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ABSTRAK

Rumah  kost  merupakan  sarana  penting  dan merupakan kebutuhan
pokok-utama bagi pura mahasiswa yang ingin melanjutkan studi ke Yogyakaria.
Selain ity merupakan  tempat  pembinaun  kehidupun  bersosialisasi dan
bermusyarakat dengan lingkurngan yang baru. Dan puda saat ini terutama setelah
krisis moneter melanda Indonesia, rumah kost dupat dijadikan luhan usaha atau
investasi, dimana investasi tersebut dapat menambah pendapatan, sertu menjanjikan
dan mendatangkan banyak keuntungan. Disamping itu ada juga kerugiun-kerugian
dari investasi  tersebut kalaw  investasi tersebut tidak  direncanakan dun
diperhitungkan secara matang, cermat dan teliti. Oleh karcna itu (ugas akhir ini
disusun uniuk menganalisis keluyakan investasi rumah kost yang ada di wilayah
Condong Catur Yogyakarta.

Analisis kelayakan investusi dalam tugas akhir ini menggunakan metode
BEP, NPV, Payback Period (PP), dun ROI BLP digunakun untuk mengetahui kapan
(waktu) pemilik rumah kost mengalumi keseimbangan (impas) antara seluruh biaya
yang telah dikeluarkan dengan pendapatun yang telah diterima, dan dapat diketahui
dengan tahun dan rupiah. NPV digunakan untuk mengetahui selisih nilai sekarang
dari total seluruh aliran kas bersih dengan nilai sekarang total biuya investusi
dengan menggunakan faktor diskonto (i-20%). Paybuack Period (PP) digunakan
untuk meagetahui kapan (waktu) dari seluruh total biaya investasi yang telah
dikeluarkan akan kembali, dun dinyatakan dalam tafiun. ROI digunakan untuk
mengelahui prosentase pengembaliun modal investasi tiap tahunnya.

Husil BEP yang diperoleh dalam penelitian ini adulah berkisar ontara 3,006
tahun sampai dengan 13,342 tahun dari seluruh rumah  kost fersebut, dan
pendapatan pada saat BEP tersebut terjadi berkisar antara Rp.135.397.734 sumpai
dengan Rp.883.663.929. Lalu NPV yuang diperoleh adalah berkisar antara -
Rp.249.744.711 sampai dengan + Rp.221.808.980. Kemudian Paybuack Feriod yang
diperoleh adalah berkisar antara 5,006 tuhun sumpai dengan 13,342 tahun, dan RO/
yang diperoleh adalah berkisar antara 66,464% sampai dengan 509,867%. Dari
hasil tersebut disimpulkan bahwu dengun metode BEP, PP, dan ROl investasi
dikatakan layak dan menguntungkan tapi dengun metode NPV investasi ada yang
tidak layak/rugi (bernilai negatf) yaitu sebesar 73,333%, tupi ada jugu yang
layak/untung (bernilai positif)  yaitu sebesar 26,6077, Secara umum investusi
rumah kost di Condong Catur Jalam penelitian ini adalah layak.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Rumah kost selain merupakan kebutuhan pokok mahasiswa setelah pangan,
juga berfungsi sebagai sarana utama pembinaan pribadi, yang selanjutnya akan
berfungsi sebagai sarana pembinaan kchidupan dalam bersosialisasi, bermasyarakat
dan bernegara. Kini setelah melalui perkembangan selama beberapa tahun, rumah
kost telah diakui memiliki dimensi ckonomi, baik bagi pemiliknya maupun bagi
mahasiswa yang membutuhkannya.

Rumah kost dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, ekonomi dan
geografi perkotaan pada umumnya dan dacrah sekitarnya pada khususnya. Oleh
karena itu untuk memenuhi fungsi-fungsi di atas, maka pembangunan rumah kost
harus dikembangkan secara lebih terarah dan terpadu dengan memperhatikan
peningkatan jumlah mahasiswa, lingkungan, scrta pembiayaannya. Dalam usaha
pembangunan rumah kost, faktor biaya menjadi kendala utama dalam pemenuhan
kebutuhan rumah kost bagi» mahasiswa yang scsuai dengan harga standar pasaran
pada umumnya, tapi dilengkapi fasilitas yang cukup memadai bagi calon
penghuninya.

Investasi di bidang rumah Kkost ini merupakan suatu usaha yang cukup

menjanjikan pada saat sckarang, dimana keadaan ekonomi Indonesia belum



membaik. Oleh karena itu investasi ini dapat dijadikan usaha sampingan untuk
menambah pendapatan keluarga atau calon investor.

Disamping keuntungan-keuntungan yang menjanjikan, investasi i juga
mengandung beberapa resiko dan  ketidakpastian, yang dapat mempengaruhi
pertimbangan dan keuntungan investor. Umuk itulah, sebelum memutuskan untuk
menanam investasi perlu dilakukan suatu analisis kelayakan antara lain dengan
menggunakan metode BEP, Puybuck Period, NPV, dan ROL Hal i dilakukan agar
resiko, ketidakpastian, dan kegagalan dalam investasi rumah kost dapat dicegah jauh
sebelum Xeputusan investasi diambil dan dilaksanakan, bahkan investor dapat
memperhitungkan dan memprediksi keuntungan yang dapat diperoleh dikemudian

hari

1.2 Rumusan Masalah
Sehubungan dengan uraian di atas, maka permasalahan dalam studi kelayakan

ini adalah menghitung :

—_—

Titik impas atau Break Evea Point yang diperoleh (BEP).

b

Periode pengembalian (Payback PPeriod) investast.
3. Nilai sekarang bersih (NPV) investasi.

4. Prosentase pengembalian investasi (ROI).

1.3 Tujuan Penelitian
Yang menjadi tujuan penelitian adalah

1. Mengetahui titik impas.



2. Mengetahui periode pengembalian,
3. Mengetahul nilai sekarang bersih.

4. Mengetahui prosentase pengembalian investast.

1.4 Manfaat Penelitian
Manfaat penelitian adalah :
Dapat menjadi bahan pertimbangan bayi investor dalam mengambil keputusan

suatu investast, khususnya investasi rumah kost.

1.5 Batasan Penelitian

Untuk  memperjelas  lingkup  permasalahan dan memudahkan  dalam
menganalisis, maka dibuat batasan-batasan yvang mehiputi

1. Studi dilakukan pada rumah kost di dacrah Condong Catur dengan jarak

maksimum 1 kilometer dari kampus Fakultas Ekonomi UIIL

to

Data yang dipakai adalah pembangunan rumah kost tahun 1997-2000

dengan kuesioner.

3. Penelitian dilakukan pada rumah kost 2 lantai.

4. Tingkat suku bunga sebesar 20% (1 = 20%).

5. Kenaikan harga sewa kamar kost sctiap tahun adalah tetap, yaitu sebesar
20%.

6. Biaya tanah diperhitungkan, tapi depresiasi (penyusutan) tanah tidak

diperhitungkan, karena tanah tidak mengalami penyusutan.




Depresiasi bangunan dihitung dengan menggunakan metode garis lurus,
dengan tujuan agar tiap tahunnya diperoleh hasil yang tetap.
Pajak dihitung sesuai dengan undang-undang pajak penghasilan (Pph) pasal

17 ayat 1 tahun 1999.




BAB 11

TINJAUAN PUSTAKA

2.1 lex Abdullah dan Sri Wihartini (1998).

Kedua peneliti tersebut mengambil topik tentang Analisis Investasi yang
diterapkan pada proyek perumahan dengan judul * Siudi Analisis Investasi
Pembangunan Perumahan (Study Kasus Pada Pembangunan RS dun RSS di
Kabupaten Pekalongan)”. Dengan menggunakan metode:

1. Tingkat pengembalian investasi (TPI).
2. Tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS). -

Tingkat keuntungan yang diperoleh (BEP).

(V)

4. Nila1 sekarang bersih (NPV).

Batasan masalah kedua peneliti tersebut adalah :

—

Studi pada proyek pembangunan perumahan sederhana dan sangat sederhana
tipe 36 di Kabupaten Pekalongan.

2. Lokasi yang diteliti adalah perumahan di Kabupaten Pekalongan.

3. Studi dan analisis pasar.

4. Studi dan analisis finansial (TP, TPMS, BEP, NPV).

5. Penerimaan uang muka dan biaya proses dilakukan pada 4 alternatif yaitu
bulan ke-1, ke-4, ke-7 dan ke-12.

6. Data yang dipakai adalah data sebelum Indonesia mengalami krisis moneter.




Beberapa komponen untuk dijadikan acuan dalam penulisan tugas akhir
tersebut adalah :

1. RAB Tanah, RAB Sarana, RAB Prasarana, RAB Bangunan, RAB
pengeluaran/ gaji, dan RAB sewa alat, kantor dan gedung.
2. Jumlah penduduk, jumlah rumah, tingkat pendapatan penduduk.

Hasil dan kesimpulan penchtian tugas akhir tersebut adalah

a. Tingkat Pengembalian [nvestast layak dilaksanakan apabila pencrimaan
vang muka dan biaya proses bulan ke-1, ke-4. dan ke-7, tetapr apabila pada
penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 proyek tersebut tidak
layak (rugt).

b. Tingkat Pengembahian Modal Sendiri, apabila penerimaan uang muka dan
biaya proses pada bulan ke-1 dan ke-4 milainya lebih besar bila dibandingkan dengan
modal sendiri didepositokan di Bank. Untuk Tingkat Pengembalian Modal Sendiri
apabila penghasilan pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7
masih memberikan keuntungan, tetapi nilainya lebih kecil apabila dibandingkan
dengan modal sendiri didepositokan di Bank. Proyek akan mengalami kerugian
apabila penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12.

¢. BEP (Break Event Point) tercapai pada kondisi :

i) jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-1 terjual
sebanyak 98 unit.
2) jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-4 1erjual

sebanyak 113 unit.




3) jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-7 terjual
sebanyak 132 unit.
4) jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-12 maka
tidak akan mencapai BEP karena penerimaan lebih kecil dan biaya totalnya.
d. Hasil NFV proyek masih menguntungkan apabila penerimaan uang muka
dan biaya proses pada bulan ke-1, ke-4, dan ke-7, tetapi apabila penerimaan uang
muka dan biaya proses pada bulan ke-12 proyek tersebut mengalami kerugian karena
hasil yang diperoleh lebih kecil dari cost of capital yang ditetapkan.
e. Hasil analisis finansial secara keseluruhan apabila penerimaan uang muka
dan biaya proses terjadi pada bulan ke-1 dan ke-4 proyek masih layak, tetapi apabila
penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-7 dan ke-12 proyek

masih tidak layak (rugi).

2.2 Sigit Raharjo dan Yeni Farida Istantiah (1998).

Kedua peneliti tersebut mengambil topik tentang Analisis Kelayakan
Finansial dengan judul “ Studi Kelayakan Finansial Bangunan Kumah Sukit ™.
Dengan menggunakan metode-metode sebagai berikut

1. Tingkat pengembalian investast (TP!).
2. Tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS).

Tingkat keuntungan yang diperoleh (BEP).

|8

4. Perbandingan pendapatan terhadap pengeluaran.



Ada juga beberapa komponen untuk dijadikan acuan dalam penulisan tugas
akhir tersebut diantaranya vaitu :

1. RAB bangunan, RAB tanah, RAB sarana, RAB furniture dan peralatan
kantor, dan RAB peralatan medis.
2. Pembiayaan proyek merupakan modal sendiri dan modal pinjaman.

Kesimpulan dari tugas akhir tersebut adalah :

a. Hasil Tingkat Pengembalian Investasi diperoleh sebesar 1,1307, Tingkat
pengembalian Modal Sendiri sebesar 2. 1552 dan Perbandingan Pendapatan terhadap
Pengeluaran sebesar 1,2719 yang semuanya lebih besar dar satu.

b. Hasil perhitungan diperoleh Tingkat Pengembalian Investasi sebesar 0,
7864, tetapi dari perhitungan Tingkat Pengembahian Modal Sendiri didapat hasil
lebih besar dari satu yaitu sebesar 1,3293. Begitu juga dari Perbandingan Pendapatan
terhadap Pengeluaran didapat sebesar 1,4775, sedangkan dikatakan layak bila ketiga
perhitungan semua hasilnva lebih dari satu.

c. Dari hasil kctiga perhitungan, hasil perhitungan Tingkat Pengembalian
Investast selalu memberikan hasil vang paling kecil dibanding dengan hasil
perhitungan Tingkat Pengembalian Modal Sendiri dan Perbandingan Pendapatan
terhadap Pengeluaran, sehingga dari tiga macam perhitungan itu, hasil perhitungan
Tingkat Pengembalian Investasi menjadi yang paling menentukan apakah proyek
tersebut layak atau tidak bila ditinjau dan aspek finansial.

Kedua Penelitian di atas menggunakan metode TPI, TPMS, BEP, NPV, dan
PPTP vang data-datanya diambil sebelum Indonesia mengalami krisis moneter, dan

tidak menehitune kenaikan biava tiap tahun. Pada penehtian [lex dan Sri Wihartini
g g Y 2 p



dengan objek perumahan tidak menghitung pendapatan tiap tahun. melainkan
langsung berdasarkan harga jual beberapa unit rumah, baik secara tunai ataupun
secara kredit, dan biaya investasi diperinci berdasarkan RAB masing-masing
komponen bangunan, juga menggunakan asumsi umur ekonomis hanya pada
peralatan saja yaitu selama 10 tahun dan menggunakan modal sendiri dan pinjaman
cari bank dengan bunga sebesar 23% per tahun. Hasil penelitian dari 4 metode
tersebut terbagi menjadi 2 bagian, yaitu berdasarkan secara tunai dan secara kredit.

Kemudian pada penelitian Sigit dan Yeni, objek yang ditinjau adalah rumah
sakit yang lebih dari 2 lantai, biaya bangunan diperinci menjadi RAB dari beberapa
komponen bangunan, modal pembangunan dari milik sendiri dan pinjaman, dan
metode yang digunakan 4 jenis, vaitu TPI, TPMS, BEP, dan PPTP.

Berdasarkan perbandingan kedua peneliti tersebut di atas, penelitian tugas
akhir investasi rumah kost ini meninjau objek yang berbeda dan data diambil setelah
Indonesia mengalami krisis moneter, menggunakan pengaruh inflasi dalam
perhitungannya, juga data diambil menggunakan kuesioner, sehingga pengolahan
datanya tidak dapat menggunakan RAB masing-masing komponen bangunan, tetapi
biaya secara keseluruhan/total.

Selain itu seluruh biaya tiap tahun mengalami kenaikan akibat pengaruh
inflasi yang diasumsikan sebesar 20%, begitu juga dengan modal, penelitian ini
modal seturuhnya milik sendiri, dan menggunakan metode BEP, NPV, ROI, dan PP,

sehingga hasilnya sangat berbeda dengan kedua penelitian tersebut di atas.




BAB III

LANDASAN TEORI

3.1 Pengertian Investasi

Investasi adalah pengkaitan Su;;{t“)er-suxﬁber dalam jangka panjang untuk
menghasilkan laba di masa vang akan datang. Sekali investasi diputuskan maka
perusahaan akan terikat pada jalan panjung di masa yang akan datang yang sudah
dipilih, yang tidak niudah untuk disimpangi. Investasi banyak mengandung resiko
dan ketidakpastian  Tujuan wama investasi adalah memperoleh berbagai macam
manfaat yang cukup lavak di kemudian hari. Manfaat itu dapat berupa imbalan
keuangan misalnya . laba, dan manfaat non keuangan, misalnya : penciptaan
lapangan kerja baru, pendayagunaan bahan baku dalam negeri yang berlimpah, dan
lain-lain, atau kombinasi dari kedua-duanya, ( Drs.Siswanto Sutojo, 1982 ).

. .
Jenis-jenis investasi dapat dibagi inenjadi 4 ( empat ) golongan yaitu :
L Investasi vanyg tdak menghasitkan -laba, investasi jenis ini timbul karena
adanya peraturan pemerintah atau. karena syarat-syarat kontrak yang telah
disetujui  dan  mewajibkan ééfusahaan untuk  melaksanakan tanpa

mempertimbangkan laba atau rugi, misalnya pemasangan instalasi pembersih

air untuk menanggulangi pencemaran limbah pabrik.
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[P

1o

Investast vang udak dapat diukur labanya, investasi ‘ini dilakukan untuk
menatkkan laba, namun laba ,yang diharapkan akan diperoleh perusahaan,
dengan adanya investasi ini sulit untuk dihitung secara teliti, misalnya biaya
penelitian dan pengembangan, bhiaya program latihan dan pendidikan

karyawan. ..

(U9)

Investasi dalam penggantian equipment, investasi jenis ini meliputi
pengeluaran untuk penggantian equipment yang ada, misalnya biaya operasi
mesin-mesin lama diganti dengax{ Inesin-mesin baru.

4. Investasi dalam perluasan usaha, merupakan pengeluaran untuk menambah
kapasitas produksi menjadi lebih besar dari sebelumnya. Dalam investasi ini
kriteria yang perlu dikembangkan adalah taksiran laba di masa yang akan
datang dan kembalian investasi ( refurn on investment ) yang akan didapat

karena adanya investasi tersebut.

3.2 Penilaian Investasi
3.2.1 Analisis Finansial -

Dalam perencanaan suatu proyé'k“. Jangka panjang, suatu unit usaha akan
dihadapkan pada suatu masalah kebutuhan dana yang harus disediakan. Oleh sebab
itu unit usaha harus merencanakan bcrapaipesar'kebutuhan dana tersebut untuk dapat
meminjam pada pihak kreditor/bank, u}ltuk memperhitungkan penggunaan modal

awal.
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Tujuan dari analisis finansial adalah mengetahui besarnya dana yang
dibutuhkan untuk investasi, mengetahui asal sumber dana, mengetahui prakiraan
penerimaan, biaya dan rugi-laba serta manfaat dari biaya yang akan diinvestasikan.

Metode-metode yang digunakan untuk mengelompokkan usulan-usulan
invesiasi adalah :

1. Metode Nilai Sekarang Bersih ( NPV )

Metode Nilai Sekarang Bersih ( NPV ) adalah selisih harga sekarang dari

aliran kas bersih ( Net Cash Flow ) di masa datang dengan harga sekarang dari

investasi awal pada tingkat bunga tertentu ( i ), ( Iman Soeharto, 1995 ).

n PV
NPV = 3% -1 (3.1)
t=i (1+k)
atau
NPV =% P Vet (Net Cashflow )—P Vof .............................(32)
dengan :

o

PVcf = nilai sekarang aliran kas bersih

Pv of = nilai sekarang investasi awal

PV =nilai sekarang arus keuangan bersih
k = biaya modal
I = Investasi awal

n = umur proyek yang diharapkan
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Net Present Valuz merupakan salah satu teknik capital budgeting yang
banyak digunakan untuk menghitung selisih antara nilai sekarang investasi dengan
nilai sekarang penerimaan kas bersih di masa yang akan datang, ( Johar Arifin dan
Akhmad Fauzi, 1999 ) dan mempunyat bentuk :

=NPV ( rate, valuel,value 2, ....., value 29 )

NPV dapat dihitung dengan formula :

NPV = Present cash inflow — Present Value Investasi ....................(3.3)

2. Metode Pengembalian Investasi atau Return On Investment (ROl )
Pengembalian investasi ( ROI ) yaitu perbandingan dari pemasukan
(pendapatan setelah pajak/EAT) per tahun terhadap dana investasi/biaya awal
investasi.
Tujuan dari pengembalian investasi ( ROI ) adalah untuk memberikan indikasi
profitabilitas suatu investasi, ( Iman Soeharto, 1995 ).

Rumus :

Pendapatan Setelah Pajak/EAT

ROI = x100% .................(3.4)
Investasi awal

3. Payback Feriod { PP )
Payback Period merupakan salah satu metode perhitungan Capital Budgeting
yang relatif sederhana. Metode ini merupakan penentuan jangka waktu yang

dibutuhkan untuk mengembalikan modal suatu investasi, dihitung dari aliran kas

bersih, ( Iman Soeharto, 1995 ).



