan 
tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya 0 & P 10%/tahun tanpa 
d - ­ ~ 

Tahun 

(1) 

TPI 

(2) 

PV Investasi total 
(Rp) 

(3) 

PV Modal 
sendiri (Rp) 

(4) 

TPMS 

(2) x (~) 

(5) 
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)82 104.885.141,3 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 0756 104.885.141,3 31.182.069 2,543 
18 0857 104.885.141,3 

-

31.182.069 
-­

2,883
I----.~.--- ~ 

19 0,956 104.885.141,3 31.182.069 3,216 
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 0 & P 5%/tahun 

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI) 

Nilai TPI tahun ke-14 = -0,022 

Nilai TPI tahun ke-15 = 0,038 

Analisis break-even poinT dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode 

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas. 

L = 1 tahun 
----t 

x	 I-x 

0,038 

Tahunke-14 ~ahunke-15 
~ 

0022, 

0,038 0,022 
--=-­
I-x x 

0,022x = 0,038 - 0,038x 

0,06x = 0,038 

x = 0,633 



Jadi 14 + 0,633 = 14,633 tahun
 

Break-even pOintltitik impas dalam talmo tercapai pada tahun :
 

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

•	 Analisis break- even point dalam rupiah 

Tahun ke-14: nilai TPI = -0,022 

Pendapatan = Rp 178.566.116,4 

Tahun ke-15 : ni1ai TPI = 0,038
 

Pendapatan = Rp 189.568.856,4
 

L = Rp 11.002.740 

---1	 ~ 

x 

Rp 178.566.116,4
 

0,022
 

0,038 = 0,022 

11.002.740. - x x
 

0,038x = 242.060,3 - 0,022x
 

0,06x = 242.060,3
 

x = 4.034.338 



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

Break-even point dalam rupiah tercapai pacta Rp 181.600.454,4
 

Dengan tarif sewa :
 

23.562.000 + {'200.000x( 5%)"}X6

(7 x12xO,85) l12
 

330.000 + 5.000 = Rp 335.000 

•	 Untuk kenaikan tarif sewa dan biaya 0 & P 8%/tahun
 

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI)
 

Nilai TPI tahun ke-Il = -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. 

~ r - I tabu"	 ~__ 

--I x \ I-x 1­

0076, 

Tahunke-ll ~Tahunke-J2 
~ 

0,017 



---
0,076 0,017 

I-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 tallUn ke 11,183 atau pada 11 tahun,2 

bulan. 

• AnaHsis break- even poillt daJam rupiah 

Tabun ke-11 : nilai TPI = -0,017
 

Pendapatan = Rp 179.045.210,4
 

Tabun ke-12: nilai TPI = 0,076 

Pendapatan = Rp 195.944.905 

L = Rp 16.899.694,6 

---1 ~ 

."---1 x I 16.899.694,6 - x ~ 

. ~O,076 

Rp 179.045.210,4 ~ Rp 195.944.905
 

0,017
 



0,076 _ 0,017
 

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
 

Dengan tarif sewa :
 

25.704.000 + {200.000x(8%)}X2

(7 xI2xO,85) 12
 

360.000 + 2.667 = Rp 362.667 

• Untuk kenaikan tarifsewa dan biaya 0 & P lO%/tahun 

Berdasarkan nilai tingkat pengembalian investasi (TPI)
 

Nilai TPI tabun ke-9 = -0,055
 

Nilai TPI tahun ke-1O = 0,00032
 

Analisis break-eve.npoint dalam tahun dihitung dengan menggunakan metode 

perbandingan segi tiga berdasarkan nilai TPI tersebut di atas. 



---1 I = 1 tabq"	 I ­

~ I	 ~. 
x	 1~ 

Taboo ke-9	 0,00032 

~~ 0 
0,055	 Tahoo ke-l 

0,00032	 == 0,055 
)

I-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 tahwi tercapai pada tabun ke 9,994 atau pada 10 tahun. 

•	 Analisis break- eve" poi"t dalam rupiah 

Tahun ke-9: nilai TPI = -0,055 

Pendapatan = Rp 161.742.420,8 

Tahun ke-l0: nilai TPI == 0,00032 

Pendapatan == Rp 182.223.938,4 



L = Rp 20.481.517,6 

~ ~ 

x 20.481.517,6-x---1 I II I 

~O.OOO32 

Rp 161.742.420,8 ~ Rp 182.223.938,4 

0,055 

"\ 0,00032 = 0,055 

20.481.517,6-x x 

0,00032x = 1.126.483,47 - 0,055x 

0,05532x = 1.126.483,47 

x = 20.363.041,76 

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

Break-even point dalam rupiah tercapai pada Rp 182.105.462,6 

Dengan tarif sewa : 

27.132.000 = 380.000 . 
(7 x12xO,85) 
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Tabel NPV dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya 0 & P 5 %/tahun --_.-

--PV0 & P I PVAngsnran 
(Rp) (Rp) 

(3) (4) 

5.393.116 16.613.872,08 
10.959.308,2 31.441.706,4 
16.724.373,2 44.688.153,12 
22.464.931,8 61.525.279,92 
28.203.676,4 67.069.438,8 
33.902.386 76.483.346,16 

84.911.211,8439.533.997,6 
f- 45.074.736,4 92.427.454,08 

50.509.899,2 99.125.095,68 
e-55.827.167.,6 105.115.764 

61.018.028 105.115.764 
66.064.864 105.115.764 

-. 

_. 

71.001.648 105.115.764 --------f---­

.75.793.093,2 105.115.764 . 
80.450.597,2 105.115.764 
84.976.974 105.115.764 

89.375.569,2 105.115.764 
93.652.351,8 105.115.764 
97.809.948,8 105.115.764 

--._-----­

101.853.705,2 105.115.764._______• 

Total pengeluara~ PVLaba 
PVDepresiasi 

--
Pengeluaran 

(Rp) 
(Rp) 

(Rp) 
(2-6)(3+4+5) 

(7)(6)(5) 

-_._- .­._-----_.- . -- .. 

25.489.688,083.482.700 _~12.737.648,08 
-23.081.597,26.591.000 48.992.014,6 

o­f-­-
___--31.467.057,929.367.800 70.780.326,32

--r­
--43.009.293,195.834.511,711.844.300 

-.--­
14.059.500 109.332.615,2 

-­

-42.993.304,4.-f--------­-
126.418.632,8 -46.654.122,816.032.900 

.-f-.. 

142.244.809,4 -49.208.610,217.799.600 
.-f-- _.---­

-50.779.703,719.375.200 156.877.390,5 
.­ -- f-­

-51.500.636,520.779.200 170.414.194,9-- f-­ f-­

22.035.000 182.977.931,6 '-51.523.534,4._-------1-­

23.158.200 189.291.992 -45.592.352 
.-e-' 

24.156.600 195.337.228 _.­ ___-39.710.650,4
.-f-­

25.053.600 201.171.012 -33.913.656 .-1--­
25.849.200 206.758.057,2 -28.191.940,8 
26.562.900 212.297.261,2 -22.560.404,8

.-f-.--­

27.198.600 217.291.338 -17.045.040_._, 

Tahun PV Pendapatant
(Rp)

(1) (2) 

1 12.750.612
2 25.910.417,4 
3 39.313.268,4
4 52.825.218,6 

I 5 66.339.310,8 

f=f= 79.764.510-
93.036.199,2
106.097.686,8

f-----.­ f--..---­

9 118.913.558,4
f----­

10 131.454.397,2
1----­ f--. 

11 143.699.640 
f------1---.-------- .­

12 155.636.577,6
f--.---­ -----------f--.

13 167.257.356
f----­

14 178.566.116,4
15 189.568.856,4
16 200.246.298
17 210.631.856,4 

~. 

18 220.730.886,6
f---­

19 _230.540.457,~ 

20 240.100.064,4c...___ .._____. _____________ 

~_.. _--1---------_.- . _----- ._----f-. 

27.768.000 222.259.333,2 -11.627.476,8.. .-f-. 

28.275.000 227.043.115,8 -6.312.229,2 
-­

-
28.727.400 231.653.112,8 __ -1~12.655,2___---_._----- f---..------.-r---'----'-­
29.129.100 236.098.569,2 4.001.495,2.___ ._--.---'-. 
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Tabel NPV den~ tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya 0 & P 8%ltahun 
-------- <-

PVLabaTotal pengeluaran PengeluaranTahuo 
(Rp) (Rp) 

(Rp) 
Penl PV DepresiasiPVO&P PVAngsuran 

(2-6)(3+4+5)(Rp)(Rp)~ 

(7)(6)(5)(1) (4)(3) 

I--- ­

-12.737.648,08 
r-2 

25.489.688,0816.613.872,08 3.482.70012.750.612 5.393.1161 
6.591.00011.409.970,72 31.441.706,4 26.975.891,04 __49.442.677,12=1 -22.466.786,08 

r 3 -29.634.504,8 
58.496.763,36 

9.367.800 71.957.111,8444.688.153,12_42.322.607,04 17.901.158,72 
-39.615.145,0411.844.300 98.111.908,424.742.328,48 61.525.279,92Ff--

- ---­

112.960.318,631.831.379,4 67.069.438,8 14.059.50075.256.970,88 ____ -37·103.347,7L _ 
r-6-­ 76.483.346,16 16.032.900 131.597.221,2 __ 92:39§J40,8_ __ 39.080.974.z.4. ____-39)00.~8~ _1-- -- ­

7 109.755.280,3 46.423.101,76 
- - ­

84.911.211,84 17.799.600 -39.378.633,3149.133.2..!1~ ,------ ­

-38.407.853,4127.193.902,1 19.375.2008 53.799.101,44 92.427.454,08 16~?01.7~~1------------------1---- ­

-36.460.0579 _144.609.675,8_ _ §lJ§.5.437,12_ 99.125.095,68 20.779.200 
­

__~L069.732,8 _c-______ 1----------/------------ ­

22.035.000_ 68.485.530,56_ 105.115.76410 _125.636.294?.2..... _ __~3~. no.17?2 _ _ )~I.:2l§: 11L.?__ 
~--------- 1------------­ "----- . 

