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ABSTRAK 

Kontraktor yang memenangkan tender selalu dihadapkan dengan dana awal 
untuk melaksanakan pekeljaan proyek Bagi kontraktor yang modal awal kecil 
perlu mencari alternatif apabila dalam kontrak kerja tidak mendapatkan Down 
Payment. Altematifnya adalah dengan pinjam kepada lembaga keuangan seperti 
bank, baik Bank Konvensional maupun Bank Syariah. 

Sistem pembiayaan proyek selama ini hanya mengacu pada sistem yang 
diterapkan oleh Bank Konvensional. Sistem yang diterapkan oleh Bank 
Konvensional yaitu sistem perhitungan bunga tunggal maupun bunga majemuk. 
Sedangkan sistem yang mulai berkembang yaitu sistem Bank Syariah yang mengacu 
pada sis/em bagi hasi!. Dalam persentase bagi hasil harus sesuai dengan 
kesepakatan antara pihak kontraktor dengan pihak bank. 

Pada tugas akhir ini akan dibahas mengenai prinsip dasar dan cara 
perhitungan pembiayaan dari kedua sistem perbankan tersebut. Studi kasus ini 
diambil dari proyek yang telah dilaksanakan. 

Hasil dari analisis komparasi antara pembiayaan Bank Konvensional 
dengan pembiayaan Bank Syariah, diperoleh hasil balZYlla apabila proyek 
mendapatkan Down Payment pembiayaan dari Bank Konvensional lebih 
menguntungkan. Sedangkan apabila proyek tidak mendapatkan Down Payment 
pembiayaan dari Bank Syariah lebih menguntungkan. 

XIX 

l 



BAR I 

PENDAHlTLUAN 

1.1 Latar Belakang 

Proyek Konstruksi dengan segala ilmu pengetahuan dan teknologi yang 

dilibatkan di dalamnya, merupakan salah satu upaya manusia dalam rangka 

membangun kehidupannya. Sesuatu proyek merupakan upaya dengan mengerahkan 

sumber daya yang tersedia, yang diorganisasikan untuk mencapai tujuan, sasaran, 

dan harapan penting tertentu. Proyek harus diselesaikan dalam jangka waktu terbatas 

sesuai dengan kesepakatan. Sebuah proyek terdiri dari urutan dan rangkaian kegiatan 

panjang dan dimulai sejak prakonstruksi, konstruksi, kemudian sampai pa~ka 

konstruksi. Didalam masa prakonstruksi ini hams memasukkan jaminan tender 

berupa bank garansi sebagai salah satu syarat mengikuti suatu tender. Pada tahap 

konstruksi, bagi kontraktor yang memenangkan tender harus mellyerahkan 

Performance Bond (jaminan pelaksanaan) kepada Owner. Pada tahap ini ditandai 

dengan pembuatan Cash Flow (arus uang) baik Cash Out ataupun Cash In. 

Sebagai pihak yang tergantung pada termijn/angsuran pembiayaan maka 

kontraktor hams memperhitungkan antara perjanjian pembayaran termijn dan 

kemampuannya dalam menyediakan modal yang cukup aman untuk menjamin 

kelancaran proses konstmksi, oleh sebab itu kontraktor hams memperhitungkan 



2 

modal awal dari proyek yang dimenangkannya. Beberapa altematif penyediaan 

modal awal yang dapat dilakukan oleh kontraktor adalah meminjam dari bank, 

bekerja sarna dengan investor atau menggunakan kekayaan sendiri. 

Permasalahan timbul bila kontraktor tidak memiliki modal yang cukup untuk 

menyelesaikan proyek. Jika proyek mengalami keterlambatan maka akan 

mengakibatkan munculnya berbagai dampak negatif yang pada akhirnya bermuara 

pada kegagalan dalam mencapai tujuan dan sasaran yang dicita-citakan. Dengan 

demikian agar dapat menangani pelaksanaan itu, diperlukan suatu kerja sama dengan 

pihak lain yaitu dari bank. 

Di Indonesia ada beberapa lembaga keuangan antara lain adalah Bank: 

Konvensional dan Bank Syariah. Bank Konvensional adalah lembaga keuangan 

yang dalam melayani jasa simpan pinjamnya menerapkan bunga dan nasabah yang 

merninjam uang sudah bisa menghitung berapa imbalan bunga yang harns ia 

bayarkan kepada bank tempatnya meminjam. Sedangkan didalam Bank Syariah 

nasabah tidak mengenal imbalan berupa bunga, akan tetapi pola imbalannya adalah 

bagi hasH bagi resiko jadi nasabah peminjam apabHa memperoleh kt:untungan dalam 

usahanya maka ia wajib membagi keuntungan itu dengan pihak bank, sebaliknya jika 

merugi kerugian ditanggung bersama dengan pihak bank. Dengan demikian Bank 

Syariah tidak otomatis memperoleh imbalan atas dana yang dipinjamkannya. Boleh 

jadi bank harus turut menanggung sebagian kerugian yang diderita oleh pihak 

peminjam, semua itu tergantung apakah nasabah tadi bernntung ataukah merugi 

dalam usahanya. Besarnya porsi atas persentase bagi hasil (bagi resiko) tadi 

tergantung kesepakatan bersama kedua belah pihak. Dengan kata lain didalam 
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berhubungan simuan uiniam dana dengan Bank Svariah tidak ada keuastian 

membavar imbalan (bagi nasabah oeminiam). Inilah yang membedakan sistem 

onerasional Bank Svariah dari Bank-bank Konvensional vaml ada selama ini. 

Seba2"aimana diketahui bahvva dalam sistem perbankan, Bank Svariah merupakan 

lembaga keuaugan vaug bam karena berdiri tahun 1992. Deugau demikian sistem 

vang dituangkan di Bank Syariah perlu dibahas mengingat peranan dari Bank 

Svariah pada waktu yang akan datang, temtama sebagai salah satu bank altematif. 

1.2 Pokok l\lasalah 

Apakah bagi kontraktor lebih menguntungkan menggunakan plllJaman 

(kredit) dari Bank Konvensional atau Bank Syariah untuk menutupi kekurangan dana 

proyek. 

Pennasalahan kredit bukan masalah baru bagi pengguna jasa perbankan. 

Istilah kredit lnvestasl atau kredlt modal kerja adalah beberapa istilah yang 

berhubungan erat dengan produk-produk pembiayaan yang ditawarkan oleh Bank

bank Konvensional. 

Produk pembiayaan yang ditawarkan Bank Syariah juga ada beberapa 

macam, yang masing-masing memiliki karakteristik yang berbeda dcngan sistem 

yang ditetapkan oleh Bank-bank Konvensional pada umumnya. Begitu juga Bank 

Syariah memiliki fonnulasi yang khas dalam menilai kelayakan proyek-proyek yang 

akan dibiayai. 

Untuk menjawab masalah itu perlu diketahui aspek perbankan dalam 

perhitungan pemberian kredit dan pengembalian kredit. 



4 

1.3 Tujuan Pembahasan 

1v1engetahui pinjaman/kredit untuk proyek sehingga pendanaan 

menguntungkan bagi kontraktor apabila menggunakan Bank Syariah atau Bank 

Konvensional. 

1.4 Ruang Lingkup Pembahasan 

1.	 Studi ini didasarkan pada Cash In, Cash Oui dan Cash Flow. 

2.	 Proyek yang dibahas adalah proyek gedung Universitas Gajah :Nlada, yang 

dikerjakan kontraktor dengan sistem prestasi bulanan. 

3.	 Produk pembiayaan Bank Konvensional yang ditinjau dibatasi pada 

pembiayaan modal kerja untuk kontraktor dalam melaksanakan satu proyek 

dengan sistern pernbayaran Bridging Loan. 

Produk pembiayaan Bank Syariah ditinjau hanya dibatasi dengan mengambil 

contoh pada kasus yang diterapkan oleh Bank Muamalat Indonesia dan BNI 

Syariah dengan produk pembiayaan 1v1udharabah 

4.	 Perbandingan akan dilakukan pada proyek yang sarna, berdasarkan kedua 

sistem pembiayaan yang ditinjau. 

5.	 Sistem pernbayaran dari bank berupa kredit 

6.	 Tidak. dibahas masalah hukum syariat. 

1.5 Metode Penelitian 

1.	 Studi Pustaka. 

Studi pustaka dilakukan untuk menggali teori-teori yang berhubungan dengan 

dunia perbankan, selia hal-hal yang berkaitan dengan pelaksanaan proyek 
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konstruksi. Penelahaan pada kedua masalahlbukti dan hasil pemikiran dan penelitian 

para ahli. 