Rumus Periode Pengembalian :
a. Bila aliran kas tahunan dengan jumlah tetap :

Payback Period = CfIA

dimana :
Ct = Biaya Awal
A = Aliran Kas ( nerto ) per tahun

b. Bila aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap ;

n-1

Payback Period=(n—-1)+[Cf-X An](1/An) ... .

1

dimana -
Cf = Biaya Awal
An = Aliran Kas pada Tahun n

n = Tahun Pengembalian ditambah 1

4. Perhitungan titik impas atau Break Even Point ( BEP )

ce (306)

Break Iiven Point dapat diartikan sebagai suatu keadaan dimana investor

dalam kegiatan investasinya telah menghasilkan pendapatan yang sama besarnya

dengan jumlah biaya pengeluaran atau seluruh hiaya pengeluaran telah tertutupi oleh

biaya pendapatan yang dihasilkan/impas, ( Iman Soeharto, 1995 ).

Sumbu vertikal menunjukkan jumlah biaya yang dinyatakan dalam rupiah,

sedangkan sumbu horisontal menunjukkan umur ekonomis proyek yang dinyatakan

dalam tahun, dan BEP dapat dinyatakan dalam rupiah dan tahun.



S Presenmt Vadue ( PV
Present Value atau nilai sekarang yaitu menunjukkan berapa nilai uang pada
saat int untuk nilai tertentu di masa mendatang, ( Robert J. Kodoatie, 1995 ).

Rumus PV yaitu -

PV=_FV (3
( 1 + ‘ )n

dimana :
FV = Nilai yang akan datang s
1 = Tingkat suku bunga

n = Tahun

6. Biaya Penyusutan ( Depresiasi )

Penyusutan ( depresiasi ) merﬁpakan proses pengalokasian harga perolehan
aktiva tetap menjadi biaya selama masa ménfaat dengan cara yang rasional dan
sistematis. Aktiva tetap ( kecuali tanah ) yang dipakai dalam suatu proyek rumah
kost dari waktu ke waktu, kemampuan ‘untuk menghasilkan barang atau jasa
cenderung akan semakin menurun bailééécara ,ﬁsik maupun fungsinya. Penyusutan
bukan penilaian aktiva, tetapi merupakan proses pengalokasian harga perolehan
menjadi biaya setiap periode akuntansi, Perubahan harga aktiva tetap yang terjadi di
pasaran tidak peﬂu dicatat, karena pada ddsamya aktiva tetap yang dimiliki investor
dimanfaatkan untuk digunakan bukan untuk dijual kembali, Sehingga sangat
mungkin terjadi nilai buku suatu aktiva ( harga perolehan dikurangi dengan total

akumulasi penyusutan ), tidak sama dengan harga pasar.



Akuntansi penyusuian ( depresiasi ) adalah suatu sistem akuntansi yang

bertujuan memberikan harga perolehan atau nilai dasar lain dari aktiva tetap

berwujud, dikurangi dengan nilai sisa/residu, selama masa manfaat aktiva yang

bersangkutan. Saldo rekening akumuias'i-:penyusutan aktiva tetap menggambarkan

jumlah penyusutan yang tclah dibebankan menjadi biaya, bukan merupakan

pengumpulan kas yang dihimpun untuk mengganti aktiva lama dengan aktiva baru.

LY .
Penyusutan/depresiasi  mempengaruht daporan  keuangan pada neraca melalui

rekening akumulasi penyusutan sebagai pengurang harga perolehan dan laporan rugi-

laba melalul rekening biava penyusutan atau depresiasi, ( Johar Arifin dan Akhmad

Fauzi, 1999).

b.

Faktor yany incnentukan biava penyusutan ( depresiasi ) yaitu ;

Harga Perolchan ( conv )

Uang yang dikeluarkan atau hutang yang timbul dan biaya lain yang terjadi
untuk memperoleh suatu aktiva dan menempatkannya agar dapat digunakan.
Harga perolehan dicatat berdasarkan. harga beli ditambah dengan biaya-biaya
yang terjadi, seperti - bea masukjbajak penjualan, biaya pengangkutan, biaya
pemasangan dan lam scbagainya.

Nilal sisa atau rcmdd ( salvage)

Nilai sisa atau residu dari suatu aktiva yang disusut adalah jumnlah uang yang
diterima bila aktiva dijual atau ditukarkan, atau cara-cara lain bila aktiva
tersebut sudah tidak digunakan Tagi, dikurangi dengan biaya-biaya yang

terjadi saat menjual atau menukar ( biaya pelepasan ).
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¢. Masa Manfaat atau Umur Ekonomis (/if¢)
Merupakan jangka waktu pemakaion aktiva yang diharapkan oleh investor
dari suatu aktiva, dipengaruhi olch cara pemeliharaan. atau Kebijakan lain
yang telah ditetapkan. Taksiran umur ckonomis dapat dinyatakan dalam suatu
periode waktu, satuan hasil produksi, atau satuan jam kerja  dengan
mempertimbangkan scbab keausan tisik dan fungsional.
Sebab-sebab depresiasi
1. Faktor-faktor fisik
Yang termasuk faktor-faktor fisik yang mengurangi fungsi aktiva
tetap adalah aus Karcna dipakai Owear and tear), aus karena umur
(deterioration and decav) dan kerusakan-kerusakan.
2. Faktor-faktor fungsional
Yang termasuk di dalamnya antara lain : ketidak mampuan aktiva
untuk memenuhi kapasitas/kebutuhan, sehingga perlu diganti, dan
karcna adanya perubahan terhadap barang dan jasa yang
dihasilkan, atau karena adanya kemajuan teknologi sehingga
aktiva tetap tersebut tidak ekonomis lagi jika dipakai.
Penyusutan atau depresiasi  dapat dicatat dan dilaporkan dengan
menggunakan salah satu dari metode berikut :
a. Berdasarkan Waktu
1) Metode garis lurus (straight-line method)

2) Metode jumlah angka tahun (sum of years digit method)
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3) Metode saldo menurun atau saldo menurun ganda (declining double
declining balance method)
b. Berdasarkan Penggunaan
1) Metode jam jasa (service hour method)
2) Metode jumlah unit produksi (productive output method)
c. Berdasarkan kriteria lain
1) Metode berdasarkan jenis kelompok (group and composite method)
2) Metode persediaan/penilaian
3) Metode anuitas (unnuity method)
Rumus Depresiasi :

Depresiasi = ( Harga Perolehan — Nilai Sisa )

o~
49

3)

Umur Ekonomis

7. Future Value (FV)
Adalah menunjukkan berapa nilai uang yang akan datang dari sejumlah

uang dengan nominal yang sama pada saat ini, yang dirumuskan dengan :

FV =PV (1+1) o (3.9)
dimana :

FV = Nilai yang akan datang

PV = Nialai sekarang/saat ini

i = Tingkat suku bunga

n = Tahun
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3.2.2 | Analisis Pasar

Aspek pasar dan pemasaran merupakan faktor utama dalam studi kelayakan
proyek. Pada tahap ini besar peminat rumah kost serta kecenderungan perkembangan
peminat atau calon penghuni selama masa kehidupan proyek yang akan datang
diperkirakan dengan cermat. Tanﬁa -perkiraan. jumlah peminat rumah kost yang
diteliti, dikemudian hari proyek dapat térdncam kesulitan yang timbul karena adanya
kekurangan atau kelebihan peminat atal: “ca10n penghuni rumah kost tersebut, baik
kekurangan maupun kelebihan peminat, akan menyebabkan proyek tidak dapat
beroperasi secara efisien, ( Drs.Siswantd.Stutojo,l 1982).

Mengkaji aspek pasar berfungsi 1;nenghubungkan manajemen suatu organisasi
atau proyek dengan pasar vang bersangkutan melalui informasi. Selanjutnya
informasi ini digunakan untuk mengidentjfikasi kesempatan dan permasalahan yang

berkaitan dengan pasar dan pemasaran, dengan demikian diharapkan dapat

meningkatkan kualitas keputusan-keputusan yang akan diambil, ( Iman Soeharto,

i

1995 ). .
Sistematika proses mengkaji aspek pasar secara keseluruhan menurut DA.
Aaker & GS. Day tahun 1990 berturut-turut adalah menilai ( assesmenl ) situasi,

menyusun strategt, inengumpulkan data dan info serta analisis dan peramalan.

- o e e
1 i 2 3 4
Menilai Program Mengumpul- Analisis

. . ——-P T > v —
situasi pengkajian kan &
Data & info peramalan

Gambar 3.1 Sistematika Proses Pengkajian Aspek Pasar

( Iman Soeharto, 1995, MANAJEMEN PROYEK )

L




Jadi tujuan utama analisis aspek pasar adalah untuk mengetahur sejauh mana
kuantitas dan kualitas permintaan rumah kost yang dapat diserap oleh masyarakat,
terutama lingkungan sekitar proyek dengan adanya pembangunan proyek rumah kost
tersebut.
Untuk menganalisis aspek pasar dalam studi kelayakan diperlukan data-data
serta informasi mengenai hal-hal berikut, (Iman Soeharto, 1995) :
I. Permintaan atau peminat rumah kost
Permintaan dapat diperinci menjadi ;
a. Area atau lokasi, dibagi menjadi lokasi yang kemudian dikaji potensi daya
serapnya.
b. Spesifikasi bentuk rumah kost, dibedakan atas berbagai tingkat spesifikasi,
misalnya model atau bentuk yang bermutu tinggi, sedang atau normal.
2. Permintaan atau peminat di masa depan/masa yang akan datang dan saat ini
Permintaan atau peminat saat ini scring dapat dikumpulkan dari catatan
statistik, sedangkan untuk masa yang ukan datang perlu diadakan peramalan dengan
menggunakan berbagai variabel yarg didasarkan pada informasi saat ini.
3. Konsumen
Informasi perihal konsumen menyangkut masalah demografi dan sosiologi
yang dapat ditelusuri dari jawaban atas pertanyaan-pertanyaan berikut : siapakah
mereka, umurnya, jumlah peminat, kuliahnya, asalnya, dan lain scbagainya.
a. Mengapa mereka kost : keperluan mutlak, motivasi, menaikkan pandangan
sosial, dan lain-lain.

b. Dimana mereka kost




¢. Sampai kapan mereka kost : musiman, atau terus-menerus.
4 Pangsa pasar dan persaingan
a. Pangsa pasar
1) Menentukan sasaran pangsa pasar yang ingin dirath.
2) Upaya penetrasi pasar
b. Persaingan
1) Identifikasi kost-kost lain yang menjadi pesaing : berapa
luasnya. jumlah kamar, fasilitas yang ada, harga, ukuran
kamar, dan scbagainya.
c. Harga kamar darn suatu rumah kost
Penentuan harga kamar besar pengaruhnya terhadap pangsa pasar dan
persaingan. Dalam masalah harga yang perlu diperhatikan adalah :
1) Struktur dan berapa sasaran total harga
2) Berapa besar tinghat harga kamar yang sejenis
3) Bagaimana tanggapan tcrhadep fluktuasi harga dan
pesaing/kost yang lain
4) Adakah harga berubah berdasarkan musiman
5. Strategi Pemasaran
a. Promosi
1) Luas dan linghup jangkauan
2) Metode vang dipakai (iklan, dari orang ke orang, dan

scbagainya)
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3.3 Pengertian Studi Kelavakan
Studi  kclavakan  proyek  merupakan  serangkaian penelitian  untuk
mengevaluasi dapat tidaknya suatu proyek dilaksanakan dengan berhasil. Studi
kelayakan proyek dalam arti terbatas ( pthak swasta ), lebih terfokus pada manfaat
ekonomis suatu investasi, ( Johar Arifin dan /;\khmad Fauzi, 1999 ).
Beberapa pendapat tentang studi kcla?ai&}ﬁiyaitu :
1. Pengkajian yang bersifat menyeluruh dan mencoba menyoroti segala aspek
kelayakan provek atau invcslasji‘éikélnai 'sebagai studi kelayakan. Selain yang
sifatnva menyeluruh, studi kel_ay;aﬂk'an‘ Juga memberikan hasil analisis secara

kuantitatif tentang manfaat yang kita peroleh dibandingkan dengan sumber

daya yang diperlukan, ( Iman Soeharto, 1995 ).

. Memantau 3. Pengkajian Y Kerangka 5. Stud: ke-
peluang nendahuluan acuan layakan
— QOO0
A ¢ Ppagar = * formulasi * pasar
* Teknis gagasan * teknik
* Ekonomi * lingkup * jadwal dan biaya
* Finansial kerja
2. Melihat
keperluan

Gambar 3.2 Sistematika mengkaji kelayakan proyek atau investasi

( Iman Soeharto, 1995, MANAJEMEN PROYEK )

2 Kiriteria kelayakan erat terkait-dengan keberhasilan dan hal ini akan berbeda

dari satu dan lain sudut pandéﬁé dan kepentingan. Bagi pemilik proyek




swasta titik berat keberhasilan diletakkan pada aspek finansial, ( Drs.
Siswanto Suivjo, 1983 ).

Memasukkan unsur resiko dalam penilaian usul investasi, berarti kita

(98]

memberikan kemungkinan bagi proyek investasi untuk mempunyai tingkat
resiko yang berbeda sehinggz; alial1 dapat mengubah corak resiko investor
secara keseluruhan, ( Bambang Rtyanto, 1995 ).

4. Pengkajian studi kelayakan harus didasarkan pada pemanfaatan dari sesuatu

yang diinvestasikan, karena menyangkut segi-segi pendapatan dan biaya

dalam mengusahakannya, ( Soedjono Kamadibrata, 1985 ).

3.3.1 Tujuan Studi Kelayakan

Dilaksanakan studi kelayak'an.' -proyek bertujuan untuk menghindari
ketelanjuran penanaman modal. yang terlalu besar untuk kegiatan yang tidak
menguntungkan; Hal ini f.lidasarkar;luéjaéla kenyataan bahwa proyek investasi
umumnya memerlukan dana cukup bes;r dan berpengaruh terhadap investor dalam
waktu lama, juga bertujuan mempelajari usulan suatu proyek dari segala segi secara
profesional agar nantinva sctelah diterima dan dilaksanakan betul-betul dapat
mencapai hasil sesuai dengan yang direncanakan, jangan sampat lerjadi setelan

proyek selesal dibangun dan dioperasikan ternyata hasilnya jauh dari harapan, ( Iman

Soeharto, 1995 ).
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3.3.2  Aspek Studi Kelayakan

a. Aspek Pasar

Mempelajari tentang permintaan-penawaran produk, perkembangan masa lalu, dan
perkiraan di masa mendatang termasuk s{rategi pemasaran, indentifikasi siklus
produk dan prakiraan penjualan/scwa ya’ng bisa dicapai.

b. Aspek Teknis

Mempelajart  wenwng  penentuan 10kasi * rumah  kost, penentuan luas areal
Imgkungan/lingkup rumah kost terhadap” daerah sekitarnya. Dalam aspek teknis
diperlukan analisis kualitatif dan pend.;xp;;t manajemen, disamping analisis kuantitaif
untuk membantu menentukan lokasi rumah kost menggunakan metode penilaian
alternatif lokasi, metode transportasi dan ;etode analisis biaya.

¢. Aspek Finansial

Faktor penting dalam aspek finansial mempelajari : dana untuk investasi, sumber
dana, prakiraan penerimaan, biaya dm;;fugi-];lba, manfaat dan biaya dalam artian
tinansial, proyeksi keuangan.

d. Aspek Manajemen

Mempelajari tentang manajemen dalam masa pelaksanaan proyek dan dalam
“operasionalnya.

e. Aspek Hukum

Meliputi bentuk badan usaha yang digunakan , jaminan untuk sumber dana pinjaman,

berbagai akte, sertifikat, perizinan dan sebagainya.

-
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f. Aspek Ekonomi dan Sosial

Meliputi penelitian tentang pengaruh proyek rumah kost terhadap tingkat pendapatan
masyarakat serta negara, penambahan penghasilan terhadap pemilik/investor rumah
kost, penambahan dan pemerataan keﬁeurr.xp.atan- kerja, serta pengaruh proyek rumah

kost tersebut terhadap usaha/industri lain..--.

( Akhmad Fauzi dan M.Fakhrudin, 2001 )

3.4 Keputusan Investasi
3.4.1 Pengertian Capital Budgeting ‘.

Capital Budgeting termasuk keputusan investasi, yaitu keputusan investasi
pada aktiva tetap ( tanah, bangunan; m_gsin, peralatan ) untuk komitmen jangka

panjang. Keputusan cupital budgeting menjadi penting, karena beberapa alasan yaitu

1. Investasi pada aktiva tetap um umnya membutuhkan dana yang sangat besar.
2. Dana yang ditanamkan pada aktiva tetap tertanam dalam jangka waktu lama

dan relatif sulit untuk dikembalikan.

[95)

Keputusan «opual  bidgenng memiliki dampak yang sangat signifikan
terhadap kemampuan investor dalam memenuhi atau mencapal tujuan
kKhususnya keuangan

Peniiaian investasi dalam konteks cupital budgeting akan menggunakan beberapa
model alat analisis, baik bersifat sederhana hingga yang bersifat kompleks,
diantaranya yang perlu dipahami yai;u' : .kfmsep nilai waktu vang ( time value of

money ), discount factor, compound fuctor,( M.Fakhrudin, 2001 ).
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3.4.2 Konsep Nilui Waktu Uang ( Time Value of Money )

Konsep nilar waktu uang merupakan suatu pemikiran yang didasarkan atas
perhitungan bahwa uang yang diterima saat ini lebih berharga daripada diterima hari
esok, misal uang Rp.1.000 saat ini lebih bcr'harga dari Rp.1.000 yang diterima esok
hari, karena uang yang diterima saat ihi',r'n’emi]iki kesempatan yang lebih besar untuk
diinvestasikan. Konsep nilai waktu uang ini berimplikasi terhadap adanya masalah
bunga ( mrerest ) o

Konsep milai waktu uang ini akan memberikan landasan dan konsep yang
mendasar pada masalah-masalah keua;ﬁg;;ﬁ. Konsep nilai waktu uang pada dasarnya
merujuk pada siatu asumsi bahwa nilai uang pada masa yang akan datang tidak sama
dengan nilai uang saat ini, ( Johar Arlﬁn.dan Akhmad Fauzi, 1999 ). Ada dua hal
penting yang berkaitan dengan konsep nilai waktu uang yaitu :

1. Discounting atau perhitungan present value, yaitu menghitung nilai uang
vang akan datang berdasarkan n{Lz}i.sek;réng.

2. Compounding, vaitu menghitung nilai uang yang akan diterima pada masa

mendatang berdasarkan bunga berganda atas nilai uang pada saat ini.

3.4.3 Aliran Kas ( Cash Flow )

Cash flow atau proceeds adalah pendapatan setelah pajak ( EAT ) ditambah
penyusutan/depresiasi, ( Johar Arifin dan Akhmad Fauzi, 1999 ). Cash flow dapat
dibedakan dalam dua bentuk, yaitu :

1. Conventional Cash Flow
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Pola aliran kas yang konvensional menunjukkan suatu initial cash outflow

yang diikuti dengan suatu scri cash inflow sccara berlanjut, seperti gambar

berikut :
3 juta 3 juta 3 juta 3 juta 3 juta
Cash inflow JT !
i 2 3 4 5

cash outflow

10 juta

9

Non Conventional Cash I'low

Pada pola 1ni akan didapat beberapa kemungkinan pola aliran kas, baik yang
bersifat cash inflow maupun cush outflow, misalnya pada tahun tertentu
terjadi reparasi sebuah mesin, dimana reparasi tersebut membutuhkan capital
expenditure. Pada aliran konvensional setelah pengeluaran awal, kita akan
mendapatkan suatu cash inflow namun tidak ada aliran kas yang bersifat cash
outflow. Gambar berikut ini menunjukkan pola aliran kas non konvensional :

3 juta 3 juta 3 juta 3juta 3 juta

Cash inflow 4

Cash outflow

10 juta 2 juta




Dari gambur teriihat bahwa pada tahun ke-4 tidak add pemasukan, namun
sebaliknya ada pengeluaran ( cash outflow ), misalnya untuk perbaikan kamar,

dan lain-lain.