105.115.764 23.158.20011 _ -=-24.959.36<2.,2 ___11?j)45.210,4_ ___ ?J...73Q.607,2_ _204.004.5Z1l.. _
1----------- .'---'_."/-- -- -- - ­

12 195.944.905 82.878.657,3 24.156.600 
~-

__1l2.151.021.2... ~?115.764 ___--=::.16.206.116,3--- ­--------_.- .._--­ -
25.053.600 220.082.132,8 --7.506.911,2 _212.575.221,6 89.912.768,8 105.115.76413 

~----

25.849.20014 
--

96.824.147,52 105.115.764 
-­

227.789.111,5228.915.36~ 1.126.257,1_. 
15 

f------­

244.940.670,2 103.602.356,3 26.562.900 235.281.020,3105.115.764 9.659.649,9 
,-------------'-- ­

27.198.600 242.557.410,3260.640.844,8 110.243.046,4 105.115.764 18.083.434,5
 
17
 
16 

- 27.768.000 116.743.825,9 105.115.764 249.627.589,9 26.382.647,5
 
18 291.051.089,1 123.106.869,3 105.115.764 

-­
276.010.237,4 

256.497.633,328.275.000 34.553.455,8 - ~ 
I-­

28.727.400305.766.011,4 129.330.847,7 105.115.764 26LI74.011,7 42.591.999,7 _19 
/------ ­

135.418.781,1 105.115.764 29.129.100 269.663.645,120 320.159.296,1 50.495.651 
------~----
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Tabel NPV dengan tingkat kenaikan tarif sewa dan biaya 0 & P 10 %/tahun
- ­ - - ­ -

Tahun PV Pendapatan Pengeluaran Total pengeluaran PVLaba 
(Rp) PVO&P PVAngsuran PVDepresiasi (Rp) (Rp) 

(Rp) (Rp) (Rp) (3+4+5) (2-6) 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) 

. f- ­

1 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 3.482.700 25.489.688,08 -12.737.648,08 
~--------------f-­

2 27.686.206 11.709.748 31.4<1·1.706,4 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
f--------­ _ .._-------f-­

4 __ 62.277.793,2 . 26.341.587,6 . 61. 525.279,92 11.844.300 99.711.167,5 -37.433.374,3 
f--------~~ f- ­ .__._-­

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 

f--­

7 121.051.351,2 51.137.539,2 84.911.211,84 17.799.600 153.848.351 -32.796.999,8
f------- ­ . f-. 

92.427.454,08._ 
-f---­

8 141.258.045,6 59.747.800,8 19.375.200 171 550.454,9_. f- ­

9 16] .742.420,8 68.411.214,4 99.125.095,68 20.779.200 188.315.510,1 
10 182.223.938,4 77.075.111,2 105.115.764 22.035.000 204.225.875,2

f----­ _. - - ­ ._---­
11 202.608.924 85.697.332 105.115.764 23.158.200 213.970.296 

f-----f-.------- f--­

12 222.817.123 94.244.777,6 105.115.764 24.156.600 223.517.141,6
f--------­ ._--- ­

13 242.787.132 102.691.476 105.115.764 25.053.600 232.860.840 
f---._-.-1---' 

14 262.481.536,8 111.021.602 105.115.764 25.849.200 241.986.566 
f----.---.­ __.____c_

1-­

15 281.860.924,8 119.218.486,4 105.115.764 26.562.900 250.897.150,4
f---------.- f--­

16 300.903.876 127.273.068 105.115.764 27.198.600 260.397.432 
f-----­ _.__.--------f-.. 

17 319.595.824,8 )35.179.186,4 105.115.764 27.768.000 268.062.950,4
f-----­------- ­ --­ -

18 337.936.057,2 142.936.539,6 105.115.764 28.275.000 276.327.303,6
f----------f--- ­

19 355.915.291,2 150.541.201 105.115.764 28.727.400 284.384.365 -.-_.._­ -. - ­ f--. - ­

20 375.537.096,8 157.994.682,4 105.115.764 29.129.100 292.239.546,4 
~-

, 

- ­

-­

- ­

- ­

- ­

._­

- ­

- ­

- ­

-30.292.409,3
 
-26.573.08?,3
 
-22.001.936,8
 
-11.361.372 
-700.018,6 
9.926.292 

20.494.970,8 
30.963.774,4 
40.506.444 

51.532.874,4 
61.608.753,6_ 
71.530.926,2 
S3.297.550 

--'--'--'~~~-~~~~-



Tabel NPV d kenaikan 5% Itah d 
Tahun PV Pendapatan Pen ~eluaran 

~ 

PV pengeluaran total NPV 
(Rp) PVO&P PVAngsuran (Rp) (Rp) 

(Rp) (Rp) 
A x y B=(x+y+z) H=(A-B) 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) 
1 12.750.612 5.393.116 16.613.872,08 22.006.988,08 -9.256.376,08 
2 25.910,417,4 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 

f----~. 
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 4.002.495,2 
16 200.246.298 84.976.974 105.115.764 190.092.738 10.153.560 

-~ 

17 210.631.856,4 89.375.569,2 105.115.764 194.491.333,2 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 97.809.948,8 105.115.764 202.925.312,8 27.624.144,8 
20 240.100.064,4 101.853. 705,2 105.115.764 206.969.469,2 33.130.595,2 



en~ anIRR d kenaik---­ - -- --­ - --­ 5% I tah--­ -~ 

Tahun 
PVof Proceed 

Tingkat bunga 12 % 

PV ofOutlays NPV 

Tingkat bunga 15 % 

PVof Proceed PVofOutlays 
-­

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 25.910,417,4 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 .__ 52.825.2] 8,6_------­ 95.834.511,7 -43.009.293,1 49.588.014 100.967.531,9 -51.379.51.~ 

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 
-----­

79.764.510 126.418.632,8 -46.654.122,8 73.211.418 130.420.725,2 -57.209.307,2 
7 93.036.199,2 142.2£4.809,4 -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 -72.754.125,3 
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.?04.906,4 
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 
14 178.566.116,4 206.758.057,2 -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 -17.045.040 168.993.804 215.540.918 -46.547.114 
17 210.631.856,4 222.259.333,2 -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 

[~ 240.100.064,4 236.098.569Ir 4.001.495,2 198.977.578 230.682.885,4 -31.705.307..L 

.------- -------------------­



--

--

IRR dengan kenaikan rata-rata 8% ITahun 
~ -

Tingkat bunga 15 %Tiikat bunga 12 % 
NPVNPV PVofPVof PVof PVofTahuo 

OutlaysProceed Outlays Proceed 
-12.737.648,08 ~ 14.404.518,08I 25.489.688,08 26.822.406,0812.750.612 12.417.888 
-22.466.786,08 51.791.271,84 -25.855.421,762 26.975.891.04 49.442.677,12 25.935.850,08 
-29.634.504,8 75.016.972,84 -34.830.311,083 40.186.661,7642.322.607.04 71.957.111,84 

4 -39.615.145,04 54.879.182,4 103.091.972,8 -48.212.790,458.496.763,36 98.111.908,4 
- 37. 703.347,72 116.594.0895 112.960.318,6 69.781.561,4 -46.812.527,675.256.970,88 
-39.200.480,46 92.396.740,8 131.597.221,2 

-. 
84.726.952,8 131.686.286,6 -46.959.333,8 

7 -39.378.633)109.755.280,3 149.133.913,6 . 152.357.133,9 99.569.898,55 -52.787.235,35 
8 127.193.902,1 165.601.755,5 -38.407.853,-f 116.818.796,6 168.311.808,8 -51.493.012,2 
9 181.069.732,8 -36.460.057144.609.675,8 128.603.166,7 183.090.672,6 -54.487.505,9 
10 195.636.294,6 -33.720.172,7 142.666.710,1 196.817.309,4 -54.505.599,3-.-J.§lJI6.121,9c------­

179.045.210,411 204.004.571.3 -24.959.360,9 204.215.583,2_156.379.994~ -47.835.588,8----- --- ._- ----_.._-_.­ _. 1--'_-­-----~---_._-_.­
12 195.944.905 -16.206.116,3-.-112.151.021,3 211.281.053, ] 169.72~.339,8 -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

1-----­

f-­
14 228.915.368,6 227.789.111,5 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 2.12.557.410,3 I 18.083.434,5 219.382.497,4 . 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 50.495.651 263.606.693,2 258.067.089,8 5.539.603,5 



-- -------------

--

----

---------

---
-------- - - ---

---------

-------- --

--

I 

IRR den~an kenaikan rata-rata 10 o/~ ITahun
 

PVof
 
Proceed
 
12.417.888
 

26.616.063,6
 
39.082.303,2
 

_ 58.406.628 __
 
75.263.882,4
 
92.398.026
 
109.577.712 

126.756.562,8 
-.!.Q.Z19.346L 

160.417.521,6 
176.790.684 

192.805.132,8 
204.435449,6 ­
223.676.922 

238.519.696,5 
252.971.628 

267.050.565,6 
280.763.364 

294.126.016,8 
307.165.227,6 

Tingkat bunga 15 % 

PVof NPV
 
Outlays
 -----..- ­

26.822.406,0~_ -14.404.518,08_._-----­
52.078.981,2 -25.562.917,6 

75.818.770,72 -36.736.467
2
52 _ 

.-!042~3.333,9 _-=-16.176.705~___ 
118.911.492 -43.647.609,6 

-ill.380:.?l-4,~_ _--=--42:.982. 888~ __ 
156.603.485,4 -47.025. 773c±.. _ 
173.613.974,5 -46.847.411,7 
189.484.350,9 __ -45.765.004,2___----_._­
204.324.932~L~~3.907.411~___ 
212.848.676 -:35.252.4lQ!~_. 

