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ABSTRAK

Sebagai mana telah diketahui bersama bahwa rumah merupakan kebutuhan pokok
manusia. Perumahan dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, ekonomi, dan
geografi perkotaan. Karena itu untuk memenuhi kebutuhan tersebut rnaka
pembangunan perumahan harus dikembangnkan secara terarah dan terpadu
dengan memperhatikan jumlah penduduk, lingkungan serta pembiayaannya. Pada
sebuah proyek faktor biaya sangat penting apalagi dalam sebuah pembangunan
proyek perumahan, yang pembayarannya melalui angsuran KPR pada bank dan
melalui penerimaan uang muka dan biaya proses. Dalam Tugas Akhir ini kami
mengadakan evaluasi tentang pembayaran uang muka dan biaya proses yang
dibagi dalam empat macam altematif, yaitu jika penerimaan uang muka dan biaya
proses terjadi pada angsuran lunak, keras, cash dan KPR.
Penelitian ini dilakukan pada proyek perumahan Cipta Mulia di Kabupaten
Sleman dengan type menengah (type 55 dan type 70). Untuk menilai sebuah
proyek itu layak atau tidak kami menggunakan dua analisis yaitu analisis pasar
dan analisis finansial. Analisis pasar bertujuan untuk mengetahui seberapa besar
perumahan dapat terserap oleh masyarakat. Sedangkan untuk analisis finansial
dengan menggunakan metode tingkat pengembalian investasi (TPI), tingkat
pengembalian modal sendiri (TPMS), break event point (BEP) dan net present
value (NPV), apakah proyek tersebut layak dilaksanakan.
Hasil penelitian menunjukan bahwa untuk analisis pasar pembangunan
perumaahan sebanyak 24 unit laku terjual, sedangkan untuk analisis finansial
bahwa penerimaan uang muka dan biaya proses pada empat macam altematif
tersebut keuntungan terbesar diperoleh pada sistem cash walaupun dipengaruhi
oleh kenaikan harga tanah.

xvin



BAB I

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pembangunan dan pengembangan perumahan dan pemukiman disuatu daerah

sangat dipengaruhi oleh dinamika perekonomian yang terjadi pada daerah tesebut

maupun kondisi perekonomian nasional ditambah dengan adanya kebijakan atau

program dari pemerintah. Berdasarkan data Susenas dan Sensus 2001, sampai

dengan tahun 2000 dari 5,15 juta rumah tangga di Indonesia belum memiliki

rumah. Darijumlah itu 3,46 juta rumah tangga di perkotaan dan selebihnya berada

di pedesaan. Dengan menggunakan data dari Biro Pusat Statistik, angka laju

pertumbuhan penduduk sebesar 1,49%. Maka kebutuhan rumah pertahun sekitar

732 ribu unit. Jadi sampai dengan tahun 2002 rumah tangga yang belum memiliki

rumah menjadi sekitar 5,8 juta. Bila pemerintah ingin mengatasi akumulasi

kebutuhan rumah tersebut selama 10 tahun ditambah kebutuhan rumah setiap

tahun, maka mulai tahun 2003 perlu dibangun 1,312 juta unit pertahun ( Properti

Indonesia, Maret 2003 ). Kondisi perekonomian dan program pemerintah ini

sangat mempengaruhi sisi penyediaan {supply) maupun permintaan {demand)

perumahan dan pemukiman.

Kondisi peningkatan permintaan kebutuhan akan perumahan dan pemukiman

ini dikarenakanjuga Yogyakarta sebagai kota pendidikan sehingga menyebabkan



meningkatnya pendatang baru ataupun para masyarakat luar daerah yang

berinvestasi dalam bentuk rumah.

Hal tersebut diatas direspon baik oleh para pengembang perumahan dengan

banyaknya penawaran lokasi perumahan walupun diikuti dengan naiknya harga

tanah per meter2nya. Salah satunya adalah CV. Graha Abadi dimana pada tahun

2004 ini memiliki 6 lokasi dengan jumlah mmah 190 unit telah terjual. Ini

menandakan bahwa responpasarterhadap penawaran pemmahan sangat baik.

Dengan adanya kenyataan tersebut diatas maka perlu dilakukan penelitian

apakah masih layak atau tidak dilakukan investasi di proyek perumahan dimasa

yang akan datang.

1.2 Pokok Masalah

1. Besamya nilai investasi karena harga tanah tinggi dan tingkat

pengembaliannya (TPI)

2. Bagaimanamenentukan tingkatpengembalian modal sendiri (TPMS)

3. Berapa besar nilai breakeventpoint (BEP)

4. Berapa besar nilai netpresent value (NPV)

1.3 Tujuan Penelitian

1. Menganalisis tingkat pengembalian investasi (TPI)

2. Menganalisis tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)

3. Menganalisis titik impas (BEP)

4. Menganalisis netpresent value NPV)



1.4 Manfaat Penelitian

Manfaat yang diharapkan dari penelitian antara lain:

1. Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi pengembang perumahan

dalam memperinci biaya pembangunan pemmahan sehingga tidak

mengalami kerugian tetapi masihdapat diterimapasar.

2. Dapat memberikan gambaran besar dana yang harus diinvestasikan dalam

sebuah proyek perumahan.

1.5 Batasan Masalah

1. Studi kasus pada proyek pembangunan pemmahan menengah tipe 70 di

pemmahan Cipta Mulia, Kabupaten Sleman, Yogyakarta.

2. Studi dan analisis pasar ( keadaan sosial, perkembangan penduduk,

kebutuhan pemmahan,keadaanekonomi dan daya beli masyarakat).

3. Studi dan analisis finansial (TPI, TPMS, BEP, NPV) dengan sistem 4

waktu pembayaran yaitu angsuran lunak, angsuran keras, cash, angsuran

KPR dan 1 variasi.



BAB II

TINJAUAN PUSTAKA

Tinjauan pustaka merupakan suatu kumpulan informasi yang bempa buku-

buku, brosur-brosur, jurnal-jumal, dari sebuah homepage dan hasil penelitian

sebelumnya yang digunakan untuk menyusun konsep dan langkah-langkah

penelitian sebagai kelanjutan atau penyempumaan, sekaligus untuk menghindari

duplikasi dari penelitian sebelumya.

Pada penelitian ini juga digunakan tinjauan pustaka penelitian-penelitian yang

pernah dilaksanakan, antara lain :

1. Penelitian Ilex Abdulah dan Sri Wihartini (1998)

Penelitaian ini mengemukakan tentang Studi Analisis Investasi Pembangunan

Pemmahan" (studi kasus pada pembangunan RS dan RSS di Kab.

Pekalongan). Dengan metode :

1. Tingkat pengembalian investasi (TPI).

2. Tingkatpengembalian modal sendiri (TPMI).

3. Tingkat keuntunganyang diperoleh (BEP).

4. Nilai sekarang bersih (NPV).

Kesimpulan dari penelitian diatas yaitu :

Hasil analisis finansial secara keselumhan apabila penerimaan uang muka dan

proses terjadi pada bulan ke-1 dan ke-4 proyek masih layak, tetapi apabila
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penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-7 dan ke-12

proyek tidak layak.

2. Penelitian Agus Muhyidin (1999)

Peneliti tersebut mengambil topik tentang analisis investasi pemmahan dengan

judul "Studi Kelayakan Investasi pada Proyek Perumahan di Kabupaten Dati

II Bandung Ditinjau dari Aspek Finansial" (studi kasus pada proyek

pemmahan RS/RSS Griya Inti Bandung).

Dengan metode :

1. NPV {Net Present Value).

2. BCR {Benefit Cost Ratio).

3. IRR {Internal Rate Return).

4. Analisis Sensivitas.

Kesimpulan dari penelitian diatas yaitu :

1. Hasil analisis finansial dengan discount cash flow method didapat Net

Present Value sebesar Rp 382.080.635 dengan pajak pendapatan sebesar

15% dan discount rate sebesar 2% per bulan. Dan Benefit Cost Ratio

didapat sebesar 1,28.

2. Hasil analisis internalrate return sebesar 5,581%.

Hasil analisis sensitivitas terlihat apabila tidak terjadi kenaikan harga material

untuk mmah, maka proyek tersebut masih layak jika produksi harian

minimum 2 unit mmah (RSS T-21/55). Apabila terjadi kenaikan sebesar 15%

maka kapasitas produk harian minimum proyek agar masih tetap layak adalah

sebesar 3 unit mmah (RSS T-21/55).



3. Harian KOMPAS

Dari segi fisik dan harga rumah, konsumen property di DI Yogyakarta lebih

meyukai membeli rumah jadi dengan harga kurang dari Rp. 200 juta.

Berdasarkan hasil survey property di DIY tahun 2004, 48,05 persen konsumen

lebih memilih membeli mmah yang sudah jadi, sedangkan 38,96 persen

konsumen lainnya memilih membeli tanah kemudian membangun mmah

sendiri. (sumber Kompas, 26 Februari 2005).

Dalam mewujudkan kebutuhan akan pemmahan, masyarakat masih

mengandalkan bantuan perbankan. Dari hasil survey terlihat, 50 persen

konsumen mmah di DIY menggunakan fasilitas kredit lembaga perbankan

untuk membeli mmah. Sementara itu, konsumen yang membayar secara cash

bertahap (menyicil keproperty) tercatat hanya 22,08 persen (sumber Kompas,

26 Febmari 2005).

Disisi lain dengan meningkatnya kebutuhan masyarakat terhadap mmah

tinggal, memicu harga tanah di Yogyakarta makin melambung. Hal ini

disebabkan oleh ulah spekulan tanah. Dengan cara membeli tanah yang

lokasinya belum terlalu ramai namum potensial untuk berkembang (sumber

Kompas, 8 Maret 2005)



BAB III

LANDASAN TEORI

3.1 Konsep Rumah

Perumahan merupakan kebutuhan bangsa dan negara yang tiada akhirnya.

Setiap tahun kebutuhan rumah akan terns meningkat sejalan dengan

pertambahan penduduk.

Pemilihan model mmah agar dapat menjadi sarana penunjang kehidupan,

kiranya perlu dipilih suatu model rumah dengan fasilitas yang sesuai dengan

kebutuhan dan adat kebiasaan pemilih. Di lain pihak mmah merupakan

kesatuan dari mang yang terpadu dari berbagai ruang yang berbeda sifat dan

fungsinya.

Titik tolak pemilihan suatu rumah yang baik tidak berbeda dengan

perencanaan rumah yang benar. Dalam hal ini pemilihan atau perencanaan

mmah tidak terlepas dari data perencanaan yang terdiri dari faktor manusia

dan faktor teknis.

Faktor manusia adalah kebutuhan manusia yang berkaitan dengan

pembangunan mmah, yaitu

• Jumlah dan susunan keluarga.

• Adat kebiasaan dan hobi.