3.4.4 Initial Investment atau ()utlaly;:"' ‘
Bentuk investast vang merupakan cash owrflow dapat dibedakan dalam dua
kelompok, ( Johar Arifin dan Akhmad Fauzi, 1999 ) yaitu :

a. Cupial Fxpenditure, y?xitu j'enis pengeluaran yang memberikan
manfaat jangka par;ja;l—g, seperti : pembelian bangunan, tanah, dan
aktiva tetap lainnya.

b. Revenue expendilurlc;,.};;itu jenis pengeluaran yang diperhitungkan
sebagal biaya seperti : biaya tenaga kerja, biaya material,
operating expenses, dan lain-lain.

3

3.4.5 Umur Ekonomis Bangunan

Umur ekonomis investasi bangunan merupakan periode waktu yang dipilih
untuk analisis investasi bangunan dengan berbagai pertimbangan, misalnya usia fisik,
usia fungsional, usia ekonomi, dan usia komponen pembentuk bangunan. Umur
ekonomis bangunan umum yang bersifat prestise, kathedral, pabrik, dan sebagainya
adalah lebih dar1 60 tahun, tapi umur ekonomis bangunan perumahan dibawah 60
tahun, bahkan lebih rendah, tergantung perawatan, komponen-komponen
bangunannya, cuaca, dan sebagainya, (Al]an Avs.};\;vorth, 1994 ).

L
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3.5 Biaya
3.5.1 Pengértian Biaya
Biaya yaitu arus keluar aktiva atau penggunaan aktiva lainnya dari suatu
investor yang timbul dari penerimaan barang atau Jasa, ( Kuiper, 1971 ). Semua
biaya dikelompokkan menjadi dua, yaitu = |
1. Biaya Modal
Adalah jumlah semua pengeluaran yang dibutuhkan mulai dari prastudi
sampai proyek selesai dibangun,',_Y.ang te'rmasuk biaya modal ini adalah :
a. Biaya langsung, merupakan I;iaya yang diperlukan untuk pembangunan
suatu proyek, vang terdiri dari
1) Penyilapan lahan
2) Biaya pembebasan tanah
3) Biaya untuk gaiian dan‘tir‘nbunan
4) Biaya beton bertulang,”
5) Biaya konstruksi baja
b. Biaya tidak langsung, merupakan biaya pengeluaran untuk manajemen
serta jasa untuk bagian proycek vang mehiputi
[) Gaprtetap pegawai
2) Kontingens laba fee
3) Overhead ( sewa kantor, telepon, komputer, dan lain-lain )

4) Pajak ,




2. Biaya Tahunan
Adalah biaya yang dik=luarkan oleh pihak investor/pemilik setelah sebuah
proyek selesai dibangun sampai selesainya umur proyek, yang meliputi
a. Bunga, menyebabkan terjadinya perubahan biaya modal karena adanya
tingkat suku bunga selama umur proyck. Besarnya bisa berbeda dengan
bunga selama waktu dari ide sampai pelaksanaan fisik selesai. Bunga ini
merupakan komponen terbesar yang diperhitungkan terhadap biaya modal.
b. Depresiasi, merupakan turunnya/penyusutan suatu harga/nilai dari sebuah
benda karena pemakaian dan kerusakan benda iy, misalnya sebuah kamar
kost, dan lain-lain.
c. Biaya Operasi Pemeliharaan, diperlukan agar dapat memenuhi umur

proyek sesuai yang direncanakan pada detail desain.

Total Biaya Proyek

Biaya Modal Biaya Tahunan

[____l

Langsung Tak Langsung Bunga Depresiasi Ops+Pmlhm

Gambar 3.2 Klasifikasi perkiraan biaya proyek

( Iman Socharto, 1995, MANAJEMEN PROYEK )




3.6 Inflasi dan Eskalasi

Inflasi dan eskalasi berpengaruh besar terhadap total biaya proyek ( dapat
berkisar 7-20% per tahun ), lebih-lebih untuk proyek yang berlangsung dengan
Jangka waktu yang relatif lama ( 3 tahun atau lebih ). Inflasi sering diartikan sebagai
kenaikan harga barang, sedangkan esk;xl;;i ménpunyai makna yang lebih penting,
karena mencerminkan perubaban harga akibat inflasi ditambah faktor-faktor lain
seperti upah tenaga kerja, sub kontrak, dan lain-lain, ( Iman Soeharto, 1995 ).

Dalam proyek mikro inflasi d':ih"i“tung dalam berbagai komponen dalam
ongkos termasuk dalam upah, bahan, sewa rumah, ongkos pengangkutan, dalam
ketidakpastian, mungkin juga dipcrhitqugkan secara intern dalam tingkat bunga,
tingkat diskonto, dan lain-lain. Tetapi ;)adz'l 'proyek makro yang diperhitungkan dalam
menentukan ongkos maupun manfaat bukan,harga pasar, tetapi harga bayangan. Pada
kenyataan terdapat kekuatan pasar ataﬁlke‘-k-uatan bersaing yang selalu berbeda-beda
dimana kesamaan kekuatan hanya bersifat asumsi, maka setiap ada inflasi tentu
menimbulkan efek distribusi pendapatan dan kekayaan, dan berakibar terhadap harga
relatif pula. Setiap inflasi selalu akan merugikan golongan pendapatan tetap, kreditur
dan yang dalam kedudukan atau hekuatan bersaing yang lemah. Oleh karena itu
inflasi hendaknya sclalu d pertimbangkan atau diperhitungkan dalam setiap proyek

makro, ( Drs. Soetrisno. I’h, 1982 ).
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Tabel 3.1 Tingkat Inflasi di Indonesia Per Tahun

Tahun _Tingkat Inflasi (%)
1997 11,05
1998 77,63
_{ 1999 ![ 4,56
]{ o200y . 3824
[ 2001 I 11,474
!L 2002 12,55
L Total 121,088
} Rata-rata 20,18133333

( Bank Indonesia, 2001, LAPORAN INFLASI TAHUNAN )

3.7 Pajak

Pajak adalah iuran rakyat kepada kas negara berdasarkan UU (yang dapat
dipaksakan) dengan tidak mendapatkan Jasa timbal balik secara langsung yang dapat
ditunjukkan dan dipergunakan untuk membayar pengeluaran  umum (Drs.
Mardiyanto, 1997).

Menurut Pasal 17 ayat 1 Undang-undang Pph tahun 1999, pajak penghasilan
adalah sebagai berikut :

1.Penghasilan < Rp. 25 Juta, dikenakan pajak sebesar 10%.

2.Penghasilan antara Rp. 25 Juta ¥/ Rp. 50 Juta, sebesar 15%.

3. Penghasilan > Rp. 50 Juta, dikenakan pajak sebesar 30%.




L)
[#8]

3.8 Bunga

Salah satu faktor yang sangat mempengaruhi hasil analisis dan perhitungan
yang akan dipergunakan dalam men»g‘a‘_rr?bjl kgpt}}tusan adalah tingkat suku bunga
pinjaman yang berlaku pada saat ini. Bunga adalah sejumlah uang yang harus
dibayar sebagai kompensasi terhadap apué"‘yang dapat diperoleh dengan penggunaan
uang tersebut, ( Bambang Riyanto, 1995 ),

Dengan melihat tingkat suku bunga yang tinggi, dengan sendirinya tingkat
suku bunga pinjainan juga mengalami k.énaikan. Bunga di sini bisa juga dinyatakan
sebagai harga yang harus dibayar apabila terjadi “pertukaran” antara satu rupiah

sekarang dan satu rupiah nanti, misalnya setahun lagi ( Robert J.Kodoatie, 1994 ),




BAB IV

METODE PENELITIAN

4.1 Subyek Penelitian
Subyek dari penelitian ini adalah rumah kost yang ada di dacrah Condong
Catur, Sleman - Yogyakarta. dengan jarak maksimum dalam radius satu

kilometer dari kampus ekononn Ull

4.2 Data yang diperlukan
Data yang diperlukan antara lain data modal awal, biaya scwa alat, biaya
pengeluaran, biaya sarana. biava prasarana, biava bangunan, data populasi
jumlah rumah kost yang ada di daerah Condong Catur, data jumlah sampel

rumah kost yang diteliti yang memiliki kriteria yang sama, dan sebagainya.

4.3 Metode Pengumpulan Data
a. Populasi
1) Yang dijadikan populasi adalah jumlah rumah kost yang ada di
Condong Catur yang memenuhi kriteria seperti vang terdapat
dalam batasan masalah, dimana dari survey di lapangan kami

memperoleh jumlah sebesar 75 buah rumah kost.

Lo
Je.




b. Sampel
1) Sampel diambi sckitar + 20 % dan jumlah populasi, yaitu 15
buah.
c. Cara daﬁ alat pengumpulan data -
1)  Wawancara dengan membertkan pertanyaan (kucsioner) kepada
pihak pemilik kost

2)  Observasi atau pengamatan fangsung pada obyek di lapangan.

4.4 Metode Analisis Data
Metode analisis perhitungan yang dipakai adalah BEP (Break Iven Point),
NPV (Net Present Value), PP (Puvbuck Period), dan ROl (Rerurn On

Investment), dengan menggunakan program aplikasi microsoft excel.

4.5 Rencana Penelitian
Rencana program kerja penelitian Tugas Akhir ini adalah sebagai berikut:
1. Persiapan, mehputi : pengumpulan data untuk penyusunan

rencana dan seminar Tugas Akhir.

b

Pelaksanaan penelitian.
3. Penyusunan laporan akhir, meliputi : penyusunan laporan,

konsultasi Tugas Akhir dengan dosen pembimbing.




nama pemilik, alamat, jih kmr,
hrg 1 kmr per thn, luas tanah,
harga tanah per meter, luas
bangunan, modal awal, status
modal, prosentase hunian, wkt
mulai bangun, wkt selesai
[ bangun

Pengumpulan data meliputi :

v

Pengolahan data dan penentuan parameter-parameter yang

digunakan

v

Estimasi aliran keuangan

v

Menghitung Nilai-nilai -

e Net Present Value (NPV )
© Proseatase Pengembalian Investasi (ROI)
* Payback Period ( PP )

* Breuak Izven Point ( BEP )

NPV, ROI,

BEP < 0 dan

PP > umur
ekonomis

v

Uji Kelayakan

Pembahasan

>
ol

Kesimpulan

C Selesai D

NPV, RO,
BEP > 0 dan
PP <umur

ekonomis

ayak

Gambar 4.1 Alur kerja penulisan tugas akhir
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BABY

ANALISIS, PERHITUNGAN DAN PEMBAHASAN

5.1 Analisis Data
5.1.1 Rumah Kost Bapak Jumani

a. Data Rumah Kost

Data seluruh sampel dari kuesioner lihat Lampiran Tabel 5,17 hal. 102,

b. Depresiasi

Depresiasi atau penyusutan adalah suatu sistem akuntans! yang bertujuan
memberikan harga perolehan atau milar dasar lain dari suatu aktiva tetap, dikurangi
dengan nilai residu/sisa, selama masa manfaat’umur c¢konomis aktiva yang
bersangkutan, jadi depresiasi bukanlah suatu pengeluaran kas, hanya suatu metode
perhitungan saja yang dianggap sebagar pengeluaran vany dapat dipotong dari bagian

yang akan dikenakan pajak.

Depresiasi = Harga Perolehan Bangunan (Biaya Total Bangunan) — Nilai Sisa

Umur ekonomis Bangunan
Nilai Sisa =25% x Biaya Total Bangunan.
= 25% x Rp. 236.000.000 = Rp. 59.000.000

Depresiasi = Rp. 236.000.000 - Rp. 59.000.000 = Rp.177.000.000

30 Tahun 30




= Rp. 5.900.000

Pada penelitian ini semua depresiasi dihitung dengan menggunakan metode
garis lurus {lihat»TabeI 5.1}, dengan tujuan agar nilai depresiasi scetiap tahunnya
adalah sama/tetap, dan dapat digambarkan pula dengan gratik depresiasi berbentuk
garis lurus, seperti terlihat pada Gambar 5.1, dan pada Tabel 5.2 terdapat kolom
total akumulasi depresiasi yang menjelaskan kumuilatif biaya penyusutan dari tahun
ke-0 sampai dengan tahun ke-30 atau menjelaskan biaya bangunan yang terpakai
sepanjang umur ekonomis, yaitu Rp.177.000.000, dan pada kolom nilai buku aktiva
menjelaskan penyusutan nilai atau harga bangunan dimulai dari tahun ke-1 sampai
dengan tahun ke-30 {iihat Tabel 5.2}, dan terlihat di akhir umur ekonomis atau pada
tahun ke-30 nila1 sisa bangunan akibat penyusutan tersebut adalah Rp.59.00€.000.
Depresiasi masing-masing rumah kost berbeda-beda, hal ini dikarenakan adanya
perbedaan total biaya bangunan (harga perolehan bangunan) dan nilai sisa, tapi
prosentase nilai sisa dan umur ekonomis adalah sama, yaitu sebesar 25% dari biaya

total/harga perolehan bangunan dan selama 30 tahun.

c. Pendapatan

Pendapatan adalah uang yang diperoleh oleh pemilik kost sesuai dengan
jumlah kamar kost yang dimiliki/disewakan, disini dihitung berdasarkan harga sewa
kamar per tahun, lalu dijumlahkan (total) dari seluruh jumlah kamar yang disewakan,
kemudian dikumulatifkan dengan tujuan nantinya dipergunakan untuk menghitung
titik impas, cara menghitung pendapatan yaitu

Pendapatan 1 kamar per tahun -~ Rp. 1 000 000




Jumlah Total Kamar © 20
Total pendapatah per tahun 20 x Rp. 1.000.000
= Rp. 20.000.000
Tingkat prosentase hunian = 90%; maka
= 90% x Rp. 20.000.000
= Rp. 18.000.000
Jadi pendapatan pada tahun ke-1 = Rp. 18.000.000.
Pendapatan pada tahun-tahun sclanjutnya lihat di Tabel 5.3 Pendapatan.
Kemudian pendapatan ini setiap tahunnya mulai tahun ke-2 sampai dengan
tahun ke-30 mengalami kenaikan sebesar 20%, dikarenakan inflasi rata-rata per
tahun sebesar 20% (rata-rata dari jumlah total inflasi tiap tahun dari tahun 1997-
2002/1=20%), schingga :
1) pendapatan tahun ke-2 = pendapatan pada tahun ke-1 dikalikan dengan
faktor pengganda (Compounding Factor) pada tahun ke-n dari tabel
apendiks di Lampiran, dunana 1=20%, n = 2-1 =1 dan (/" (n=1)= 1,2,
sehingga pendapatan tahun ke-2 = Rp.18.000.000 x 1,2 = Rp.21.600.000
2) pendapatan pada tahun ke-3 yaitu = pendapatan tahun ke-1 x (/' pada
tahun ke-n, dimana 1=20%, n = 3-1 = 2, dan (/" (n=2) = 1,44, sehingga
pendapatan tahun ke-3 = Rp.18.000.000 x 1,44 = Rp.25.920.000
3) demikian juga pendapatan pada tahun-tahun selanjutnya, dihitung dengan
cara dan rumus yang sama atau menggunakan rumus nilai yang akan

datang (FV) dengan 1=20% juga {lihat Tabel 5.3, kolom (a)}, lalu
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dikumulatifkan dari tahun ke-0 sampai dengan tahun ke-30 {lihat Tabel

5.3, kolom (b)}, didapat dengan cara -

a) kumulatif tahun ke-0 = pendapatan tahun Le-0

b) kur‘nulati'f tahun ke-1 = kumulatif tahun ke-0 + pendapatan tahun ke- 1

¢) kumulatif tahun ke-2 = kumulatif tahun ke-1 + pendapatan tahun ke-2

d) ...dan seterusnya

Pendapatan per tahun dan kumulatifnya dari rumah kost lainnya jelas

berbeda-beda, dikarenakan perbedaan jumlah kamar vang dimiliki, harga sewa per
kamar dan prosentase tingkat hunian, tapi cara perhitungan dan kenaikan tiap tahun

adalah sama, yaitu dengan i=-20%.

d. Biaya Operasional dan Pemeliharaan
Biaya operasional dan pemcehharaan adalah seluruh biaya yang digunakan
untuk keperluan kost,baik yang bersifat tutin (pasti setiap bulan/tahunnya) maupun
yang bersifat periodik, dalam penchuan ini biaya pemeliharaan  periodiknya
diasumsikan tiap 5 tahun, tapt untuk memudahkan perhitungan disederhanakan lagi
menjadi tiap tahun, karena adanya kenatkan semua biava (inflasi) setiap tahunnya
{(i=20%), sehingga biaya futin dan biaya periodik dimulai pada tahun ke-2 sampai
dengan tahun ke-30, masing-masingnya mengalami kenaikan dan dihitung dengan
cara mengalikan biaya tersebut dengan faktor pengganda (Compounding I'actor)
dengan 1=20% yang dapat dilihat pada tabel apendiks di Lampiran.
Dalam penelitian ini biaya operasional dan pemeliharaan (Total) per

tahun adalah :
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Total Per Tahun = Biaya Rutin Per Tahun + Biaya Periodik Per Tahun

Contoh hitungan biaya opefasional rutin tahun ke-1 ;

= biaya operasional rutin Tahun ke-1

=Rp. 5.684.000.

Biaya Operasional Rutin tahun ke-2 = Rp.5.684.000 x (Compounding l'actor n=1),
dimanan=2-1=1,dan CF pada n=1 adalah=1,20.

Biaya Gperasional Rutin tahun ke-3 = biaya operasional tahun ke-1 x C/" n=2, dstnya
{Iihat Tabel 5.4, kelom ©}.

Contoh hitungan biaya pemeliharaan periodik tahun ke-1

= Biaya Periodik Tahun ke-1

= Rp.250.000.

Biaya Periodik tahun ke-2 dan seterusnya sama seperti menghitung biaya operasional
rutin di atas {lihat Tabel 5.4, kolom (d)}.

Hitungan (total) operasional rutin dan pemeliharaan periodik pada tahun ke-1 sampai
dengan tahun ke-30 lihat Tabel 5.4, kolom (), dimana (e) = © + (d). Biaya
operasional rutin dan pemeliharaan rumah kost lainnya berbeda-beda, dikarenakan
perbedaan jumlah kamar, luas bangunan, besarnya pemakaian listrik, air, telepon,
kualitas cat bangunan, dan sebagainya, tapi dihitung dengan cara dan rumus yang

sama.

e. Prakiraan Rugi Laba
Perhitungan rugi-laba menunjukkan hasil atau laba dari masing-masing

rumah kost, yang didapat dengan cara mencari selisih antara pendapatan {Tabel 5.3,




kolom {a)], operasional + pemeliharaan {Tabel 5.4, kolom (e)}, dan depresiasi
tTabel 5.1} per tahun, hasil hitungan ini akan diperoleh laba sebelum pajak/EBT
tithat Tabel 5.5. kolom (g)}, kemudian EBT selanjutnya dikenakan pajak yang
besarnya prosentase pajak tersebut untuk masing-masing rumah kost berbeda-beda
sesuat dengan UU Pph pasal 17 ayat 1 tahun 1999 {lihat Tabel £.5, kolom (h)} lalu
dikalikan dengan EBT, kemudian menghitung besarnya laba setelah pajak/EAT
dengan cara mencari selisih antara EBT dengan pajak {lihat Tabel 5.5, kolom (1)},
dimana perhitungan ini terus dilakukan mulai tahun ke-1 sampai dengan tahun ke-30,
hasil lengkapnya dapat dilihat di Tabel 5.5 Prakiraan rugi laba. Hasil hitungan rumah
kost lainnya adalah sama cara dan rumusnya, hanya terdapat perbedaan pada nilai
depresiasi, operasional dan pemeliharaan, dan pendapatan yang diperoleh masing-

masing rumah kost pada tahun ke-1 sampat dengan tahun ke-30.

f. Pengeluarar

Adalah selurch biaya-biaya yang dikeluarkan oleh masing-masing pemilik
rumah kost per tahun dimulai saat membangun (tahun ke-0) sampai dengan
berjatannya investasi rumah kost tersebut sepanjang umur ekonomis (tahun ke-30),
kemudian dijumlahkan/ditotal per tahun, dan dikumulatifkan per tahun untui'(

disesvaikan dengan kumulatif pendapatan per tahun dan dicari titik impasnya (BEP).