221.043.094,4 -28.237.961,.§.__ 
228.930.736,8 -24.495.287,2 
236.509.610 -12.832.688
 

243.803.296,4 -5.283.599,9
 
250.820.668 2.150.960
 

257.584.354,4 9.466.211,2
 
264.107.516 16.655.848 

270.403.306,4 23.722.710,4 __ 
276.490.140,8 30.675.086,5 

..-'-~'---

>----TahuR 
PVof 

Proceed 
e--­

I 12.750.612 
2 27.686.206 

>---­
3 44.328.832,8

I---­
4 62.277.793,2 

6 
1--- ------ ­

7
1--------­

>----_ 8 
9 

1-------- ­

10 
1------­

I 1 
1------­

I- 12 
13

1-----­
14 

1-----­

15
1----­

16 
I--­

17 
18 

I--­

J9 
20 

__e--- -- ---- --------- ­
5 81.202.077,6 115.474.914,8 -34.272.~37,2 

>------1---------- ­

__1.Q9.818.22!-j_P5-l?9.259,~_ -34341.022,8
 
_~~O~.!}lJ~ 

141.258.945,6 
161.742.420,8 
182.223.938,4 
202.608.924 
222.817.123 

-­

242.787.132 
262.481.536,8 
281.860.924,8

- ­

300.903.876 
319.595.824,8 
337.936.057,2 
355.915.291,2 
375.537.096,8 

--_.~--

PVof NPV 
Outlays 

25.489.688,08 -12.737.648,08 
49. 742.45~± -22.056.248,4 
72.805.683,52 -28.476.850,72 
J9}11. !67,5_ -=37.433.374,3

-----,-,-­
153.848.351 __ ~32.796.999,8 

171.550.454,9 
188.315.510,1 
204.225.875,2 

213.970.296 -
223.517.141,6 
232.860.840 
241.986.566 

250.897.150,4 
260.397.432 

268.062.950,4 
276.327.303,6 
284.384.365 

292.239.546,4 

-:30.292.409,3 
-=26.573.089,3 

-22.001.936,8 
-11.361.372 
-700.018,6 
9.926.292 

20.494.970,8
-

30.963.774,4 
40.506.444 

51.532.874,4 
61.608.753,6 
71.530.926,2 
83.297.550 



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

Untuk i =120/0 

PV of Proceed = Rp 240.100.064,4
 

PV ofOutlays = Rp 236.098.569,2
 

NPV = Rp 4.001.495,2
 

Untuk i = 15 % 

PV ofProceed = Rp 264.500.728,2
 

PVofOutlays = Rp 258.207.318,4
 

NPV = Rp -6.293.410,4
 

Dengau interpo1asi sebagai berikut : 

r = PI - (Cl(P2 - PI)] 
C2 - Cl 

r = 12 _( 4.001.495,2(15-12) )
 
- 6.293.410,4 - 4.001.495,2)
 

r = 13.83% 



Berdasarkan tabel di atas untuk kenaikan 8% Itahun dapat dilihat 
sebagai beriImt 

Untuk i=12% 

PVoj Proceed = Rp 228.915.368,6
 
PV ojOutlays = Rp 227.789.111,5
 
NPV = Rp 1.126.257,1
 

Untuk i = 15 % 

P V ojProceed = Rp 195.290.709,6 
P V ojOutlays = Rp 224.503.116,8 
NPV = Rp -29 .212.407,2 

Dengan interpolasi sebagai berikut : 

r= 14.8% 

Berdasarkan tabel di atas untuk kenaikan 10% Itahun dapat dilihat 
sebagai berikut 

Untuk i=12% 

P Voj Proceed = Rp 242.787.132 
P V o.fOutlays = Rp 232.860.840 
NPV = Rp 9.926.292 

Untuk i = 15 % 

P V ojProceed = Rp 204.435.449,6 
PVojOutlays = Rp 228.930.736,8 
NPV = Rp -24.495.287,2 

Dengan interpolasi didapat, 

r= 14,13% 



Berdasarkan tabel diatas untuk kenaikan 50/0 Itahun tanpa nilai 
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut: 

Untuk i =120/0 

P V of Proceed = Rp 189.568.856,4
 
P V ofOutlays = Rp 185.566.361,2
 
NPV = Rp 4.002.495,2
 

Untuk i = 15 % 

P V ofProceed = Rp 161.000.574
 
P V ofOutlays = Rp 173.452.049,2
 
NPV = Rp -12.451.475,2
 

Dengan interpolasi sebagai berikut : 

r= 12.720/0 

Ber dasarkan tabel diatas untuk kenaikan 8 % Itahun tanpa nilai 
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut: 

Untuk i =120/0 

P V of Proceed = Rp 195.944.905
 
P V ofOutlays = Rp 187.994.421,3
 
NPV = Rp 7.950.483,7
 

Untuk i = 15 % 

P V ofProceed = Rp 169.725.339,8
 
P VofOutlays = Rp 176.904.353,1
 
NPV =Rp -7.179.013,3
 

Dengan interpolasi di dapat,
 
r= 13,57%
 



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

Untuk i=12% 

P V of Proceed = Rp 182.223.938,4
 
PV ofOutlays = Rp 182.190.875,2
 
NPV = Rp 33.063,2
 

Untuk i = 15 % 

PV ofProceed = Rp 160.417.521,6 
PV ofOutlays = Rp 172.967.452,R 
NPV = Rp -12.549.931,2 

Dengan interpolasi di dapat, 

r= 12,007 % 

_I
 



- --- - -- -- - - - - -- - -- -- --- 5%/tahun tanoa d .... - -- - -.-- --------

Tingkat bunga 12 % Tingkat bunga 15 %
 
Tahun
 PVof PVof PVof PVofNPV NPV 

Proceed Outlays Proceed Outlavs 
-9.256.376,0822.006.988,08 12.423.60012.750.612 21.866.256,081 -9.442.656,08 

2 -16.490.597,2 24.920.02025.910,417,4 42.401.014,6 41.980.207,8 -17.060.187,8 
3 -22.099.257,92 37.340.05839.313.268,4 60.574.506,9261.412.526,32 -23.234.448,92 
4 52.825.218,6 83.990.211,72 -31.16~.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 93.244.322,4 -31.681.100,4 
6 79.764.510 -30.621.222,8110.385.732,8 73.211.418 107.604.675,6 -34.393.257,6 

93.036.199,27 124.445.208,8 -31.409.009,6 84.503.328 120.823.072,6 -36.319.744,6 
8 106.097.686,8 -31.404.503,7137.502.190,5 89.104.914 132.965.569,3 -43.860.655,3 
9 - 3C. 721.436,3118.913.558,4 149.634.994,7 105.936.894 144.120.619,3 -38.183.725,3 

160.942.931,6 -29.488.534,410 131.454.397,2 120.498.924 154.399.126.4 -33.900.202,4 
-22.434.152143.699.640 166.133.79211 125.770.386 158.519.392 -32.749.006 

155.636.577,6 -15.543.427,712 171.180.005,3 135.114.504 162.467.274 -27.352.770 
-8.860.05613 167.257.356 176.117.412 144.078.774 ]66.280.936,4 -22.202.162,4 

-2.342.740,814 178.566.116,4 180.908.857,2 152.699.610 169.936.957 -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 10.153.560 168.993.804 176.835.218 -7.841.414f ­

210.631.856,4 194.491.333,217 16.140.523,2 176.697.150 180.097.246,4 -3.400.096,4 
220.730.886,6 198.768.115,818 21.962.770,8 184.135.602 183.243.570 892.032 
230.540.457,6 202.925.312,819 27.624.144,8 191.312.732 186.285.377,2 5.027.354,8-

20 240.100.064,4 206.969.469,2 33.BO.595,2 198.977.578 189.229.935,4 9.747.642,6 

"'""'=""'---'--=-=-=-~=·-,-,-_=o-- _~ __••~_~ ~ 



-- - -_.Jiioo~--- -------------- - ----. - -.. -. 80/0 Itabun tanna d e preS13SI 

I 
Tingkat bunga 12 % Tingkat bunga 15 % 

1 Tahu. PVof PVof I NPV PVof PVof 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 26.975.891.04 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 61.685.872,8 -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 -23.167.580,4 84.726.952,8 108.870.236,6 -24.140.283,8 
7 109.755.280,3 131.334.313,6 :-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 
9 144.609.675,8 160.290.532,8 -15.680.857 128.603.166,7 153.520.272,6 -24.917.105,9 

10 161.916.121,9 173.601.294,6 -11.6~5.172,7 142.666.710,1 165.459.806,4 -22.793.896,3 

I 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 

I. 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 
14 228.915.368,6 201.939.911.5 26.975.457,1 195.190.709,6 187.717.716,8 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
-' 

16 260.640.844,8 215.358.810,4 45.282.034,4 219.382.497,4 197.907.800,8 21.474.696,6. 
._.---­_ . 