• Ekonomi dan keuangan
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Faktor teknis adalah keadaan yang berkaitan dengan cara-cara yang

dipergunakan untuk mewujudkan suatu bangunan agar dapat menjadi suatu

mmah yang memenuhi kebutuhan manusia yang akan memakai rumah

tersebut dan tidak menyimpang dari persyaratan konstmksi yang menjamin

keamanan suatu bangunan, yaitu:

a. Bentuk dan ukuran tanah.

b. Sifat dan jenis tanah.

c. Iklim dan keadaan lingkungan.

d. Peraturan dan persyaratan.

3.2 Konsep Nilai Waktu Uang

Menurut Iman Suharto (1995)

Pengertian bahwa satu rupiah beberapa tahun yang akan datang akan bemilai

lebih rendah dari pada saat ini, merupakan hal yang mendasar dalam membuat

keputusan investasi karena pada umumnya pengembalian investasi memakan

waktu yang cukup lama bahkan bertahun-tahun sehingga pengamh waktu

terhadap uang perlu diperhitungkan.

3.3 Harga

Menumt Suad Husnan (1984)

Dalam analisis ekonomi selalu dipakai harga bayangan semu {shadow prices)

yakni harga yang menggambarkan nilai sosial atau nilai ekonomis yang



sesungguhnya dari unsur biaya dan manfaat sedangkan dalam analisis

finansial selalu dipakai harga pasar.

3.4 Bunga

Menumt Robert J. Kodoatie (1984)

Bunga dalam pengertian dasar yaitu sebagai "harga" dari penggunaan uang

untuk jangka waktu tertentu. Harga disini bisa juga dinyatakan sebagai harga

yang hams dibayar apabila terjadi "pertukaran" antara satu mpiah sekarang

dan satu mpiah nanti misalnya setahun lagi.

Ada dua macam bunga yaitu :

1. Bunga biasa {simple interest)

Fn = P(l+in)

Fn = harga yang akan datang

P = jumlah atau nilai sekarang

i = tingkat bunga

n = waktu

2. Bunga yang menjadi berlipat {compound interest)

Fn = P(l+i)n

Fn = harga yang akan datang

P = jumlah atau nilai sekarang

i = tingkat bunga

n = waktu
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3.5 Nilai Sekarang

Menumt Robert J. Kodoatie (1984)

Nilai yang menunjukan aliran nilai uang saat ini atau saat sekarang atas

sejumlah uang yang akan diterima pada waktu-waktu yang akan datang.

Konsep ini mempakan hal yang sangat penting untuk menganalisis

penanaman modal, karena penanaman modal berhubungan dengan aliran kas

keluar saat ini dibandingkan dengan nilai saat ini atas aliran kas masuk yang

akan diterima diwaktu yang akan datang. Untuk memperhitungkan nilai kini

atas sejumlah uang yang akan diterima diwaktu yang akan datang digunakan

rumus sebagai berikut:

Fv
PV =

PV

"(1 +/)"

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

i = (%)

n= (tahun)

dimana ; PV = nilai sekarang

Fv = nilai akan datang

i = tingkat bunga

n = waktu

FV
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Tetapi bilaada sejumlah uang terkumpul dengan jumlah yang sama dari tahun

ke tahun. Rumus untuk menghitung nilai sekarang :

PV = A

PV

A

(1+ /)"-!

/(! + /)"

A

A

A

A

A

A

A

A

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

i= (%)

n= (tahun)

A = pembayaran periodik

A

A

A

A

3.6 Nilai Yang Akan Datang

Menumt Robert J. Kodoatie (1984)

Nilai yang akan datang terhadap nilai sekarang dimmuskan sebagai berikut

Fv = Pv(l+i)n

Dimana : pv =njjaj yang ajfan datang

PV

A

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

i = (%)

n = (tahun)

F

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

interval yang sama, untuk menghitungnya dipakai mmus sebagai berikut:

PV = A

A

A

(1+ /)"-!

A

A

A

A

A

A

A

A

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

i = (%)

n= (tahun)

A

A

F

A

3.7 Biaya

Menumt Indriyo Gito Sudarmo (2002)

Pengertian biaya yaitu arus keluar aktiva atau penggunaan aktiva lainnya dari

suatu perusahaan atau pengakuan kewajiban atau kombinasi keduanya yang

timbul dari penerimaan barang atau jasa. Pada pelaksanaan pembangunan

mulai dari perencanaan, pelaksanaan sampai pada operasi dan pemeliharaan

membutuhkan bermacam-macam biaya. Pada analisis kelayakan ekonomi

biaya-biaya tersebut dikelompokan menjadi beberapa komponen sehingga

memudahkan analisis perhitungan. Dan semua biaya dikelompokan menjadi

dua yaitu :

1. Biaya modal {capital cost).

2. Biayatahunan {annual cost).
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3.7.1 Biaya modal {capital cost)

Biaya modal adalah jumlah semua pengeluaran yang dibutuhkan mulai dari

pra studi sampai proyek selesai dibangun. Semua pengeluaran yang

termasuk biaya modal ini dibagi menjadi dua bagian yaitu biaya langsung

{direct cost) dan biaya tidak langsung {indirect cost). Perinciannya adalah

sebagai berikut:

1) Biaya langsung adalah biaya untuk segala sesuatu yang akan menjadi

komponen permanen hasil akhir proyek. Biaya langsung terdiri dari :

a. Penyiapan lahan

Pekerjaan ini terdiri dari clearing, gmbbing, menimbun dan

memotong tanah, mengeraskan tanah, dan Iain-lain. Di samping itu

jugapekerjaan-pekerjaan membuat pagar, jalan dan jembatan.

b. Pembebasan tanah.

c. Galian dan timbunan.

d. Beton bertulang.

e. Konstruksi baja.

2) Biaya tidak langsung {indirect cost) adalah pengeluaran untuk

manajemen, serta jasa untuk pengadaan bagian proyek yang tidak akan

menjadi instalasi atau produk permanent, tetapi diperlukan dalam proses

pembangunan proyek biaya tidak langsung meliputi:

a. Gaji tetap.

b. Kontingensi laba/fee.

c. Overhead (sewakantor, telepon, computer).
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d. Pajak.

3.7.2 Biaya tahunan

Menumt Robert J. Kodotie (1994)

Pada prinsipnya biaya masih diperlukan sepanjang umur proyek ini, yang

mempakan biaya tahunan terdiri dari tigakomponen yaitu :

1) Bunga, ini menyebabkan terjadinya pembahan biaya modal kerena

adanya tingkat suku bunga selama umur proyek. Besarnya bisa berbeda

dengan bunga selama waktu dari ide sampai pelaksanaan fisik selesai.

2) Depresiasi, menumt Indriyo Gito Sudarmo (2002) adalah

turunnya/penyusutan suatu harga/nilai dari sebuah benda karena

pemakaian dan kemsakan benda itu.

3) Biaya operasi dan pemeliharaan, agar dapat memenuhi sesuai yang

direncanakan pada detail, maka diperlukan biaya untuk operasi dan

pemeliharaan proyek tersebut.

3.8 Unsur-Unsur Biaya

Unsur-unsur biaya yang diperlukan dalam suatu proyek yaitu:

1. Biaya pembelian material dan peralatan

Menyusun perkiraan biaya pembelian material dan peralatan amat

kompleks, mulai dari membuat spesifikasi, mencari sumber, mengadakan

lelang sampai kepada membayar harganya. Terdapat berbagai altematif

yang tersedia untuk kegiatan tersebut, sehingga bila kurang tepat

menanganinya mudah sekali membuat biaya proyek menjadi tidak
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ekonomis. Material dan peralatan ini terdiri dari material curah, peralatan

utama yang akan terpasang sebagai bagian fisik dari pabrik, dan lain lain,

yang diperlukan dalam proses pelaksanaan proyek seperti fasilitas

sementara dan lain lain.

2. Biaya penyewaan atau pembelian peralatan konstruksi

Disamping peralatan tadi terdapat juga peralatan konstruksi yang

digunakan sebagai sarana bantu konstmksi dan tidak akan menjadi bagian

permanent dari pabrik/ instalasi.

3. Upah tenaga kerja

Hal ini terdiri dari tenaga upah kantor pusat yang sebagian besar terdiri

dari tenaga ahli bidang engineering dan tenaga konstruksi plus penyelia di

lapangan. Mengidentifikasi biaya tenaga kerja/jam orang mempakan

penjabaran lebih jauh dari mengkaji lingkup proyek.

4. Biaya subkontrak

Pekerjaan subkontrak umumnya mempakan paket kerja yang terdiri dari

jasa dan material yang disediakan oleh subkontraktor, dan belum termasuk

didalam klasifikasi butir 1,2 maupun 3.

5. Biaya transportasi

Termasuk selumh biaya transportasi material, peralatan, tenaga kerja yang

berkaitandengan penyelenggaraan proyek.
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6. Biaya administrasi

Komponen ini meliputi pengeluaran yang dibebankan kepada proyek

(menyewa kantor, membayar listrik, telepon, biaya pemasaran) dan

pengeluaran untuk pajak, asuransi, royalty, uang jaminan, dan Iain-lain.

7. Fee/laba kontingensi

Setelah semua komponen biaya terkumpul, kemudian diperhitungkan

jumlah kontingensi dan fee atau laba. Besarnya distribusi unsur biaya

tersebut tentuberbeda antara satu danlain proyek.

3.9 Estimasi Proyeksi Pendapatan

Proyeksi pendapatan pada proyek pembangunan perumahan didapat dari

penjualan selumh mmah.

3.10 Perhitungan Cash Flow

Cashflow mempakan gambaran aliran uang baik yang masuk maupun yang

keluar. Dari diagram cash flow maka dapat dilihat besar dan saatnya uang

masuk ataukeluar pada perhitungan keuangan proyek.

Diagram cash flow pada proyek pemmahan menengah didasarkan pada

asumsi yaitu membagi keluar masuknya dana setiap bulan dengan siklus

kegiatan proyek.

Siklus pembagian aliran dana keluar dan masuk dapat dilihat dibawah ini

(penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1 dan penerimaan

hargajual dari BTN pada bulan ke-7):
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Dana-dana yang dimaksud diatas adalah sebagai berikut:

1. Penerimaan

j = penerimaan uang muka danbiaya proses

k = penerimaan sisa hargajual mmah dari BTN

2. Pengeluaran

a = sewa/ beli alat-alatkantordan gedung

b = gaji tetap pegawai

cl = biaya perijinan tanah

c2 = biaya pembebasan dan pematangan tanah

d = biaya prasarana

e = biaya sarana

f = biaya bangunan

g = biaya bank

h = pajak Pph

8
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Pengeluaran bulan ke

1 1 >

10 11 12
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3.11 Analisis Pasar

Dua faktor penting dalam analisis pasar adalah produsen dan konsumen.

Produsen menghasilkan produk dan konsumen menggunakan produk yang

dihasilkan.

Tujuan utama analaisis pasar ini adalah untuk mengetahui sejauh mana

kuantitas dan kualita permintaan pemmahan yang dapat diserap oleh

masyarakat dengan adanya proyek pembangunan perumahan.