Yang termasuk biaya pengeluaran adalah .
1) biaya operasional rutin + pemeliharaan periodik (total), {Tabel
5.4, kolom (¢)}
2) pajak {Tabel 5.5, kolom (h)!
3) investasi awal , Tabel 5.6, kolom (j)}
lalu dijumlahkan/ditotal ketiganya per tahun {lihat Tabel 5.6, kolom (k)}, kemudian
dikumulatifkan per tahun dengan cara :
a) kumulatif tahun ke-0 = total pengeluaran tahun ke-0
b) kumulatif tahun ke-1 = kumulauf tahun ke-0 + total tahun ke-1
¢) kumulatif tahun ke-2 = kumulatit tahun ke-1 + total tahun ke-2
dy ... dan scterusnya sampai tahun ke-30 {lihat Tabel 5.6,
kolom (L.)}.
Hitungan pengeluaran rumah kost lainnya adalah samu cara dan rumusnya, tetapi ada
perbedaan pada pajak, nilai investasi awal, dan biaya operasional + pemecliharaan

(total).

g. Titik Impas {BEP)

Adalah suatu keadaan atau titik dimana kumulatif pengeivaran sama dengan
kumulatif pendapatan atau laba = 0, dapat dijelaskan dengan cara -

1) kumulatif pendapatan = kumulatf pengeluaran

2) kumulatif pendapatan - kumnlanf pengeluaran = 0 (nol), yang dapat

diperoleh dengan cara :
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a) menghitung selisth antara kumulatif pendapatan per tahun [ Tabel 5.3, kolom
(b)} dengan kumulatif pengeluaran per tahun } Tabel 5.6, kolom (L)}

b) setelah didapat sisa per tahun {Tabel 5.7, kolom (m)}, lalu dilihat diantara
tahun keberapa terdapat nilai sisa yang berntlai negatif dan positit, schingga
diantara tahun tersebut terdapat nilan sisa (pemasukan bersih) yang bernilai 0
(nol), dan berarti nilai sisa 0 (nel) tersebut berada diantara tahun kumulatif’
pendapatan yang menghasilkannya. Kemudian dibuat grafik BEP seperti
Gambar 5.2 untuk melihat pertemuan/itik impas antara garis kumulatif
pendapatan dengan garis Kumulatil’ pengeluaran, yang selanjutnya dengan
interpolasi diaapat tahun dimana terjadinya titik impas tersebut, dan dengan
interpolasi  lagi  didapat  mla kumulatif  pendapatan (rupiah)  yang
menghasttkan nilal sisalaba-0 (nol), {lihat Tabel 5.7, kolom (m), dan
Gambar 5.2}, Perhitungan tiuk impas (BEP) rumah kost lainnya adalah

dengan cara dan rumus yang sama.

h. Aliran Kas Bersih ( Net Cush Flow)

Net Cash Flow {Tabel 5.8, kolom (n)} merupakan hasil penjumlahan dari
laba setelah pajak/EAT per tahun {Tabel 5.5, kolom (i)} dengan depresiasi per tahun
(Tabel 5.8, kolom (f)j. Ner Cosh [low ini dihitung dengan tujuan nantinya
digunakan untuk perhitungan Pavback Period (PP) dan Net Present Value (NPV),
Perhitungan Net Cash I'low rumah kost lainnya adalah sama cara dan rumusnya.

Net Cash Flow diperoleh dengan rumus :

Net Cash Flow = EAT + Depresiasi




45

Depresiasi ditambahkan lagi dengan EAT untuk menghitung jumlah total aliran
kas periode atau tahun teﬁentu, karena depresiasi bukanlah suatu pengeluaran,
melainkan suatu nilai/harga yang dikurangkan dari pendapatan, tapi dengan tujuan
untuk disimpan, yang kémudian dimasukkan/dijumlahkan lagi pada aliran kas bersih.
Contoh hitungan aliran kas bersih pada tahun ke-1 :

Net Cash Flow tahun ke-1 = EAT tahun ke-1 + Depresiasi tahun ke-1
= Rp. 5.549.400 + Rp. 5.900.000
= Rp. 11.449.400
Hitungan pada tahun-tahun selanjutnya lihat Tabel 5.8 Aliran Kas Bersih

(Net Cash Flow).

i Periode Pengembalian (Payback Period)

Periode Pengembalian adalah jangka waktu yang diperlukan untuk
mengembalikan modal dari suatu investasi, dihitung dari aliran kas bersih (Net Cash
Flow), lalu dihitung/dicari aliran kas bersih kumulatifnya dikarenakan aliran kas tiap
tahun berubah-ubah/tidak tetap, sehingga dapat diketahui bahwa garis kumulatif
aliran kas tidak lurus,

Periode Pengembalian dihitung dengan rumus :

n-1
Periode Pengembalian = (n - 1) + [Cf—Z An] (1/An)
1 .

dimana :
Ct = Biaya Awal Investasi

An = Aliran Kas pada Tahun n
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n = tahun pengembalian ditambah |
Contoh Perhitungan Periode Pengembalian (PP) :

dari Tabel 5.9 diketahui
n = 12, karena pada tahun ke-13 ini angka/jumlah Net Cash Flow Kumulatif bernilai
positif (modal mulai kembali/pemilik mulai mendapatkan keuntungan)
An = Nilai Net Cash Flow pada tahun ke-13, karena n = 13 maka nilaj An adalah
nilai Net Cash Flow pada tahun dimana n= 13 tersebut, sehingga :
An=Rp. 77.075.922
n-—1

2 An=Jumlah Total Net Cash Flow dari tahun ke-1 sampai dengan tahun ke-12

| = Rp.389.380.012
m-=1={13-1)=12

Periode Pengembalian = 12 + Rp. 400.000.000 — Rp. 389.380.012
Rp. 77.075.922

= 12,137 Tahun
Perhitungan rumah kost lainnya menggunakan rumus dan cara yang sama seperti di

atas.

J- Nilai Sekarang Bersih ( Net Present Value )

Menghitung NPV {Tabel 5.10} didasarkan pada konsep mendiskonto dengan
faktor diskonto (/) dari tabel apendiks di Lampiran, dimana i=20% {Tabel 5.10,
kolom (0)} seluruh aliran kas bersih {Tabel 5.10, kolom (n)}per tahun ke nilai
sckarang (PV) {Tabel 5.10, kolom (p)}, kemudian PV seluruh aliran kas tahun ke-1

sampai dengan tahun ke-30 dijumlahkan/total untuk kemudian d'kurangkan dengan
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nilai sekarang investasi tahun ke-0 (investasi awal) dengan memakai dasar yang

sama, vaitu harga saat ini dengan i=20%. Dengan demikian rumus NPV adalah -
NPV = Total Harga Sekarang (PV) Net Cash Flow — PV Investasi Awal
Mencari PV dengan rumus :

PV= FV atau FV (Net Cash Flow) x Discount Factor

(1+y"
dimana :
I = tngkat suku bunga per tahun = 20%

FV = Harga yang akan datang (nilai/harga net cash flow tiap tahun)

n = Tahun ke-n

DF = Discount Factor (dapat diketahui dari tabel apendiks dengan i=20%) dari ta-
hun ke-0 sampai dengan tahun ke-30 (sesuai dengan umur ekonomis)

Contoh hitungan NPV pada Tabel 5.10 -

diketahui :

1=20%

PV total tahun ke-1 sampai dengan tahun ke-30 = Rp. 229.170.992

PV Investasi Awal (tahun ke-0) = Rp. 400.000.000

Maka :

NPV = PV total —~ PV Investasi Awal

NPV = -Rp. 170.829.008 ( negatif)

Kesimpulan :

dikarenakan PV total tahun ke-1 s/d tahun ke-30 < PV investasi awal tahun ke-0,

maka :
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NPV = negatif atau < 0; maka Investasi dikatakan tidak Layak.

Hitungan selengkapnya lihat Tabel 5.10 Net Present Value (NPV ) dengan i =20%.
Hitungan rumah kost yang lainnya menggunakan cara dan rumus yang sama, tetapi
hasilnya pasti berbeda, ada yang NPV-nya < 0 (nol) atau negatif dan ada pula yang
NPV-nya > 0 (nol) atau positif, berarti kesimpulannya ti;iak semua investasi rumah

kost dalam penelitian ini adalah layak, sesuai nilai NPV hasil analisisnya.

k. Pengembalian Investasi ( Return On Investment | ROI )

ROI adalah pengembalian investasi atau perbandingan dari pendapatan/laba
sctelah pajak (EAT) per tahun terhadap dana investasi/biaya awal investasi pada
tahur: ke-0 (nol), dimana EAT di sini mempunyai arti yang bernilai positif (untung),
karena apabila yang bernilai negatif (rugi) tidak mempunyai nilai ROI, sehingga
berdasarkan hitungan pada Tabel 3.11, nilai ROI dimulai pada tahun ke-1, karena
modal investasi sudah mulai balik, meskipun prosentasenya kecil.

Contoh hitungan ROT :

ROl tahun ke-1 = EAT tahun ke-1 x 100%
Biaya Awal Investasi

ROI tzhun ke-2 = EAT tahun ke-2 x 100%
Biaya Awal Investasi

....dan seterusnya dengan cara dan rumus yang sama {lihat Tabel 5.11, kolom (q)}.

Jadi pada tahun ke-1 bapak Jumani sudah mulaj mengalami pengembalian investasi
(kembali modal) secara berangsur-angsur sebesar 1,387% dari biaya awal investasi

vaitu : 1,387% x Rp. 400.000.000 = Rp. 5.548.000.
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Selanjutnya :

ROI tahun ke-2 = 1,930% x Rp. 400.000.000 = Rp. 7.720.000
ROI Tahun ke-3 = 2,582% x Rp. 400.000.000 = Rp. 10.328.000
.....dan seterusnyé lihat di Tabei 5.11.

Jadi Total ROI selama 30 tahun = 2483 ,396%

Rata-rata ROI per tahun = 2483,396% : 30 tahun = 82,779%

Analisis data lengkap seluruh sampel lihat Lampiran Tabel 5.18 hal.103.




5.2 Perhitungan-Perhitungan

5.2.1 Perhitungan Rumah Kost Bapak Jumani

Biaya-biaya Pemeliharaan Penodik Rumah Kost Bapak H. Jumani.

Biaya-biaya int meliputi

1 Pengecatan per 5 tahun Rp. 900.000,-
2. Sedot septictank per 5 tahun Rp. 60.000 -
3. Perbaikan / perawatan atap per 5 tahun Rp. 140.000,-
4. Perbaikan pompa air per 5 tahun Rp. 150.000,-

Jadi total biaya per 5 tahun sebesar Rp 1.250.000 .-

Rincian biaya pemeliharaan/operasional periodik sebagai berikut:

I, Cat, meliputi:

a. Tembok (kamar dan sarana lainnyva) per 5 tahun
1) 2 orang tukang @ Rp. 20.000,- selama 6 har
2) Alat dan bahan
3) Total

b. Pagar per 5 tahun
1) 2 orang tukang @ Rp. 20.000,- selama 4 hari
2) Alat dan bahan

3) Total

Rp.

Rp.

Rp.

Rp.

Rp.

240.000,-

. 300.000,-

540.000,-

160.000,-
200.000,-

360.000,-

Total darn semua pekerjaan mengecat sebesar Rp 900.000,- per 5 tahun, jadi per

tahunnya sebesar Rp. 180.000,-
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(V)

Sedot septictank per S tahun
a. Sewa alat

Total per tahun sebcsar Rp. 12.000. -

Perbaikan/perawatan atap per S tahun
a. 1 orang tukang @ Rp. 20.000,- sclama 2 han
b. Alat dan bahan
c. Total
Total per tahun sebesar Rp. 28.000 -
Perbaikan pompa air per 5 tahun
a. Ongkos service
b. Penggantian spare sparts
¢. Total

Total per tahun sebesar Rp. 30.000 -

Rp. 60.000.-

Rp. 40.000.-

e

Rp. 100.000,-

Rp. 140.000,-

Rp  50.000,-
Rp. 100.000,-

Rp. 150.000-

Jadi biaya total kescluruban pemcliharaan periodik per 5 tahun sebesar Rp.

1.250.000,- dan setiap tahunnya harus menyisthkan dana biaya pemeliharaan

periodik per tahun sebesar Rp. 250,000 -




Asumsi-asumst  yang digunakan untuk  memudahkan  dalam  proses

menghitung “Studi analisis kelayakan investasi rumah kost” antara lain sebagal

berikut;

I

-

10.

11

Tingkat bunga bank yang disyaratkan sebesar 20%.
Kenaikan biaya (inflast) tiap tahun sebesar 20%.
Biaya pemeliharan periodik per S tahun.
Nilai sisa tanah tidak dihitung, karena tanah tidak mengalami penurunan
harga pada masa yang akan datang.
Depresiasi tanah tidak dihitung, karena makin lama, tanah makin mahal
harganya, bukan mengalami penvusutan.
Pajak penghasilan menurut Undang-Undang Pph pasal 17 ayat 1 tahun
1999 adalah sebagai berikut:

a. 10% <Rp. 25 juta.

b. 15% antara Rp. 25 juta sampai dengan Rp. 50 juta.

c. 30% > Rp. 50 juta.
Passiva lancar = 0, karcna tidak ada pinjaman uang dari pihak lain.
Umur ekonomis bangunan 30 tahun.
Nilai sisa bangunan di akhir tahun ke-30, tinggal 25% dari total investasi
bangunan di awal investas) (25% x Rp.236 juta = Rp.59 juta)
Depresiasi bangunan dengan metode ganis lurus, karena dengan metode
in1 nilai depresiasi hasifnya samatetap untuk setiap tahunnya.
Kost dibangun pada awal tahun 1998 sampai dengan akhir tahun 1998,

dan mulai dipergunakan pada awal tahun 1999,




Perhitungan

» Aktiva lancar = Rp.400.000.000

» Aktiva tetap:

1. Tanah
a. Luas tanah 410 m”
b. Harga tanah /m" “Rp. 400.000
c¢. Total - Rp. 400.000,- x 410 m*

S Rp. 164 000.000

2. Bangunan

a. Luas bangunan 320 m*
b. Harga bangunan Rp. 400.000.000 - Rp. 164.000.000

S Rp. 236.000.000

»~ Passivalancar =0
» Modal sendiri = Rp. 400.000 000
~ Modal kerja = aktiva lancar - passiva lancar

= Rp. 400.000.000 - 0
= Rp. 400.000.000 (keseluruhan aktiva lancar).
~ Biaya operasional
1. Biaya rutin
a. Lastrik, air, sampah, keamanan, dan lain-lain.
1) Tiap bulan sebesar = Rp. 457.000
2) Berarti satu tahun = Rp. 457.000,- x 12 bulan

= Rp. 5.484.000
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b. PBB
1) Tiap tahun sebesar = Rp. 200.000

Total biaya rutin per tahun = Rp. 5.684.000

to

Biaya periodik
a. Pemeliharaan / perawatan per 5 tahun = Rp. 1.250.000
Total biaya operasional = biaya rutin 4 biava periodik
= Rp. 5.684.000 + Rp. 250.000
= Rp. 5.934.000
Jadi total biaya operasional per tahun sebesar Rp. 5.934.000
Nilai pakai bangunan di akhir tahun ke-30 = 75% x harga bangunan
=75% x Rp. 236.000.000
=0.75 x Rp. 236.000.000
=Rp. 177.000.000
Nilai sisa bangunan = harga bangunan - nilai pakai bangunan
= Rp. 236.000.0C0 - Rp. 177.000.000
= Rp. 59.000.000
Pendapatan 1 kamar per tahun = Rp. 1.000.000
Jumlah kamar =20 kamar
Total =20 x Rp. 1000.000
= Rp. 20.000.000
Prosentase hunian 90% pertahun = 90% x Rp. 20.000.000
- 0.9 x Rp. 20.000.000

Rp 18.000.000




Tabel 5.1 Depresiasi Metode Garis Lurus

DEPRESIASI METODE GARIS LURUS'
-~ RUMAH KOST Bpk. JUMANI -

Total Biaya Bangunan Rp 236.000.000
Nilai sisa Rp  59.000.000

Jmur ekonomis 30
DEPRESIAS! Rp 5.900.000

Tabel 5.2 Penyusutan Nilai Bangunan

" Depresiasi Nilai Bangunan

Awal
Tahun

Debet
Depresiasi

Kredit Akm
Depresiasi

Total Akm
Depresiasi

Nilai Buku
Aktiva

0

0

0

236.000.000

Rp5.900.000,00

Rp&.900.000

5.800.000

230.100.000

Rp5.800.000,00

Rp£.900.000

11.800.000

224 200.000

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

17.700.000

218.300.000

RpS5.900.000,00

Rp5.900.000

23.600.000

212.400.000

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

29.500.000

206.500.000

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

35.400.000

200.600.000

Rp&.800.000,00

Rp5.900.000

41.300.000

194.700.000

Rp5.800.000,00

Rp5.900.000

47.200.000

188.800.000

Rp5.800.000,00

Rp5.900.000

53.100.000

Rp 182.900.000

-t
S IR U ES [ IS =S o)

Rp5.900.000,00

Rp5.600.000

59.000.000

177.000.000

-
-

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

64.900.000

171.100.000

12

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

70.800.000

165.200.000

13

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

76.700.000

158.300.000

14

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

82.600.000

153.400.000

16

Rp5.800.000,00

Rp5.900.000

88.500.000

147.500.000

16

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

94.400.000

141.600.000

17

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

100.300.000

135.700.000

18

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

106.200.000

129.800.000

19

Rp5.900.900,00

Rp5.900.000

112.100.000

123.900.000

20

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

118.000.000

118.000.000

21

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

123.900.000

112.100.000

22

RpS5.200.000,00

Rp5.900.000

129.800.000

106.200.000

23

Rp5.900.000,00

Rp5.800.000

135.700.000

1+ 00.300.000

24

RpS5.900.000,00

Rp5.900.000

141.600.000

94.400.000

25

RpS.800.000,00

Rp5.900.000

147.500.000

88.500.000

26

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

153.400.000

82.600.000

27

Rp5.900.000,00

Rp5.900.000

159.300.000

76.700.000

28

Rp5.900.000,00

RE5.900.000

165.200.000

70.800.000

29

Rp5.900.000,00

Rp5.800.000

171.100.000

64.900.000

30

Rp5.900.000,00

Rp5.800.000

177.000.000

59.000.000
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Tabel 5.3 Pendapatan

Tahun Pendapatan Kumulatif
(a) (b)
0
1 Rp 18.000.000 | Rp 18.000.000
2 Rp 21.600.000 | Rp 39.600.000
3 Rp 25.920.000 | Rp 65.520.000
4 Rp 31.104.000 | Rp 96.624.000
5 Rp 37.314.000 | Rp 133.938.000
6 Rp 44.784.000 { Rp 178.722.000
7 Rp 53.730.000 | Rp 232.452.000
8 Rp 64.494 000 Rp 296.946.000
9 Rp 77.382.000 | Rp 374.328.000
10 [Rp 92862000 Rp  467.190.000
11 Rp 111.438.000 | Rp 578.628.000
12 Rp 133.740.000 Rp 712.368.000
13 Rp 160.488.000 | Rp 872.856.000
14 Rp 192.582.000 ] Rp 1.065.438.000
15 [ Rp_ 231102.000 | Rp  1.296.540.000
16 | Rp 277.326.000 | Ro  1.573.866 000
17 Rp  332.784.000 Rp 1.906.650.000
18 Rp 399.348.000 | Rp  2.305.998.000
19 Rp  479.214.000 Rp 2.785.212.000
20 Re 575.064.000 Rp 3.360.276.000
21 _|Rp 690.066.000 | Ro _ 4.050.342.000
22 Rp 828.090.000 | Rp 4.878.432.000
23 Rp 993.708.000 | Rp 5.872.140.000
24 Rp 1.192.446.000 Rp 7.064.586.000
25 Rp 1.430.928.000 Rp 8.495.514.000
26 Rp 1.717.128.000 Rp 10.212.642.000
27 | Rp 2.060.550.000 | Rp 12.273.192.000
28 Rp 2.472.660.000 Rp 14.745.852.000
29 Rp 2.967.192.000 Rp 17.713.044.000
30 Rp 3.619.634.000 Rp 21.332.678.000
Ket:  (b)0=(a)0