17 276.010.237,4 221. 859.589,9 54.150.647,5 230.911.255,7 202.784.110,2 28.127.145,5-­
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 
20 320.159.296,1 240.534.545,1 79.624.751 263.606.693,2 216.614.139,8 46.992.553,4 

~=~.~",~-.-=~- -. --... ---~.~-. --" .... _-- ~.- "'~--~~.--=. 



10% /tahun tanna d - .- - - - -- - - -- -­-"". 
Tingkat bunga 15 %Tingkat bunga 1.2 % 

Tabun PVof PVof PVofPVof NPVNPV 
OutlaysProceedProceed Outlavs 

-9.256.376,08 12.417.888 21.866.256,08 -9.448.368,0812.750.612 22.006.988,081
 
-15.456.248,4 26.616.063,643.151.454,4 42.699.481,2 -16.083.417,627.686.2062
 

63.437.883,52 -19.109.050,72 39.082.303,2 62.487.670,72 -23.405.367,5244.328.832,83
 
87.866.867,52 -25.589.074,32 86.229.483,92 -27.822.855,9258.406.62862.277.793,24
 
101.415.4]5,6 -20.213.338 75.263.882,4 98.903.742 -23.639.859,681.202.077,65
 

-18.308.122,8 92.398.026100.818.228 119.126.350,8 115.564.864,2 -23.166.838,2I
6
 
J36.048.751 -14.997.399,8 109.577.712121.051.351,2 131.273.285,4' -21.695.573,47
 

-10.917.209,3 126.756.562,8 146.041.574,5 -19.285.011,7152.175.254,9141.258.045,68
 
167.536.310,1 -5.793.889,3161.742.420,8 143.719.346,4 159.913.950,9 -16.194.604,59
 

182.223.938,4 182.190.875,2 33.063,210
 160.417.521,6 172.967.452,8 -12.549.931,2 
202.608.924 190.813.096 11.795.828 176.790.68411
 179.892.776 -3.102.092 
222.817.123 199.360.541,6 23.456.681,4 192.805.132,812
 186.666.394,4 6.138.738,4 

34.979.892 204.435449,6242.787.132 207.807.240 193.277.536,8 11.157.912,813
 
223.676.922262.481.536,8 216.137.366 46.344.170,8 199.724.210 23.952.71214
 

281.860.924,8 224.334.250,4 I 57.526.674,4 238.519.696,5 206.002.246,415
 32.517.450,1 
300.903.876 232.388.832 46.344.170,8 252.971.62816
 212.114.968 40.856.660 

319.595.824,8 240.294.950,4 79.300.874,4 267.050.565,617
 218.068.354 48.902.211,6 
337.936.057,2 89.883.753,6 280.763.364248.052.303,6 223.870.01618
 56.893.348 
355.915.291,2 255.656.965 100.258.326,2 294.126.016,819
 229.522.006,4 64.604.010,4 
375.537.096,8 263.110.446,4 112.426.650,4 307.165.227,6 255.037.190,820
 52.128.036,8 

~--.-----'-=----. 



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

Untuk i=12% 

PV of Proceed = Rp 189.568.856,4 
PV ofOutlays = Rp 185.566.361,2 
NPV = Rp 4.002.495,2 

Untuk i = 15 % 

PV ofProceed = Rp 161.000.574 
PV ofOutlays = 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 % Itahun tanpa nilai 
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut: 

Untuk i =120/0 

PV of Proceed = Rp 195.944.905 
PV ofOutlays = Rp 187.994.42l,3 
NPV = Rp 7.950.483,7 

Untuk i = 15 % 

PV ofProceed = Rp 169.725.339,8 
PV ofOutlays = Rp 176.904.353,1 
NPV =Rp -7.179.013,3 

Dengan interpolasi di dapat,
 
r= 13,57%
 



Ber dasarkan tabel diatas untuk kel1aikal1 10 % Itahun tanpa ni1ai 
depresiasi dapat di lihat sebagai berikut: 

Untuk i=12% 

PVof Proceed = Rp 182.223.938,4
 
PV ofOutlays = Rp 182.190.875,2
 
NPV = Rp 33.063,2
 

Untuk i = 15 % 

PV ofProceed . = Rp 160.417.521,6 
PV o/Outlays = Rp 172.967.452,8 
NPV = Rp -l2.549.931,2 

Dengan interpolasi di dapat, 

r= 12,0070/0 

i;. 

I,
 
I!
 

l 



LAMPIRAN V
 

LAPORAN INFLASI 
Berdasarkan oerhitunaan inflasi tahunan 

JanuaJXt,902 14.42 % 
December 2001 i 12.55 % 

II' 4 I 1l,It,If. :t J-I It II r ,1' I "" I I I If 1'" r "" I II' II II III I 

. ­_.~ .~ 

~=t'Wr t = i .xc 

August 2001 ! 12.23% I 
IJulv2001 I 13.04 %I 

June 2001 I 12.11 % 

I Max 2001 10.82 %J.p 0 0 UII ,tl I 1 " ...1 I IUltllUHlIl "t'l,.lllll • I I' II 'i 

April 2001 10.51 % 
! 

t March 2001 I 10.62 % 
i 

February 2001 9.14% 
January 2001 8.28% 

December 2000 i 9.35% 
November 2000 i 9.12% 
Odober2000 \ 

"0 0' 0 " .."," ?:.~?,,~o . =I 
Seotember 2000 I 6.79% 

\ ..."'.. ItH "".,.,l0 

lttl 

August 2000 ! 6.11 % 
Julv2000 ! 4.56% I 
June 2000 2.15 %i 

I 

Mav2000 I 1.28%.. , 

! ~I~ '" r: :o~{5·%:::":"· :: ::1
 
.. """"' •• ,.,I---rw.... ... Of -1 10 % u::::::$::: March 2@ ""uUftZ'umJ'W"'':;U'Cf (wff.m~mm

February 2000 ..Q.84 % 
January 2000 0.35% 

December 1999 2.01 % 
November 1999 1.75% 
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RENCANA PONDASI 
1: 100 
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DETAIL PONDASl 
1: 20 

GAM BAR SKALA 1: 100 ILEMBAR 
RENCANA PONDAS1 1: 20 
DE TAIL PO NDASl 
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LAIviPlRAN VII 

Jumlah Penduduk 

Tahun Laki-Iaki Perempuan Jumlah 

1995 
r?6~7. I~. 72;. 27.%0 

1996 [I.{. 9e,6 14. e!7~. ~.7e~ 

1997 I~. /71.1. II? O~ M.2-19 

1998 l!:j. 2.62.. l~. OY~. ~o. 321 

1999 113. $'e~. . 1'7. Zeli. )0. en. 
2000 17. 139Lf . 15. 7~q). JO. e!J3 . 

Jumlah Penduduk Berdasarkan MobilitaslMutasi 

Tahun 

Datang Jumlah Pindah Jumlah 

Laki­

laki 

Perempuan Laki­

laki 

Perempuan 

1995 r;o~ JI5~ 9oe. 5JI 100 6~1 

1996 
~(>~ )~~ ~oe 33/ ~oo 6." 

1997 
. ­

)Q~ lOZ 687 l~e 166 ;{~~ 

1998 ;L(L( ~Z.1 6G~ l6~ :?~? S"~e. 

1999 ~I.{z. 362­ ~o'f 22.~ 2. 'be If{,~ 

2000 447­ 362­ 0c?l.f "~5' 230 tf63 

Jumlah MahasiswalMurid hcrdasarkan tingknt pendidiknn 

Pendidikan 

Universitas 

Institut 

• Akademi 

SMU
 

SMP
 

Total 

1995 1996 1997 1998 1999 2000 

~4'Y 

~16 

1101>. 

6>60 

163· 

76?'1 

9211.{ 

400 

Zl17 

776 

1-o,? 

6710 

6~IO 

[{oo 

2.117 

71e 

/99 

2003 

366 

22.01 

60; 

ilL( 

I.lOs;>--=L '7>07 

2000 

1&0 

7.1-100 

600 

1/'2. 

~Ll92 I 

Z~OO 

76'0 

2600 

6~ 

I~O 

6410 

dl 



2000 

Pertumbuhan rumah /tempat tinggal 

Jenis rumah 1995 1996 1997 1998 1999 

a. Perumahan 

Rumah permanen 
r;.62~ 6·~7r ~"11 7. ('l.;" T. soo 7· ~Ir 

Rumah semi 
I 

'?17 l3'1.e r;z~ 5~Lf 16e 12.S"permanen 

Rumah non I II I 
22~. 704 'Wu ~l' 100 permanen '1.1 

b. Komplek 

BTN 'J Llnti .,. J unl't .. ). \Arllot -= >urlli :: ) U"I. ~ l unli .. 
I~ !-fA. 1'7 H", 17.-r~ lpo I-f", I?'H'" l'iH-I", 

Real estate 4 unl~ .. q unIt; .. ~llII~: Lot Llt'llf; ~ 4 LUll",,":. t.l u"\I~:: 
12. !-fA. 11 HA- 12. H", IZ !-fA. I" HA. 12. ItA. .. 

Perumahan I unIt" :: 1~l"llt ~ 1Wh'i ': 1 Unli ... 1lAnli :. 1 urlli ... 
'2/H4 1., rtl,. £1 H"" 1.1 Hiv ~I l-i'" '21 1-1", 

Jarak desa atau kecamatan dengan pusat kota 
._. 