2. Studi Lapangan. 

Studi lapangan dilakukan dengan pengamatan di lapangan langsung baik 

terhadap proyek konstruksi maupun terhadap bank yang akan memberikan kredit 

modal pada kontraktor. Studi ini untuk mengetahui Cash Flow proyek yang dikelola. 

Selain itu juga untuk mengetahui macam-macam kredit yang dimiliki oleh Bank 

Konvensional dan Bank Syariah. 

Pada tahap selanj utnya akan dibandingkan pembiayaan mana yang lebih 

menguntungkan bagi kontraktor, alat pembanding yang digunakan adalah ERL 

(Efective Rate ofLoan) dan ROE (Return OfEquity). 

/
I 



BABII
 

TINJAUAN PUSTAKA
 

2.llJmum 

Pada kondisi optimal faktor-faktor biaya, waktu dan kualitas membentuk 

hubungan yang saling tergantung dan sangat berpengaruh amat kuat dengan 

kepekaan tinggi. Jika salah satu darinya berubah atau digeser sedikit saja akan 

langsung berdampak pada faktor lainnya dan umumnya merupakan hal yang sulit 

bahkan mustahil untuk mencegah pengaruhnya (Istimawan Dipohusodo, 1996). 

Dalam penyelenggaraan konstruksi, faktor biaya merupakan bahan 

pertimbangan utama karena biasanya menyangkut jumlah investasi besar yang harus 

ditanamkan, pemberi tugas yang rentan terhadap resiko kegagalan. Fluktuasi 

pembiayaan suatu konstruksi bangunan juga tidak terlepas dari pengaruh situasi 

ekonomi umum yang mungkin dapat berupa kenaikan harga material, peralatan dan 

upah tenaga kerja yang datang dari masalah produktifitas, seperti ketersediaan sarana 

dan prasarana, kemudiaan masalah yang mempengaruhi kualitas hasil pekerjaan yang 

lebih banyak berawal dan didominasi oleh kualitas sumber daya manusia yang 

berkaitan dengan kemampuan dan ketrampilan teknis (Istimawan Dipohusodo, 

1996). 

6
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2.2 Bank 

Sesuai pasal 1 "L'U perbankan NO.7 tahun 1992 meyebutkan bahwa bank 

adalah badan usaha yang menghimpun dana dan masyarakat dalam bentuk simpanan 

dan menyalurkan kepada masyarakat dalam rangka meningkatkan taraf hidup rakyat 

banyak. 

Dari pasal diatas disimpulkan bahwa usaha pokok bank adalah : 

1. Menghimpun dana dari pihak ketiga, dalam hal ini masyarakat. 

2. 1v'lenjadi perantara untuk menyalurkan penawaran dan permintaan kredit. 

3.	 Memberi jasa dalam lalu lintas pembayaran dan peredaran uang. 

(Drs. Ruddy Tri Santoso, 1\.1M) 

2.2.1 Bank Konvensional 

Bank Konvensional didalam operasionalnya adalah lembaga keuangan yang 

didalamnya melayani jasa simpan pinjam, mengedarkan mata uang, p~ngawasan 

tcrhadap mata uang dan mcmbiayai usaha perusahaan, bertilldak sebagai tempat 

menyimpan benda-benda berharga dan lainnya, yang menerapkan bunga atas uang 

yang dipinjam (kredit) maupun dalam bentuk jasa yang lain. Dari hasil jasa inilah 

sebuah Bank Konvensional memperoleh hasil usaha terbesar, sehingga bisa bertahan 

dan berkembang. 

Bunga adalah merupakan Oppurtuny Cost dari uang yang dipinjamkan. 

Artinya bunga adalah biaya sebagai kompensasi dari suatu kesempatan untuk 

memperoleh penghasilan yang dilepaskan (Adam Smith dan David Ricardo). 
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Menganggap wajar apabila peminjam dana rela membayar bunga sebagai imbalan 

atas kesederhanaan hidup memiliki liang (Nassu \ViHiam Senior). 

Kredit berasal dari bahasa Yunani "Credere" yang berarti kepercayaan atau 

dalam bahasa latin berupa "Cn:ditium" yang berarti kepercayaan akan kebenaran. 

Dalam pengeliian ekonomi secara sederhana kredit dapat dialiikan sebagai 

penundaan pembayaran artinya uang atau barang yang diterima sekarang dan akan 

dikembalikan pada masa yang akan datang. 

Menurut lTD No. 10 tahun 1998 tentang pokok perbankan "Kredit adalah 

penyediaan pinjaman meminjam antara bank dengan pihak lain dalam hal mana 

pihak peminjam berkewajiban melunasi hutangnya setelah jangka waktu tertentu 

dengan bunga yang telah ditetapkan". 

2.2.2 Bank Syariah 

Bank Syariah adalah lembaga perbankan yang menggunakan sistem dan 

operasional perbankan mengikuti tata cara berusaha mat\ptm pcrjanjian berdasarkan 

Al-Qur 'an dan Sunnah Rasululloh SA W. 

Dalam deregulasi sistem perbankan 1 Juni 1983 bank-bank dibebaskan untuk 

menetapkan sendiri tingkat suku bunga. lni berarti terbuka peluang untuk mendirikan 

bank berdasarkan syariat dengan cara menetapkan tingkat bunga sama dengan nol. 

Dalam UU NO.7 tahun 1992 tentang perbankan secara resmi bagi hasil dalam 

perbankan teliuang dalam peraturan yang syah. Dengan demikian Undang-Undang 

ini sudah mengakomodinir adanya bank tanpa bunga dengan sistem bagi hasil. 

Dalam PP No. 72 tahun 1992 tentang bank berdasarkan prinsip bagi hasil. 

P~raluran pt:rn~rintah illi mUllcul sebagai tindak lanjut dari prillsip hagi hasil yang 



9 

Dalam PP No. 72 tahun 1992 tentang bank berdasarkan prinsip bagi hasil. 

Peraturan pemerintah ini muncul sebagai tindak lanjut dari prinsip bagi hasil yang 

sudah tertuang dalam UU No.7 tahun 1992. Dengan demikian operasional Bank 

Syariah dengan sistem bagi hasil diakui eksistensinya bersama dengan keberadaan 

Bank Umum dan Bank Perkreditan Rakyat (PP No. 71 tahun 1992). 



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

BABill
 

DASARTEORI
 

3.1 Landasan Teori 

Pada bab dasar teori ini akan diuraikan definisi atau pengertian-pengertian 

mengenai teori yang akan dipakai sebagai pedoman dalam penulisan tugas akhir ini, 

adapun teori-teorinya didapat dari berbagai literatur yang terkait dengan topik. 

3.2 Organisasi dan Administrasi Proyek 

Organisasi dan administrasi proyek merupakan suatu sarana yang 

memungkinkan orang bekelja sama secara efektif dan Lerkomdinir unluk menel1pai 

suaLu Luj uan yang Lelah Jisepakali bersama. Dengau adanya organisasi dan 

administrasi proses keIja untuk mencapai tujuan tertentu dapat diatur dan diarahkan 

agar tidak banyak teIjadi penyimpangan. 

3.2.1 Organisasi Proyek 

Organisasi yang baik hams mempunyai struktur organisasi dan pembagian 

tugas yang jelas sehingga kecil kemungkinan terjadi penyimpangan dalam 

pelaksanaan. 

Organisasi proyek pada umumnya mempunyai unsur-unsur pokok yang 

terlibat d&la}b ~egiatan pelaksanaan suatu proyek adalah sebagai berikut : 

10 
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pekerjaan. Dalam melaksanakan tugasnya pengawas berpegang pada standar 

spesifikasi sehingga kualitas pekerjaan dapat terjamin. 

3. Pemilik dengan Kontraktor 

Terikat dengan suatu kontrak kerja, pemilik berkewajiban membayar hasil 

pekerjaan kontraktor pelaksana yang bernpa pekerjaan fisik dilapangan. Kontraktor 

berkewajiban menye1esaikan pekerjaan sesuai reneana, baik waktu, kualitas, maupun 

kuantitas. 