Lokasi pemmahan sangat penting bagi pertimbangan pembangunan maka

perlu ditinjau (data Dinas Pemukiman, Prasarana Wilayah dan Perhubungan,

2000, Laporan Akhir Kab. Sleman2000) :

1) Lingkungan perumahan di daerah kemudahan tingkat I:

Lingkungan pemmahan yang berada paling dekat dengan pusat kegiatan

yang memberikan pelayanan untuk hidup pokok sehari-hari, dimana

penduduk yang bermukim terjauh di daerah ini dapat menikmati

fasilitas-fasilitas dipusat kegiatan tersebut dengan jalan kaki maksimum

15 menit atau sejauh +1 km.

2) Lingkungan pemmahan di daerah kemudahan tingkat II :

Lingkungan perumahan yang berada disekitar dan berbatasan dengan

daerah kemudahan tingkat I.

3) Lingkungan pemmahan di daerah kemudahan tingkat III :

Lingkungan pemmahan yang berada disekitar dan berbatasan dengan

daerah kemudahan tingkat II.

Kepadatan {gross density)
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1. Di daerah kemudahan tingkat I :

Kepadatan rumahperhektar yang diijinkan :

Maksimum :115rumah/ha

Minimum : 72 rumah/ha

2. Di daerah kemudahan tingkat II :

Kepadatan mmah perhektaryang diijinkan :

Maksimum : 72 rumah/ha

Minimum : 50 rumah/ha

3. Di daerah kemudahan tingkat III:

Kepadatan mmah perhektaryang diijinkan :

Maksimum : 50 rumah/ha

Minimum : 27 rumah/ha

3.11.1 Jumlah permintaan pasar

Menumt Laporan Akhir Kepala Dinas Pemukiman, Prasarana Wilayah

dan Perhubungan

Pengukuran kebutuhan pemmahan melalui pendekatan aritmatik yaitu

bertitik tolak pada perhitungan jumlah penduduk dari proyeksi

pertambahannya untuk menilai jumlah mmah atau fasilitas tempat tinggal

yang hams ada sekarang kemudian memproyeksikan pertambahan

kebutuhanpemmahan pertahun.

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

a. Jumlah penduduk dan prosentase pertumbuhannya.

Pn = Po(l+i)n
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Pn = jumlah penduduk dalam tahun ke-n

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

i = laju pertumbuhan penduduk

n =jangak waktu dalam tahun

b. Jumlah mmah yang ada

Besaran keluarga rata-rata = J™™ penduduk
jumlahkepalakelu arg a

Kebutuhan mmah =jumlah kepala keluarga -jumlahrumah

Dengan asumsi 1 kepalakeluarga 1 rumah

c. Distribusi penduduk berdasarkan mata pencahariannya

3.11.2 Analisis daya beli

Analisis ini dimaksudkan untuk menghitung daya beli konsumen

potensial, dasar analisa adalah data-data ekonomi yang diolah sesuai

keperluan. Pengelolaan data diarahkan untuk melihat komposisi

pendapatan para konsumen yang dikaitkan pula oleh sistem perkreditan

pemmahan (KPR). Data-data yang diperlukan untuk studi daya beli

adalah:

a. Distribusi penduduk dengan jenis pekerjaan serta pendapatannya

didapat dari kantorstatistik setempat.

b. Sistem perkreditan untuk pemmahan berdasarkan ketentuan yang

berlaku dari BTN.
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3.12 Analisis Finansial

Tujuan dari analisis fnansial adalah menetukan besarnya dana yang

dibutuhkan serta aspek manfaat dari biaya yang akan diinvestasikan.

Untuk dapat melakukan evaluasi pada suatu proyek maka perlu adanya

ukuran-ukuran financial yaitu :

1. Tingkat pengembalian investasi (TPI)

Tingkat pengembalian investasi yaitu perbandingan jumlah nilai

sekarang keuntungan bersih terhadap nilai sekarang investasi total.

Tujuannya adalah untuk mengukur tingkat penghasilan bersih yang

diperoleh dari investasi total suatu proyek.

TPI dihitung :

TPI = — >0 maka proyek dikatakan layak

TPI = — < 0 maka proyek dikatakan rugi

Dengan :

H= (Penerimaaan) - (Bunga +Biaya tetap + Pajak +Investasi Total)

Penerimaan = J (uang muka dan biaya proses) + k (sisa harga jual

rumah dari bank)

Bunga = g (bungabank)

Biaya tetap = a (sewa/pembelian alat-alat kantor dan gedung) + b

(gaji) + ci (perijinan tanah)

Pajak = h (pajakPph)
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I - Investasi Total (semua biaya yang dikeluarkan untuk membangun

suatu proyek)

= (pembebasan dan pematangan tanah) + (prasarana) + (sarana) +

(bangunan)

Pembebasan tanah = c2 (biaya pelunasan pembebasan dan

pematangan tanah)

Prasarana = d (biaya pembangunan prasarana)

Sarana = e (biaya pembangunan sarana)

Bangunan = f (biaya produksi bangunan)

2. Tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)

Tingkat pengembalian modal sendiri mempakan pengukuran dari

penghasilan yang tersedia bagi para pemilik proyek atas modal yang

mereka investasikan didalam proyek.

TPMS dihitung :

TPMS= TPIx

TPMS= TPIx

Dengan

investasi total

mod al sendiri

investasi total

modal sendiri

> 0 makaproyek dikatakan layak

< 0 maka proyek dikatakan rugi

TPI - Tingkatpengembalian Investasi

Investasi total = semua biaya yang dikeluarkan untuk membangun

suatu proyek
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= (pembebasan dan pematangan tanah) + (prasarana) +

(sarana) + (bangunan)

Modal sendiri = (investasi total) - (penerimaan uang muka pada bulan

ke-n)

Penerimaan uang muka pada bulan ke-n = j

(pembayaran uang muka dan biaya proses oleh

konsumen)

3. Break event point (BEP)

BEP atau titik pulang pokok dapat dikatakan pada saat volume penjualan

dimana penghasilannya tepat sama besarnya dengan biaya totalnya,

sehingga pemsahaan tidak mendapatkan keuntungan atau menderita

kemgian.

BEP dihitung sebagai berikut:

(P x X) = (F + (V x X))

dimana :

P = harga jual

_ penerimaan

jumlah rumah

penerimaan = j (uang muka dan biaya proses) + k (sisa harga

jual dari bank)

jumlah mmah =jumlah unit mmah dibangun

F = biaya-biaya tetap

= a (sewa/beli alat-alat kantordan gedung) + b (gaji)
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V = harga pokok perunit

_ investasitotal

jumlah rumah

investasitotal = (pembebasan dan pematangan tanah) +

(prasarana) + (sarana) + (bangunan)

jumlah mmah =jumlahunit mmah dibangun

X = Volume penjualan

BEP dalam unit tercapai pada :

[P(harga jumlah mmah per unit) x X(volume penjualan)] =F( biaya

tetap) + [V( harga pokok mmah perunit) x X(volume penjualan)]

dari hasil perhitungan tersebut diatas diperoleh volume penjualan (X)

unit untuk mendapatkan nilai BEP.

BEP

2 4 5

Unit terjual

•pengeluaran

•penerimaan

Grafik 3.1 Hubungan penerimaan dan biaya dengan unit rumah yang

dibangun
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4. Net present value (NPV)

Net Present Value adalah selisih harga sekarang dari penerimaan-

penerimaan dengan harga sekarang dari pengeluaran-pengeluaran pada

tingkat bunga tertentu.

Untuk mempermudah pengertian kiranya tidak ada jalan lain untuk

menyajikan contoh sebagai berikut, dengan tingkat bunga 12% setahun.

Table 3.1 Harga sekarang dalam jutaan mpiah

Tahun ke 0 1 2 3 4 5 6 7

Net cash flow -120 -10 +20 +30 +50 +50 +45 +45

Harga sekarang -120 -9 + 15 +21 +31 +28 +22 +20

Berdasarkan cash flow proyek tersebut, NPV adalah (dalam jutaan

mpiah) = (-120) + (-9) + 15 + 21 + 31 + 28 + 22 + 20 = +8

Jika harga NPV =0berarti tingkat bunga proyek ini sama dengan tingkat

bunga yamg berlaku atau yang diperhitungkan.

Jika NPV > 0 berarti tingkat bunga proyek ini lebih besar dari tingkat

bunga yang berlaku atau diperhitungkan.

Maka makin besar NPV makin menarik bagi pengusaha untuk

menjalankan proyek tersebut. Dan demikian sebaliknya jika NPV

negative maka gagasan tersebut tidak menarik untuk ditemskan,
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METODE PENELITIAN

4.1 Data Penelitian

Dalam penelitian ini terdiri dari dua macam data yaitu data primer dan data

sekunder. Data primer adalah data yang diambil dilapangan, data primer

meliputi : RAB, luas lahan untuk pemmahan, sarana dan prasarana. Data

sekunder adalah data yang diperoleh dari instansi terkait, data sekunder

meliputi : Biro Pusat Statistik, KPR-Bank, harga jual dan biaya operasional.

4.2 Objek Penelitian

Penelitian ini mengkaji 4 altematif waktu pembayaran terhadap rencana

penerimaan uang muka dan biaya proses pada proyek perumahan. Altematif

yang dilakukan adalah; altematif penerimaan uang muka dan biaya proses

pada angsuran lunak, angsuran keras, cash dan KPR-BTN.

4.3 Metode Pengumpulan Data

Metode pengumpulan data yang digunakan yaitu, wawancara dan pengamatan

langsung dilapangan. Pemilihan metode tersebut disebabkan karena sumber

data yang digunakan adalah orang, yaitu dengan cara tanya jawab secara

langsung denganpihak yang bersangkutan.

26



BABV

STUDI KASUS

5.1 Analis Pasar

5.1.1 Keadaan sosial

Keadaan sosial adalah gambaran kondisi perkembangan penduduk,

kepadatan rata-rata penduduk, jumlah kepala rata-rata per mmah tangga,
stmktur lapangan pekerjaan penduduk dan distribusi pendapatan penduduk.

Kabupaten Sleman meliputi 17 kecamatan yang tersebar dalam wilayah

seluas 574,82 km2, yang pada akhir tahun 2003 berpenduduk 884.727 jiwa.

Dengan demikian kepadatan penduduk rata-rata 884.727 jiwa/ 574,82 km2 =

1.539jiwaperkm2.

5.1.2 Perkembangan penduduk

Data dari kantor stastistik kabupaten Sleman, laju pertambahan penduduk

rata-rata dari tahun 1999-2003 adalah 1,31% pertahun. Perkembangan

penduduk ini diasumsikan merata untuk selumh kecamatan

Perkembangan penduduk diperkirakan mengikuti pola sebagai berikut:
Pn = Po(l+i)n

Pn = jumlah penduduk dalam tahun n

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

i = laju pertambahan penduduk pertahun

29
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n = jangka waktu dalam tahun

jumlah kepala keluarga untuk wilayah kabupaten Sleman dalam tahun 2003

adalah 228.913, ini berarti besaran keluarga rata-rata adalah
_ 884.727

~228913 =4 '̂Wa Per keluar8a

5.1.3 Kebutuhan perumahan

Berdasarkan data Susenas dan Sensus 2001, sampai dengan tahun 2000 dari

5,15 juta mmah tangga di Indonesia belum memiliki rumah. Dari jumlah itu

3,46 juta rumah tangga di perkotaan dan selebihnya berada di pedesaan.