Uraian Keterangan (Km) ---=1
I 

Jarak dari pusat pemerintahan ke kecamatan 

Jarak dari ibukota propinsi DATI I " 
g 

I 

Jarak dari ibukota KodyaIKabupaten e 

B.jV~lUS 
--~---,' -,-~--

0\
 

I 



Data geografis 

Uraian Keterangan (Km) 

Ketinggian tanah dan pennukaan air laut 
1~C 1tI 

Curah hujan 
2.~D() - ;000 t1'r1l'\/-Ul 

Suhu 
?l~o C 

Data Peruntukan 

Uraian Keterangan (Ha) 

Jalan 
(I) ,loil"~ 

Sawah dan ladang 
(t.4f"tE>" 

Bangunan umum 
~l,~oo 

Pemukiman/perumahan 
Bo~ 

Pekuburan 
",1666 

Lain-lain e.o, I ~~6 

~-~- ~~ 
I GL.. 4 'tli:Z.. 

NO, : a1'- / L ~'-!.£.-J d7 
MENGETAHUI 
-..,.db CONt:aW.iCAn'R 
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Bagian 4 . Pengenaan Pajak Perlambahan Hilai Barang d2n JaJa dan Paja~ Penjualan =lIas.234	 .. ¢:'

Barang Hewah	 . .:<i~, 
" ./~.	 . . 

7. List.ik, kecuali listrik untuk perumahan dengan dayoa di alas 6.600 watt. 
·8. Saham, obligasi, dan surat-sural I:erharga sejenis.i:ya. .. 
9. Air bersih yang aisalurkan melalui pipa. 

JASA KENA PAJAK 

Pengertian 

Jasa Kena Pajak adalah setiap kegiatan pclayanan berdas:\d;~u: Sll:ltu perikatan atau 
perbuatan hukum yang men')'i:babkaftcsu:ltuD'arang atau :'"asilitas ata:! kemt1dahan at:iii. 
hak terseelia untuk elipakai, lermasuk jasa yang dilaku~an un:uk menghasilkan barang=:: 
karena pesanan atau permintaan dengan bahan dan atas pelUnjuk dari pemesan, yang'­
dikenakan pajak berdasarkan undang-undang PPN & PPn B~.'!' 

Batasan tersebul diatas mcngandung makna bahwa scmua jcni, jasa dapal dikcnakan 
pajak, kccuali dilctapkan scbaliknya. DcngaIl mempcrhalika:l kt:tcO[uan Pasal.'44 
lJnJang-undang PPN & PPn B;\I beserta pCl1jeiasannya yangdiikuti dcn.L,':11l Pcraturan 
Pel11erintah dilctapkanlah benlUk Negative List yain: cafta:" jcnis jasa yang tidak 
dikenakan PPN. 

Jasa yangTidak Dikenakan Pajak 

Jenis j:lsa yang tidak dikenakan Pajak Pertambahan Nilai acbJah: 

1.	 Jasa di bidang pclayanan kesehatari medik, yang mclipmi : 
a. Jasa dokter umum, dokter spcsi..11is, dan doktc[ ,l)-igi;
 
b.. Jasa doktcr hewan;
 

c.	 .lasa ahli kesehamn sL'[xni akupunk':lI1', ahli gig:, ahli giz:, fi~':()lL'I'~pi, dan 
SCJC111snya; 

d. .Iasa kcbidanan, dukun bayi, dan sei::nisr.:·a; 
c. J;lsa paraml:dis, perawat, dan sej::nisnya; 

f.	 .lasa rUlllah saki!, rllmah bc::rsalin. KEnik kl:seh:lr:ln, bbl)l":lwrillm keschatan, 
sanatorium, dan seicnisn:',\. 

2. .lasa di bidang pelayanan sosial, yang meJiFuri : 
a. Jasa pclayan.1n Pano Asuhan, da:1 Par:ti JomjJo; 
b.	 Jasa pcmadal11 kebakaran kecua:i ~'ang bcrsir:1t kUl1lcrsial; 

Jasa pcmadam kcbakaran tcrmasuk jasa pdayan:m so.;ial, kc(u;Ji ap~bil;l clalam 
mclakukan pCl11adaman kebabran tcrsehm pcnydang,e,ara pCl1ladam 
kebakaran. mel11peroleh pengg:anti:ln ;!t:1ll irnbalan ·.t:r!;:ntl1 sesua; yang 
dipelianjikan, contoh jasa pemac!:::m kcbakaqn Lda:lsminy,lk yang Liiu~:thabn 

oleh Pengusaha pcmaJam kebal.ann. 
c .1:l.~J_ n(·rnJ-'1I~":li:10_-..QJ.:..iliJ-L(JlJ~~Jl,..n;"lJ~ ~.) _J.: ('(-1·1:,1: 'I "I .,_. _~ ~~ ~~ .. 

Perigenaan Pajak Perlambahan NilaiBarang dan J~sa dan raJaK renJUdldU ala, 235 
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d.	 Jasa Lemba/:,ta Rehabilitasi; 
e.	 Jasa pemakaman termasuk krcmatorium; 
f.	 Jasa eli bidang olah raga kecuali yangbersifatkomersial; 

Jasa elibidang olah ra/:,ta yang tidak bersi£1t komersial, misalnya jasa pelatihan 
olah r:l/:,ta yang dibksanakan oleh organisasi-organisasi olah ra6':1 yang tergabung 
dalam KONI kepada anggota-anggotanya, Dalam hal suatu organisasi olah 
raga mengontrak pelatih atau pem~in olah raga profcsional, maka pelatih 
atau pemain tersebut melakukan penyerahan di bidang jasa olah raga yang 

...--bersifat.komersiaL _ ..
 
g::~Jllsa-p~I~;r;n.a~s~sial la(n~ya kecuali yang bersifatk~m,:rs{al.
 

3.	 Jasa di bidang pengiriman surat, yang meliputi : 
a.	 Jasa pCl,giriman sural; 
b.	 .lasa pcngiriman uang, jasa penyimpanan dan pembayaran lI;\n'\ dan jasa 

rdayanan pcnjualan benda-benda pos dan melt'rai; 
c.	 .Iasa lainnya yang dilakukan oleh Perllm Pos Jan Giro, 

4.	 .I:1sa eli bidang perbankan, asuransi, d:lIl seW:l guna uS:lha dCllg:tn hak 
opsi, yang mclipmi : 
a.	 Ja~a pcrbankan scsuai dengan ketcl1luan sc::bagnilllana elialUr dalarn l'ndang­

. undal~g ~omor 7 Tahun 1992 [cmang Pcrbankan, kccuali i~lsa peny<.:Jia:\l' 
' ..: ,tempat untuk menyimpan ~arang dan smat bcrharga, j:lsa peni! ipan Unluk 

kcpcfllingan pihak !;lin berdasarkan suaw kUlHrak (pLTj·.Inji:ln), SL'rl,1 anjak 
pintang; 

b.	 Jasa asuransi, tidak tcrl11:lsuk broker asur:lt1si; 
c.	 Jasa Scwa Gun:l l'saha dL'nganllak Upsi, 

5.	 J;lsa eli bidang keag:llllaan, )'ang Illclipuli 
a.	 Jasa pdayanan rUlllah-rul11ah ib:lcbh; 
b.	 .lasa pClllbl:rian khOlhah atau dak\\':lh; 
c.	 Jasa 1:1inn:'a eli bidang keagaillaan. 

6.	 .lasa cli bidang penelidikan, yang IllclipUli : 
a.	 Jasa. pcnyclengg:lraan penelidikan sckolah, sepLTti j~lS:l [1cnYl·ll'n.~ ..~:.,a:.tn 

pcndidikan umUlll, pcnelielikan kcjuruan, pcndidikan luar hi;I~:l, [1l'\,didikan 
kedinasan, pc::ndidii;,an kc:agallla:ln, pcndidikan akad~lllik, d:lll pl·ndidikan 
profcsional. 
Yang tcrl11asuk jas:l penyelcngg;lf;l<ln pl'ndidikan st:kul:th :ld:il:dl : 
1) jasa pcnyclengg:lraan pcndidibn 1111111111 sqlt'ni ·n·;" Sn. ~\ IP, d:lll S\ IA 
2) jasa pcnl'l:Ic'" ·:::I'·;lal1 pCllciidikall kejmuan se[1crti ST\ I. ~.\l L.\: 
3) jns:' ~), :, .... : '.:I::1al1 pcndidibnlu::r hias:l sC[1l'rli SI.l): 

4) i;l~:: :'.. 'J!\'l';'~' ,,'!!:lr:l:ln Dl'ndidik:lI1 kL'din;lsan sl'!)L'rti ])il.:I.:[ iJu.':I\'::::: 
.---- ­ ~--
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5) jasa penyelcnggaraan pendidikan keagamaan seperti m:>:drasah,"pesantre 
• .' I ~.serrunart; ." .. {~ ..... 

6) jasa penyelenggaraan pendidikan zkademik seperti Uruversi tas, Akademt~c 
.	 . ~M 

fu~~ . , , '. 
7) jasa penyelenggaraan pendidikan profesional seperti pendidikan Magist6?,"' 

" "~ 

Manajemen.	 ,:{' 
.j\~ 

b.	 Jasa penyelenggaraan pendidikan Iuar sekolah, seperti kursus-kursus. :J 
Yang termasuk jasa penyelenggaraan pt:ndidikan lllar sckulah adalah kursus::: 
kursus misalnya kursus menjahit, kursus montir d;n sebag:tinya. .,;,Z' 

7.	 Jasa di bidang kcscnian, yaitu jasa di bidang kesenian y;mg tidak bersifat; 
kom<:rsial seperti pCl11ent,lsan kesenian tn1disional yang disdenggarakan ' 
secara Cllma-cuma. 