4. Pereneana, Pengawas dan Kontraktor Pengawas 

Tidak ada ikatan kontrak kerja, masing-masing unsur berdiri sendiri sesuai 

dengan bidang kerja dan tanggung jawab. Bilamana diperlukan pengawas dapat 

mengadakan konsultasi dengan pereneana. Pengawas seeara berkala mengadakan 

koordinasi dengan kontraktor pelaksana guna kelanearan pekeIjaan. Pihak kontraktor 

pelaksana tidak mempunyai hubungan khusus dengan perencana. 

3.2.2 Administrasi Proyek 

Yang dimaksud administrasi proyek pada penulisan ini adalah sega1a 

kegiatan dan pendanaan yang terjadi selama proyek berlangsung, dimaksudkan 

didalam pembukuan. Sehingga dalam pembukuan terdiri dari beberapa istilah : 

a. Penerimaan (Cash In) 

Yang dimaksud dengan penerimaan adalah arns uanglbarang yang masuk 

kedalam kas. 
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b. Pengeluaran (Cash Out) 

Yang dimaksud dengan pengeluaran adalah arus uang/dana yang keluar dari 

kas. 

c. Net Cash Flo-w 

Yang dimaksud dengan Net Cash Flo"w adalah selisih akhir antara 

pengeluaran dan pemasukan selama proses berlangsung. 

d. Modal Sendiri 

Yang dimaksud dengan modal sendiri adalah modal yang dikeluarkan oleh 

perusahaan dari kas perusahaan. Dalam hal ini bisa berupa dana ataupun barang. 

e. Penarikan Kredit 

Yang dimaksud dengan penarikan kredit adalah menarik uang dari sumber 

dana lain (bank) untuk dimasukkan kedalam kas perusahaan dalam bentuk piutang. 

f. KomulatifPinjaman 

Yang dimaksud dengan komulatif pinjaman adalah komulati£'keseluruhan 

pinjaman selama proyek berlangsung. 

g. Beban Biaya Bunga 

Yang dimakslid dengan beban biaya bunga adalah beban bunga yang 

diakibatkan peminjaman. 

h. Pengembalian 

Yang dimaksud dengan pengembalian adalah pengembalian pemmJaman 

yang diakibatkan adanya peminjaman. Dalam hal ini kontraktor harus 

mengembalikan kepada bank. 
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1. Pokok Pinjaman 

Yang dimaksud dengan pokok pinjaman adalah peminjaman dana/uang yang 

belum dipengaruhi bunga atau bagi hasil. 

J. Saldo Kas Awal 

Yang dimaksud dengan saldo kas awal adalah harta/dana yang tercatat 

didalam pembukuan pada akhir bulan sebelum tercampur dengan adanya penarikan 

kredit (penambahan dana) pada bulan tersebut. 

k. Saldo Kas Akhir 

Yang dimaksud dengan saldo kas akhir adalah harta/dana yang tercatat 

didalam pembukuan pada akhir bulan sesudah adanya penambahan dana dan 

pengurangan dana pada bulan tersebut. 

Tabe13.1 Pembiayaan 

, 
L 

BuJnn ke-l Hu(an ke-Z Hulan ke-.~ Hu(an ke-n 
_. 

Penerimaan 

Pengeluaran 

Net Cash Flow 

SaMo Kas Awal 

Penambahan 

SaMo Kas Akhir 
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Tabe13.2 Cash Flow Pembiayaan Proyek pada Bank Konvensional 

Bulan ke-l Bulan ke-l Bulan ke-3 Bulan ke-n 

Penerimaan 

Pengeluaran 

Net Cash Flow 

Suldo Kas Awal 

Modal Sendiri 

Penarikan Kredit 

KomulatifPinjaman 

Beban Biaya Bunga 

Pengembalian 

Pokok Pinjaman 

Saldo Kas Akhir 

Tabel 3.3 Cash Flow Pembiayaan Proyek pada Bank Syariah 

Bulan ke-l Bulan ke-l Bulan ke-3 Bulan ke-n 

Penerimnml 

Pengeluartltl 

Net Cash Flow 

Saldo Kas Awal 

Modal Sendiri 

Penarikan Kredit 

Pembayaran Bagi 

Hasil 

Pokok PinjaltUtn 

Saldo Kas Ak/lir 



16 

Tabel3.4 Penentuan Laba 

Bulan ke-I Bulan ke-Z Bulan ke-n Jumlah 

Penerimaan 

Pengeluaran 

Net Cash Flow 

Saldo Kas Awal 

Modal Sendiri 

Penarikan Kredit 

Saldo Kas Akhir 

Total Cash In 

Total Cash Out 

LabaProyek 

Total ROE 

3.2.2.1 Cash In 

Penyusunan Cash In berdasarkan surat perintah kerja yang dikeluarkan oleh 

pimpinan proyek dan dari kurva S yang telah disusun, sehingga dapat diketahui : 

1.	 Nilai proyek 

2.	 Apakah mendapatkan Down Payment atau tidak mendapatkan Down 

Payment, biasanya bila mendapatkan Down Payment besamya tidak akan 

lebih besar dari 20 % dari nilai proyek. 

3.	 Jadwal pembayaran termjn, apakah mingguan atau bulanan. 

4.	 Sistem pembayaran berdasarkan prestasi kerja atau lainnya. 

5.	 Berapa besamyajaminan pelaksanaan. 

6.	 Jadwal proyek, selesainya sampai kapan dan pemeliharaan selama beberapa 

hari/bulan. 

Pada laporan tugas akhir ini, data yang dianalisis bempa data proyek yang 

sudah dilaksanakan oleh kontraktor PT. Sarana Dwipa, yang lokasi proyek berada di 
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Universitas Gajah Mada, berupa kontruksi bangunan gedung. Proyek berlangsung 

selama 10 bulan pelaksanaan ditambah 3 bulan masa pemeliharaan. 

Biaya proyek sebesar Rp 3.785.845.000,00 setelah dikurangi PPN. Uang 

muka sebesar sebesar 20% dari nilai kontrak sesudah dikurangi PPN yaitu Rp 

757.169.000. Biaya yang didapat oleh kontraktor yang diperoleh dari rumus seperti 

berikut: 

x = (P-P')NK - (P-P')UM 

~~ 

X adalah dana yang didapat oleh kontraktor
 

P adalah komulatif prestasi fisik pekerjaan yang telah dicapai dalam persen,
 

P' adalah nilai prestasi pekerjaan yang telah dibayarkan sebelum dalam persen.
 

NK adalah nilai kontrak pekerj aan dalam rupiah.
 

UM adalah uang muka dalam rupiah.
 

Rllll1llS (P-P')NK-(P-P')llM digllnakan lIntlik hlilan pertama sampai bulan
 

kesembilan. Untuk bulan kesepuluh digunakan rumus :
 

x = (95%-P')NK-(lOO%-P')UM 

Sedangkan untuk bulan ketiga belas mendapatkan terminj sebesar 5% dari nj]ai
 

kontrak setelah masa pemeliharaan selesai. I.
 

3.2.2.2 Cash Out 

Cash Out rencana dapat diketahui/disusun dari uraian Rencana Biaya 

Operasional (REO) kontraktor, sehingga dapat diketahui Cash Out. 

I 
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3.2.2.3 Cash Flow 

Cash Flow dapat diketahui dari selisih Cash In dan Cash Out, jika hasil Cash 

Flow positif (+) penerimaan laba bersih adallebih besar dari pengeluaran, jika hasil 

Cash Flow negatif (-) dari pengeluaran yang berarti proyek kekurangan dana. Dan 

apabila Cash Flow negatif (-) maka proyek tidak dapat dibiayai hanya dari 

penerimaan terminj semata, me1ainkan hams ada tambahan dana dari luar, tambahan 

ini bisa dari modal sendiri atau pinjaman dari bahk. 

3.3 Pengertian Biaya 

Pengertian biaya adalah pelaksanaan pembangunan mulai dari ide studi 

kelayakan, perencanaan, pelaksanaan sampai pada operasional dan pemeliharaan 

membutuhkan bent1acaln-macam biaya. Pada artalisis ke1ayakan ekonomi biaya

biaya tersebut dikelompokkan menjadi beberapa komponen sehingga inemUdahkan 

analisis perhitungannya, menurut KUiper (1971) semua biaya itu dikelompokkan 

menjadi dua yaitu biaya modal (Capital Cost) dan biaya tahunan (Annual Cost). 

(Rohert Kodoalie, 1994). 