Dengan menggunakan data dari Biro Pusat Statistik, angka laju
pertumbuhan penduduk sebesar 1,49%. Maka kebutuhan rumah pertahun

sekitar 732 ribu unit. Jadi sampai dengan tahun 2002 mmah tangga yang

belum memiliki rumah menjadi sekitar 5,8 juta .Bila pemerintah ingin
mengatasi akumulasi kebutuhan mmah tersebut selama 10 tahun ditambah

kebutuhan rumah setiap tahun, maka mulai tahun 2003 perlu dibangun 1,312
juta unit per tahun

5.1.4 Keadaan ekonomi

Dari hasil sensus penduduk di kota-kota di Indonesia terlihat bahwa

prosentase terbesar dari pertambahan penduduk adalah pada golongan yang

berpenghasilan menengah kebawah. Dengan demikian golongan inilah yang
paling merasakan kebutuhan akan pemmahan. Maka diupayakan untuk

melakukan pembangunan pemmahan untuk golongan ini. Kriteria dasar

yang digunakan adalah rumah yang memenuhi persyaratan kesehatan dan

layak huni dengan harga yang dapat dijangkau kelompok sasaran tersebut.
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5.1.5 Daya beli masyarakat

Bank Tabungan Negara sebagai lembaga hipotik negara, diberi wewenang

untuk memberikan kredit kepemilikan rumah dengan bunga ringan bagi

golongan berpenghasilan menengah-rendah. Pihak BTN dalam memberikan

KPR-nya telah menetapkan klasifikasi tertentu pada calon debitur yaitu
sebagai berikut:

Tabel 5.1 Ketentuan Kredit Pemilikan Rumah / KPR- BTN

tipe

55

70

suku

bunga

14

14

batas

minimum

penghasilan
at)

Rp,6,

Rp.9,-

Sumber: KPR-BTN

Selain itu ada syarat bahwa jumlah angsuran perbulan atas kredit yang

diberikan tidak melebihi 1/3 dari jumlah penghasilan yang diperhitungkan,

dan maksimum 75% dari penghasilan pokok pemohon. Jangka waktu

pengambilan antara 5sampai 15 tahun. Jika diambil 15 tahun sebagai jangka

waktu pengembalian (cicilan terendah )maka dapat dibuat klasifikasi

pendapatan atas kelompok sasaran seperti berikut:

Tabel 5.2 Cicilan perbulan Untuk Type 55 dan type 70

harga
jual

00
Rp.150,-

Rp.205,-

Type
Type 55
Type 70

Cicilan perbulan (Rp)
Rp. 2.036.000,-
Rp. 2.784.000,-

Max

kredit

(it)
Rp.150,-

Rp.205.-

angsuran/bulan dengan jangka
waktu

5 th

(ribuan)

Rp.3.642

Rp.4.980

10 th

(ribuan)

Rp.2.397

Rp.3.275

15 th

(ribuan)

Rp.2.036

Rp.2.784

Pendapatan minimal perbulan (Rp)
Rp. 6.000.00Q,-
Rp. 9.000.00Q,-

Keterangan:

Cicilan bulanan sudah termasuk pokok cicilan +bunga.

Jangkawaktu pengembalian 15tahun.
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5.2 Penggunaan Lahan

Untuk menentukan keberhasilan investasi pada proyek ini baik dari segi teknis
maupun finansial sangat tergantung pada analisis sebelumnya. Ketajaman

hasil analisa pasar, penelitian pasar, dan kemajuan pasar akan menjamin

tersedianya pasar atau dengan kata lain semua produksi rumah laku terjual,
sehingga dapat mendukung pengembalian investasi. Pada pemmahan Cipta
Mulia ini telah direncanakan hal - hal sebagai berikut:

1. Penggunaan lahan

Tabel 5.3 Penggunaa lahan berdasarkan kebutuhan

Luas lahan
Uraian

Luas perumahan
Fasilitas umum :

• Pondasi dan pagar
• Jalan

• Saluran

• Taman dan lingkungan

Mz

3.263,70
1.390,00

314,00
666,35
314,00

9,12

2. Pemmahan

Tabel 5.4 Tipe perumahan yang dibangun berdasarkan luas lahan tersedia

Uraian

T 70/125

T 65/120

T 55/100

Luas

bangunan (m2)
70

65

55

Jumlah

Luas

kapling (m2)
L25

120

100

Unit

16

Sumber : CV. Graha Abadi ——

Berdasarkan pengamatan dilapangan maka pembangunan proyek perumah

ini (dari sejak tanah sampai dengan penjualan mmah) adalah sebagi berikut:

Total

Luas (m2)
250

720

.600

2.570



Tabel 5.5 Waktu pelaksanaan proyek perumahan Cipta Mulia

No Jenis kegiatan
Pemilihan lokasidan studi kelayakan
ljin lokasi PEMDA TK II

Jangka waktu (bulan)

Musyawarah warga
Pembagian tanah
Persetujuan BPN TK II
Pemasaran

Pembangunan rumah
Proses KPR

Terima uang dari bank

Sumber : CV. Graha Abadi
24

Untuk pembangunan proyek pemmahan ini digunakan 2sumber dana yaitu
1. Dana modal sendiri

2. Penerimaan uang muka

5.3 Perhitungan Biaya Proyek

5.3.1 Biaya sewa/beli alat-alat kantor dan gedung

Kegiatan proyek ini memeriukan peralatan sebagai berikut:

1.Mobil Toyota kijang kapsul 2 buah

2. Ac kantor ( 2 buah)

3. Peralatan kantor (meja, kursi, lemari dll)

4. Komputer (6 buah)

5. Lain-lain

Peralatan tersebut dengan harga awal Rp. 229.000.000,- diperkirakan

mempunyai umur 10 tahun, dan perkiraan nilai sisa adalah Rp. 22.900.000,-.

Persentase nilai sisa adalah IP^^0M0fi0_ _
tf/7.229.000.000,00 ' Ul0/°

Rp. 200.000.000,-

Rp. 4.500.000,-

Rp. 4.500.000,-

Rp. 18.000.000,-

Rp. 2.000.000,-



34

Besar depresiasi garis lums - l^J^zl^ =9o/o

Dengan depresiasi garis lums ini, beban depresiasi setiap tahun adalah

sebesar Rp. 20.610.000,- (9% dari ongkos awal Rp. 229.000.000,-).

Jika proyek ini berlangsung selama 18 bulan maka nilai depresiasinya adalah
18
— x^.20.610.000,00 = ^.15.457.500,00

Untuk selanjutnya nilai depresiasi ini dianggap sebagai sewa/beli peralatan

kantor. Biaya sewa/beli gedung adalah sebesar Rp.300.000.000,-, jika
proyek ini hanya berlangsung selama 18 bulan maka sewa/beli gedungnya

adalah —x^.300.000.000,00 =^.225.000.000,00

Sehingga biaya sewa/beli alat-alat kantor dan gedung selama 24 bulan

adalah Rp. 15.457.500,- +Rp. 225.000.000,- =Rp. 240.457.500,-.

Diasumsikan Rp 240.457.500/ 6lokasi =Rp 40.726.250,00

5.3.2 Biaya pengeluaran/ gaji

CV Graha Abadi memiliki 12 karyawan tetap (termasuk gaji manajerial)
dengan pengeluaran gaji selumhnya sebesar Rp. 13.200.000,- perbulan.
Sedangkan pengeluaran untuk telepon, listrik dan PAM sebesar Rp.
2.500.000,00 perbulan, sehingga total pengeluaran perbulan sebesar Rp.
13.200.000,- +Rp. 2.500.000,- =Rp. 15.700.000,-.

Pembangunan proyek perumahan ini berlangsung selama 18 bulan maka

jumlah pengeluaran tetap sebesar Rp. 15.790.000,- X 18 = Rp
282.600.000,00.
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(asumsi biaya gaji karyawan dibebankan untuk 6lokasi proyek jadi koversi

beban biaya untuk perumahan cipta mulia adalah Rp. 47.100.000,00)
5.3.3 Biaya tanah

Tabel 5.6 Pembiayaan tanah meliputi

Uraian

Pembelian lahan
I larga dasar
Biaya pengeringan

Legalitas pembelian tanah
Perikatan jua]_
beli/kerjasama
Biaya surat kuasa jual

Perizinan

IPT/IPPT

Penggabungan sertifikat
Pemecahan sertifikat
1MB

Tak terduga/ taktis

Legalitas penjualan kavling
Aktiva jual beli/AJB
BPHTB->5%X(NJOP-I5 jt)
PPH -> 5% X NJOP

Vol

3.263,7

3.263,7

2

24

2

24

24

24

24

24

24

Sat

m"

Sertifikat

Kavling

NJOP

Sertifikat

Sertifikat

Kavling
Kavling

Kavling
Sertifikat

Sertifikat

Harga sat

Rp.
Rjx

350.000,-
10.000,-

Rp.
Rp.

250.000,-
100.000,-

Rp.
Rp.
Rp.
Rp.

3,50%

1.000.000,-
1.200.000,-

350.000,-
150.000,-

Rp. 750.000,-
Rp. 1.736.587,5
Rp. 1.767.837,5

Sub total

Rp.
Rp,

.142.295.000,-
32.637.000,-

Rp.1.174.932.000.-

Rp.
Rp.

500.000,
2.400.000,-

Rp. 2.900.00Q,-

Rp.
Rp.
Rp.
Rp.

_Rjx_

14.107.343,25
2.000.000,-

28.800.000,-
8.400.000,-
3.600.000,-

Rp. 56.907.343,25

Rp.
Rp.

Rr±_

18.000.000,-
41.678.100,-
42.428.100,-

Rp. 102.096.200,-
Jadi jumlah biaya tanah selumhnya adalah =Rp.1.336.835.543,25

5.3.4 Biaya fasilitas umum

Tabel 5.7 Pembiayaa fasilitas umum meliputi

Uraian

Pek. fisik fasilitas umum
Pondasi dan pagar
Urugan dan jalan
Jalan paving blok
Drainase terbuka
Jaringan listrik
Penerangan jalan
Taman dan lingkungan

Volume

314,00
1.631.85

662,35

314,00
2,00
2,00

1,00

Sat

m

m3
m2
m1

tiang
unit

Is

Harga sat

Rp.
Rp.
Rp.
Rp.

325.000,-
18.250,-
45.000,-
35.000,-

Rp.7.500.000,-
Rp. 225.000,-
Rp. 1.500.000,-

Sub total

Rp.
Rp.
Rp.
Rp.
Rp.
Rp.
Rp.