(b)1=(b)0+(a)1

(0)2=(b)1+(a)2

....dst nya

Tahun ke-0 = pembangunan rumah kost = tahun 1998

Tahun ke-1 = kost mulai dipergunakan = tahun 1999
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Tabel 5.4 Operasional dan Pemeliharaan

Tahun Rutin Periodik Total
© (d (8)=0+(d)

0 0 0] Rp -
1 Rp- 5.684.000 | Rp 250.000 | Rp 5.934.000
2 Rp 6.820.800 | Rp 300.000 | Rp 7.120.800
3 Rp 8.184.9680 | Rp 360.000 | Rp 8.544.960
4 Rp 9.821.952 | Rp 432.000 | Rp 10.253.952
5 Rp  11.786.342 [ Rp 518.250 | Rp 12.304.592
6 Rp 14.143610 [ Rp 622.000 | Rp 14.765.610
7 Rp  16.972.333 | Rp 746.250 | Rp 17.718.583
8 Rp  20.366.800 | Rp 885.750 | Rp 21.262.550
9 Rp  24.440.160 Rp 1.074.750 | Rp 25514910
10 Rp 29.328.188 | Rp 1.289.750 | Rp 30.617.639
11 Rp 35.193.827 Rp 1.547.750 | Rp 36.741.577
12 Rp 42232597 Rp 1.857.500 | Rp 44.090.097
13 Rp_ 50.679.112 | Rp 2.229.000 | Rp 52.908.112
14 Rp 60.814.940 Rp 2.674.750 | Rp 63.489.690
15 Rp 72.977.927 Rp 3.209.750 | Rp 76.187.677
16 Rp_ 87.573.351 | Rp 3.851.750 | Rp 91.425.101
17 Rp 105.088.213 Fp 4.622.000 | Rp 109.710.213
18 Rp 126.105.854 | Rp 5.546.500 | Rp 131.652.354
19 Rp 151.327.024 | Rp 6.655.750 | Rp 157.982.774
20 Rp 181.592.432 | Rp 7.987.000 | Rp 189.579.432
21 Rp_217.910.918 | Rp 9.584.250 | Rp 227.495.168
22 Rp_ 261.493.102 | Rp 11.501.250 | Rp 272.994.352
23 Rp 313.791.722 [ Rp 13.801.500 | Rp 327.533.222
24 Rp 376.547.948 | Rp 16.561.750 | Rp 393.109.698
25 Rp 451.855.264 | Rp 19.874.000 | Rp 471.729.264
26 Rp 542.230.864 Rp 23.849.000 | Rp 566.079.864
27 Rp_650.675.900 | Rp 28.618.750 | Rp 679.294.650
28 Rp 780.811.080 | Rp 34.342.500 | Rp 815.153.580
29 Rp 936.973.296 Rp 41.211.000 | Rp 978.184.296
30 Rp 1.124.369.092 Rp 49.453.250 | Rp  1.173.822.342
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Tabel 5.7 Perhitungan Titik Impas ( BEP )

Tahun | Kmitf Pendapatan | Kmitf Pengeluaran A isa -
(b) OR C{my=(or)
O Rp - { Rp 400.000.000 { Rp  (400.000.000)
1 Rp _ 18.000.000 | Rp__ 406.550.600 | Rp_ (388.550.600)
2 Rp 39.600.000 | Rp  414.529.320 | Rp  (374.929.320)
3 Rp  65520.000 |Rp 424221784 | Rp_ (358.701.784)
] Rp  95.624.000 |[Rp 435970.741 | Rp  (339.346.741)
5 Rp 133938000 | Rp  450.186.274 | Rp (316.248.274)
6 Rp 178722000 | Rp  467.363.723 | Rp (288.641 723)
7 Rp 232452000 | Rp  489.599.018 | Rp {257.147.018)
8 Rp 296.946.000 | Rp 516.461.286 Rp (219.515.286)
9 Rp_ 374.328.000 | Rp  548.871.259 | Rp (174.543.259)
10 Rp_ 467.190.000 [ Rp  596.392.416 | Rp (129.202.416)
11 Rp 578.628.000 | Rp 653.772.920 Rp  (75.144.320)
12 Rp 712.368.000 | Rp  722.987.988 Rp  (10.619.988)
13 Rp . 872.856.000 | Rp  806.400.067 | Rp 66.455.933
14 Rp 1.065.438.000 | Rp  906.847.450 Rp  158.590.550
15 Rp 1.296.540.000 | Rp 1.027.739.424 Rp  268.800.576
16 Rp 1.573.866.000 | Rp 1.173.164.794 Rp  400.701.206
7 Rp 1.906.650.000 | Rp 1.348.027.143 Rp 558622.857
18 Rp 2.305.998.000 | Rp 1.558.218.191 Rp 747.779.809
19 Rp 2.785.212.000 | Rp 1.810.800.333 Rp 974.411.667
20 Rp 3.360.276.000 | Rp 2.114.255.135 Rp 1.246.020.865
21 Rp 4.050.342.000 | Rp 2.478.751.553 Rp 1.571.590.447
22 Rp 4.878.432.000 { Rp 2.916.504.599 Rp 1.961.927.401
23 Rp 5.872.140.000 | Rp 3.442.162.255 Rp 2.429.977.745
24 | Rp 7.064.586.000 | Rp 4.073.302.843 | Rp 2.991.283.157
25 Rp_8495514.000 | Rp_4.831.021.728 | Rp 3.664.492 272
26 Rp 10.2942.642.000 | Rp 5.740.€46.033 Rp 4.471.995.967
27 Rp 12.273.192.000 | Rp 6.832.547.288 Rp 5.440644.712
28 Rp 14.745.852 000 | Rp 8.143.182.794 Rp 6.602.669.206
29 Rp 17.713.044.000 | Rp 9.716.299.401 Rp 7.996.744.598
30 Rp 21.332.678.000 | Rp 11.622.095.241 Rp 9.710.582.758
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ahun ke~ Sisa

12/ Rp (10.619.988)

13 Rp 66.455.933

BEP dalam Tahun':
Selisih Tahun =13 -12 =1 Tahun
Sclisih Sisa = - Rp.10.619.988 - Rp. 66.455.933 = - Rp. 77.075.921

BEP =12 +{ (- Rp. 10.619.988/- Rp.77.075.921 )y x 1 Tahun}
BEP =12 + {0,137 x 1 tahun }
BEP =12 + 0,137 = 12 137 atau 12 tahun + 1 bulan + 20 hari

BEP dalam Rupiah dengan Interpolasi : th ke-12 th ke-12,137 th ke-13
Rp.712.368.000 ? Rp.872.856.000

=Rp. 712.368.000 + [ (12,137-12)x (Rp. 872.856.000-Rp. 712.368.000) |
(13-12,137)

= Rp. 712.368.000 + [(0,137) x Rp.160.488.000 ]
(0,863)

=Rp. 712.368.000 + Rp.25.477.237
=Rp.737.845.237

Jadi BEP atau kumulatif pendapaian = kumulatif pengeluaran per tahunnya,
dimana nilai sisa = 0 atau kumulatif pendapatan — kumulatif pengeluaran = 0 terjadi
pada tahun ke-12,137 dan nilai sisa = O tersebut ada diantara nilaj kumulatif
pendapatan Rp.712.368.000 dan Rp.872.856.000, yaitu Rp.737.845.237, sehingga
BEP-nya = Rp.737.845.237.




Tabel 5.8 Aliran Kas Bersih ( Net Cash Flow )

| Tahun EAT Depresiasi Net Cash flow
(i) (f) (m)=(i)+(f)
1 Rp 5549400 | Rp 5.900.000 [Rp  11.449.400
2 Rp 7.721.280 | Rp_ 5.900.000 |Rp _ 13.621.280
3 |Rp 10.327.536 | Rp 5.900.000 | Rp _ 16.227.536
4 Rp 13455043 | Rp 5.900.000 | Rp  19.355.043
5 Rp  17.198467 | Rp 5.900.000 | Rp  23.098 467
6 |Rp 21706551 | Rp 5.900.000 | Rp _ 27.606.551
7 Rp 25594704 | Rp 5.900.000 | Rp  31.494.704
8 Rp 31731733 | Rp 5900000 |Rp  37.631.733
9 |Rp 39072027 | Rp 5.900.000 |Rp  44.972.027
0 _[Rp 39440843 | Rp 5.900.000 |Rp 45340843
11 _[Rp 48157496 | Rp 5.900.000 |Rp  54.057.496
2 |Rp 58624932 | Rp 5900.000 |Rp  64.524 932
13 {Rp 71175922 | Rp 5.900.000 |Rp  77.075.922
4 |Rp 86234617 | Rp 5900.000 |Rp 92134617
15 |Rp 104310026 | Rp_ 5.900.000 | Rp  110.210.026
16| Rp 126000629 | Rp_ 5.900.000 | Rp  131.900.629
17 | Rp  152.021.651 | Rp 5.900.000 ‘Rp__ 157.921.651
| 18 |Rp 183256952 | Rp_5.900.000 | Rp ™ 189.156.952
| 19 |Ro 220731858 | Rp 5.900.000 |Rp  226.631.858
| 20 |Ro 265709198 | Ro 5900000 Rp  271.609.198
21 | Rp 319669582 | Rp 5900.000 | Rp 325569 587
22 |Rp 384436954 | Rp 5900.000 | Rp  390.336.954
23 | Rp 462150.345| Rp 5900.000 | Rp  468.050345
24 |Rp 555405411 | Rp 5.900.000 | Rp  561.305.411
25 |Rp 667.309.115| Rp 5900000 | Rp 673.209.115
26 | Rp 801.603695| Rp 5900000 Rp  807.503.695
27 |Rp 962748745| Rp 5900.000 | Rp  968.648.745
28 |Rp 1.156.124.494 | Rp 5.900.000 { Rp 1.162.024.494
|29 |Rp 1388175393 ] Rp _5.900.000 Rp_1.394.075.393
30 |Rp 1.707.938161 | Rp 5900.000 | Rp 1.713.838.161
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Tabel 5.9 PAYBACK PERIODE

| Tahun Net Cash flow Net Cash Kumulatif
0 |Rp (400.000.000) Rp (400.000.000)
L1 Rp 11.449.400 Rp (388.550.600)
2 |Rp 13.621.280 Rp (374.929.320)
3 IRp 16.227.536 Rp (358.701.784)
' 4 IRp 19.355.043 Rp (339.346.741)
r- 5 IRp 23.098.467 Rp (316.248.274)
6 |Rp 27.606.551 Rp (288.641.723)
7 |IRp 31.494.704 Rp (257.147.018)
| 8 |Rp 37.631.733 Rp (219.515.286)
9 IRp 44.972.027 Rp (174.543.259)
. 10 |Rp 45.340.843 Rp (129.202.416)
11 |Rp 54.057.496 Rp (75.144.920)
12 |Rp 64.524 932 Rp (10.619.988)
i3 |Rp 77.075.922 Rp 66.455.933
. 14 |Rp 92.134.817 Rp 158.590.550
15 |Rp  110.210.026 Rp 268.800.576
16 |Rp  131.900.629 Rp 400.701.206
17 |Rp 157.921.651 Rp 558.622.857
18 IRp 189.156.952 Rp 747.779.809
19 Rp 226.631.858 Rp 974.411.667
20 IRp 271.609.198 Rp  1.246.020.865
21 IRp 325569582 Rp  1.571.590.447
22 'Rp 390.335.954 Rp  1.961.927.401
. 23 |Rp 468.050.345 Rp  2.429.977.745
i 24 (Rp 561.305.411 Rp  2.991.283.157
[ 25 |Rp 673.209.115 Rp  3.664.492.272
[ 26 |Rp 807.503.695 Rp  4.471.995.967
27 |Rp 968648.745 Rp 5440644712
. 28 |Rp 1.162.024.4%4 Rp  6.602.669.206
29 Rp 1.394.075.393 Rp  7.996.744.599
| 30 {Rp 1.713.838.161 Rp  9.710.582.759
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Karena aliran kas tahunan tidak tetap, dikarenakan adanya kenaikan biaya tiap tahun

karena pengaruh inflasi sebesar 20% per tahun, maka garis kumulatif aliran kas tidak

lurus. sehingga digunakan rumus Periode Pengembalian ( Payback Period )

I

1

n- |
(n=1)+[Cf-X An](1/An)




Tabel 5.10 Net Present Value ( NPV )i = 20%

PV cf { Total PV)

PV of ( Investasi avsal )
NPV = PV cf - PV of = Rp, 229 170. 992 Rp 400.000.000 .
NPV
NPV < 0 atau NPV =
PV cf = Nilai sekarang pendapatan kas bersih ( Net Cash. Flow)

dimasa datang

PV of = Nilai sekarang investasi
PV = Net Cash Flow ( FV ) x Discount Factor { Tabet)

"Rp ‘229"'170’992"“
Rp 400.000.000

=- Rp.170. 829 008
negatif; maka Investasi Tidak Layak

Tahun | NetCash Flow (FV) | Discount Factor ‘Harga Sekarang { PV )
(n) (0) (p)=(n)x(o)

0 Rp {400.000.000) 1] Rp (400.000.000)

1 Rp 11.449.400 0,833 { Rp 9.537.350

[ 2 Rp 13.621.280 0,694 | Rp 9.453.168
3 Rp 16.227 .536 0,578 | Rp 9.379.515

4 Rp 19.355.043 0,482 | Rp 9.329.131

5 Rp 23.098.467 0,401 { Rp 9.262.485

6 Rp 27.606.551 0,334 | Rp 9.220.588

] 7 Rp 31.494.704 0,279 | Rp 8.787.023
8 Rp 37.631.733 0,232 | Rp 8730.562

9 Ro 44.972.027 0,193 | Rp 8.679.601
10 |Rp___ 45340843 0,161 | Rp 7.299.876

11 Rp 54.057.496 0,134 | Rp 7.243.704

12 Rp 64.524 932 0,112 I Rp 7.226.792

| 13 Rp 77.075.922 0,093 | Rp 7.168.061
| 14 Rp 92.134.617 0,077 { Rp 7.094.366
15 Rp 110.210.026 0,064 | Rp 7.053.442
|18 Rp 131.900.629 0,054 | Rp 7.122.634
7 Rp 157.921.651 0,045 | Rp 7.106.474
18 Rp 189.156.952 0,037 | Rp 6.998.807

19 Rp 226.631.858 0,031 [ Rp 7.025.588

20 Rp 271.609.198 0,026 | Rp 7.061.839

21 Rp 325.569.582 0,021 { Rp 6.836.961

22 Rp 390.336.954 0,018 | Rp 7.026.065
|23 Rp 468.050.345 0,015 | Rp 7.020.755
24 Rp 561.305.411 0,012 | Rp 6.735.665

25 Rp 6573.208.115 0,010 { Rp 6.732.081

26 Rp £07.503.695 0,008 { Rp 6.460.030

27 | Rp 968.648.745 0,007 | Rp 6.780.541

— 28 Rp 1.162.024.494 0,006 | Rp 6.972.147
29 Rp 1.394.075.393 0,005 | Rp 6.970.377

30 Rp 1.713.838.161 0,004 { Rp 6.855.353
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Tabel 5.11 Pengembalian Investasi ( ROI)

Tahun | Pdptn Stih Pj/EAT investasi Awal [ . ROI

0) G (@)= th ke-0)

0 Rp -IRp 400.000.00
1 Rp 5.549.400 - 1,387%
2 Rp 7.721.280 - 1,930%
3 Rp 10.327.536 - 2,582%
4 Rp 13.455.043 - 3,364%
5 Rp 17.198.467 - 4.300%
6 Rp 21.706.551 - 5427%
7 Rp 25.504.704 - 6,399%
8 Rp 31.731.733 - 7,933%
9 Rp 39.072.027 - 9,768%
10 |Rp 39.440.843 - 9,860%
11 |Rp 48.157.496 - 12,039%
12 | Rp 58.624.932 - 14,656%
13 |Rp 71.175.922 - 17,794%
14 Rp 86.234.617 - 21,559%
15 |Rp 104.310.026 - 26,078%
16 |Rp 126.000.629 - 31,500%
17| Rp 152.021.651 - 38,005%
18 IRp 183.256.952 - 45,814%
19 Rp 220.731.858 - 55,183%
20 IRp 265.709.198 - 66,427%
21 Rp  319.669.582 - 79,.917%
22 |Rp 384.436.954 | - 96,109%
23 Rp 462.150.345 - 115,538%
24 | Rp 555.405.411 - 138,851%
25 IRp 667.309.115 - 166,827%
26 | Rp 801.603 635 - 200,401%
27 | Rp 962.748.745 - 240,687%
28 | Rp 1.156.124.494 - 289,031%
29 |Rp 1.388175393 - 347 044%
30 | Ro 1.707.938.161 - 426,985%
Total Rp_ 9.933.582.759 | Rp 400.000.000 2483 396%
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5.3 Pembahasan
5.3.1 Berdasarkan Analisis Titik Impas (BEP)
Hasil perhitungan BEP vang dilihat dun wabel dan gambar gratik BEP hasii
analisis diperoleh BEP dalam 2 jenis vaitu
1. BEP dalam tahun
Adalah menunjukkan kapan (waktu) dunana humulatif pengeluaran telah
tertutupt oleh kumulatif pendapatan. dengan kata fain pemibh rumah kost mengalami
tittk impas (keseimbangan) antara biava-brava pengeluaran yang telah dikeluarkan
dan pendapatan yang diperoleh, seiungga kumulaut pendapatan = Kumulauf
pengeluaran, dan kumulatit pendapatan kumulauf pengeluaran = U (nol).
Dalam penchitian mi terhihat buhwa
a. Biaya ivestast yang besar belum tentu mencapai BEP (titik impas)
dalam waktu (tahun) vang lebih lama dibandingkan dengan biaya investasi yang
kectl/sedikit, contohnya :

1) biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Marsudi dan
bapak Purwanto, dimana biaya investast bapak Marsudi lebih besar (Rp.480.000.000)
daripada biaya investasi bapak Purwanto {Rp.180.000.000), tetapi bapak Marsudi
mencapat BEP dalam waktu yang lebih cepat (9,704 tahun), dibandingkan dengan
BEP yang dicapai olen bapak Purwanto (11,935 tahun). Begitu pula halnya dengan
biaya investasi bapak Sutarman dengan bapak Suradjiman, dimana biaya investasi
bapak Sutarman lebih besar (Rp.485.000.000) daripada biaya investasi bapak

Suradjiman (Rp.450.000.000), tetapi bapak Sutarman mencapar BEP dalam waktu
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yang lebih cepat (10,292 tahun). dibandimekan dengan BEP vang dicapai oleh bapak
Suradjiman (13,342 tahun), dan laim schagaimyva.

b. Biaya investast yang besar belum tentu pula akan mencapar BEp
dalam waktu (tahun) yang febih copar dibandinghan dengan biava ivestasi vany
kecil/sedikit, contohnya

) braya investasi vang telah dikeluahan oleh bapak Suvadi dan
bapak Suhardjono, dimana dari tabel terlihat biaya investasi bapak Suyadi lebih besar
(Rp.218.000.000) dartpada biaya investasi bapak  Suhardjono (Rp.175.000.000),
tetapi bapak Suyadi mencapai BEP dalam waktu yang lebih lama (12,166 tahun),
dibandingkan dengan BEP yang dicapai olch bapak Suhardjono (8,188 tahun).
Begitu pula halnya dengan biava investasi bapak Purwanto dengan  bapak
Suhardjono, dimana biaya investasi bapak Purwanto febih besar (Rp.180.000.000)
daripada biaya investasi bapak Suhardjono (Rp.175.000.000), tetapi bapak Purwanto
mencapai BEP dalain waktu yang lebih lama (11,935 tahun), dibandingkan dengan
BEP yang dicapai olch bapak Suhardjono (8,188 tahun), dan lain scbagainya yang
dapat dilihat dari Tabel 5.16 hal 90, schingga dapat disimpulkan bahwa :

a) BEP tidak hanya dipengaruhi oleh besar kecilnya modal investasi, tetapi
juga pendapatan, pengeluaran, operasional dan pemeliharaan, pajak,
jumlah kamar kost, dan scbagainya.

b) Makin besar pendapatan setelah pujak (HAT) menyebabkan pendapatan
bersth (Ner Cas/r I'low) yang diperoleh semakin besar dan semakin cepat

modal investasi/BEP kembali atau tercapai.