3.3.1 Biaya Modal (Capital Cost) 

Definisi dari biaya modal adalah jumlah semua pengeluaran yang dibutuhkan 

mulai dari pra studi sampai proyek selesai dibangun. Semua pengeluaran yang 

terrnasuk biaya modal ini dibagi menjadi dua : 
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3.3.1.1 Biaya Langsung (Direct Cost) 

Biaya iill merupakan biaya yang diperlukan untuk pembangunan suatu 

proyek misal untuk membangun suatu gedung, biaya langsung yang diperlukan 

terdiri dari biaya pembebasan tanah, biaya galian dan timbunan, biaya beton 

bertulang, biaya konstruksi baja dan lain-lain. Semua biaya inilah yang nantinya 

menjadi biaya konstruksi yang ditawarkan pada kontraktor kecuali biaya 

pembebasan tanah. Biasanya biaya ini langsung ditanggung oleh pemilik. 

3.3.1.2 Biaya Tak Langsung (Indirect Cost) 

Biaya ini ada tiga komponen : 

a.	 Kemungkinan hal yang tidak terduga dari biaya langsung 

Kemungkinan yang tidak pasti ini bila dikelompokkan dapat menjadi tiga 

yaitu: 

Biaya pengeluaran yang mungkin timbul, tetapi tidak pasti. 

Biaya yang mungkin timbul, namun belum terlibat. 

Biaya yang mungkin timbul akibat tidak tetapnya harga pada waktu yang 

akan datang (rnisal kemungkinan adanya kenaikan harga). 

b. Biaya Teknik (Engineering Cost) 

Biaya teknik adalah biaya untuk pembuatan desain mulai dari studi awal, 

prastudi kelayakan, studi kelayakan, biaya perencana dan biaya pengawasan selama 

waktu pelaksanaan konstruksi. 
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c. Bunga (Interest) 

Dari periode waktu dari ide sampai pelaksanaan fisik, bunga berpengaruh 

terhadap biaya langsung, biaya kemungkinan dan biaya teknik sehingga hams 

diperhitungkan. 

3.3.2 Biaya Tahunan (Annual Cost) 

Biaya tahunan adalah biaya yang masih diperlukan sepanjang umur proyek 

berlangsung. Biaya tahunan terdiri dan tiga komponen yaitu bunga, deprisiasi atau 

amortisasi dan biaya operasional pemeliharaan. 

3.4 Bank 

Sesuai pasal 1 UU Perbankan No 7 Tahun 1992 menyebutkan bahwa bank 

adalah badan usaha yang menghimpun dana dari masyarakat dalam bentuk simpan 

pinjam dan menyalurkan kepada masyarakat dalam rangka meningkatkan tarafhidup 

rakyat banyak. Menurut DR. If. H. Arnir Azziz (1992) dalam mengembangkan Bank 

Islam di Indonesia, bank berdasarkan Syariat Islam (Bank Islam) adalah lembaga 

perbankan yang menggunakan sistem dan opersioanalnya berdasarkan Syariat Islam 

dengan operasionalnya menggunakan sistem bagi hasil dan imbalan lainnya. Dari 

definisi bank diatas dapat disimpulkan bahwa kegiatan utama bank adalah 

menghimpun dana dan menyalurkan kepada masyarakat. Untuk menyalurkan dana 

kepada masyarakat bank salah satunya menggunakan sistem kredit. 
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3.5 Kredit Perbankan 

Menurut Thomas Suyatno dkk dalam Dasar-Dasar Perkreditan 

mendifinisikan kredit adalah hak untuk menerima pembayaran atau kewajiban untuk 

melaksanakan pembayaran pada waktu yang diminta atau pada waktu yang akan 

datang karena penyerahan baranglproduk sekarang. 

Dari pengertian pengertian diatas dapat ditarik kesimpulan mengenai kredit 

sebagai berikut : 

1.	 Kredit didasarkan pada suatu perjanjian yang saling mempercayai bahwa 

kedua belah pihak akan memenuhi kewajiban masing-masing. 

2.	 Adanya penyerahan produk bisa berupa barang atau uang yang 

menimbulkan tagihan tersebut kepada pihak lain, dari sisi bank 

memberikan kredit bertujuan untuk memperoleh suatu tambahan nilai 

yang timbul dan kredit. 

3.5.1 Jenis-jenis Kredit 

1.	 Kredit Investasi 

Kredit jangka menengah/panjang yang diberikan untuk membiayai barang 

barang modal dalam rangka pembangunan proyek baru, modemisasi, rehabihtasi, 

maupun yang pe1unasannya berasal dari hasil usaha barang modal yang dibiayai. 

2.	 Kredit Modal Kerja 

Kreditjangka pendek (maksimal satu tahun) yang diberikan untuk membiayai 

kebutuhan modal kerja suatu perusahaan. 
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3. Kredit Talangan (Bridging Finance) 

Kredit yang diberikan kepada perusahaan yang bergerak dibidang konstruksi 

dan pemas(Jk untuk menjembatani kekurangan dana/modal kerja dalam 

melaksanakan pekerjaan/proyek. Kredit ini sering diterapkan untuk kredit 

pertransaksi. Kredit ini hanya menyediakan dana untuk satu proyek tertentu, dengan 

pengertian debitur nantinya akan memperoleh pembayaran atas jasa yang 

dilakukannya. Sehingga ada bank yang mensyaratkan penarikan sekaligus dan umum 

bank seperti ini juga mensyaratkan pengembalian sekaligus pada masa akhir 

perjanjian atau pengembalian secara bertahap. Ada juga bank yang mensyaratkan 

penarikan secara bertahap dan untuk pengembalian dilakukan secara bertahap pula. 

Dalam dunia konstruksi, kredit Bridging Finance ini sering diterapkan untuk 

membiayai pembangunan sebuah proyek yang dilakukan oleh sebuah perusahaan 

kontraktor. Kredit ini bisa juga untuk pembiayaan multi proyek, sehingga 

penjadwalan pengembahan kredit berdasarkan Cash Flow masing-masing proyek, 

begitupula perjanjian kredit dan rekeningnya dibuat berdasarkan masing-masing 

proyek. 

Baki Debet Baki Debet Baki Debet 
Rp. 

a u 

Rp. Rp. 

b Waktu c 

Tarik Sekaligus Tarik Sekaligus Tarik Bertahap 
Kembali Sekaligus Kembali Bertahap Kembah Bertahap 

Gambar 3.2 Pola Penarikan dan Pengembalian Kredit Bridging Finance 
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3.5.2 Operasional Kredit Bank Syariah 

Operasional Bank Syariah didasarkan kepada prinsip jual beIi dan bagi hasil 

sesuai dengan Syariat Islam beberapa produk Bank Syariah yang cocok untuk bidang 

konstruksi antara lain Al-l\/fudharabah. 

Al-Mudharabah yaitu petjanjian antara pemilik modal dalam hal ini adalah 

bank yang berupa uang atau barang dengan pengusahaJ kontraktor. Dalam perjanjian 

ini pemilik modal bersedia membiayai sepenuhnya suatu proyeklusaha dan 

pengusaha setuj u untuk mengelola proyek tersebut dengan pembagian hasil sesuai 

dengan petjanjian. Pembagian laba atau rugi diperoleh sesudah biaya seluruh 

dikurangi modal awal yang diberikan oleh bank. 

Karakteristik kredit Al-Mudharabah : 

1.	 Dari segi plafon pembiayaan, maka bank dapat membiayai seluruh dana (100%) 

yang diperlukan pihak debitur tetapi pada umumnya bank hanya memenuhi 70% 

dari kebutuhan dana debitur. Walaupun begitu berapapun dana yang dibiayai 

oleh bank, selama hanya satu bank saja yang membiayai, maka jumlah tersebut 

dianggap 100% bagi bank. 

2.	 Pengusaha berhak melakukan pengelolaan usaha tanpa campur tangan 

manejemen dari pihak bank, pihak bank berhak melakukan pengawasan.. 

3.	 Penarikan kredit dapat dilaksanakan secara bertahap atau sekaligus didepan (An 

Flopend) bergantung pada kebutuhan debitur dan kesepakataan kedua belah 

pihak. 

._--- - -._-------- 
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4.	 Pengembalian pokok pinjaman dapat dilakukan secara bertahap atau sekaligus 

diakhir masa pinjaman bergantung dari kemampuan debitur dan kesepakatan 

kedua belah pihak. 

5.	 Rasil usaha dibagi bersama sesuai kesepakatan (misal 70:30, untuk pengusaha : 

bank ). 