102.050.000,00
29.781.262,50

29.805.750,00
10.990.000,00
15.000.000,00

450.000,00
1.500.000,00

Rp. 189.577.012,50r •• • , , , . „ ... ' 1 1 | Kp.l8V.577.U12,f

Jadi jumlah biaya fasilitas umum selumhnya adalah =Rp.189.577.012,50



5.3.5 Biaya bangunan

i) Bangunantipe 55

Tabel 5.8 Rencana anggaran biaya tipe 55

No

Pekerjaan persiapan
Uraian

Pekerjaan tanah
Pekerjaan beton
Pekerjaan pasangan
Pekerjaan daun pintu dan jendela
Pekerjaan penggantung dan pengunci

10

11

12

13

Pekerjaan atap
Pekerjaan gypsum
Pekerjaan lantai
Pekerjaan cat
Pekerjaan plumbing
Pekerjaan sanitair
Instalasi listrik

Pekerjaan sarana lain
TOTAL

36

Harga

Rp. 1.358.625,00
Rp. 2.128.896,00
Rp. 1.795.856.00
Rp. 15.935.741.00
Rp. 6.275.000,00
Rp. 1.059.000,00
Rp. 10.939.582,00
Rp. 5.121.090,00
Rp. 349.727,00
Rp. 4.461.809,00
Rp. 2.691.696,00
Rp. 1.867.000,00
Rp. 1.965.000,00

Rfx 500.000,00
Rp. 66.000.000,00

Jumlah biaya bangunan tipe 55 adalah Rp. 66.000.000,00 per unit

Untuk rumah tipe 55 berjumlah 16 unit, maka jumlah biayanya adalah

Rp. 88.000.000,-/unit X16 unit =Rp. 1.056.000.000,00

ii) Bangunan tipe 70

Tabel 5.9 Rencana anggaran biaya tipe 70

No

10

12

13

Uraian

Pekerjaan persiapan
Pekerjaan tanah
Pekerjaan beton
Pekerjaan pasangan
Pekerjaan daun pintu dan jendela
Pekerjaan penggantung dan pengunci
Pekerjaan atap
Pekerjaan gypsum
Pekerjaan lantai
Pekerjaan cat
Pekerjaan plumbing
Pekerjaan sanitair
Instalasi listrik

Pekerjaan sarana lain
TOTAL

Harga
_Rjx 1.431.550,00

Rp. 2.288.604,00
Rp. 12.311.476,00
Rp. 18.644.076,56
Rp. 7.085.000,00
Rp. 1.222.000,00
Rp. 11.579.176.00
Rp. 6.411.430,00
Rp. 3.867.317,00
Rp. 4.648.334,00
Rp. 2.770.971,00
Rp. 1.867.000,00
Rp. 1.965.000,00
Rp. 500.000,00
Rp. 84.000.000,00
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Jumlah biaya bangunan tipe 70 adalah Rp. 84.000.000,00 per unit

Untuk mmah tipe 70 berjumlah 8unit, maka jumlah biayanya adalah

Rp. 73.500.000,-/unit X8unit =Rp. 672.000.000,00

Jadi jumlah biaya bangunan untuk tipe 55 dan tipe 70 adalah Rp.

1.056.000.000,00 +Rp. 672.000.000,00 =Rp. 1.728.000.000,00

5.4 Biaya Total Proyek Perumahan

Tabel 5.10 Biaya total proyek pemmahan

No Uraian kegiatan
Sewa/beli alat-alat kantor dan gedung
Pengeluaran/ gaji tetap
Tanah

Fasilitas umum

Bangunan
Jumlah

5.4.1 Tinjauan komposisi dana yang digunaka

Biaya total proyek (tanpa bunga bank) adalah :

=Rp. 3.342.238.805,75 +30% (keuntungan)

= 3.342.238.805,75 + 1.002.671.641,73

= Rp 4.344.910.447,48

Dana modal sendiri adalah :

= Biaya tanah + biaya fasum

= Rp. 1-336.835.543,25+189.577.012,50

= Rp. 1.526.412.555,75

(an

Besar biaya
Rp. 40.726.250,00
Rp. 47.100.000.00

Rp. 1.336.835.543,25"
Rp. 189.577.012.50
Rp. 1.728.000.000,00
Rp. 3.342.238.805.75
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Penerimaan uang muka, biaya proses dan sisa harga jual rumah (tanpa

pinjaman dari bank):

= Rp 4.344.910.447,48 - Rp. 1.526.412.555,75

= Rp. 2.818.497.891,73

sehingga komposisi dana yang digunakan adalah :

Tabel 5.11 Komposisi dana yang digunakan

Dana modal sendiri Rp. 1.526.412.555,75
Penerimaan uang Rp. 2.818.497.891,73

5.4.2 Tinjauan komposisi dana yang digunakan

Tabel 5.12 Harga jual mmah untuk tipe 55/100

Uraian

Bangunan
Tanah

Keuntungan 30%
Pph 5%

Luas/volume
55nr

lOOrn'

Harga per m2
Rp. 1.200.000,-
Rp 550.000,-

Jumlah

Sumber CV. Graha Abadi

Tabel 5.13 Harga jual mmah untuk tipe 70/125

Uraian

Bangunan
Tanah

Keuntungan 30%
Pph 5%

Luas/volume

70 m'

125 m2

Harga per m2
Rp. 1.200.000,-
Rp 550.000,-

Jumlah

Sumber CV. Graha Abadi

Harga jual tersebut diatas belum termasuk biaya proses

Biaya proses terdiri dari :

1. Biaya proses

2. Peningkatan mutu

3. Penyesuaianharga

35%

65%

Jumlah

Rp. 66.000.000,-
Rp. 55.000.000,-

Rp. 36.300.000,
Rp. 1.815.000,-
Rp.159.115.000,-

Jumlah

Rp. 84.000.000,-
Rp. 68.750.000,-
Rp. 45.825.000,
Rp. 2.291.250,-
Rp.200.866.250,-



4. Kelebihan tanah

5. Penambahan daya listrik

Tabel 5.14 Sisa harga jual rumah melalui / KPR- BTN

suku

bunga
Uang
muka

at)

Kredit

dari

BTN

(JO

angsuran/bulan dengan jangka
waktu

tipe

55/100

65/120

70/125

14

14

14

Rp.2,5,-

Rp.2,5,

Sumber: KPR-BTN
Rp.2,5,-

Rp.150,-

Rp.180,-

Rp.205,

5 th

(ribuan)

Rp.3.642

Rp.3.642

Rp.3.642

10 th

(ribuan)

Rp.2.397

Rp.2.397

Rp.2.397

15 th

(ribuan)

Rp.2.036

Rp.2.036

Rp.2.036

Perhitungan angsuran kredit (pokok +bunga), dilakukan berdasarkan

tahunan sebagai berikut:

Pokok kredit xfaktor ke - nxRp.l
12

n = jangka waktu kredit

39

anuitas

5.5 Perhitungan Cash Flow

Cashflow merupakan gambaran aliran uang baik yang masuk maupun yang

keluar. Dari diagram cash flow maka dapat dilihat besar dan saatnya uang
masuk atau keluar pada perhitungan keuangan proyek.

Diagram cash flow pada proyek perumahan menengah didasarkan pada asumsi

yaitu membagi keluar masuknya dana setiap bulan dengan siklus kegiatan

proyek Dana-dana yang dimaksud adalah sebagai berikut:

1. Penerimaan

j =penerimaan uang muka dan biaya proses (30% dari total biaya proyek)
= Rp. 1.303.473.134,24

k- penerimaan sisa harga jual mmah (70% dari total biaya proyek)
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= Rp. 3.041.437.313,24

2. Pengeluaran

a =Sewa/ beli alat-alat kantor dan gedung selama 24 bulan = Rp.

40.726.250,00

b = Gaji tetap pegawai = Rp. 47.100.000,00

, D- ••• + , £/?.161.903.543,25cl - Biaya penjman tanah =-*- — = Rp.40.475.885$0

(asumsi proses legalitas tanah selesai dalam waktu 4 bulan)

c2 = B. pembebasan dan pematangan tanah =4P-1-174-932.000,00
4

= Rp. 293.733.000,-

(asumsi proses legalitas tanah selesai dalam waktu 4 bulan)

A _n. f -Vt Rp.189.577.012,50d - Biaya fasilitas umum = -^ — = tf/?.47.394.253,125

(asumsi pengerjaan fasilitas umum selesai dalam waktu 4 bulan)

e = Biaya bangunan =Rp.1.728.000.000,00

Sebenamya proyek pelaksanaan pembangunan pemmahan ini berjalan

selama 18 bulan. Dengan penerimaan uang muka dan biaya proses pada

bulan ke-3 dan ke-6. Selanjutnya akan dilakukan analisis finansial

terhadap proyek tersebut dengan 4 waktu pembayaran yaitu angsuran

lunak, angsuran keras, cash dan KPR serta satu bentuk variasi.
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1. Cash flow penerimaan dan pengeluaran uang pada angsuran

lunak

Angsuran lunak adalah sistem pembayaran secara angsuran kepada

developer dengan jangka waktu angsuran selama satu tahun.

e

d d

22 c2

z\ cl

b b

V V V

4

J

V V V V Y \1/ V V \|/

->

14 16 1! 20 22 24

Aliran nenerimaan dan neneeluaran uans rjer bulan

Keterangan :
a = sewa/beli alat-alat kantor dan gedung
b = Gaji tetap pegawai
c 1 = biaya perijinan tanah
c2 = biaya pembebasan dan pematangan tanah
d = biaya fasilitas umum
e = biaya bangunan

Perhitungan dibawah ini semua telahdhitung dalam bentuk present

value dengan i sebesar 14%
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2. Cash flow penerimaan dan pengeluaran uang pada angsuran

keras

Angsuran keras adalah sistem pembayaran secara angsuran kepada

developer dengan jangka waktu angsuran selama enam bulan.

e e e e e e e

d d

c2 c2

cl cl

abbbbbbbbbb

v \k v \y v \j/ \[/

b b b

10 12 14 16 18 20 22 24

->

J k
Aliran Denerimaan dan oeneeluaran uana Derbulan

Keterangan :
a = sewa/beli alat-alat kantor dan gedung
b = Gaji tetap pegawai
c1 = biaya perijinan tanah
c2 = biaya pembebasan dan pematangan tanah
d = biaya fasilitas umum
e = biaya bangunan

Perhitungan dibawah ini semua telah dhitung dalam bentuk present

value dengan i sebesar 14%
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3. Cashflow penerimaan dan pengeluaran uang pada cash

Cash adalah sistem pembayaran secara tunai kepada developer.

^

e e e e e e

d d

c2 c2

cl cl

b *> b b b b b

v 4' \|/ \|/ n|/V V V v \|/

4

J

T

6 8 10 12 14 16 18 20 22 24

k

Aliran oenerimaan danoenueluaran uana oer bulan

Keterangan :
a = sewa/beli alat-alat kantor dan gedung
b = Gaji tetap pegawai
c1 = biaya penjinan tanah
c2 =biaya pembebasan dan pematangan tanah
d = biaya fasilitas umum
e = biaya bangunan

Perhitungan dibawah ini semua telah dhitung dalam bentuk present

value dengan i sebesar 14%

->
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4. Cashflow penerimaan dan pengeluaran uang pada angsuran KPR-
BTN

Angsuran KPR adalah sistem pembayaran secara angsuran kepada

bank dengan jangka waktu angsuran selama 5s/d 15 tahun.