¢) Makin kecil pajak yang dikenakan, akan makin besar EAT yang diperoleh

dan makin cepat pula modal kembali.

Jadi dan metode kelayakan investasi BEP dari seluruh sampel vang dianalisis
yang ada dalam penclitian int adalah layak atau menguntungkan untuk dilakukan
bagi pemiliknya, karena biaya investasi vang ditanamkan seluruhnya oleh masing-
masing pemilik rumah kost akan mencapai titik tmpas (BEP) sebelum umur
ckonomis yang diperhitungkan, yang membedakan hanya cepat atau lambatnya dari
masing-masing pemilik mencapai BEP, semakin cepat BEP tercapal adalah semakin
baik, hasil BEP seluruh sampe!l dapat dilihat pada Tabel 5.12 hal 89, Tabel 5.16
hal .90, dan grafik BEP (tahun) pada Gambar 5.3 hal 91

2. BEP daiam rupiah

Adalah menunjukkan kumulatif pendapatan (rupiah) terjadi nilai sisa/laba
= 0 (nol) yang diperoleh oleh masing-masing sampel, atau tepat pada ‘ahun dimana
seluruh pemilik mengalami BEP tersebut di atas. Besarnya BEP berbeda antara
pemilik yang satu dengun yang lainnya. Seperti BEP dalam tahun yang telah dibahas
sebelumnya, dalam penelitian ini terlthat bahwa -

a. Biaya investasi yang besar belum tentu memperoleh BEP dalam
rupiah yang lebih kecil/sedikit dibandinghan dengan  biaya investasi  yang
kecil/sedikit, contohnya :

1) biaya investast yang telah dikeluarkan oleh bapak Mardjais dan
bapak Suyadi, dimana biaya investasi bapak Mardjais lebih besar (Rp.270.000.000)
daripada biaya investasi bapak Suvadi (Rp.218.000.000), tetapi bapak Mardjais

memperoleh  BEP  pada  jumlah  pengapatan vang  besar (Rp.408.813.946).
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dibandingkan dengan BEP vang terjadi pada bapak Suyadi (Rp.33C.845.179). Begitu
pula halnya dengan biaya investasi vang telah dikeluarkan olch bapak Sutarman dan
bapak Marsudi, djmana biaya investasi bapak Sutarman lebih besar (Rp.485.000.000)
daripada biaya investasi bapak Marsudi (Rp.480.000.000), tetapi bapak Sutarman
mencapal BEP paca jumlah pendapatan yang besar (Rp.779.522.610), dibandingkan
dengan BEP yang terjadi pada bapak Marsudi (Rp. 732278 181), dan contoh-conton
lainnya yang dapat dilihat di Tabel 5.12 hal 89, Tabel 5.16 hal 90, dun grafik pada
Gambar 5.4 hal 92.

b. Apabila biaya investasinya sama antara pemilik rumah kost yang
satu dengan yang lainnya, BEP yang dicapai baik dalam tahun maupun dalam rupiah
oleh keduanya dart hasil analisis adalah tidak ada yang sama, seperti terhihat di tabel.
Dan dari bahasan BEP dalam rupiah di atas disimpulhan bahwa

1) ada yang biaya investasinya icbih besar daripada vang lainnya, BEP yang
dicapai permlik rumah host tersebut terjadi pada pendapatan yang
besar/banyak juga.

2) ada yang biaya investasinya febih besar daripada vang lainnya, BEP yang
dicapai pemilik rumah kost tersebut terjudi pada pendapatan yang lebih

kecil/sedikit.

(V8]
~—

ada yang biaya investasinya lebih keeil daripada yang lainnya, BEP yang
dicapai pemilik rumah kost tersebut terjadi pada pendapatan yang lebih

besar/banyak.
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4) ada yang biaya mvestasinya lebith Kectl danipada vang lainnya, BEP vang

dicapai  pemihik rumah

kecil/sedikit juga.

kost tersebut terjadi pada pendapatan yang

Hal tersebut di atas dikarenakan untuk mencapan atau memperoleh itk impas (BEP)

dipengaruhi oleh faktor-faktor :
a)

b)

~

(7

h)

kumulatit pendapatan per tahun
kumulatf pengeluaran per tahun
Biaya investasi total/awal

Harga sewa kamar per tahun
Jumlah kamar kost

Umur ckonomis

Pajak

Biaya operasional dan pemeliharaan

Jadi metode BEP layak dipakai/digunakan dalam penelitian ini, dan seluruh

sampel investasinya adalah layak/menguntungkan, karena terjadi titk impas kurang

dari umur ekonomis atau lebih cepat dart umur ckonomis yang diasumsikan, dan

kumulatif pendapatan (rupiah) pada saat terjadinya BULP tersebut tidak ada vang

bernilai negatif atau < 0 (nol).

5.3.2 Berdasarkan Analisis Periode Pengembalian (Payback Period)

Hasil perhitungan periode pengembalian yvang diperoleh berdasarkan rumus

vang terdapat di tabel perhitungan dan anabisis data sebelumnya. dimana pada

7

penelitian 1ni dapat dilihat bahwa aliran kas bersth (Ner Cash Flow) setiap tahunnya
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adalah tidak tetap/tidak sama, yang disebabkan oleh adanya faktor inflasi setiap
tabun, sehingga semua biaya mengalami kenaikan setiap tahun sebesar 20%. Nilai
tersebut diperoleh dan rata-rata inflasi kumulant™ yang terjadi di Indonesia sctiap
tahun dari tahun 1997-2002, lalu kenatkan semua biava tersebut terus berfangsung
sampal umur ekonomis (tahun ke-30) Kemudian abiran kas bersih  tersebut
dikumulatifkan setiap tahunnya seperti yang terdapat di tabel Pavbeck PPeriod sampai
dengan tahun ke-30.

Dari seluruh sampel yang diteliti, telah menghasitkan periode pengembalian
sesuai dengan syarat studi kelayakan investasi, vakni apabila periode pengembalian
investasi kurang dart umur ekononus, maka investasi yang dilakukan adalah
layak/menguntungkan. Seluruh periode pengembaliun vanyg dihasitkan dari analisis
15 sampel dalam penelitian ini adalah semuanys kurang dari umur ckonomis.
sehingga bila ditinjau dari metode periode pengembalian investasi dikatakan iayak
dilakukan atau investasi menguntunghan bagr scluiruh sampel tersebut.

Dalam penelitian ini terhihat banwa

1. Biaya investasi vang besar banvak belum tentu mencapai periode
pengembalian yang besarlama dibandingkan dengan vang biaya investasinya
kecil/sedikit, contohnya :

a. buaya yang tclah dikeluarkan cleh ibu Hermansyah dan
bapak  Mardjais, dimana  biava  ivestast abu o Hermansyah  lebih besar
(Rp.600.000.000) daripada biaya investast bapak Mardjars (Rp.270.000.000), tetapi
periode pengembalian biaya mvesiast 1bu Hermansvah febihy cepat (10,525 tahun).

dibandingkan dengan periode pengembulian bapakh Mardjais (13,232 whuan). Begitu




pula halnya dengan biaya investasi vang telah dikeluarkan oleh bapak Sutarman dan
bapak Suyadi, dimana biaya investasi bapak Sutarman febih besar (Rp.485.000.000)
daripada biaya investast bapak  Suyadr  (Rp218.000000), tetapi periode
pengembalian biaya investast bapak  Sutarman  lebih cepat (10.292 tahun),
dibandingkan dengan periode pengembalian biava investasi bapak Suvadi (12,166
tahun), dan contoh-contoh lamnya vang dapat dilihat di Fabel 5.12 hal 89, Tabel
5.13 hal.90, dan pada grafik pada Gambar 5.5 hal 93.

2. Biaya investasi yang besar/banyak belum tentu juga menghasitkan
periode pengembalian yang kecilicepat dibandingkan dengan vang biaya
investasinya sedikit/kecil, contohnya :

a. biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Jumani
dan bapak Agustono, dimana biaya investasi bapak Jumani lebih besar
(Rp.400.000.000) daripada biaya investasi bapak Agustono (Rp.105.000.000), tetapi
periode pengembalian biaya investasi bapak Jumani lebih lama (12,137 tahun),
dibandingkan dengan periode pengembalian investasi bapak Agustono (5,006 tahun).
Begitu pula halnya dengan biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak
Sutarman dan Marsudi, dimana biaya investasi bapak Sutarman lebih besar
(Rp.485.000.000) daripada biaya investasi bapak Marsudi {Rp.480 000.000), tetapi
periode pengembalian biaya investasi bapak Sutarman lebih lama (10,292 tahun).
dibandingkan dengan periode pengembalian biaya investasi bapak Marsudi (9,704

tehun), dan contoh-contoh lainnya yang dapat dilihat di tabel.




3. Apabila biava investasi yang ditanam sama besarnva yang satu
dengan yang lainnya, maka pertode pengembalian biava investasi yang dihasilkan
dari suatu analisis adalah tidak ada vang sama.

Dan dari bahasan tersebut di atas disimpulkan bahwa :
a. ada yang biaya investasinya lebih besar daripada vang lainnya, periode
pengembalian yang dicapai penmiiik rumab kost tersebut besar/lama.
b. ada yang biava investasinya lcbih besar daripada vang lainnya, pcriode
pengembalian yang dicapal pemilik rumah kost tersebut lebih kecil/cepat.
¢. ada yang biaya investasinya lebth keall danpada vang lainnya, periode
pengembalian yang dicapai pemilik rumah host tersebut lebih besar/lama.
d. ada yang biaya investasinya lebih kecil danpada yang lainnya, periode
pengembalian yang dicapar pemilik rumah kost tersebut kectl/cepat.
Hal tersebut di atas terjadi karena dipengaruhi oleh taktor-faktor :
) Harga sewa kamar per tahun

2) Besarnva modal investass

3]

Pajak
4y Jumlah kamar
5y FAT dan depresiast per tahun
6) Umur chonomis
7y Aliran kas bersih. dan sebagamyva
Dari hasil bahasan tersebut di atas perhitungan metode periode pengembalian
pada penelitian ini terhadap 15 sampel vang ada di wilavah Condong Catur tersebut,

distmpulkan  bahwa  investas 15 sampel tersebut adalah o fayak
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dilakukan/menguntungkan, Kkarena seluruh hasil periode pengembalian dari 15
sampel tersebut adalah kurang dari uinur ckonomis yang telah dijadikan perhitungan,
schingga sesual  syarat  studi Kelayakan investasi, dimana apabila  periode
pengembalian  kurang  dari umur ckonomis, maka investasi adalah layak
dilakukan/menguntungkan. Selain itu dapat juga mengetahui kapan (waktu) biaya
investasi yang telah ditanamkan akan kembali. Jadi metode Payback period layak

dipakat/digunakan dalam penelitian ini.

5.3.3 Berdasarkan Analisis Nilai Sekarang Bersih (NPV)

Hasil perhitungan NPV yang diperoleh dalam penelitian ini berdasarkan
rumus dengan cara mendiskonto seluruh alivan kas bersih (Net Cash Flow) ke nilai
sekarang atau nilai saat ini, lalu hasilnya dikurangkan dengan nilai sekarang dari
biaya investasi awal/total. Perhitungan NPV dalam penclitian ini dipengaruhi oleh
nilai 1 (arus diskonto)=20% yang diasumsikan sama dengan kenaikan biaya per
tahun/inflasi (rata-rata inflasi kumulatif Indonesia per iahun dari 1997-2002),
sehingga dari nilai 1=20% tersebut dengan mebihat tabel apendiks dapat diketahui
faktor diskonto dari aliran kas bersih per tahunnya sampai dengan tahun ke-30 (urur
ekonomis) menjadi rilai sekarang. Husil NPV dengan 1--20% dalam penelitian ini
pada seluruh sampel yang dianalisis ada yang menghasitkan nilai NPV yang kurang
dari 0 (nol) atau negatif, dan ada pula yang menghasitkan NPV lebih dari 0 (nol) atau
positif, sehingga investasi seluruh sampel di wilayah Condong Catur yang ada dalam

penelitian ini adalah ada yang layak dan ada pula yang tidak layak/rugi.
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Dalam penelitian ini terlihat bahwa :

1. Investast dengan Dbiaya yang besarbanyak belum  tentu
menghasilkan nilai NPV yang lcbih besar daripada yang investasi dengan biaya yang
kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Jumani
dan bapak Agustono, dimana biaya investasi bapak Jumani lebih besar
(Rp.400.000.000) daripada biaya investasi bapak Agustono (Rp.105.000.000), tetapi
bapak Jumani menghasilkan nilai NPV lebih kecil/negatf (-Rp.170.829.008),
dibandingkan dengan NPV yang dihasilkan olch bapak Agustono yang bernilai
positif (+Rp.135.597.734).

2. Investasi dengan biaya yang besarbanyak belum tentu juga
menghasilkan nilai NPV yang lebih kecil daripada vang investasi dengan biaya yang
kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh ibu Dyah Ayu
dan bapak Suyadi, dimana biaya investasi ibu Dyah lebih besar (Rp.300.000.000)
daripada biaya investasi bapak Suyadi (Rp.218.000.000), tetapi ibu Dyah
menghasilkan nilai NPV yang lebih besar/positif (+Rp.74.870.473), dibandingkan
dengan nilai NPV yang dihasitkan olch bapak Suyvadi vang bernilai negatif (-
Rp.101.338.602).

Jadi disimpulkan bahwa :
1) ada yang biaya investasinya lebih besar daripada yang lainnya, NPV yang

dihasilkan ada yang positil dan ada juga yang negatif,
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2) ada yang biaya investasinya lebih kecil daripada yang lainnya, NPV yang
dihasilkan ada yang positit dan ada juga yang negatif’

Dari bahasan tersebut di atas dapat ditarik kesimpulan bahwa nilai NPV yang
dihasitkan dalam penelitian tni dipcngaruht oleh banyak faktor yang dapat
menghasilkan NPV tersebut bernilai positif atau negatif antara rumah kost yang satu
dengan rumah kost yang lainnya, yaitu :

a) biaya total/awal investasi

b) Tingkat bunga bank (i), makin besar 1, maka makin kecil NPV yang
dihasilkan bahkan NPV bisa bernilai negatif

c) pendapatan dan pengeluaran per tahun

d) Pajak

€) harga sewa kamar

f) jumlah kamar kost, dan scbagainya

Jadi NPV pada penelitian ini ada 11 sampel yang tidak layak (bernilai
negatif) atau sebesar 73,333%, dan ada 4 sampel yang layak (bernilai positif) atau
sebesar 26,667%. Adanya nilat NPV yang ncgatif pada beberapa sampel,
dikarenakan besarnya nilai i yang digunakan yaitu sebesar 20%, namun bila nilai i
lebih kecil, maka sampel yang bernilai negatif tersebut bisa menjadi positif,
contohnya NPV bapak Jumani bila 1:-20%, NPV :-Rp.170.829.008, namun bila
1=15%, NPV=+Rp.61.778.337. Jadi muakin besar nmilai 1, maka nilai NPV akan
semakin kecil, karena itu untuk mendapatkan NPV seluruh sampel positif/layak
semua, perhitungan harus menggunakan nilai 1 lebih kecil dari 20%, hasil lengkap

dapat dilihat pada Tabel 5.14 hal 90, dan grafik pada Gambar 5.6 hal.94.
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5.3.4 Berdasarkan Analisis Prosentase Pengembalian Investasi (ROI)

ROI adalah merupakan metode yang digunakan untuk mengetahui berapa
besar pengembalian investasi yang telah ditanam yang dihitung dalam persen, dan
selanjutnya dapat djkétahui ROI nya dalam rupich.

Hasil perhitungan dalam penclitian ini adalah dengan membandingkan laba
setelah pajak (EAT) per tahunnya dengan biaya awal/total investasi yang ditanam,
lalu diperoleh hasil dalam persen setelah dikalikan dengan 100%, selanjutnya untuk
memperoleh hasil dalam rupiah, maka hasil dalam persen (%) tersebut dikalikan
dengan biaya awal/total investasi.

Perhitungan ROI dalam penclitian ini vang dapat dilihat di tabel ROI,
perhitungannya dimulai dari laba setelah pajak di ahun ke-n yang mempunyai atau
yang bernilai harus positif, karena apabila yang bernilai negatif, maka pemilik rumah
kost dikatakan rugi, sehingga bagaimana menghitung ROI nya kalau pemilik merugi
perarti investasinya belum/tidak kembali modal, kalau vang bernilai positit berarti
pemilik rumah kost mengalai keuntungan, schingga biava investasi yang ditanam
sedikit demi sedikit akan kembali, bahkan sudah mengalami keuntungan terus-
menerus sepanjang umur ekonomis.

Besarnya prosentase pengembalian investasi dan berapa rupiah besarnya
pengembalian investasi dipengaruhi oleh :

1. Pendapatan per tahun

1o

Biaya awal/tctal investasi
3. Harga sewa kamar per tahun

4. Jumlah kamar kost




5. Umur ekonomis
6. EAT
7. Pajak
8. dan sebagainya

Dari seluruh sampel yang diteliti, nilai ROI untuk masing-masing rumah kost
diambil rata-rata ROI-nya per tahun, sehingga dapat diambil kesimpulan bahwa:

1. Investasi dengan biaya yang besar/banyak belum tentu menghasilkan rata-
rata ROI per tahun yang besar juga dibandingkan dengan investasi dengan biaya
yang kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya yang telah dikeluarkan oleh ibu Ardiana dan ibu Dyah,
dimana biaya investasi ibu Ardiana lebih besar (Rp.590.000.000) daripada biaya
investast ibu Dyah (Rp.300.000.000), tetapi rata-rata prosentase pengembalian
investasinya per tahun adalah lebih kecil (120,114%), dibandingkan dengan rata-rata
prosentase pengembalian investasi per tahun ibu Dyah (203,158%).

2. Investasi dengan biaya yang besar/banyak belum tentu juga menghasilkan
rata-rata ROI per tahun yang kecil dibandingkan dengan investasi dengan biaya vang
kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya yang telah dikeluarkan oleh bapak Sutarman dan bapak
Suradjiman, dimana biaya investasi bapak Sutarman lcbih besar (Rp.485.000.000)
daripada biaya investasi bapak Surad)iman (Rp450.000.000), tetapi rata-raca
prosentase pengembalian investasi per tahun bapak Sutarman juga lebih besar
(135,713%), dibandingkan dengan rata-rata prosentase pengembalian investasi per

tahun bapak Suradjiman (68,218%).




Jadi disimpulkan bahwa :

1)

4)

ada biaya investasi iebih besar daripada yang lainnya, rata-rata ROI
per tahun yang dihasilkan besar.
ada biaya investasi lebih besar daripada yang lainnya, rata-rata ROI
per tahun yang dihasilkan kecil.
ada biaya mvestasi lebih kecil daripada yang lainnya, rata-rata ROI
per tahun yang dihasitkan besar.
ada biaya investasi lebih kecil daripada yang lainnya, rata-rata ROI

per tahun yang dihasilkan kecil.