6.	 Jika tidak bisa menyelesaikan kreditnya sesuai rencana, maka dilakukan 

penjadwalan ulang. 

7.	 Jika terjadi kerugian atau pailit, jaminan akan disita oleh bank untuk melunasi 

kredit. 

8.	 Kredit cenderung untuk membiayai modal kerja, walaupun tidak menutup 

kemungkinan untuk pembiayaan investasi. 

Untuk penentuan nisbah bagi hasil ditentukan berdasarkan tawar menawar 

dan kesepakatan kedua belah pihak diawal perjanjian. Untuk penarikan dan 

pengembalian pinjaman, khusus kasus investasi penarikan sekaligus didepan tetapi 

untuk modal kerja kontraktor, pihak bank menetapkan jadwal penarikan sesuai 

dengan kebutuhan berdasarkan Cash Flow proyek yang disepakati. Pengembalian 

debitur mengembalikan pada batas akhir pinjaman. 

Untuk waktu pembayaran sistem bagi hasil dilakukan sepanjang masa 

pinjamannya belum habis (pokok pinjaman belum lunas). Jika telah lunas tidak ada 

lagi ikatan bagi hasil dan pembiayaan dinyatakan selesai. Jika nisbah dalam 

persentase terhadap laba maka perhitungan dan pembayaran bagi hasil dilakukan 

setelah pembiayaan selesai atau setelah pengembalian pokok pinjaman telah lunas. 
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Contoh perhitungan untuk mengetahui penggunaan nisbah bagi hasil 

sebagaimana berikllt ini : 

Analisis Bank Syariah apabila penggunaan nilai bagi hasil antara 10:90 

sampai 50:50 untuk bank : nasabah. Perbandingan ini diperoleh dari hasil studi 

kelayakan yang ditentukan oleh Bank Syariah. 

Dengan data proyek adalah 

Kontraktor membutuhkan dana sebesar = Rp. 3.785.845.000,00 

Jangka wak"tu peminjaman = 10 bulan. 

Misalnya: 

Hasil yang diharapkan oleh Usaha Simpan Pinjam (USP) Bank Syariah misalnya 

sebesar 10% = Rp. 378.584.500,00. 

Total Pengembalian dari kontraktor sebesar 

= Dana yang dibutuhkan + Basil yang diharapkan 

= Rp. 3.785.845.000,00 + Rp. 378.584.500,00 

= Rp. 4.164.429.500,00 

Angsuran Pokok perbulan dari kontraktor 

= Dana yang dibutuhkan: Waktu Peminjaman 

= Rp. 3.785.845.000,00/10 bulan 

= Rp. 378.584.500,00 '" (A). 

Bagi Hasil = Hasil yang diharapkan : Waktu Peminjaman 

= Rp. 378.584.500,00/10 bulan 

= Rp. 37.858.450,00 (B). 

Kewajiban = Angsuran Pokok perbulan + Bagi Hasil 
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= (A+B]
 

= Rp. 378.584.500,00 + Rp. 37.858.450,00
 

= Rp. 416.442.950,00 '" C).
 

Ji.ka menghendaki nisbah bagi hasil 10 % : 90 % dan 50 % : 50 %, maka omset 

usaha minimal harns sesuai dengan perhitungan (peramalan kekayaan nasabah oleh 

bank). 

C 
Asumsi 1 USP =-


Dl
 

Rp.416.442.950,00 
x 100% 

D1 
= 10% 

(Rp. 416.442.950,00 x 100)
 
D1 =
 

10 

= RpA.164A29.500,00 

C
 
Asumsi 2 USP = - 

D2
 

Rp.416.442.950,00 
x 100% 

D2 
=50% 

(Rp. 416.442.950,00 x 100)
 
Dl
 

50
 

= Rp.832.885.900,00
 

Nisbah = USP : Nasabah
 

---_.--------- 
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= 10 %: 90 % dengan kekayaan yang dimiliki ± RpA164.429.500,00 

50 % : 50 % dengan kekayaan yang dimiliki ± Rp.832.885.900,00 

3.5.3 Operasional Kredit Bank Konvensional 

Bank Konvensional didalam operasionalnya adalah lembaga keuangan yang 

dalam melayani jasa simpan pinjam menerapkan bunga atau yang dipinjamkan 

(kredit) maupun dalam bentuk jasa lainnya. Dari hasil jasa inilah sebuah Bank 

Konvensional memperoleh hasil usaha terbesar, sehingga bisa bertahan. 

Sebagaimana diketahui dalam operasionalnya Bank Konvensional 

memberikan imbalan berupa bunga (Interest) kepada nasabah yang meminjam uang 

darinya, sehingga tingkat suku bunga atas pinjaman (kredit) lebih tinggi dari pada 

tingkat suku bunga atas jasa lainnya. Bunga yang diberikan kepada nasabah 

peminjan (pihak pengutanglkreditor) sudah diketahui jumlah pada awal transaksi 

proyek ini dengan disepakati persentase tingkat bunga yang bersangkutan. 

Perhitlmgan untuk penetapan Base Landing Rate (BLR) bagi fasilitas 

Bridging Finance , dilakukan dengan perhitungan Cost Plus Princing sedangkan 

perhitungan beban biaya bunga dilakukan secara Sliding Rate. Penetapan tingkat 

suku bunga kredit berdasarkan teknik Cost Plus Princing dengan rumus: 

Suku bunga kredit = Cost OfFund + Spread 

Cost OfFund adalah biaya yang berkaitan dengan pengadaan dana. 

Spread adalah laba yang diharapkan oleh bank. 
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Beban biaya bunga berdasarkan teknik Siding Rate dihitung dari perkalian tingkat 

bunga kredit dengan pokok pinjaman atau jumlah komulatif pinjaman (baki debit). 

Beban biaya bulan ke- n = i x komulatifpinjaman bulan ke- n 

Jumlah komulatif pinjaman makin lama semakin turun sejalan dengan 

dilakukan pembayaran pokok pinjaman. Pola pembayaran pokok pinjaman dapat 

sarna setiap bulannya atau sesuai jadwal Cash Flow yang disepakati sehingga bunga 

makin lama makin kecill. 

3.6 Alat Pembanding 

Alat pembanding yang digunakan dalam studi ini adalah Saldo Kas Akhir, 

Return OfEquity (ROE) dan Efective Rate ofLoan (ERL). 

3.6.1 Saldo Kas Akhir 

Saldo Kas Akhir adalah hartalbenda yang tercatat didalam pembukuan pada 

akhir bulan sesudah adanya penambahan dana dan pengurangan dana pada bulan 

tersebut. 

3.6.2 Efective Rate of Loan (ERL) 

Efective Rate ofLoan adalah perbandingan antara total biaya/biaya bagi hasil 

terhadap total pinjaman. 

r. ' "
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Untuk Bank Konvensional 

BiayaBunga 
ERL=-----

Total Pinjaman 

Untuk Bank Syariah 

Biaya Bagi Hasil 
ERL= 

Total Pinjaman 

Dengan semakin kecilnya biaya bunga/biaya bagi hasil maka akan 

memberikan nilai ERL yang semakin kecil. Sehingga dana yang baik adalah yang 

memberikan nilai ERL yang lebih kecil. 

3.6.3 Return Of Equity ( ROE) 

Return OfEquity adalah rasio yang menggambarkan besamya kembalian atas 

modal yang ditanamkan atau kemampuan dari modal sendiri untuk menghasilkan 

keuntungan bagi para pemegang saham. 

Besarnya rasio tersebut dihitung dengan membagi besarnya laba yang 

diperoleh sesudah dikurangi bunga dan pajak dengan jumlah modal sendiri yang 

diinvestasikan. 

Laba bersih 
ROE=-----

Total Modal Sendiri 

Dengan semakin besarnya laba yang diperoleh maka nilai ROE akan semakin 

baik karena nilai ROE yang baik adalah dengan nilai yang semakin tinggi. 



BABIV
 

BASIL DAN ANALISIS DATA PENELITIAN
 

4.1 Umum 

Setiap proyek konstruksi baik itu yang berskala besar ataupun kecil dalam 

pelaksanaannya membutuhkan biaya. Dan sudut pandang Cash Flow kontraktor, 

biaya proyek terdiri atas dua jenis yaitu biayaJdana masuk yang diperoleh dari 

pemillk proyek dan danaJbiaya keluar yang digunakan oleh kontraktor. Dana yang 

masuk dapat diketahui dari realisasi pekerjaan yang telah diselesaikan dan dapat 

dilihat pada kurva S, sedangkan dana yang keluar dapat diketahui dari uraian biaya 

operasional selama proyek berlangsung. 