8.	 Jasa di bidang penyiaran, yaitu jasa penyiaran radio dan tc:k\'isi baik ~'ang 

dilakukan oleh instansi Pemerintah mauplln swasta ~'ang bu~,an hersiC1t iklan 
dan tidak dibiayai oIeh sponsor yang bcrtujuan kOI11t:rsiaL 

9.	 Jasa di bidang angklltan Ul11um, yang mdiputi : 

a.	 Jasa angkutan umum di darat, di laut, di tIanau, l11aupun di sung;ti yang 
dilakukan olch Pemerintah maupun okh swast;t; 

b.	 .Iasa angkutan udara Iuar negeri, tcrm:lsuk di:lalamnya iasl angkutan cia lam ' 
ncgeri yang menjadi bagian yang tidak terpisahkan d:1ri ja~:l angkutap udara 
luar ncgeri tersebut. 

10. .J asa di bidang tenaga kerja, yang meliputi : 
,a. Jasa tenaga kerja; , 

b.	 Jasa pcnyceliaan tenaga kcrja sepanjang Pmgusah:l p~il\'c'di:l :enaga kerja tidak 
bertanggung jawab atas hasiI kcrja dari tenaga kcrj'l tLT~l'h;_ t; 

c.	 Jasa pcnydcnggat"aan Iatihan bagi tenaga kerja. 

11 . .lasa eli bidang perhotclan, yang melipuri : 
a.	 Jasa persewaan kamar termasuk tambahannya eli hutel, rU:"l;lh pcngin;lp;1n, 

motel, Iosmen, hostei, serra fasilitas yang terkait dcngan kC.c:ia:an pcrhotclan 
untuk tamu yang menginap; 

b.	 Jasa persewaan ruangan untuk kegiatan :lcara atau pertl:1ll1Cl di hi )lei, rtImah 
penginapan, motel, losmen, clan hostd, 

12 . .lasa di bidang telekomunikasi, yang meEputi 
a.	 .lasa tekpon umum coin-box; 
b.	 Jasa telegram. 

}Jab 17 
!,£r;' " 
~~?: ... '. 

'Pengenaan PajakPertambahan, NHai Ba'rang dan Jan dan Pajak Penjualan alaS 
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:' Objek Pajak Pertambahan Nilai 

]OBJE'K PAJAK 
}" 

,V 
r,
I, 

Pajak Pertambahan Nilai dikenakan alas: 

1. Penyerahan Barang Kena Pajak eli dalam Daerah Pabean yang dilakukan oleh 
,'l 

Pengusah.1. 
Penyerahan barang yang dikenakan pajak ,harus memenuhi syarat-syarat 

sebagai berikut: ---' , 
a. barang bcrwujucl yangdiseral1kanmerupakan Barang Kena Pajak, 
b. barang ticlak bcrwujud yang e1iser~hkail merupakan Barang Kena Pajak tidak T 

c. 
d. 

ber\\'lljlld, 
penyerahan clilakubn di clalam Daerah Pabean, 
pcnyerahan dilakukanlblamlingkung;ul perusah:lan mau pekel;;l:ln Pen~'1.lsaha 

yang hersangkllt:ln, 

2. lmpor 13arang Ken;1 P'li;lk, 
Paj;lk juga dipungul pad:t ~:\;\t impor bar:!llg. Pemungutan dilakukan l11eblui 

DircklOr;lt Jt:ndcral Bea d:lI1 Cukai. lkrbecb elcngan penycrahan Barang Ken:l 
Pajak terSeblll pada butir ldial:l~, Illaka siapa pun yang Illemasukkan Barang, 

Kena Pajak ke dalall; i)aerah [J,lbGlI1 tallpal11empcrh:llika.!.l apakah diLtkukan 

dalamlingkungan rerus:i11:1an :lIau p~kcrjaannya at au tidak, tClap diken;lkall pajak, 
Dcmikian pub ,1I:1S i111por Barang Kena' Paiak ~':1I1g bcrJasarkan kctentu'.\n 
pcrundang-unclang;ln Pal1l':ln dihcbaskan d;tri pUllgutan Bea ;\Ia~uk, pajak yang 

ten:tang tClap dipll11,L:U1 kenuli dilet:lpkanlain oleh ;\kl1leri I'cuallgall. 

3. -penyer,lhall .Ia~;l ,kel::~ P:ll:lk r:lllg c1ibkukall eli d,dall1 Dan;l!1 P,lbc:lIl olch 

Pell1-.'1.I~aha, 

Pcnycrah:l1l j;l~:1 :';\Ilg krul:tllg paj;lk l1:1rus Il1c'll1clluhi SY;Ir<ll-syaral sch:lgai berikut: 

a. 

q. 
c. 

j;lsa ~':lllg c1iser:d1k:l:1ll1erupak:1IlJa~a !...:eIla Paj:lk, 
penyerah:lll dila!,:u;':'~li di dal:llll D:1l:r:d1 PahcaIl, 
pcnyerahall c1il:tkllbn lLtbIl1IiIl~kllng:l11 pcrllsahaan ;'lUll pCkcl;;tm Pcngusa1

1:1 

~'ang bC'l'~:lI1gkut;lll, 

4. Pell1:1I1t":tatan B:l":li1g I'Cila Paj;lk tidak bcnnljud etari luar Danah Pahcal1 di 

thlam Dacrah PabC:1Il, 
L' ntuk cLtpat mcmhnik;IIl pnlaku'll1 pcngell;l:ln p;ljak yang sama c1eIlgaIl illlpor 
B,1raIlg J'l'Ila P:ljak, 1:,;1;';;\ :\LIS Bar:l:1g 1,,11;1 Pajak tidak herwujud \';lI1g berasa! 
clari luar DaeL1h P,lht:;lrl ~'aIlg dimaIlt"aatkan eli c1alam Da<:rah 1';lbcan jug:t 

c1ikcllabn !1aj;lk, 

" 
ConlOL: .. \ ~. . l. 1..1. -.~ .1: I,,:.,...• ~ .", .., ........ ·.·nll·h hill: In,'f'llTP!In:':· 

-----_.- . 
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210 Bagian' 3 . Pajak Penghas~ 

c. dalam hal Lessee menggun~ hak opsi lebih cepat dan waktu yang tercantum 
;~,

<~~
 
dalam perjanjian sewa guna usaha atau apabila Lessee ingkar janji sehingga
 
Lessor mengalihkan hak atas tanah dan arau bangunan kepada pihak lain,
 
maka Lessor harus membayar Pajak Penghasilan sebesar 5% (lima persen)
 
dan jUlil1ah yang hams dipenuhi oleh Lessee sehubul)gan den!-,ran dipercepamya
 
penggunaan hak opsi tersebut atau dari jumlah yang harus dibayn': pillak lain.
 

3.	 Penggabungan, peleburan, dan pemekaran usaha. 
Penghasilan dari pengalihan hak atas mnah dan atau bangunan dalam rangka 
pengt,rabungan, peleburan, atau pcmekaran usaha tidak tcrutang Pajak ?cnghasilan, 
sepanjang inemeiiuhiTetemuan Keputusan Memeri Keuangan Nomor 637/::= 
KMK.04/1994 sebagaim:ma tclah diubah tcrakhir c1engan KCpUtlI!'Hn i\fcmcri ;, 
Keuangan Nomor 474/K.MK.04/1995. 

4.	 Banl-,'Un Guna Serah. 

Penghasilan clal; pengaliha:l hak ;It.as tanah dan ,1t;IU !J;lI1gun:1l1 ~ehubuJlg;1l1 tkngan 
lransaksi bangun gun;l snah (BOT) herlakll kclL'lllu;ln l,q)UIllS::l .\knlni 
l,euang:1n ~omor 248/ k,\Il'.U4/1995 Jan SI':-.1o/1~JA/!l)l):;. 

5.	 T;mah dan atau bangunan milik PCI1lerintah. 

Penghasilan dari pent,ralihafl. hak alas ranah dan ;uall hanglllun milik ;)emerintah 
PU~:ll/Daerah dmgan «Ira klang lidak dikell:lbll P:ljak PeJlgha~il:lil_ 

Surat Kctcrangan Bcbas (SKB) 

Yangclimaksucl dcngan Surat Kltcranhran Bebas (SKB) disini adalah Sural Ketcrangan 
Bcbas ~ajak Penghasilan at,lS Penghasilan dari Peng:11ihan ll:tk :Has T,ln::h dJIl ;1t;lU 
13:mgunan. yang dap:1t diuraikan SCb;I~'li berikl1t : 
1.	 Sural Keterangan l3ehas (51'-13) P:lj:lk Penghasj)ail dilLThilbnllkh l'Lr:+ !'-:lnl' ,r 

Pe111'anan Pajak di ttl1lpat pcnjllaI atau pihak \':lIlg I11L'ngalihbil h;I-'~ ;11:1~ Llilah 
d;ln aUlI bangllnan benv',lpal ling~;ll atau berkt·dlldul,an. 