Sedangkan developer menerima uang dan bank yang memberikan
kredit dengan sistem termin.

c2 c2

cl ci

a b b b b b b

v v y V v v y v v v n!/ \J/
1 r

6 8 iO 12 14 16 18 20 22 24
k

Aliran oenerimaan dan nenueluaran uane ner bulan

Keterangan :
a =sewa/beli alat-alat kantor dan gedung
b = (iaji tetap pegawai
c1 = biaya perijinan tanah
c2 =biaya pembebasan dan pematangan tanah
d = biaya fasilitas umum
e = biayabangunan

Perhitungan dibawah ini semua telah dhitung dalam bentuk

value dengan i sebesar 14%

present

->
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5.6 Analisis Finansial

5.6.1 Perhitungan tingkat pengembalian investasi (TPI)

a. Pada sistem pembayaran angsuran lunak

Perhitungan TPI sebagai berikut:

Penerimaan =J (uang muka dan biaya proses) +k(sisa harga jual
rumah dari konsumen)

=1.247.342.712,20+ 2.713.993.535,49

= Rp. 3.961.336.227,69

Biaya tetap =a(sewa/pembelian alat-alat kantor dan gedung) +b(gaji)
= 40.726.250,00 +41.206.671,96

= Rp. 81.932.921,96

1 =Investasi Total (total biaya pengeluaran)

=cl (penjinan tanah) +c2 (pembebasan dan pematangan

tanah) +d(fasilitas umum) +e(bangunan)

= 157.555.837,05 + 1.143.380.750,52 + 184.486.171,82 +

1.541.962.010,65

=Rp. 3.027.384.770,03

HTPI

I + Biaya tetap

;3.961.336.227,69
3.109.317.691,99" ~'"'27 >°



58

Dan hasil perhitungan TPI pada halaman 42 s/d 44 maka TPI dap
ditabei secara komulatif seperti dibawah ini

Bulan

24

1.40

1.20

1.00

0.80

<[_ 0.60 • •

0.40 • •

0.20

0.00

-0.20

urn bin ke-4

127

TPI

urn bin ke-7 Variasi
.25 1.25

I 1 2
' '•''••• |||||,||,,,,,,

2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Bulan

TPI urn bin ke-4 ;

.'— - -TPI urn bin ke-7'

TPI Variasi

Grafik 5.1 Perbandmgan iPI berdasarkan penerimaan uang pada angsuran lunak

b. Pada sistem pembayaran angsuran keras

Dan hasil perhitungan TPI pada halaman 46 s/d 48 maka TPI dapat
ditabei secara komulatif seperti dibawah ini

Bulan

24

urn bin ke-4

128

TPI

urn bin ke-7

126
Variasi^

1.26
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— — TPI um bin ke-4

— - -TPIum bin ke-7.

TPi Variasi

£•£• -CO __4

uiank 5.2 Perbandingan TPI berdasarkan penenmaan uang muka pada angsuran keras

c. Penerimaan uang muka dan biaya proses pada cash

Dan hasil perhitungan TPI pada halaman 50 s/d 52 maka TPI dapat
ditabei secara komulatif seperti dibawah irmi

Bulan TPI

24
i^™MLk__Lj_JJ!___b!^^

3.00

2.50

2.00

1.50

t

0.50

0.00

-0.50

•+-H

! \

I \l

/
'J I

» , ' ' ' lL^ ' ' ' I ' • I I i i| 1 2 3 4 5 6 7 8 910 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Bulan

Grafik 5.3 Perbandingan TPI berdasarkan

22 23 24

TPI um bin ke-4

TPI um bin ke-7

TPI Variasi

penerimaan uang padacash
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d. Penerimaan uang muka dan biaya proses pada KPR-BTN

Dan has,! perhitungan TPI pada halaman 54 s/d 56 maka TPI dapat
ditabei secara komulatif seperti dibawah

1.60

1 40

1.20

1.00

0.80 • •

0.60 . •

0.40 • •

0.20 • •

0.00

-0.20 J.

1' ' '•- i I I I I I I I| | |•+—t

1 2 3 4 5 6 7

mi

'—• 1—I 1—I I—I
8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Bulan

• TPI um bin ke.4

-TPI um bin ke-7

-TPI Variasi

Grafik 5.4 Perbandingan TPI berdasarkan penerimaan uang pada angsuran KPR

5.6.2 Perhitungan tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)
a. Penerimaan uang pada angsuran lunak

Investasi total =cl (penjman tanah) +c2 (pembebasan dan pematangan
tanah) +d(fasilitas umum) +e(bangunan)

= 157.555.837,05 + 1.143.380.750,52 + 184.486.171,82

+ 1.541.962.010,65

= Rp. 3.027.384.770,03

Biaya tetap =a(sewa/pembelian alat-alat kantor dan gedung) +b(gaji)
= 40.726.250,00 + 41.206.671,96

= Rp. 81.932.921,96



Modal sendiri = Rp. 1.533.788.207,99

TPMS Tpf x investasi total +Biaya tetap
Modal sendiri

61

Penerimaan __ Investasi total +Biaya tetap
Investasitotal +Biaya tetap Modal ^n~dir~i

Penerimaan

Modal sendiri

3.961.336.227,69
1.533.788.207,99

Dari hasil perhitungan TPMS pada halaman 42 s/d 44

ditabei secara komulatif seperti dibawah ini

2,58

Bulan TPI

24
imLb__a_ke_4lum]blnT^ Variasi

2.58

-0.50
12 3 4 5 6 7 8 9 10 1112 13 14 15 16 17 18 19 20 2122 23 24

Bulan

2,50 2,53

maka IPMS dapat

— TPMS um bin ke-41
!

- -TPMS um bin ke-7!:
TPMS Variasi

Grafik 5.5 Perbandingan TPMS berdasaikan penerimaan uang pada angsuran lunak



62

b. Penerimaan uang pada angsuran keras

Dan hasil perhitungan TPMS pada halaman 46 s/d 48 maka TPMS dapat
ditabei secara komulatif sepeni dibawah ini

Bulan TPI

24

um bin ke-4

2,64
um bin ke-7

2,56
Variasi

2,58

* 'i' I I I I I I I I I | | |, * I I I •*

-0.50

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Bulan

— TPMS um bin ke-4

- - TPMS um bin ke-7 !

TPMS Variasi

Grafik 5.6 Perbandingan lPMS berdasarkan penerimaan uang pada angsuran keras

c. Penerimaan uang pada cash

Dan hasil perhitungan TPMS pada halaman 50 s/d 52 maka TPMS dapat
ditabei secara komulatif seperti dibawah iini

Bulan

24

um bin ke-4

271

TPI

um bin ke-7
2763

Variasi
~2^65~~
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0.00.

-0.50•
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Bulan

Grafik 5.7 Perbandingan TPMS berdasarkan penerimaan uang pada cash

d. Penerimaan uang pada angsuran KPR-BTN

Dan hasil perhitungan TPMS pada halaman 54 s/d 56 maka TPMS dap;
ditabei secara komulatif seperti dibawah ini

24

3.00

2.50

2.00 ••

1 50

1.00. •

0,50

um bin ke-4

2^66
um bin ke-7

2,58
Variasi

2,60

' ' I I I I I I I I I
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-0.50

Bulan

- - TPMS umbinke-4?

- - TPMS um bin ke-71'
TPMS Variasi

at

Grafik 5.8 Perbandingan TPMS berdasark,anpenerimaan uang pada angsuran KPR
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5.6.3 Perhitungan titik pulang pokok

a. Pada sistem pembayaran angsuran iunak

Pada sistem ini terbagi dalam tiga alternative penjualan yaitu:

1. Asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4

Dari hasil perhitungan cash flow pada halaman 42 maka hasil

interpolasi didapat BEP tercapai pada bulan:

8-7

2.19187973118-1.95956707358, L2.191879731,18-1.94395499^

247.924.731 =(1.858.501.264)-(232.312.658X)

v _ [1.858.501.264-247.924.731]
232.312.658

X =6,9 = 7 bulan

&-X

Rp4.5OOOOOOO0O0
T

Rp4!000,000!000.00

Rp3 c^ <"inn oqq rtn /

Rp3,000 000.000 00 /

Rp2,5OO.OO0,O00.00 •
/ /

rRp2,000 000,000 00 •

Rp1,500,000.000 00 • __•'/

RpSOO.OOO.OOO.OO •

Rp- J

/
/

t

/
/

/
/

/
>-4-

(
(

1 2 ? , c

Penenmaan \

•_ — Pengeluarani

Grafik 5.9 BEP pada angsuran lunak (penenmaan uang muka bulan ke-4)
asumsi semua unit laku terjual

Sedangkan unit terjual pada BEP berdasarkan hitungan pada
halaman 42 dapat dilihat pada table dibawah ini:

^Miml_^L"?IMJ_"aiiRp)^ juta
_M_^±__Z__173iJ32 i-_s-eu2.210,075

J___t__r[uaj^
11,23
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2. Asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-7

Dan hasil perhitungan cash flow pada halaman 43 maka hasil

interpolasi didapat BEP tercapai pada bulan:

12-11
12- X

2.34446797849-2.12214Q68951 2.34446797849-2.06573053^69

247.924.731 =(1.858.501.264)-(232.312.658A')

2.667.927.467,76-278.737.445,8"v _

222.327.288,98

X = 10,8 = 1 \ bulan

Rp5.000.000.000 00

Rp4.500.000 000 00

Rp4,000,000,000,00

Rp3,500,000,000 00

Rp3.000,000,000 00

.5 Rp2,500,000.000.00
in

Rn2000,000,000 00 •

Rpl,500,000,000,00

Rp1,000,000,000 00

Rp500,000.000 00

Rp-

/

fill t.
12 3 4 5 6 7

"''I
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Bulan

-Penerimaan

Grafik 5.10 BEP pada angsuran lunak (penenmaan uang muka bulan ke-?)"
asumsi semua unit laku terjual '

Sedangkan unit terjual pada BEP berdasarkan hitungan pada
halaman 43 dapat dilihat pada table dibawah ini:

Total unit

24
11,94
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3. Asumsi unit terjual 50% (bulan ke-4), 30% (bulan ke-7) dan 20°,
(bulan ke-10).

Dari hasil perhitungan cash flow pada halaman 44 maka hasil

interpolasi didapat BEP tercapai pada bulan:

7o

11-10

.35222236192-2.12752988902
\\-X

2.35222236192-2.06031915Q02

291.903.21I,9 =(2.471.617.201,9)-(224.903.211,9X)

2.471.617.201,9-291.903.211 9l
224.903.211.9

X=9,7 = \0bul,man

4500000000 T

4000000000•.

3500000000• •

3000000000.

2500000000• •

5 2000000000 ••

1500000000.

1000000000..