4.2 Analisis Data 

Data yang dianalisis dalam penyusunan laporan tugas akhir ini adalah data 

Cash In, Cash Out, dan Cash Flow selama proyek berlangsung. Data ini dapat dilihat 

dari pengeluaran dan pemasukan dana kontraktor selama proyek berlangsung. 

4.2.1 Cash In 

Yang dimaksud Cash In yaitu semua pendanaan yang masuk selama proyek 

berlangsung. Cash In dapat diketahui dari realisasi pelaksanaan proyek yang 

30
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disetujui oleh Owner. Proyek ini berlangsung selama 10 bulan pelaksanaan 

ditambah 3 bulan masa pemeliharaan. 

.,' 
Tabel 4.1 menunjukkan proyek yang mendapatkan Down Payment sebesar 

20% dari nilai kontrak sesudah dikurangi PPN yaitu Rp 757.169.000 dan tabel 4.2 

diasumsikan proyek yang tidak mendapatkan Down Payment. Untuk tabel 4.1 kolom 

pertama menunjukkan jumlah dari bulan pelaksanaan yaitu selama 10 bulan 

ditambah 3 bulan masa pemeliharaan, kemudian kolom kedua menunjukkan prestasi 

kerja yang dapat diketahui dari laporan kurva S pelaksanaan. Dan kurva S dapat 

diperoleh prestasi pekerjaan tiap bulan yang menunjukkan prestasi pekerjaan pada 

proyek yang dianalisa sesuai dengan reneana. Kolom ketiga menunjukkan komulatif 

prestasi dari tiap bulan selama pelaksanaan. Kolom keempat menunjukkan prestasi 

keuangan yang diperoleh kontraktor, dihitung dari prestasi pekerjaan (kolom ke-2) 

dikalikan biaya proyek. Kolom kelima menunjukkan potongan untuk pengembalian 

Down Payment (baris ke-l sampai ke- 9) dan potongan jaminan pelaksanaan sebesar 

5% dari nilai kontrak (baris ke-l0). Kolom kelima menunjukkan prestasl keuangan 

yang diperoleh kontraktor, dihitung dari prestasi pekerjaan (kolom ke-2) dikalikan 

biaya proyek. Kolom keenam menunjukkan biaya yang didapat oleh kontraktor yang 

diperoleh dad mmus seperti berikut : 

x = (P-P')NK - (P-P')UM
 

Rumus (P-P')NK-(P-P')UM digunakan untuk bulan pertama sampai bulan 

kesembilan. 
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Untuk bulan kesepu1uh dlgunakan ru111US : 

I
[
 

I x = (95%-P')NK-(IOO%-P')UM
 
( 

[ 

Sedangkan untuk bulan ketiga be1as mendapatkan term;nj sebesar 5% dari ni1ai 

kontrak setelah masa pemeliharaan selesai. Tabel 4.1 adalah tabel perhitungan 

prestasi pekerjaanjika proyek mendapatkan Down Payment. 

Tabel4.1 Perhitungan Prestasi Pekerjaan jika Proyek mendapatkan Down Payment 
Biaya proyek setelah dikurangi PPN =Rp 3.785.845.000,00 

.......
...... 
""',......BUlatlk~tI!.pre$tl1Si(%r.·.!Ko-tnUll1tif(O"'J:lprestl1$i(RP~J\; . 

.. 

......: .••• : rr:..\ I'd(1) 1 (2) I (3) I (4),Ii .....,-/... . 

0 - - - - [ 757.169.000 
1 ! I [ 

1 0,7873 I 0,7873 
f 

29.805.958 I 5.961.192 23.844.766 

2 1 0,9973 I 1,7846 
f 

37.756.232 ( 7.551.246 [ 30.204.986 

3 3,3322 5,1168 I 126.151.927 25.230.385 100.921.542 

4 20,0781 25,1949 760.125.745 152.025.149 608.100.596 

5 11,0807 36,2756 419.498.127 83.899.625 335.598.502 
- --_.

6 8,244/ 44,5203 312.131.563 62.426.3'13 249.705.250 

7 20,3651 64,8854 770.991.120 154.198.224 616.792.896 

8 25,7503 90,6357 974.866.445 194.973.289 779.893.156 

9 2,5234 93,1591 95.532.013 19.106.403 76.425.610 

10 6,8409 100 258.985.871 51.797.174 17.896.446 

11 - - - - -

12 - - - - -

13 - - - - 189.292.000 
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Tabe1 4.2 adalah tabel perhitungan prestasi pekerjaan jika proyek tidak 

mendapatkan Down Payment. Untuk tabe1 4.2 perhitungan tennijn/klaim 

diasumsikan dengan rumus sebagai berikut : 

x = (P-P') x (100%-5%) NK 

Tabel 4.2 Perhitungan Prestasi Pekerjaan jika Proyek tidak mendapatkan Down 
Payment 
Biaya proyek setelah dikurangi PPN =Rp 3.785.845.000,00 

Bulanke-n 

(1) 

Prestasl(%) I KomlJlatif(%) 

I(2) (3) 

Prestasi(Rp~) 

(4) 

Potongan·· 
" 

(5) 

0 - - - -

1 0,7873 0,7873 29.805.958 1.490.298 

2 0,9973 1,7846 37.756.232 1.887.812 

3 3,3322 5,1168 126.151.927 6.307.596 

4 20,0781 25,1949 760.125.745 38.006.287 

5 11,0807 36,2756 419.498.127 20.974.906 

6 8,2447 44,5203 312.131.563 15.606.578 

7 20,3651 64,8804 770.991.120 38.549.556 

8 25,7503 90,6357 974.866.445 48.743.322 

9 2,5234 93,1591 95.532.013 4.776.601 

I 
10 6,8409 100 258.985.871 12.949.294 

11
I 

- - - -

12 - - - -

13 - - - -

J<Jailfl(Rp~} 

(C>.\'"
I ... ·r··'· 

-

28.315.660 

35.868.421 

119.844.331 

722.119.458 

398.523.221 

296.524.985 

732.44-' .564 

926.123.123 

90.755.412 

246.036.577 

-

-

189.292.000 

Dari tabel 4.1 dan tabe14.2 dapat disusun tabel penerimaan dana seperti ditunjukkan 

pada tabel 4.3 dan tabel 4.4. 
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Tabel 4.3 Penerimaan Dana Proyek jika mendapatkan Down Payment 

..Bulank~n .•..... lJ?re$tasr(~j .. ··IJ)PWI1R~YlfJeQtl";rest.a$'l(8p.jl........J<lt!ilfJ(8P;J.>
 
.... .. 

757.169.000 -o 757.169.000 

1 0,7873 I  29.805.958 23.844.766 

2 -0,9973 37.756.232 I 30.204.986 

3 -3,3322 126.151.927 100.921.542 

4 20,0781 760.125.745- 608.100.596 

-5 11,0807 419.498.127 335.598.502 

6 -8,2447 312.131.563 249.705.250 

-7 20,3651 770.991.120 j 616.792.896 

,8 25,7503 - 974.866.445 779.893.156 

9 2,5234 ! - I 95.532.013 I 76.425.610 

10 6,8409 I - I 69.693.621 I 17.896.446 

11 

12 

13 189.292.000 189.292.000 
...._-

Total 3.785.844.750 3.785.844.750 

Tabel 4.3 penerimaan dana proyek jika mendapatkan Down Payment sebesar 

20 % dari biaya proyek setelah dikurangi PPN sebesar Rp. 757.169.000,00. Tabel4.4 

penerimaan dana proyek jika tidak mendapatkan Down Payment. Tabe14.3 dan tabel 

4.4 baris prestasi (%) dan prestasi (Rp) didapatkan dari tabe1 4.1 dan tabel 4.2 

sedangkan jumlah penerimaan diperoleh dari kolom klaim dalam rupiah. 