Jadi bila dilihat dari bahasan ROI terscbut di atas, maka investasi yang

dilakukan terhadap seluruh sampei yang diteliti dalam penelitian ini adalah layak

diiakukan, karena investasi yang dilakukan menghasilkan keuntungan yang besar dan

pada tahun tertentu nantinya (tahun ke-n), modal vang ditanam pasti akan kembali,

sehingga metode ROl layak dipakai dalam penelitian ini.

Hasil bahasan-bahasan tersebut di atas dapat dilihat dengan grafik yang

terdapat di bagian akhir pembahasan ini yakni Gambar 3.3 hal.91 sampai dengan

Gambar 5.7 hal.95, kemudian dari grafik-grafik tersebut dapat diambil kesimpulan

bahwa:

a) Dari Gambar 5.3 BEP (tahun) terlihat bahwa bapak Agustono

mencapai BEP dalam tahun yang terkeeil dibandingkan dengan
sampel yang lainnya. Hal im dapat dilihat pada grafik tersebut. BEP
yang dicapai bapak Agustono adalah 5,006 tahun dan selisihnya

kurang dari sctengahnya dan yang mencapai BEP paling besar (lama)
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yaitu bapak Suradjiman scbesar 13,342 tahun, dan selisih yang paling
dekat dengan bapak Agustono adalah BEP bapak Suhardjono yang
mencapai BEP dalam 8,188 tahun dan 1bu Dyah Ayu yang mencapai
BEP dalam 8,495 tahun. Jadi gratik bapak Agustono tersebut terlihat
lebih kecil atau lebih rendah daripada yang lainnya, sehingga karena
pencapaian BEP dalam tahun yang kecil, berarti bahwa investasi yang
ditanam oleh bapak Agustono, scluruh biaya-biaya yang telah
dikeluarkannya sudah tertutupt oleh pendapatan-pendapatan yang
telah diterimanya selama rumah kostnya telah dipergunakan sampai
dengan umur ekonomis dalain waktu yang lebih cepat dibandingkan
dengan rumah kost lainnya. Oleh karena itu pada saat setelah tahun
BEP tersebut yakni sctelah tahun ke-5,006 sampai dengan tahun ke-30
atau di akhir umur c¢konomis, bapak Agustono akan menikmat
keuntungan-keuntungan dart usaha rumah kostnya dalam waktu yang
lebih lama yakni kurang lebih selama 24 tahun, dan keuntungannya
lebih besar/banyak dibandingkan dengan bapak Suradjiman misalnya,
dimana bapak Suradjiman hanya mentkmati  keuntungan-
keuntungannya dalam waktu hanya kurang lebih 17 tahun saja, karena
BEP bapak Suradjiman pada tahun ke-13,342, sedangkan umur
ekonomis berakhir pada tahun ke-30. Keuntungan-keuntungan yang
dinikmati dan didapat olch bapak Suradjiman tidak berlangsung lama
dibandingkan dengan 14 sampel lainnya yang memiliki BEP lebih

kecil atau lebih cepat dibandingkan dengan bapak Suradjiman.




b)
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Dart Gambar 5.4 keuntungan atau pendapatan yang diperoleh atau
BEP dalam rupiah yang diperoleh oleh ibu Husaini adalah BEP yang
paling besar/banyak jumlahnya yakm Rp 883.663.929, dibandingkan
dengan 14 sampel lannya dun beraca pada tahun ke-11,995. Jadi
seluruh biaya-biaya pengeluarannya telah tertutupi oleh pendapatan-
pendapatan tepat pada tahun ke-11,995, dan dimulai pada tahun
tersebut juga sampai dengan umur ckonomis atau sampai dengan
tahun ke-30, ‘bu ‘Husaini terus mendapatkan  dan  menikmati
keuntungan-keuntungan darr investasinva kurang lebih 18 tahun
Berbeda dibandingkan dengan bapak Agustono, meskipun BEP bapak
Agustono adalah  vang paling  kecil/sedikit - yakni  scbesar
Rp.135.597.734 dilihat dan grahik tersebut, tetapr karena bapak
Agustono mencapal BEP pada tahun ke-5,006 (paling kecil), maka
bapak Agustono akan terus mendapatkan dan menikimati keuntungan-
keuntungan setelah whun ke-5.006 tersebut dalam waktu yang paling
lama yakni kurang lebih sclama 25 tahun, schingga Kkeuntungan-
keuntungan yang diperoleh oleh bapak Agustono tersebut akan
semakin besar sampar dengan tahun ke-30 dibandingkan dengan
sampel yang lainnya.

Dart Gambar 5.5 terlihat bahwa bapak Agustono adalah yang
mengalami grafik periode pengembaliun modal vestasinya dalam
waktu yang paling kecil daripada 14 sampel lainnya, ini menjelaskan

bahwa bapak Agustono adalah pemilik rumak kost yang medal




d)
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investasinya kembah dalam waktu vang paling cepat yakni selama
5,006 tahun, dibandinghan dengan 14 sampel lainnya atau kurang
setengahnya dari umur ckonomis. Lain halnya dengan  bapak
Suradjiman, dari grafik menunjukkan bahwa bapak Suradjiman adalah
pemilik rumah xost yang modal investasinya akan kembali dalam
tahun yang paling besar (lama) vyakni selama 13,342 tahun,
dibandingkan dengan yang lainnya, schingga bapak Suradjiman
mengalami keuntungan yang sedikit, karena bapak Suradjiman
mengalami pengembalian investasi hanya kurang lebih setengahnya
dart umur ekonoinis. Tetapi karena syarat kelayakan investasi adalah
apabila periode pengembahian kurang dari umur ekonomis, investasi
dikatakan  layak/menguntungkan,  schingga  investasi  bapak
Suradjiman mas:h dapat dikatakan layak/menguntungkan. Begitu pula
halnya dengan biaya investasi bapak Jumani, bapak Mardjais, dan
bapak Suyadi, yang masing-masing mengalami kembali modal dalam
waktu yang lama juga, rclatif hampir mencapai umur ekonomis yakni
dalam waktu 12,137 tahun, 13,252 tahun, dan 12,166 tahun, schingga
relatif hampir mengalami kerugian, namun investasi ketiga pemilik
kost terscbut masih dapat dikatakan layak/menguntungkan, harena
periode pengembalian investasinya kurang dart umur ekonomis.

Dar1 Gambar 5.6 terlihat bahwa grafik NPV bapak Agustono adalah
yang paling besar/positif terbesar, dibandingkan dengan grafik rumah

kost yang lamnnya. Inmi menjelaskan bahwa berdasarkan hasil analisis
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dan perhitungan, NPV bapak Agustono adalah yang paling besar,
yakni sebesar + Rp.221.808.980, dibandingkan dengan yang lainnya,
dan karena nilar NPV nva adaluh posiut atau lebih dari O (nob). maka
sesual syarat studi keluvakan, dimana apabila NPV = 0, investas
dikatakan layak/untung. Sclain itu pula. dalam grafik NPV 1ni juga
terlihat bahwa bapak Suradjiman mendapatkan nilai NPV vang paling
kecil/negatif daripada yang lainnya, yvaitu - Rp.249.744.71 1, dan in
menjelaskan bahwa bapak  Suradjiman mengalami investast yang
paling rugi/tidak layak. Schingga besarnya nilai NPV scluruh sampel
yang ada dalam penchtan ini setelah dianalisis, disimpulkan bahwa
analisis kelavakan mvestast dengan menggunakan metode NPV untuk
penelitian rumah kost im adalah ada vang udak layuak/rugt dan ada
pula vang favak‘untuny

Dari Gambar 5.7 terlihat bahwa grafik rata-rata ROI per tahun bapak
Agustono adalah merupahan grafik yang paling tinggi danpada grafik
rumah kost yang lammva  Hal i dikarenakan bapak  Agustono
mendapatkan rata-rata RO per tashunnva adalah yang paling besar
vakni scbesar 5098670 dibandinghan dengan rumali Kost yany
lainnya.  Scdangkan  bupak  Jumani, bapak  Mardjais,  bapak
Suradjiman, dan bapak Suvadi adalah pemibk rumah kost vang
mendapatkan rata-rata ROL per tahun paling kecibrendah. Namun
diartara keempat pemilik rumah kost tersebut, bapak Mardjais adalah

yang mendapatkan rata-rata ROI per tahun yang paling kectl/rendah
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yakni sebesar 66,464% dan merupakan juga sebagai pemilik rumah
kost yang mendapatkan rata-rata ROI per tahun paling kecil/rendah
dari seturuh sampe!.

Secara umum dart hasil hitungan dan analisis dalam penelitian ini, seluruh
investasi rumah kost tersebut di atas didapat hasil yang berbeda-beda, meskipun ada
diantara pemilik rumah kost telah mengeluarkan sejumlah dana investasi yang sama
antara yang satu dengan yang lainnya, tetapi tidak ada vang menghasilkan BEP,
Paybuack Period (PP), NPV, dan prosentase pengembalian investasi (ROI) yang
sama, hal ini dikarenakan dan dipengaruhi oleh :

(1) Perbedaan biaya total investasi

(2)  Tingkat bunga bank (i) vang cukup besur. schingea menvebabkan NPV

ada yang bernilai negatif’

(3) Perbedaan harga sewa kamar per tahun

(4) Perbedaan Jumlah kamar

(5) Perbedaan prosentase tingkat hunian

(6) Perbedaan total pendapatan dan kumulatif pendapatan per tahun

(7) Perbedaan total dan kumulatif pengeluaran per tahun

(8) Perbedaan pajak yang dikenakan

(9) Perbedaan depresiasi (penyusutan) per tahun masing-masing pemilik

(10) Perbedaan biaya operasional rutin dan pemeliharaan periodik per tahun,

dan sebagainya.
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6.1

BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan

Dari hasil analisis, perlntungan dan pembahasan di Bab sebelumnya dapat

diambil kesimpulan :

.

b.

BEP seluruh sampel yang diperoieh adalah antara 5,006 tahun sampai dengan
13,342 tahun, dan  bermbar  antara Rp 1353597734 sampai dengan
Rp.883.663.929.

NPV scluruh sampel yang diperoleh adalab bermlar antara -Rp 249 744711
sampai dengan + Rp.221.808 980, dan investast yang lavak scbesar 26.667%.
sedangkan investasi yang tidak layak sebesar 73,333%0,

Periode pengembalian (Z’ayvback Period)y scluruh sampel yang diperoleh
adalah antara 5,006 tahun sampai dengan 13,342 tahun.

Rata-rata prosentase pengembahian mvestast (ROI) per tahun seluruh sampel

adalah antara 66,464% sampai dengan 509,867%.

Dari hasil ketiga metode tersebut di atas, disimpulkan bahwa dengan metode

BEP, PP, dan ROI investasi scluruh sampel dalam penelitian ini adalah fayak,

sedangkan dengan mctode NPV scbesar 26,667% dar seluruh sampel investas

adalah layak, dan sebesar 73,333% dari seluruh sampel investasi adalah tidak layak,

dikarcnakan terlalu besarnya nilai i Secara umum investasi rumah kost dalam
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penclitian int yang dianalisis menggunakan metode BUEP. Pavback Period, NPV, dan

ROI adalah layak.

6.

[§%)

Saran

a. Dalam pencelitian g seluruh sampel berninvestast dengan modal sendirr, maka
dapat dilakukan penelitian lanjutan dengan modal pinjaman. atau dengan
modal kedua-duanya, disertar dengan pajak vang berbeda.

b Dalam penelitian ini hanya digunakan 4 metode analisis saju. maka dapat
dilanjutkan penelitian dengan menggunakan metode lain, misalnya TPl

TPMS, IRR, dan sebagainva.

@]

Dapat dilakukan penclitian lanjutan dengan menggunakan nilai | yang
berbeda, misalnya 5%, 10%, dan lain sebagainva dengan kenaikan biaya tiap
tahun yang berbeda pula, dan menggunakan asumsi umur ckonomis yang

lebih lama.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

19.

20.

21.

Daftar Alamat 75 Buah Populasi Rumah Kost

Jalan Candi Gebang No. 11/ 9.
Jalan Candi Gebang No.35 ( Bpk. Suyadi).

Jalan Candi Gebang No. 66.

- Jalan Candi Gebang No. 74 A.

Jalan Candi Gebang No. 163 B3,
Jalan Ringin Raya No. | ( Bpk. Purwanto ).
Jalan Ringin Raya No. 15.
Jalan Ringin Raya No. 16.
Jalan Ringin Raya No. 17.
Jalan Ringin Raya No. 22.
Jalan Ringin Raya No. 23.
Jalan Ringin Raya No. 32.
Jalan Ringin Raya No. 36.
Jalan Ringin Raya No. 38.
Jalan Ringin Raya No. 87.

Jalan Ringin Raya No. 4 A

Jalan Ringin Raya No.118 A ( Ibu Dyah Ayu ).

. Jalan Ringin Raya No. 120.

Jalan Ringin Raya No. 120 A
Jalan Ringin Raya No. 121 I3.

Jalan Ringin Raya No. 123 ( Ibu Husaini ).
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D

Yodadun Rinpim Rava Noo 117 A
3o Jalan Ringim Rava No 120 A
4 Jalan Ringin Raya No. 129 13
CJalan Ringin Rava No. 130

. Jalan Jodipati No. 1 B,

27. Jalan Jodipati No. 1 I,

28,

29

Jalan Jodipati No. 3 B.

CJalan Jodipati No. 17 A,

. Jalan Jodipati No. 17 I3.

- Jalan Jodipati No. 174 D ( 1bu Suhardjono ).

. Jalan Jodipati No. 174 I ( Bpk. Mardjais ).
-Jalan Pawiro Kuat No.38 ( Bpk. Ichlasul ).

i. Jalan Pawiro Kuat No. 94 A ( Bpk. Sutarman ).
. Jalan Pawiro Kuat No. 129 A

. Jalan Pawiro Kuat No. 129 13,

. Jalan Pawiro Kuat No. 130 ( Bpk. Jumani ).

. Jalan Pawiro Kuat No. 150.

. Jalan Pawiro Kuat No. 1537 A.

Jalan Pawiro Kuat No. 159,

Jalan Pawiro Kuat No. 173 A.

Jalan Pawiro Kuat No. 174 B3

. Jaian Perum. Puri Permata Mancasan Kidul No. 3.

Jatan Perum, Puri Permata Mancasan Kidu! No.d ( Bpk. Agustono ).
] 2

9y




68.

69.

70.

71

73.

74.

75.

Jalan Rambutan No. 9.
Jalan Durian No. 1.
Jalan Nusa Indah No.2 ( Bpk. Suradjiman ).

Mancasan Kidul No.23 ( Bpk. Soekamto ).

. Mancasan Kidul Jalan Onto Seno No.165

Mancasan Kidul Jalan Onto Seno No. 167 A

Mancasan Kidul Jalan Onto Seno No. 178

Mancasan Lor Condong Catur ( Bpk. Marsudi ).
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FM-UII-AA-FPU-09
Nomor : 46/Kajur. TS.20/Bg Pn. /12002 Yogyakarta, 09 Februari 2002
Lamp. :-
Hal :BIMBINGAN TUGAS AKHIR

Kepada Yth.
Bapak/Tbu. . Ir. H. Munadhir, MS.
D1 Yogyakarta.

Assalamu’ alaikum Wr, Wb,
Dengan ini kami mohon dengan hormat kepada Bapak/Ibu agar mahasiswa Jurusan
Teknik Sipil, Fakuitas Teknik Sipil dan Perencanasn tersebur dibawah ini :

1 Nama : Yeko Mari Naldo
No. Mhs. : 95310018
Bidang Studi : TSM.

Tahun akademi : 2001/2002

2 Nama . Ananto Ari Wibowo
No. Mhs. : 95310191
Bidang Studi : TSM.
Tahun akademi : 2001/2002

Dapat diberikan petmpk-petunguk, pengarahan senta bimbingan dalam melaksanakan
Tugas Akhir.
Kedua mahasiswa tarscbut merupakan satu kelompok dengan dosen pembimbing sbb -

Dosen Pembimbing I  : Ir. H. Munadhir, MS.
Dosen Pembimbing I : Ir. H. Tadjuddin BMA., MT.

Dengan mengambil Topik :
Investasi di bidang Kost-kostan mahasiswa.

Demikian atas bantuan scrta kerjasamanya diucapkan terima kasib,

Wassalamu’alaikum Wr. Wb.
An. Dekan
Ketua Jurusaff Teknik Sipil.

ul_

ir. H. Munadhir, MS.
Tembusan :
1. Mahasiswa vbs.
2. Arsip.
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FM-UII-AA-FPU-09
Nomor : 46/Kajur. TS.20/Bg. Pn. /112002 Yogyakarta, 09 Februari 2002
Lamp. :-
Hal :BIMBINGAN TUGAS AKHIR

Kepada Yth.
Bapak/Tou. : Ir. H. Tadjuddin BMA., MT.

~gEXvvghaa..

Assalamu’ alaikum Wr. Wb,
Dengan ini kami mohon dengan hormat kepada Bapak/Ibu agar mahasiswa Jurusan
Teknik Sipil. Fakultas Teknik Sipil dan Perencanasn tersebut dibawah ini :

1 Nama : Yeko Mari Naldo
No. Mhs. : 95310018
Bidang Studi : TSM.

Tahun akademi ; 20012002

2 Nama . Ananto Arni Wibowo
No. Mhs. : 9531019
Bidang Studi  : TSM.
Tahun akademi : 2001/2002

Dapat diberikan peumjuk-petumjuk, Pengarahan serta bimbingan dalam melaksanakan
Tugas Akhir.
Kedua mahasiswa tarsebut merupakan satu kelompok dengan dosen pembimbing sbb :

Dosen Pembimbing I : Ir. H. Mumadhir, MS.
Dosen Pebunbmg I Ir. | Tadjuddin BMA., MT.