500000000 4- /

- Penerimaan !l

- Pengeluaran i,

ol^ ».»4 I I I I I I I I I I I4-
12 3 4 5 6 7 8 910111213141516171819202122232425

\ bulan

?rofl^ ?" I1 B™ Pada an§suran lunak asumsi unit terjual 50% (bin ke-4)
^0% (Din Ke-7) dan 20% (bin ke-10)

Sedangkan unit terjual pada BEP berdasarkan hitungan pada
halaman 44 dapat dilihat pada table dibawah ini:

—J±__l 173^032 —^2.065,730
Unit terjual

11,94
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Perbandingan BEP pada angsuran lunak dapat dilihat pada tabel dibawah
ini:

UM bin ke-4 UM Bin ke-7
Harga
jual

(Rp)
juta

BEP

tercapai
_l___i_ta_

Bin unU | BEP j BlnT~ljnTr
terjual ; tercapai j terjual

Variasi
BEP

tercapai
(Rp) iuta

Bin unit

terjual

b. Penerimaan uang pada angsuran keras

Dengan metode yang sama hasil hitungan dapat dilihat pada halaman 46
s/d 48.

Perbandingan BEP pada angsuran keras dapat dilihat pada tabel dibawah
mi:

c. Penerimaan uang pada cash

Dengan metode yang sama hasil hitungan dapat dilihat pada halaman 50
s/d 52.

Perbandingan BeP pada cash dapat dilihat pada tabel dibawah
ini:

Harga
juai
(Rp)
juta

LnV^blnke-4 j~^
BEP yiirTJTlmr| BEP

tercapai ,: j terjual j tercapai
(Mi* -J-~__J_iMiH_£_

ZrZ9jT|3^302"173,032 1.533,788

UM Bin ke-7

Bin i Unit

j terjual

Variasi

BEP j Bin i Unit
tercapai , {terjual

(Rp) juta

9 ! 1.533,788 4
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d. Penerimaan uang pada angsuran KPR-BTN

Dengan metode yang sama hasil hitungan dapat dilihat pada halaman 54
s/a 3t».

Perbandingan BEP pada angsuran KPR dapat dilihat pada tabel dibawah
mi:

Harga
juai ( BEP
(Rp) j tercapai j

__Ji___lj^pJjuia_i_
17-^03^1^4^737^^

Unit 1 BfcP | Bin j Unit
terjual | tercapai

j (Rn) juta

BEP

terjual I tercapai

-___jO__tiHi_L

Bin | Unit
tcrjua!

11 ! 2.330,507 i 9 2.464,853 ! 8 ! 14~

5.6.4 Perhitungan netpresent value

a. Pada sistem pembayaran angsuran lunak

Dan hasil perhitungan net present value pada halaman 42 s/d 44 maka

perbandingan net present value dapat ditabei secara komulatif seperti
dibawah ini

Bulan

um bin ke-4
24 852.018.535.70

NetPresenValue_
um bin ke-7 Variasi

Net present value terbesar diperoleh pada penenmaan uang muka
bulan ke-4 (asumsi unit terjual 100%) adalah Rp. 852.018.535,70

1000000000 t

500000000

_ -500000000 . •
to

-1000000000

-1500000000

2000000000 •

\ 34r*^ *r ^y^sV^Ae'.AsV^AAaV^
Bulan

NPV um bin ke-4

- -NPV um bin ke-7

NPV Variasi

Uratik 5.21 Perbandingan NPV berdasarkan penerimaan uang pada ang
angsuran lunak
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b. Pada sistem pembayaran angsuran keras

Dari hasil perhitungan net present value pada halaman 46 s/d 48 maka

perbandingan net present value dapat ditabei secara komulatif seperti
dibawah ini

Netpresen value terbesar diperoleh pada penerimaan uang muka bulan

ke-4 (asumsi unit terjual 100%) adalah Rp. 895.739.186,28

-500000000 • •

-1000000000- •

-1500000000 • •

-2000000000 J.

7 a> "9 10/11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Bulan

- . /

NPV um bin ke-4

— - -NPV um bin ke-7

NPVVanasi

Grafik 5.22 Perbandingan NPV berdasarkan penenmaan uang pada angsuran keras

c. Pada sistem pembayaran cash

Dan hasil perhitungan net present value pada halaman 50 s/d 52 maka

perbandingan net present value dapat ditabei secara komulatif sepeni
dibawah ini

Bulan

24

um bin ke-4

980.530.351.82

NetPresen Value
um bin ke-7

901.389.276.67
Variasi

925.083.695.93

Net present value terbesar diperoleh pada penenmaan uang muka

bulan ke-4 (asumsi unit terjual 100%) adalah Rp. 980.530.351,82
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urafik 5.23 Perbandingan NPV berdasarkan penenmaan uang pada cash

d. Pada sistem pembayaran angsuran KPR

Dari hasil perhitungan net present value pada halaman 54 s/d 56 maka

perbandingan net present value dapat ditabei secara komulatif seperti
dibawah ini

Bulan

um bin ke-4

__! I 903.675.080.31

NetPresen Value
um bin ke-7

"824T94T358^2T
Variasi

_8^8^2__376J3

Netpresen value terbesar diperoleh pada penerimaan uang muka bul

ke-4 (asumsi unit terjual 100%) adalah Rp. 903.675.080 31
an

Grafik 5.24 Perbandingan NPV berdasarkan penerimaan uang padaangsuran KPR



BAB VI

PEMBAHASAN

6.1.Analisis Pasar

Kenyataan dilapangan menunjukan bahwa konsumen pembeli perumahan

adalah pendatang dan luar kota Yogyakarta. Dan segi fisik dan harga
rumah, konsumen property di Yogyakarta lebih meyukai membeli rumah

jad, dengan harga kurang dan Rp. 200 juta. Dan dalam mewujudkan

kebutuhan akan perumahan, masyarakat masih mengandalkan bantuan

perbankan. Yaitu dengan menggunakan fasilitas kredit lembaga perbankan

untuk membeli rumah. Disis lamn dengan memngkatnya kebutuhan

masyarakat terhadap rumah tinggal, memicu harga tanah di Yogyakarta

makaun melambung. Hal im disebabkan oleh ulah spekulan tanah. Dengan
cara membeli tanah yang lokasinya belum terlalu ramai namum potensial
untuk berkembang.

6.2. Anilisis Finansial

6.2.1 Tingkat Pengembalian Investasi (TPI)

Pada bab sebelumnya telah dilakukan perhitungan TPI pada macam

alternative yang berbeda dan didasarkan atas penjualan selumh unit rumah

(24 unit). Hasil perhitungan TPI tersebut dapat ditabelkan seperti berikut
mi:
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Tabel 6.1 perbandingan TPI berdasarkan sistem pembayaran dan
penerimaan uang.

Sistem

pjejrnbayaran
Angsuran lunak

______ngsuranjceras
Cash

JJM bin ke-4
1,27

TPI

Um bin ke-7

T',25

Selanjutnya dan tabel diatas diambil TPI terbesar tiap-t,aP sistem
pembayaran untuk mendapatkan keuntungan:

1. Pada angsuran lunak diperoleh tingkat pengembalian investasi sebesar

1,27 (asumsi unit terjual 100% pada penerimaan uang muka bulan ke-4)
atau 127%. Ratio sebesar 127% berarti bahwa keuntungan bersih setelah

pajak yang diperoleh adalah sebesar 127% dan investasi total atau 1,27

X1.533.788.207,99 =Rp. 1.947.911.024,15 nilai tersebut merupakan
nilai sekarang dan diperhitungkan dengan tingkat bunga 14% pertahun.

2. Pada angsuran keras diperoleh tingkat pengembalian investasi sebesar

1,28 (asumsi unit terjual 100% pada penerimaan uang muka bulan ke-4)

atau 128%. Ratio sebesar 128% berart, bahwa keuntungan bersih setelah

pajak yang diperoleh adalah sebesar 128% dari investasi total atau 1,28

Xi.533.788.207,99 =Rp. 1.963.248.906,23 nilai tersebut merupakan
nilai sekarang dan diperhitungkan dengan tingkat bunga 14% pertahun.

3. Pada cash diperoleh tingkat pengembalian investasi sebesar 1.31 (asumsi
unit terjual 100% pada penerimaan uang muka bulan ke-4) atau 131%.

Ratio sebesar 131% berarti bahwa keuntungan bersih setelah pajak yang
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diperoleh adalah sebesar 131% dan investasi total atau 1,31 X

1.533.788.207,99 =Rp. 2.009.262.552,47 nilai tersebut mempakan nilai

sekarang dan diperhitungkan dengan tingkat bunga 14% pertahun.

4. Pada angsuran KPR-BTN diperoleh tingkat pengembalian investasi

sebesar 1,28 (asumsi unit terjual 100% pada penenmaan uang muka

bulan ke-4) atau 128%. Ratio sebesar 128% berarti bahwa keuntungan

bersih setelah pajak yang diperoleh adalah sebesar 128% dan investasi

total atau 1,28 X1.533.788.207,99 =Rp. 1.963.248.906,23 nilai tersebut

merupakan nilai sekarang dan diperhitungkan dengan tingkat bunga 14%
pertahun.

6.2.2 Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS)

Tingkat pengukuran profitabilitas dapat dilakukan dengan metode TPMS.

Pada bab sebelumnya telah dilakukan perhitungan TPMS dengan 4macam

angsuran yang berbeda didasarkan atas penjualan selumh unit rumah (24

unit).

Tabel 6.2 Perbandingan TPMS berdasarkan sistem pembayaran dan

penerimaan unag muka

Sistem

pembayaran
Angsuran lunak
Angsuran keras

Cash

ngsuran KPR/\

UM bin ke-4

2,58

2,64

2,71

2,66

TPI

Um bin ke-7

2,50
Variasi

2.5:

2,56

2,63

2,58

2,58

2,65
2,60

Selanjutnya dan tabel diatas diambil TPMS terbesar tiap-tiap sistem

pembayaran untuk mendapatkan keuntungan:
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1. TPMS pada angsuran lunak diperoleh nilai 2,58 (asumsi unit terjual
100% pada penerimaan uang muka bulan ke-4) atau 258%. Ratio ini

menunjukan bahwa tingkat return yang diperoleh pemilik proyek atas

modal sendiri yang diinvestasikan adalah sebesar 258% atau dengan kata

lam laba bersih setelah pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal

sendiri yang diinvestasikan sebesar 2,58 X 1.533.788.207,99 = Rp

3.957.173.576,61.

2. TPMS pada angsuran keras diperoleh nilai 2,64 (asumsi unit terjual
100% pada penerimaan uang muka bulan ke-4) atau 264%. Ratio ini

menunjukan bahwa tingkat return yang diperoleh pemilik proyek atas

modal sendiri yang diinvestasikan adalah sebesar 264% atau dengan kata

lain laba bersih setelah pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal

sendiri yang diinvestasikan sebesar 2,64 X 1.533.788.207,99 = Rp
4.049.200.869,09.