35 

Tabel4.4 Penerimaan Dana Proyek jika tidak mendapatkan Down Payment 

..·.Bulanke-m l.·.......• Pte$ttJsi(DhJ.1QQwrl.. eaymfJ(lt;~.1>.erfJ$tt;l$;(~p~·1 

o 

1 0,7873 29.805.958 

2 0,9973 37.756.232 

3 3,3322 126.151.927 

4 20,0781 760.125.745 

5 11,0807 419.498.1?7 

:·J{JtJi(1'l·(8R.J:.:·~ 

28.315.660 

35.868.421 

119.844.331 

722.119.458 

398.523.221 

6 8,2447 296.524.985 

I 
:t~31213156~J 

7 20,3651 770.991.120 732.441.564 

8 25,7503 974.866.445 926. 123.123 

9 2,5234 95.532.013 90.755.412 

10 6,8409 258.985.871 246.036.577 

11 

12 
-

13 189.292.000 

Total 3.785.844.750 I 3.785.844.750 
I. 

4.2.2 Cash Out 

Cash Out dapat disusun dari uraian Biaya Operasional kontraktor. Dari uraian 

Biaya Operasional dapat diketahui biaya material, biaya upah tenaga, sewa alat dan 

gaji karyawan yang dikeluarkan selama proyek dilaksanakan. Kemudian biaya 

tersebut dijumlahkan dan hasilnya seperti pada tabel 4.5. 
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Tabel 4.5 Cash Out 

Bulan 
If.e-n 

Biaya 
I····· material 

Upah 
Tenaga 

.... 

SewaAlat 

.... 

Sub 
·konfakt6f 

Gllii 
··katyawan 

.. 

Jumfah 
·pei1iiel#i!f/#,{ 

1 122.427.900 11.832.000 8.190.000 5.400.000 12.850.000 -160.699.900 

2 182.971.100 5.448.000 7.650.000 8.256.000 12.850.000 217.175.100 

3 276.103.340 32.716.000 

·'0

12.550.000 9.235.000 12.850.000 343.454.340 

4 558.523.750 19.250.000 15.550.000 13.513.000 12.850.000 619.686.750 

5 386.912.000 97.137.000 17.950.000 17.456.000 12.850.000 532.305.000 

6 324.706.120 44.358.000 17.050.000 10.569.000 12.850.000 409.533.120 

7 268.706.120 157.196.000 17.950.000 12.485.000 12.850.000 469.187.120 

8 224.302.120 128.429.000 13.200.000 3.463.000 12.850.000 382.244.120 

9 153.355.500 126.545.000 5.400.000 1.238.000 12.850.000 299.388.500 

10 43.338.000 32.411.000 5.400.000 1.015.000 12.850.000 95.014.000 

4.2.3 Casb Flow 

Tabel Cash Flow dapat disusun dari tabel 4.3 dan tabel 4.4 Cash In 

(pemasukan) dan tabel 4.5 Cash Out (pengeluaran) dengan cara mencari selisih 

antara Cash In dan Cash Out. Jika nilai akhir dari Cash Flow adalah positif (+) maka 

penerimaan laba bersih ada dan jika nilai akhir Cash Flow adalah negatif (-) maka 

proyek mengalami kekurangan dana. Sehingga untuk nilai Cash Flow dapat dilihat 

pada tabe14.6 dan tabel4.7. 
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Tabel4.6 Cash Flow Proyek mendapatkan Down Payment 

Jmf Jmf 
.'. 

Net Cash .. 

"Bilfanke;;if 
I····. 

.penetitifaaff ...... . .Pfingefuariflt 
·.··1,·... ". 

fba/an' "'fWjt'CasfiFfow'....• 

.... .. 

0 757.169.000 - 757.169.000 757.169.000 

1 23.844.766 -160.699.900 -136.855.134 620.313.866 

2 30.204.986 -217.175.100 -186.970.114 433.343.752 

3 100.921.542 -343.454.340 -242.532.798 190.063.454 

4 608.100.596 -619.686.750 -11.586.154 179.224.800 

5 335.598.502 -532.305.000 -196.706.498 -17.481.698 

6 249.705.250 -409.533.120 -159.827.600 -177.309.298 

7 616.792.896 -469.187.120 147.605.776 -29.703.522 

8 779.893.156 -382.244.120 397.649.036 367.945.514 

9 76.425.610 -299.388.500 -222.962.890 144.982.624 

10 17.896.446 -95.014.000 -77.117.554 67.865.070 

11 - - - 67.865.070 

12 - - 67.865.070 

13 189.292.000 - 189.292.000 256.157.070 

Tabel4.6 dapat dibuat grafik seperti pada lampiran II. 

Pada tabel 4.6 proyek yang mendapatkan Down Payment dapat dilihat nilai 

akhir Net Cash Flow bulan pertama, kedua, ketiga, keempat, kelima, keenam, dan 

kesembilan menunjukkan nilai negatif (-) yang berarti proyek mengalami kekurangan 

dana. Sedangkan pada bulan ketujuh, kedelapan dan kesepuluh menunjukkan nilai 

positif (+) yang berarti proyek tidak membutuhkan dana dari luar untuk pelaksanaan 

proyek pada bulan tersebut. 
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Tabe14.7 Cash Flow Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

....•.. ." 

. Net'GaSI'1/Flof/,r 

, 

Jml Jml NeteCasl1 ............. I 
Bulanke:-n ......... .··penerimaanc. ··Pengelliarao····· Ibulan' 

.. ...... I· .. .. ·1'·:····· . .... i·' 

0 - 0 

1 28.315.660 -160.699.900 -132.384.240 

2 
, 

35.864.421 -217.175.100 -181.306.679 

3 119.844.311 -343.454.340 -223.610.029 

4 722.119.458 -619.686.750 102.432.708 

5 398.523.221 -532.305.000 -133.781.779 

6 296.524.985 -409.533.120 -113.008.135 

7 732.441.564 -469.187.120 263.254.444 

8 926.123.123 -382.244.120 543.879.003 

9 90.755.412 -299.388.500 -208.633.088 

10 246.036.577 -95.014.000 151.022.577 

11 - - -

12 - -
••0 

13 189.292.000 - 189.292.000 

Tabel4.7 dapat dibuat grafik seperti pada lampiran 12. 

Pada tabel 4.7 proyek yang tidak mendapatkan Down Payment dapat dilihat 

nilai akhir Net Cash Flow bulan pertama, kedua, ketiga, kelima, keenam dan 

kesembilan menunjukan nilai negatif (-) yang berarti proyek kekurangan dana. 

Sedangkan pada bulan keempat, ketujuh, kedelapan dan kesepuluh tidak 

membutuhkan dana dari luar untuk pelaksanaan proyek pada bulan tersebut. 

/ 

0 

-132.384.240 

-313.690.919 

-537.300.948 

-434.868.240 

-568.650.019 

-681.658.154 

-418.403.710 

125.475.293 

-83.157.795 

67.864.782 

67.864.782 

67.864.782 

256.156.782 
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4.3 Analisis Kredit Perbankan 

Dalam analisis kredit perbankan yang akan dianalisis yaitu data dalam 

proyek konstruksi yang sudah berupa Cash Flow. Dalam hal ini akan dianalisis 

menggunakan kedua sistem pembiayaan yaitu sistem Bank Konvensional dan Bank 

Syariah yang masing-masing mempunyai karakteristik sendiri-sendiri. 

4.3.1 Analisis Sistem Pembiayaan dengan Bank Konvensional 

Analisis pembiayaan dengan Bank Konvensional menggunakan data Cash 

Flow proyek dari tabel 4.6 dan tabel 4.7 sehingga dapat diketahui kekurangan dana 

yang terjadi pada bulan-bulan tertentu. Sedangkan perhitlmgan kekurangan dana 

dengan meminjam dari Bank Konvensional dengan asumsi jika proyek mendapatkan 

Down Paymen dan jika proyek tidak mendapatkan Down Payment yang 

perhitungannya dapat dilihat pada lampiran 1 sampai lampiran 6 (tabel 1 sampai 

tabel18). 

Pcminjaman dana yang harus dicari untuk proyek yang mendapatkan Down 

Payment terjadi bulan kelima, keenam dan ketujuh. Dan peminjaman dana yang 

harus dicari untuk proyek yang tidak mendapatkan Down Payment terjadi bulan 

kesatu, kedua, ketiga, keempat, kelima, keenam, ketujuh dan bulan kesembilan. 