2,	 Penerbitan SKI3 scl)~gajlllalla dil1l:lbl1d p,lt!a IJlII: .. 1d:lp:11 diberibn d,IJ.\:)~ hi: 
a, W'm;san; 

b.	 Ilarta hibah:1I1 sL'bagailll:liU dim:lksud dahlln P,ls:iI-f a\':1l (3) hl:r.i(;1 ;Ingl,::t2 
r ndang-und;lng :\Oill( ,r I () 'Lhufi I (N.:J; 

c.	 \Vajib Pajak lllclakllkan pcngalihan hal; ata~ tanah dan ;!l;W bangt:nan dOl/am 
r:lngka pCJ"gg~lhllngan, pL'1cbur::lI1, atau pl:'nl(,,:k~lran 1...1:;:111;·1 S,:h:lo~;:;n~;Ul:1 
diillaksud dahllll I'<:plll US:ln \1cnteri l,cu'l11g:1il :\ Ilillor (,3'7;' J, \11'-.1 J.j / 

I\)1)4 ~eh;)glim:ln:i tebh diu));!), lCr:lkhi!' degn:li1 l\.L'PUlllS:1I1 0lenten l'L'U:l:l,c',:lll 
:\olllor 4'7 V 1'-\11,.114,1 199:i. 

d. \'\":ljib P~}·.lk nlc:Llku:,:1il pl'ng'ollihan hJk ~1tas t:1I1'.1~~ dan :uall h~Ul~lil~~::~1 :,': .. n.~ 

lerjacli sebc!lIill I:mgg:lll .Iun; Il),),l rer:li): hciull1 dihu:l1k:ln akl:ll1:';.Sl'd:::l,c:kall 
pl'l1ghasibn dar; pen~:I!ill:l1l !uk ter~cbu\ <L,Ld': L ,L':1I1 d;Ilam SITj'T:lh:!1:H1 
P;lj:lk Pcn,L';'u~ilan yang hti'';:lll,c:kt:,,1:, 

e.	 Wajib Pajak meIakukan pcngalihan hak atas tanah dan atau bangunaE yang 
terjadi mulai tanggal1 Juni 1994 sarnpai dengan mnggal31 Desember 1994 
tetapi be/urn dibuatkan aktanya sedangkan Pajak Penghasilan teIah dib'ayar 
sesuai dengan Peraturan Pemerimah Nomor 3Tahun 1994 dan tclah dilaporkan 
dalam SPTTahunan Pajak Penghasilan. 

3.	 Pcmbebasan pcmbaya;'an Pajak Penghasilari berlaku dcngan senclirinya tanpa 
mcmerlukan SKB Pajak Penghasilan dalam hal: 
a.	 Orang pribadi y;mg menerima,ttall memperoleh pcnghasiJan dm; pcngalihan 

hak atas lanah dan ';tt;ll\ bangllnan yang jllmlah brllwnya kurang dari 
. Rp'GO.OOO,OOO,OO (c/lam pllJllh jura rupiah) dan bllkan jll\lliah yang dipccah­

pecah; 
b.	 Orang prib;ldi yang mencrima ataull1elllpL"ro!c:h pL"ngh'lsil:ln dari rcngaljh~u1 

hak alas t,lllah cbn :l1au hangllllan karcna rcngalihan hak kepaL1,; P<:ill<:ri1ltah 
gUlla pclaksanaall p<:l1lh;lngun:11l111ll11k j.;'-penring;llllllllul1l )'allg 1llL"lllerIUkall 

1'L"rsY:lr;llall khllSllS, 
c.	 l'1ltllk pdab'lll:ull klang ,1l:IS tanah L!:lll ,1[all hallgll 11:1 n III iI ii, PCI1l<:rint,lh 

h:lik pusal ll1allplln d:ll'rah. 
d.	 l.cbng ;Has till:!!: d:ln ;H,lll h:l1l~unall yang dir:lnlpas'lIllruk :\cg'.lr:l henbsark:lll 

1'L"pulU~an 1\'llg;1< liI.11l :\q.;eri, .. 

PERSEWAAN TANAH DAN ATAU BANGUNAN 

Dasar Hukum 
Pn;llllr,ln Penlc'rinuh :\().2') Ta!lun 19% tangg:tl ll-; .-\pril IlJ(}() d:lil 1<';\11, 
:\' )..)<)·1 / 1,:\ [I, ,l).:j./ Iql)(, l:ln:.:g:d :1 .I II Ili I <)')() y:lIlg men,l,:1l ul' nl::~;t!:l h pengCIl;lan 
P;lj:lk l'c'ngh;lsii::n :ILiS !)cllgh:lsilan yallg dilL"rillla al:lll diperokh d:lri PnSe\\':I;1Il 
'1':111:111 d:l1l alalllhngllnan, 

"'U.i:" Pl"jj.~h.lsiian Y;ln,~ tEicr:n~;l ~::;HI dipLorukh or;lllg prjh~ld/~ll;IU h;llLtn lLtri PI...TSt.°\'·~l:'ln 

un;!!, d:lll :ll:llI hlll,:lil1:1il i,L'rllj'J l:tIl:,h, rll:llah. rllm:tll ~1I~1I1l, ap:1l1emell. k' ,ndOlllil1illm, 
C:L'<!Ul1g pCrk;11l1' ),':In, pL·n, ,hO:1 01, :11 :111 peneillll<l n lLTJllaSlik b:lgi,lI111I':1. rlIJllah k:lntO!', 
fi ,k", rU111:1h Ie. d\.u1 gud;'ing dan !Llngul1;ln indL1~t ri, lCrll[~ln~ P~li::k P~.:n,L!.h;t~il:ln yang 

bLTsifm Illl:d. 

Tarif Pajak 
HL'Sarny,1 l:lri( P,lj:lk PL':I,l!,!I:ISilJI1 at:1~ pcngha~jl:ln cbri PL't'SL'\I';l.l1 1 l:iiUh dan al:W 

b:,ngllnan, ditetapk:m scha,L::li bLTikUI : 
a.	 S<:hcs,lr 6''.'.. (Cil:11ll i)L'!'sL'n) dari jllJ1llah hnlto nilai pLT~e\\';I,ln 1:111:lh dall alau 

b:lI1gunan tbn IJL'l"sit',\i 1),<:11 d:dal11 hal kcpL'lllilibn lal1ah d;111 ,H:lllln!l,~lIn,li1 \'am' 
Lbc\\';lkan rnallpU), :-:I:l,L: lllCilI'L'\'::lkann)'a ad:dah \\':liil) P:lj:lk hld;:;l d:tiil!l1 I)CT,'- ­

;Hall hL"lllllk us:du t,.-::q': 

, ~:~ 
.:r 
~ '. 

~ ~ 

l: 
, 
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"'/\:: 
Tarif Pajak 

i\tas penghasilan berupa hadiah undian yangditerima atau dipero]eh orang pribadi· ..
 
dar. badan b~ik dalam negeri maupun luar negeri, dengan nama dan dalam bemuk·
 
apapun dipotong atau dipungu t Pajak Penghasilan yang bersifat frnal sebesar 20 %.
 
dari jum!ah bruto nilai hadiah undian. Nihil hadiah undian tersebut adalail nilai uang
 
atau. niJai pasar apabila hadiah tersebut diserahkan daJam bentuk n,:tura misalnya mobil
 
atau dalam bentuk kenikmatan, misal tiket.
 

Pajak Penghasilan atas hadiah undian terutang pacia akhir bulan c1ibayarkan atau
 
diserahkannya hadiah undian.
 

Penyelenggara Vndian 

Pen~'cknggara undian, ;lcbbh : 
1.	 or;lIlg prihacli; 
2.	 iJ;ldan; 

3.	 kcpallitia;ll1; 
4.	 org;1Il1SaSI; 
5.	 pmydcnggara Iainnya haik ~';ll1g Idah alallpllil \'; I1g iJclllllll11cll'lpcrolch ij:n dari 

DCpaI'lCIllCll Sosial, lCrlll:l~lIk pcri'gllsaha yang Illcnjll;I! [,:lr;:n\2; ;IUlI i:~sa ~'ang 

Illcll1btrikan hadi:lh d(;ng:ln C:lra dillncli, mis'.l!nya hank, Sl:!lcrlllar',cl, loko, 
pcrllsah;l:ln, panitia pcnarik;ln lIndi;1ll dan schag;,il1y;1. 

Kc\\'ajiban Pcnyclcnggara Undian : 

1.	 Pen:,'c!cnggara 1Illdi:ln \\"ajib Illc1110wng Paj,lk Pl'n~ha~il:lIl d:lbm 11;1/ h;ldi:lh Ul~c1ian 

dibaY:lrbn bLTlIpa 1I:111gd:111ll1CJllllI1glll P;ljak Pl·I1~.hasil:II1II:!LlIl1 11:1/ h:ldi:d, :l'idi;lll 
disLTah:':U1 dalalll bCIlluk natura ,Hall kcnil':lJ:lI;ln, sc!K':um h;ldi:dl L/l1d:an 
clibayark:ln al;lLl disc:r;lhkan kcpada y:l11g bcrhak; 

2.	 Pcnyclcnggara Lll1clian seb:,u pC!11otong atat: pCIllUl\l';Ul Paja;'; Pc·ng:];l~ilall alas 

h,lcliah ulldian wajib lllcn~hll:lt clan lllclllhcrik:tn in:kli f'L:!:1<lI(Jl'g·;\I1 ;llatl 

pClllunglilan Pajak ?cngh:lsilan :Has hadiah undi:lc UlltllJ.: ~l'li:1P p,.:mha:::1r:1I1 atau 
pcn~'Crahan hacliah uildian yang bcrnilai Rp.s.OlJ':.,II(Hl,(I(} (lim,l jW:1 nl;)i:lh: :uau 

ichih, Dcngan clcmiki'1r1. ]Jell::clcnggara uncbn lid:lk \':.1jih Illcl11hu;H d:lll 
lllt'lllberikall !Jukri rClllot()llgan!~JClmii1gulan Paja:, PcnghasiLtn ,,\:I~ h:ldi:lh llJltb" 

.\'anl!
~,' 

lX'rnilai kur;lIl~ ,bri R,I, S.l1I 1(1.1 1[1[),(i(J (lima\J ',Ul:l rUj1i:th; kln:ali :111:;\1:::, dimilll:i• ,	 I' L 

olch pCl11Cn:lng yang hcrsangkurall, 

.1.	 Pad,l :d,:hir hul;lll dih:·'y:i:'k<in '.11:1lI di~':rahk:illl'\:l h',icli:,h \.;1111::1:1. , •.,(,l u d.l)1 
PCIll()lllilg:lll ill;lU llL':lll111gLli;lll PP!I :ll:l~ h:lcli:iI: lIildi:ll1 \';1:1): .1:!":;ll1.: In :'lI:di 

nel1'lli J1 (Ilh.':all I J')t'IllUiwuta n ,.,) !WI1101011l! ;'1:'.. 
•,.'	 ;;"'~ Ulll..',U l~;,ni' n~U1J htl," '.b (1;,:'<. l 

~'==--=-=-..2...--",..,---, 

Sedangkan ataS hadiah undian yang berrulal kurang dan Kp::>.UUU.I.IVV,lIV -.Jau UU<lj..,
 

dibuatkan bukti pemotongan/pemun!,rutan PPh attls hadiah undian hams dibuatkan
 

daftar nominatif tersendiri yang berisikan nama pemen~ng dan besarnya nilai
 

hadiah undian yang dimenangkannya.
 