3. TPMS pada cash diperoleh nilai 2,71 (asumsi unit terjual 100% pada

penerimaan uang muka bulan ke-4) atau 271%. Ratio ini menunjukan

bahwa tingkat return yang diperoleh pemilik proyek atas modal sendiri

yang diinvestasikan adalah sebesar 271% atau dengan kata lain laba

bersih setelah pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendir,

yang diinvestasikan sebesar 2,71 X 1.533.788.207,99 = Rp.
4.156.566.043,65

4. TPMS pada angsuran KPR-BTN diperoleh nilai 2,66 (asums, unit terjual

100% pada penenmaan uang muka bulan ke-4) atau 266%. Ratio ini
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menunjukan bahwa tingkat return yang diperoleh pemilik proyek atas

modal sendiri yang diinvestasikan adalah sebesar 266% atau dengan kata

lam laba bersih setelah pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal

sendiri yang diinvestasikan sebesar 2,66 X1.533.788.207,99 = Rp
4.079.876.633,25

Sekarang kita ingin membandingkan mana yang lebih menguntungkan
antara mengmvestasikan modal sendiri ke proyek dengan mendepositkan

modal sendiri ke bank. Jika modal sendiri tersebut didepositkan di bank
maka dapat dihitung seperti berikut:

1. Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada angsuran lunak

maka proyek akan selesai pada bulan ke-16 sehingga jika modal sendiri

tersebut didepositkan di bank dengan bunga 6% pertahun selama 16
bulan maka:

Fv = 1.533.788.207,99 (1+6%)16/12

= 1.657.380.387,42

Keuntungan bulan ke-15 =1.657.380.387,42 -1.533.788.207,99

= 123.592.179,43

Keuntungan bulan ke-7 diubah kemlai sekarang menjadi:

pv _ 123.592.179,43 ,
~T^%T^="4.437.203,18

Dan perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp. 114.437.203,18.

Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.
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3.957.173.576,61 (asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4). sehingga
investasi diproyek lebih menguntungkan.

2. Untuk penenmaan uang muka dan biaya proses pada angsuran keras

maka proyek akan selesai pada bulan ke-10 sehingga jika modal sendiri

tersebut didepositkan di bank dengan bunga 6% pertahun selama maka:

Fv =1.610.477.618.39

Keuntungan bulan ke-9 = 76.689.410,4

Keuntungan bulan ke-9 diubah kenilai sekarang menjadi :

Pv = 73.037.533,71

Dan perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp. 73.037.533,71.

Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.
4.049.200.869,09 (asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4). sehingga
investasi diproyek lebih menguntungkan.

3. Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada cash proyek akan

selesai pada bulan ke-8 sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositkan di bank dengan bunga 6% pertahun selama maka:

Fv =1.595.139.736,31

Keuntungan bulan ke-7 =61.351.528,32

Keuntungan bulan ke-7 diubah kenilai sekarang menjadi:

Pv =58.991.854,15
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Dan perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp. 58.991.854,15.

Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.

4.156.566.043,65 (asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4). sehingga

investasi diproyek lebih menguntungkan.

4. Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada angsuran KPR-

BTN maka proyek akan selesai pada bulan ke-8 sehingga jika modal

sendiri tersebut didepositkan di bank dengan bunga 6% pertahun selama

maka:

Fv =1.595.139.736,31

Keuntungan bulan ke-7 = 61.351.528,32

Keuntungan bulan ke-7 diubah kenilai sekarang menjadi:

Pv =58.991.854,15

Dan perhitungan dapat diketahui jika modal sendin tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp. 58.991.854,15.

Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.

4.079.876.633,25 (asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4). sehingga
investasi diproyek lebih menguntungkan.

Tabel 6.3 Perbedaan keuntungan deposito dengan investasi diproyek
Proses penerimaan
pada

Ari^sjLrninJjma^
Angsuran keras
Cash

Keuntungan
mendepositkan dibank

Rr___LL__«7:203J_^
Rp^3__371533Jl
Rp. 58.991.854,15

Angsuran KPR-BTN jRp. 58.991.854,15

Keuntungan investasi
diproyek

-?B-J^571_2315Z_A1__
Rp. 4.049,200,869,09 ~~
Rp. 4.156.566.043,65
Rp. 4.079.876.633j5_
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Dan tabel diatas maka investasikan yang masih menguntungkan
dibandingkan dengan didepositokan di bank pada angsuran lunak, angsuran
keras dan cash.

6.2.3 Break Event Point

Perhitungan BEP pada 4 macam angsuran yang berbeda telah dilakukan

pada bab sebelumya supaya lebih certnat dalam menghitung untung dan

ruginya maka dilakukan perhitungan BEP tercapai berdasarkan cash flow
penerimaan dan pengeluaran perbulan.

1• BEP tercapai tercepat pada proses angsuran lunak adalah pada bulan ke-

11 dengan unit terjual 11 unit atau sebesar Rp. 1.943.954.998,13 (asumsi
unit terjual 100% pada bulan ke-4)

Tabel 6.4 Perbandingan BEP berdasarkan penenmaan uang muka pada
angsuran lunak

2. BEP tercapai tercepat pada proses angsuran keras adalah pada bulan ke-6

dengan unit terjual 12 unit atau sebesar Rp, 2.079.874.376,91 (asumsi
unit terjual 100% pada bulan ke-4)

Tabel 6.5 Perbandingan BEP berdasarkan penerimaan uang muka pada
angsuran keras

Harga
juai

(Rp)
juta

173,032

UM bin ke-4

BEP | Bin
tercapai
(Rp)juta

2.079,874

Unit

terjual

12

UM Bin ke-7
BEP

tercapai
(Rp) juta

2.065,730

Bin Unit

terjual

12

Variasi

BEP

tercapai
(Rp)juta

2.367,600

Bin Unit

terjual

14
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3. BEP tercapai tercepat pada cash adalah pada bulan ke-4 dengan unit

terjual 9 unit atau sebesar Rp. 1.533.788.207,99 (asumsi unit terjual
100% pada bulan ke-4)

Tabel 6.6 Perbandingan BEP berdasarkan penerimaan uang muka pada
cashy

UM bin ke-4

BEP TBlrT
tercapai j
(Rp).iuta

1.533,788

unit

terjual

UM Bin ke-7 Variasi
BEP

tercapai
(Rp) juta

1.539,302

Bin unit | BEP I Bin
terjual j tercapai |

(Rp) juta

1.533,788 I 4

Unit

terjual

4, BEP tercapai tercepat pada proses angsuran keras adalah pada bulan ke-6

dengan unit terjual 12 unit atau sebesar Rp. 2.079.874,376,91 (asumsi
unit terjual 100% pada bulan ke-4)

Tabel 6.6 Perbandingan BEP berdasarkan penenmaan uang muka pada
angsuran KPR

Variasi j
BiirrTjiTiT]

j terjual j
1 1

——ahh_]
6.2.4 Net Present Value

Perhitungan Net Present Value pada 4 macam yang didasarkan atas

penjualan selumh unit rumah (24 unit ) telah dilakukan pada bab

seebelumnya. Hasil perhitungan NPV tersebut dapat ditabelkan seperti
berikut:
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Tabel 6.8 Perbandingan NPV berdasarkan sistem pembayaran dan
penerimaan uang muka

Sistem

pembayaran

Angsuran lunak
Angsuran keras

Cash

Angsuran KPR

UM bin ke-4

852.018.535.70

895.739.186,28
980.530.351,82
903.675.080,31

NPV

Um bin ke-7

774.900.284.09

_812l069.337,08
901.389.276,67

_824.941.358,21

Variasi

JR_L
798.322.312.43

835.938.082,66
925.083.695,93
848.810.376,13

Selanjutnya berdasarkan tabel diatas dapat dijelaskan hai-hai sebagai
berikut:

1. Pada angsuran lunak diperoleh NPV +852.018.535,70 (dengan asumsi

unit terjual 100%). Nilai tersebut lebih besar dan 0maka proyek tersebut

dapat dilaksanakan NPV sebesar +852.018.535,70 berarti bahwa proyek
tersebut mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)
sebesar Rp. 852.018.535,70 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang
diperoleh lebih besar dan cost ofcapital yang ditetapkan sebesar 14%.

2. Pada angsuran keras diperoleh NPV +895.739.186,28 (dengan asumsi

unit terjual 100%). Nilai tersebut lebih besar dan 0maka proyek tersebut

dapat dilaksanakan NPV sebesar +895.739.186,28 berarti bahwa proyek
tersebut mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)
sebesar Rp. 895.739.186,28 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang
diperoleh lebih besar dan cost ofcapital yang ditetapkan sebesar 14%.

3. Pada cash diperoleh NPV +980.530.351,82 (dengan asumsi unit terjual
100%). Nilai tersebut lebih besar dan 0 maka proyek tersebut dapat

dilaksanakan NPV sebesar +980.530.351,82 berarti bahwa proyek
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tersebut mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)

sebesar Rp. 980.530.351,82 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang

diperoleh lebih besar dari cost ofcapital yang ditetapkan sebesar 14%.

4. Pada angsuran KPR diperoleh NPV +903.675.080,31 (dengan asumsi

unit terjual 100%). Nilai tersebut lebih besar dan 0maka proyek tersebut

tidak dapat dilaksanakan NPV sebesar +903.675.080,31 berarti bahwa

proyek tersebut mendapatkan kerugian bersih setelah pajak (harga

sekarang) sebesar Rp. 903.675.080,31 atau dapat dikatakan bahwa hasil

yang diperoleh lebih besar dan cost ofcapital yang ditetapkan sebesar

14%.



BAB VII

KESIMPULAN DAN SARAN

7.1 Kesimpulan

Dan hasil analisis dan pembahasan di Bab sebelumnya dapat diambil
kesimpulan

1. Dan hasil analisis Tingkat Pengembalian Investasi proyek tersebut

diperoleh keuntungan terbesar pada sistem cash (Rp. 2.009.262.552,47)
dengan asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4.

2. Dan hasil analisis Tingkat Pengembalian Modal Sendiri tersebut diperoleh

keuntungan terbesar pada sistem cash (Rp.4.156.566.043,65) dengan
asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4.

3. Dari hasil analisis BEP dengan membandingkan keempat sistem

pembayaran maka diperoleh penjualan mmah sebanyak 9unit pada sistem

cash dengan asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4.

4. Dan hasil analisis NPV dengan membandingkan keempat sistem

pembayaran maka diperoleh keuntungan terbesar pada sistem cash (Rp.

980.530.351,82) dengan asumsi unit terjual 100% pada bulan ke-4.

Dengan demikian proyek perumahan menguntungkan untuk dilaksanakan

karena hasil yang diperoleh lebih besar dan cost of capital yang
ditetapkan.

82
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7.2 Saran

1. Sebelum melaksanakan atau menginvestasikan dana untuk pembangunan

proyek perumahan, harus dilakukan analisis pasar dan analisis finansial

yang cermat. Sehingga dapat menghasilkan keuntungan yang maksimal.

2. Pembangunan rumah yang tidak sesuai dengan kebutuhan nil masyarakat

tersebut justru dapat berdampak kontraproduktif terhadap keseimbangan

lingkungan dan ekonomi.
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