Dengan mengambil [opik ;
fnvestasi di bidang Kost-kostan mahasiswa,

Demikian atas bantuan serta kerjasamanya diucapkan {crima kasih,

Wassalamu’alaikum Wr. Wb,
An. Dekan

ﬂetua Jumisan Teknik Sipil,
%é

Ir. H. Munadhir, MS.
Tembusan :
1. Mahasiswa ybs.
2. Arsip.
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Manajemen’ Proyek

722
~
)
P .
¢ Lanjutan Apendiks III
Diketahui PV F F PV A A
Mencari F PV A A F [=1V;
n F/PV PV/F AF APV F/A PV/A
1 1.200 .8333 1.0000 1.2000 1.000 .833
2 1.440 .6944 .4545 6545 2.200 1.528
3 1.728 5787 2747 4747 3.640 2.106
4 2.074 4823 .1863 .3863 5.368 2.589
5 2.488 4019 1344 3344 7.442 2.991
6 2.986 .3349 1007 .3007 9.930 3.326
7 3.583 2791 0774 2774 12.916 3.605
8 4.300 .2326 .0606 .2606 16.499 3.837
9 5.160 1938 .0481 .2481 20.799 4.031
10 6.192 1615 .0385 .2385 25.959 4.192
11 7.430 1346 0311 2311 32.150 4327
12 8.916 1122 0253 2253 39.581 4.439
13 10.699 .0935 .0208 2206 48.497 4.533
14 12.839 0779 .0169 2169 59.196 4.611
15 15.407 .0649 .0139 12139 72.035 4.657
16 18.488 0541 0114 .2114 87.442 4.730
17 22.187 .0451 .0094 .2094 105.931 4.775
18 26.623 .0376 .0078 .2078 128.117 4812
19 31.948 .0313 .0065 .2065 154.740 4.843
20 38.338 0261 .0054 2054 186.688 4.870
21 48.005 .0217 0044 .2044 225.026 4.891
22 55.206 .0181 .0037 .2037 271.031 4.909
23 66.247 0151 .0031 .2031 326.237 4.925
24 79.497 0126 .0025 .2025 392.484 4.937
25 95.396 .0105 .0021 .2021 471.981 4.948
26 114.475 .0087 .0018 2018 567.377 4.956
27 137.371 .0073 0015 .2015 681.853 4.964
28 164.845 .0061 .0012 .2012 819.223 4.970
29 197.814 .0051 .0010 .2010 984.068 4.975
30 237.376 .0042 .0008 .2008 1181.882 4,979
31 284.852 .0035 .0007 .2007 1419.258 4.982
32 341.822 0029 .0006 .2006 1704.109 4.985
33 410.186 .0024 .0005 .2005 2045.931 4.988
34 492.224 .0020 .0004 .2004 2456.118 4.990
35 590.668 .0017 .0003 .2003 2948.341 4.992
40 1468.772 .0007 .0001 .2001 7343.858 4.997
45 3657.262 .0003 .0001 .2001 18287.310 4.999
50 9100.438 .0001 .2000 45497.191 4.939
55 22644.802 .2000 113218.011 5.000
60 56347.514 .2000 281732572 5.000
65 140210.647 .2000 701048.235 5.000
70 348888.957 .2000 1744439.785 5.000
75 868147.369 2000 4340731.847 5.000




Lalu Lintas Devisa
Unit sus Inve asi
Perbankan

Syahril Sabirin dan Bank

Laporan Keuangan
Publifasi Ban]

Sistem Informasi
Penge angan Usaha
Kecil

Speci ata
Dissemination Standard

December 1999 2.01 %
November 1999 175 %

Lihat Data

Dari

Sampai

i »January

JI. MH. Thamrin 2 Jakarta 10110 Indonesia
Telp : (82-21) 381-7187 Faks : (62-21) 350-1867
@ 2001 Hak Cipta Bank Indonesia

Links + Syarat & Kondisi + Kontak Bi




KUESIONER PENGUMPULAN DATA

. DATA PEMILIK

. Nama pemilik Wl /4//?70/2,;
. Pekerjaan /(/ /. KQ SKi4s. fa
. Alamat /70/7@0’ S.an | O"e ]/79 /W
DL )30
. DATA KOST
Status kost : a. Putra. @Putri. ¢. Campuran
. Jumlah kamar kost 124, buah kamar kost.
. Ukuran kamar ‘576:2375- e
. Harga Per Kamar : a. 1 Orang= / gu b. 2 Orang = ...Tibu.
¢. »>2O0rang=....7..ribu
Sistem Pembayaran : a lbulan b. 3bulan c. 6bulan @1 tahun

Fasilitas-fasilitas yang ada

- Telepon : a. ada @idak
- Garasi motor : @da b. tidak
- Garasi mobil : a. ada (b-tidak
- Lemari es : @da b. tidak
- Televisi : a. ada @Iidak
- Ruang tamu : (87ada b. tidak
- Lemari pakaian : a.ada @iidak
- Meja belajar : (a. ada b. tidak

Tempat tidur + kasur ~ : (a dda b. tidak




7. Luas tanah

8. Status Tanah

9. Harga Tanah Per Meter

10. Luas bangunan kost

11. Biaya modal

12. Status Modal

13. Biaya pengeluaran lain-lain

14. Biaya Pajak Penghasilan Per Tahun
15. Biaya PBB

16. Intensitas Hunian Dalam Setahun
17. Prosentase Hunian Per Tahun

18. Waktu mulai pembangunan

19. Waktu selesai pembangunan

20. Lokasi kost

N A .

(2)Beli

: Rp77/&(/ O TT s wy

:@Milik Sendiri  b. Pinjaman Bank

b. Warisan
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

I. DATA PEMILIK

1. Nama pemilik AQ{QTOHO
Pekerjaan W!‘ILA*?U\J/}QTA
3. Alamat /]{QFU‘U?@RMTAWO('/Z

Do NCWLPGIH  Combone caTue SIEMAY .

Y

II. DATA KOST

1. Status kost ¢ a.Putra. @Putri. ¢. Campuran

2. Jumlah kamar kost .. ( (f .. buah kamar kost.

3. Ukuran kamar 2 A6 XS m

4. Harga Per Kamar : a. 1 Orang = . [8¢0ribu. b.2Orang = ...... ... ribw

c. »20rang=......... ribu

5. Sistem Pembayaran : a lbulan b. 3 bulan c¢. 6 bulan @1 tahun

6. Fasilitas-fasilitas yang ada
- Telepon : a. ada @tidak
- Garasi motor : (a)ada b. iidak
- Garasi mobil : a. ada (b)tidak
- Lemari es : a. ada @idak
- Televisi : ada b. uidak
- Ruang tamu : @ada b. tidak
- Lemari pakaian : a. ada b/tidak
- Megja belajar : a. ada @]tidak

- Tempat tidur + kasur ~ : a. ada (Btidak




10.

11

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Luas tanah

Status Tanah

Harga Tanah Per Meter

Luas bangunan kost

Biaya modal

Status Modal

Biaya pengeluaran lain-lain
Biaya Pajak Penghasilan Per Tahun
Biaya PBB

Intensitas Hunian Dalam Setahun
Prosentase Hunian Per Tahun
Waktu mulai pembangunan

Waktu selesai pembangunan

20. Lokasi kost

[

s m

Beli b. Warisan

/Z{) boo, Oo6D

(3%

Rp.... 0S5, G0, (VB .~ ...

{@)Milik Sendiri  b. Pinjaman Bank

p.1. 20D 00D .7

SRD.c. o

Rp...%F. %66 , = . ...

fer/uH
o8 L

L AWAC HEL 77?
. AkH Tl 1493

. f

f(fféi.._./?ﬁ.@(‘ﬂém...ﬁfo 7.
coriPorne  Carve SCEMArY
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK Q

Nama pemilik (D‘"OQ&“MTD

Pekerjaan DO%"‘

Alamat MamCaSamK'\OwLNoo’@

DATA KOST

Status kost : @Putra. b. Putri.  ¢. Campuran

Jumiah kamar kost :..\%. . buah kamar kost.

Ukuran kamar 3\(g'mz

Harga Per Kamar : a. 1 Orang = 2% CW00ribu. b. 2 Orang=........ ribu.
¢. >20rang=.........ribu

Sistem Pembayaran : a. lbulan b. 3 bulan @6 bulan d. 1 tahun

Fasilitas-fasilitas yang ada

- Telepon : @ ada b. tidak
- Garasi motor : @ada b. tidak
- Garasi mobil : (ahda b. tidak
- Lemari es : a. ada 'b/tidak
- Televisi : a. ada @tidak
- Ruang tamu : a. ada @tidak
- Leman pakaian : a. ada @tidak
- Meja belajar : a)ada b. tidak

Tempat tidur + kasur @ a. ada @tidak
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK

Nama pemilik . oo prdiare
Pekerjaan

Alamat

II. DATA KOST

1.

2.

Status kost : a Putra. b Putri @ Campuran

Jumlah kamar kost :. 3% buah kamar kost.

Ukuran kamar : %@1,\77'&‘(‘1[“2

Harga Per Kamar : @ 1 Orang :V'?.'.‘.‘?.O“’:.[}riobu. b.2Orang=..........ribu.
¢. >20rang=.......... ribu

Sistem Pembayaran
Fasilitas-fasilitas yang ada
- Telepon
- Garasi motor
- Garast mobil
- Lemartes
- Televisi
- Ruang tamu
- Lemari pakaian
- Meja belajar

- Tempat tidur + kasur

(a) ada
(@) ada
a. ada
@; ada
(?, ada
(3, ada
a. ada
a. ada

a. ada

. e Aonoon
. oL vYorow  nNo 2% oeritutY ¢

a. 1 bulan b. 3 bulan c. 6 bulan @ 1 tahun

b. tidak
b. tidak
(. tidak
b. tidak
b. tidak
b. tidak
(. tidak
(b, tidak

{ b: tidak
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK

Nama pemilik :...QT’.‘E*....’.3."(.’“.‘.....9.*.’.-..9..“..............................
Pekerjaan Lo S weeewy
Alamat B QLRGN Ravi 22 CC

. DATA KOST

1.

S}

w

&

Status kost : a. Putra.

Jumlah kamar kost
Ukuran kamar

Harga Per Kamar

¢. > 2 Orang =

Sistem Pembayaran
Fasilitas-fasilitas yang ada

- Telepon

- Garasi motor

- Garasi mobil

-  Lemari es

- Televisi

- Ruang tamu

- Lemart pakaian

- Meja belajar

- Tempat tidur + kasur

(B) Putri.

:.2% . buah kamar kost.

@ ada
@ada
a. ada

a. ada

¢. Campuran

: a 1Orang = .10, ribu. b.2 Orang= ... ribu

: 1 bulan b. 3 bulan c. 6 bulan d. I tahun

b. tidak
b. tidak
(btidak
(Bltidak
(V) tidak
b. tidak
@tidak
@ tidak

b. tidak
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK

Nama pemilik p. 7BS) HERMAWSYah

by Pumak tangoe

Pekerjaan
Alamat P PESOM L RERONA  Mefapr | taman  Merapi g g
N Kaliureno kM 0.5
. DATA KOST
Status kost : a. Putra. @ Putri. ¢. Campuran
Jumlah kamar kost :.. 12, buah kamar kost.
Ukuran kamar 23X 3 20 3xMS = Y ]
Harga Per Kamar :@ 1 Orang = b7 ... ztrbu b.2Orang=....... . ribu.
¢c. >20rang= ... ... . ribu
Sistem Pembayaran : a lbulan b.3bulan c. 6bulan (A1 tahun
Fasilitas-tasilitas yang ada
- Telepon : a. ada @tidak
- Garasi motor : ajada b. tidak
- Garasi mobil : (a) ada b. tidak
- Leman es : @ ada b. tidak
- Televisi : a. ada b tidak
- Ruang tamu : @ ada b. tidak
- Lemarni pakaian : @ada b. tidak
- Meja belajar : a. ada @ tidak

- Tempat udur + kasur @ada b. tdak
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10.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Luas tanah
Status Tanah
Harga Tanah Per Meter

Luas bangunan kost

. Biaya modal

Status Modal

Biaya pengeluaran lain-lain

Biaya Pajak Penghasilan Per Tahun
Biaya PBB

Intensitas Hunian Dalam Setahun
Prosentase Hunian Per Tahun
Waktu mulai pembangunan

Waktu selesai pembangunan

Lokasi kost
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

Harga Per Kamar

¢. > 2 QOrang =

Sistem Pembayaran
Fasilitas-fasilitas yang ada
- Telepon
- Garasi motor
- Garasi mobil
- Lemari es
- Televisi
- Ruang tamu
- Lemari pakaian
- Meja belajar

- Tempat tidur + kasur

(a’ada
@ada
(B ada
rél:/zada
(aada
Ci;l:/\éda
éﬁ,‘ada
(a/ada

La/ ada

¢. Campuran

DATA PEMILIK
T L L
Nama pemilik DerHLA%u AW IO
) vosent,
Pekerjaan b
Alamat
. DATA KOST
Status kost :  a Putra. utri.
Jumlah kamar kost :. 26 . buah kamar kost,
Ukuran kamar %x4m

a. 1 bulan @ bulan ¢. 6 bulan d. 1 tahun

b. tidal'«(
b. tidak
b. tidak
b. tidak
b. tidak
b. tidak
b. tidak
b. tidak

b. tidak

. V’)\n‘ Pracote ke ok 38. o
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK

Nama pemilik BFMQRDJP"K

Pekerjaan ;. Kearksaan Neeeny Kiaten

Alamat ;. Ib JOpATL 174 B MANCASAN Ktpv-

. DATA KOST

Status kost : a. Putra. @Putri . ¢. Campuran

Jumlah kamar kost ;... & buah kamar kost.

Ukuran kamar Lo 3RY L m

Harga Per Kamar : a 1 Orang = .00 ribu. b. 2 Orang = ... .. _r1ibu.
c. >20rang= ... ... . ribu

Sistem Pembayaran : a lbulan b. 3 bulan @6 bulan d. 1 tahun

Fasilitas-fasilitas yang ada

- Telepon : | a. ada tidak
- Garasi motor : ada b. idak
- Garasi mobil : (@ada b. tidak
- Lemaries : a. ada tidak
- Televisi : (a)ada b. tidak
- Ruang tamu : @ ada b. tidak
- Lemar pakaian : a. ada @tidak
- Meja belajar : a. ada @ tidak

Tempat tidur + kasur ~ : a. ada @ tidak




10.

11

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Luas tanah

Status Tanah

Harga Tanah Per Meter

Luas bangunan kost

Biaya modal

Status Modal

Biaya pengeluaran lain-lain
Biaya Pajak Penghasilan Per Tahun
Biaya PBB

Intensitas Hunian Dalam Setahun
Prosentase Hunian Per Tahun
Waktu mulai pembangunan
Waktu selesai pembangunan

Lokasi kost

: @Beli b. Warisan

(a)Milik Sendiri b Pinjaman Bank

:Rp....
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK

Nama pemilik M/MW

Pekerjaan . D

Alamat
Depdc. Seman..
. DATA KOST Q/P&
Status kost : a. Putra. @ Putri. c. Campuran
Jumlah kamar kost % buah kamar kost.
Ukuran kamar LAY m
Harga Per Kamar :a | Orang= ‘f7JUb‘1;b’u b.20rang=........... ribu.
c. >20rang = ... ... . ribu
Sistem Pembayaran : a. lbulan b. 3 bulan @6 bulan d. | tahun
Fasilitas-fasilitas yang ada
- Telepon : @ ada b. tidak
- Garasi motor : @ada b. tidak
- Garasi mobil : a. ada b)tidak
- Lemarnes : a. ada b) tidak
- Televisi : a. ada @tidak
- Ruang tamu : @ ada b. tidak
- Lemari pakaian : @ada b. tidak
- Meja belajar : @ada b. tidak

- Tempat tidur + kasur @ada b. tidak
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

. DATA PEMILIK

%)

Nama pemilik :. PZ/)QWA/VM

Pekerjaan \D&ny
Alamat W Q//?M%%‘}”@/@@

. DATA KOST
Status kost : @Putra. b Puti ¢ Campuran
Jumlah kamar kost 5 .. buah kamar kost.
Ukuran kamar 3%3m2
Harga Per Kamar : a. 1 Orang = héjfﬂ-bu b.2O0rang= ... . . '
¢c. >20rang= ... .. . ribu
Sistem Pembayaran : a lbulan b.3bulan c. 6bulan @I tahun

Fasilitas-fasilitas yang ada

- Telepon : (®ada b. tidak
- Garasi motor : (@ ada b. tidak
- Garasi mobil : a. ada @ tidak
- Lemari es : ajada b. tidak
- Televisi : a. ada (Gotidak
- Ruang tamu : (a4 ada b. tidak
- Lemar pakaian : a. ada tidak
- Meja belajar : (3)ada b. tidak

- Tempat tidur + kasur  : a. ada @tidak




10.

11.

12.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Luas tanah

Status Tanah

Harga Tanah Per Meter
Luas bangunan kost
Biaya modal

Status Modal

. Biaya pengeluaran lain-lain

Biaya Pajak Penghasilan Per Tahun
Biaya PBB

Intensitas Hunian Dalam Setahun
Prosentase Hunian Per Tahun
Waktu mulai pembangunan

Waktu selesai pembangunan

Lokasi kost

L

@ Beli
L Re 00000 T

b. Warisan

o

:(ap Milik Sendiri  b. Pinjaman Bank
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK c '
Nama pemilik T w[“&%/ J e
Pekerjaan ?HSD R —_—
Alamat Mewgatay il o T4p e
. DATA KOST
Status kost a. Putra. @ Putri. ¢. Campuran
1.
Jumlah kamar kost 4 .. buah kamar kost.
2.2 5
Ukuran kamar LN T mT
Harga Per Kamar : a 1 Orang = 72 M gbu b 2 Orang=..... ... .ribu.
¢. »>20rang= .. .. .. . ribu
Sistem Pembayaran a. |l bulan b. 3 bulan c. 6 bulan @:’ 1 tahun
Fasilitas-fasilitas yang ada

- Telepon (5\ ada b. tidak
- Garasi motor : z@ ada b. tidak
- Garasi mobil : a. ada .k @ tidak
- Lemanes a. ada @ tidak
- Televisi a. ada \kj tidak
- Ruang tamu : a ada b. tidak
- Lemari pakaian : a. ada !\b tidak
- Meja belajar : a ada \b tidak

- Tempat tidur + kasur ~ : a. ada b tidak
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK
Nama pemilik
Pekerjaan

Alamat

. DATA KOST

Status kost : a. Putra. @ Putri.

Jumlah kamar kost

(R C\) V\/W/CL(L& NAAA (A1)

UNe

. \} OL<)6\C)vt/(4¢N iy l_fz:.ﬁ

lex\ %ut o (‘H

:.* Y. buah kamar kost.

C b...‘

¢. Campuran

Ukuran kamar A A mt
{ Z () O
Harga Per Kamar : a 10rang= .. 12 .0fibm. b. 2 Orang =
¢c. >20rang= ... ... ribu

Sistem Pembayaran
Fasilitas-fasilitas yang ada
- Telepon
- QGarasi motor
- Garasi mobil
- Lemari es
- Televisi
- Ruang tamu
- Lemari pakaian

- Meja belajar

Tempat tidur + kasur

(@) ada
@) ada
a. ada
a. ada
@ ada
@yada
@’ada
(@) ada

@, ada

a. L bulan b. 3 bulan c. 6 bulan (d)1 tahun

b. tidak
b. tidak
®. tidak
®) tidak
b. tidak
b. tidak
b. tidak
b. tidak

b. udak
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK

Nama pemilik &PQ'UTARMA N

Pekerjaan £ KA ADM ATIRA  JAKARTA

Alamat 2 JL PAWIRO MUAT RO, 40, cc YoGYya

. DATA KOST

Status kost : aPutra. & Puti. ¢ Campuran

Jumlah kamar kost :. 29 buah kamar kost.

Ukuran kamar L2 RE L m?

Harga Per Kamar : a 1O0rang =07 )tsbu b 2 Orang = ... ... .ribu.
¢. >20rang = ... . ribu

Sistem Pembayaran : a lbulan b.3bulan c. 6bulan & 1 tahun

Fasilitas-fasilitas yang ada

- Telepon : 4 ada b. tidak
- Garasi motor : A ada b. tidak
- Garast mobil : a. ada A tidak
- Lemari es : a. ada & tidak
- Televisi : A ada b. tidak
- Ruang tamu : A ada b. tidak
- Lemarn pakaian : a. ada A tidak
- Meja belajar : a. ada A7 tidak

- Tempat tidur + kasur  : a. ada Htidak
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

DATA PEMILIK

Nama pemilik %f m‘é‘“’J U
Pekerjaan L\\””‘“’\m
Alamat o (a*““[;/“h“ﬂ)&\@ 35 Derp
(in\f\(l I;'\z'\:‘lj C'C(b)\,‘ , Dva()l[v i \Clgjy] Qe
DATA KOST
Status kost : Putra, b. Putri. ¢. Campuran
Jumlah kamar kost :...0. . buah kamar kost.
Ukuran kamar AN E L mE
Fr 100 000 - _
Harga Per Kamar ta |l Orang= . . . ubw b. 2 Orang= ... . ribu.
¢. »20rang = ... ... . ribu
Sistem Pembayaran : a lbulan b 3bulan c. 6 bulan/ ’d)l tahun
. Fasilitas-fasilitas yang ada

- Telepon : a. ada &/ tidak

- Garasi motor : @ada b. tidak

- Garasi mobil i (ahda b. tidak

- Lemaries ' : a. ada @tidak

- Televisi : a. ada @Dtidak

- Ruang tamu : a. ada @))tidak

- Leman pakaian : a. ada \:ﬁ)tidak

- - /\ -
- Meja belajar : a. ada (b/ uidak

- Tempat tidur + kasur  : a ada \lj)lidak




7.

[.uas tanah
Status Tanah

Harga Tanah Per Meter

. Luas bangunan kost

. Biaya modal

. Status Modal

. Biaya pengeluaran lain-lain

- Biaya Pajak Penghasilan Per Tahun
. Biaya PBB

. Intensitas Hunian Dalam Setahun

. Prosentase Hunian Per Tahun

- Waktu mulai pembangunan

. Waktu selesai pembangunan

. Lokasi kost

. @Ben b. Warisan
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PAJAK BUMI DAN BANGUN&N»‘ TAHUN

;001 PERKDTAAN

PREI
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