Pajak Penghasilan yang tdah dipotong atau dipungut tersebut harus disetorkan .
 
secara kolektif dengan menggunakan SumtSetoran Pajak (SSP) Final dandengan
 
Nomor POkok \\lajib Pajak penyelenggara undian ke bank persepsi atau Kantor
 
Pas dan Giro selambat-Iambatnya tanggallO bulan berikumya,
 

4.	 Pemotong ataU pemun!,rut wajib mdaporkan Pajak Penghasilan yang tdah dipotong 
atau c1ipllngut d;n disewrkan lersebllt kcpacla Kcpa!a Kantor l\:la~'anal1 P:ljak 

setempatsdambat-lambatnya tanggal20 bulan berikutnya setdah bulan dibayarkan 
atau diserahkannya hadiah undian .dengan menggunakan formlllir Surat 

Pcmbcritahuan j\,rasa Pajak Pcngh:lsibn atas hadi,lh unclian, 
5.	 Pcmolong <1l,lU Pemllnglll Paj:lk yang tidak mall tidak scpcnuhnya lllcl:lkukan 

kcwajihlll pCIll()ton~:lll ',Il:nl p(,l1l1lni~ut:ll1, pcnyctor:tn, d'.lll pl'!:tp()r;1Il Pajak 

P(,llgh;I~i1;tn al;tS hadi;lh lilhlun sLhl,L';tilllana lcrschlll pad:l hilir 1S:lI,l!l:li lkng:ln 

hlilir o.J di ;It;lS dikl'tuk:1I1 ~,lllbl ~t'SIL.; dCI1";111 kCll'IlIUal1 d.1Ll:nl'nd:ln"-lIih];1I1"
~	 . ~ ~ 

NonH Ir () l:Ih Ull !9~3 SL'IJ:I~;lill1:1na lclah dillbah dCllgan LnJ:ll1g'lIndang l\olllllr 

9 lahlill !l)<).l. 

PENGALIHAN HAK AlAS lANAH DAN ATAU BANGUNAN 

D:lsar HukUI1l 

l)cngt'naan PJ1:1k Pcngh:lsihn ;H~t·S Pcng~lljhJn I Llk :ltas '-I~n~::J d~l;) :H:lLl B;1I1gUl L!il 

didas;lrbn p;ld;l PLT:11ULli, Pcn1L'r;;1I:lh 1\1 :-\(), ·1~i 'r:lh~::l !I):}.:; ]In.::li;·::!' 

PCIllLTimah \{! :~O.T'j':1"lli:·' I')'}(); 1(\lk :\", (J.'i.'i/!(\J 1"':,1 i.J . l' ':!; i<\I!< ~", 

]92/],\[1'.,1 1";,/ Il)l)(>; 1,\[1, :\(), 30 .1/l...:\fk.II,I/! 1)W>, 

Pengertian 

!\,as penghasil:1ll \':lng dilL'lim:1 :H,W di!x'!'( )1:.:h (lr.lIlg prihldi ,Hall h:1:hn d:lr: !X'l'.~:lJi!';;l!l 

h:':I..;. atas tan~1h d:lil ;lLlll b;·lngUI1:lil. h::iik d.l1:un kcg.i:lt:ll1 lIS;il;:i;'I~';l In:llij1UTl tli IUi!r 

US:l!l:lnya , \\';~jib djb~ly~r :l1:1Ll dilY.;ii:-:ut P:lj.d..: PI..·j1.~h:tsiLi;l. 

'l'crn::t.:.uk d:d:tI11 p....'i\::l.'r1::Ui Pt:il.~~~dil~:in h:tk :It:lS Llil:;:- d;~il ;1::1i.i 1).l1l.~l,Li!"t;iil 

~lcLl!ah :,Cl1Hj;; F'I..::1:-2:dih:lil \1:11-: :~Li~ 1;1i1:1h d;i:! :It:lU h.l:l~l,llil;ln :·,·.::1~.1, (i:!;,.ll lliL!:·:~j;·:~~n 

dcngan C:-i)";": : 

1.	 pl'nju~d~111, t~:k.\r-I~1(.'nuk-.lr, :'l(_':'i:~n)i~lil Pt:I1t:lld.d~;\,: !1:1~'~' l'llll'jl.,..:.::l h~::·., \"1.. n~l.":·.;>,;::1 

hak, k·Lin~. h; 11.; ~ ~ ;It: ill Cl :-:1 1::::'~ ;:!:~ I l1j~,l': ;.1 ;·:;~t; dl·ll;~.l: I 1111::11.; ;.. :: ; "'L' !;1;:': l ~I..:! : 'Il'!";:, ::);: 

2.	 pl'njll:lLll~, n;k:~r··nh':i"ltd,::·:r r'..:::~; :,~, ;-,l·kl' L":; ,11 h.t L, : .. '1\, 1 \:.. :!Li 

C:l1~: Lt;;: \·:1;·:;...· \;:::l'pJ;'::i~] (:(~':.::.:" i)~·:1~t.·~'::·::,:~' .~tii~:~ ;~Il'l.t!-:	 , .~ 
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PAJAK DIUSULKAN 1 ~ 2 PERSEN 

'PerdaPondokan Dihidupkan Kembali
 
SLEMAN (Kit) - Perda Pon­

dokan atau Kos-kosan yang du­
lu sudah aua namun pelaksa­
naanriya kuiang efektif, akan 
coba dihidupkan kembali. Ren­
cana ini sudah mendapat res­
pons positif dari ~asyarakat. 
Bahkan mereka sudcll meng­
usulkan pajak pondokan.yallg 
berkisar.l - 2 persen. . !! . ~ 

Kasubag Publikasi l!Pmas 
Pemkab Sleman Dra ~ndBh 

•SW mengungkapkan hal iP1 lee­
., pada wartawan,Jumat (1;1110), 
•usai mengikuti Penjaringan 
: Aspirasi Masyarakat di Keca­
· matan Ngaglik.Acara yang di­
· buka Wabup Zaelani Spd terse­
but dihadiri 100 peserta terdiri 
lurah, BPD, dukuh, RTIRW, to­
kohmasyarakatlagama, pemi­

· likpondokan i3erta perw.akilan 
mahasiswa pemakai pondokan. 

Menurut En~ah, dalam pen­
jaringan aspirasi tersebut ma­
syarakat settiju apabila Perda 
Pondokan altan diefektifkan la­
gi. Namunpeida tersebut ha­

.. ' ruB seearajelas mengatur tata· 
tertib yang berlaku di pondok­
an. Termasukpula kalau ada 
aturan soal. pelanggaran-pe­
langgaran yang mungkin texja­
di di pondokan. 

"Yang menarik, dalam pen­
jaririgan aspirasi tersebut ma­
syarakat juga menyetujui pe­
ngenaan pajak untuk P?ndok­
an asalkan tidak terlalu besar, 

. yakIii sekitar 1- 2 persen saja. 
Namundemikilln, mp.mka min· 
ta agar ada klasifikasiuntuk 
pondokan y~g benar-benar 
murni wituk bisnis atau hanya 
sampingan. Salting semangat­
nya .terhadap Perda Pondokan 
ini, masyarakat juga' minta 
agar pemkab segera' nielaku­
kan inventarisasi baikterha­
dap jumlah pondokan maupun 
penghuninya," kata Endah. 

Sedang menurut Wabup Zae­
lani, . pengefektifan kembali 
Perda Pondokan ini jangan ha­
nya dilihat dari sisi materiil se­

mata, namunjuga pada sisi so­
sial budaya dan kemasya­
rakatl'n. Dengan diatur dalam 
perda, para pemilik. rumah 
pondokan serta para penghuni­
nya diharapkan memiliki tang­
gungjawab sosial, di samping 
terhadap diri sendirijuga 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 efektif diterapkan 
kembali. 

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

. 

pondokan ini, pemkab dapat 
meningkatkan 'j)elayanannya 
dalam membangull 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," jt.. 
las Zaelani. 
i Ditambahkan, sebagai kabu­

paten yang memiliki 29 PT 
baik. negeri maupun swasta, 
Sleman pantas mensyukuri­
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 
pemilik pondokan melalui Per­
da'Pondokan ini. (HllSH 