Sedangkan untuk pengembalian pinjaman ditambah beban biaya bunga 

dilakukan setelah mendapatkan terminjlprestasi pekerjaan dibayar, dengan asumsi 

pengembalian dilakukan pada akhir bulan setelah uang didapatkan. Dan perhitungan 

beban biaya bunga menggunakan teori perkalian tingkat bunga kredit dengan pokok 

pinjaman (jumlah komulatifpinjaman) Sliding Rate 



40 

a. Saldo Kas Akhir jika Proyek mendapatkan Down Payment 

Analisis saldo kas akhir sistem pembiayaan dari Bank Konvensional jika 

proyek mendapatkan Down Payment seperti pada tabel 4.8 yang perhitungannya 

dapat dilihat didalam lampiran 1 sampai lampiran 3. 

Tabel 4.8 Analisis Saldo Kas Akhir Bank Konvensional jika Proyek mendapatkan 
Down Payment 

1 SaldoKasAlf.hifRp, .... 
Bunga(%) ! (proyekme"dapatkaflDdwfipaymentj·I ! 

10 255.279.132 
-

15 254.317.687 
-

20 253.348.729 
-

25 252.388.588 
-

30 251.411.763 
I 

35 t 250.420.403 
~ 

40 ! 249.445.370 
~ 

45 I 248.439.095 
I
 
\
 

50 247.425.262 

Sehingga dari tabel analisis saldo kas akhir jika proyek mendapatkan Down 

Payment yaitu tabel 4.8 atau dari lampiran 1 sampai lampiran 3 dapat dilihat Cash 

Flow dengan pembiayaan Bank Konvensional jika proyek mendapatkan Down 

Payment pada grafik 4.1 sampai grafik 4.9 (grafik Cash Flow dengan pembiayaan 

Bank Konvensional). 
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b. Saldo Kas Akhir jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

Analisis sistem pinjaman dari Bank Konvensional jika proyek tidak 

mendapatkan Down Payment seperti pada tabel 4.9 yang perhitungannya dapat 

dilihat didalam lampiran 4 sampai lampiran 6. 

Tabel 4.9 Analisis Saldo Kas Akhir Bank Konvensional jika Proyek tidak 
mendapatkan Down Payment 

I J 

Bunga(%). 
Sa/do·KasAkhitRp~ 

(ptojfE!k••·tidak.·"'elldapatkanDOwfipaymentJ 

10 230.095.887 

15 215.819.659 

20 201.140.884 

25 186.243.843 

30 170.456.631 

35 1.53.967.076 

40 137.345.174 

45 119.704.546 

50 101.448.891 

Sehingga dari tabel analisis saldo kas akhir jika proyek tidak mendapatkan 

Down Payment yaitu tabe14.9 atau dari lampiran 4 sampai lampiran 6 dapat dilihat 

Cash Flow dengan pembiayaan Bank Konvensional jika proyek tidak mendapatkan 

Dorm Payment pada grafik 4.10 sampai grafik 4.18 (grafik Cash Flow dengan 

pembiayaan Bank Konvensional jika proyek tidak mendapatkan Down Payment). 
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c.	 Saldo Kas Akhir Sistem Pembiayaan jika Proyek mendapatkan Down 

Payment dan tidak mendapatkan Down Payment 

Pada perhitungan lampiran 1 sampai lampiran 6 perhitungan saldo kas akhir 

proyek dengan pembiayaan Bank Konvensional jika mendapatkan Down Payment 

dan tidak mendapatkan Down Payment atau seperti pada tabel 4.10 menunjukkan 

perbedaan keuntungan yang disebabkan proyek mendapatkan Down Payment dan 

tidak mendapatkan Down Payment yang mempcngaruhi neraca perhitungan. Nilai 

saldo kas akhir apabila proyek mendapatkan Down Payment lebih tinggi dari nilai 

saldo kas akhir proyek yang tidak mendapatkan Down Payment. 

Tabe14.10 Saldo Kas Akhir Proyek dengan Sistem Pembiayaan Bank Konvensional 

Sa/do Ka$ Akhii:Rp~$a/do<1<8sA1r"iFiR,p. 
I 

«ptQyek:meitdllpatkan;:Down (proyektidak mendllpatkllnDown .IBunga(%) 
....	 .. ../ Payment) .<eaymimt) 

10	 255.279.132 230.095.887I 
I 

254.317 .68715 215.819.659
 

20
 253.348.729 201.140.884
 

25
 186.243.843252.388.588 

251.411.763 170.456.631
 

35
 

30 

250.420.403	 153.987.078 

249.445.370 137.345.17440 
-

248.439.095 119.704.546
 

50
 

45 

247.425.262 101 .448.891 

-----~.~ 
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4.3.2 Analisis Sistem Pembiayaan dengan Bank Syariah 

Dalam analisis Bank Syariah ini akan dibahas mengenai perhitungan dari 

nilai bagi hasil dan analisis perhitungan data-data yang ada. 

Analisis pembiayaan dengan Bank Syariah menggunakan data Cash Flow 

proyek dari tabel 4.6 (tabel Cash Flow proyek mendapatkan Down Payment) dan 

tabel 4.7 (tabel Cash Flow proyek tidak mendapatkan Down Payment) sehingga 

dapat diketahui kekurangan dana yang terjadi pada bulan-bulan tertentu. Sedangkan 

perhitungan kekurangan dana dengan peminjaman dari Bank Syariah dengan asumsi 

jika proyek mendapatkan Down Payment sebesar 20% dari niliai kontrak sesudah 

dikurangi PPN yaitu Rp 757.169.000 dan jika proyek tidak mendapatkan Down 

Payment yang perhitungannya dapat dilihat pada lampiran 7 sampai lampiran 8. 

Peminjaman dana yang harus dicari untuk proyek yang tidak mendapatkan 

Down Payment terjadi bulan kesatu, kedua, ketiga, keempat, kelima, keenam, 

ketujuh dan bulan kesembilan. Dan peminjaman dana yang hams dicari untuk proyek 

yang tidak mendapatkan Down Payment terjadi bulan kesatu, kedua, ketiga, keempat, 

k.dima, k.eenam, ketujuh dan bulan kesembilan. 

Jangka waktu pembiayaan adalah sesuai dengan kekurangan dana dan untuk 

pengembalian pinjaman dilakukan pada tiap bulan sesuai dengan kesepakatan dan 

perhitungan biaya bagi hasil dilakukan pada akhir proyeklproyek selesai. Tata cara 

perhitungan bagi hasil dihitung berdasarkan pendapatan (hasil usaha) nasabah, 

bukan keuntungan yang diperoleh nasabah. 

Besarnya nisbah bagi hasil untuk pembiayaan ditentukan sesuai kesepakatan 

antara Bank Syariah dengan kontraktor. Penentuan bagi hasil tersebut oleh Bank 
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dilakukan dengan mempertimbangkan tingkat keuntungan yang ingin diperoleh Bank 

Syariah itu sendiri. 

Pada laporan tugas akhir ini perhitungan bagi hasil dilakukan pada akhir 

proyekJsaldo kas akhir proyek, dengan ketentuan peminjaman dana dan pembagian 

bagi basil dilakukan selama 12 bulan. Sedangkan untuk peminjarnan dana dilakukan 

pada saat kekurangan dana dengan pengembalian dilakukan pada tiap bulan 

berikutnya sesuai dengan perjanjian 

Karena pelaksanaan proyek selarna 10 bulan ditarnbah 3 bulan masa 

pemeliharaan maka bagi hasilnya dilaksanakan selama dua kali yaitu bulan 

kesepuluh dan bulan ketigabelas. Bagi hasil dihitung pada bulan kesepu1uh karena 

proyek selesai pada bulan kesepuluh dan tiga bulan berikutnya merupakan bulan 

pemeliharaan bangunan sehingga tidak ada sirkulasi keuangan. 

a. Saldo Kas akhir jika Proyek mendapatkan Down Payment 

Analisis saldo kas akhir sistern pernbiayaan dari Bank Syariah jika proyek 

mendapatkan Down Payment seperti pada tabel analisis saldo kas akhir jika proyek 

mendapatkan Down Payment yaitu tabel 4.11 yang perhitungannya dapat dilihat 

didalam lampiran 7. 
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Tabe14.11 Analisis Saldo Kas Akhir Bank Syariahjika Proyek mendapatkan Down 

Payment 

E3;Jgitllls i!i . 
··Safd6KasAkliirRp.· . 

(proyeklTumdapatlctine{)ownipaymetttt· 

10:90 231.441.363 

15:85 218.583.510 

20:80 205.725.656 

25:75 192.867.803 

30:70 180.009.949 

35:65 167.152.096 

40:60 154.294.242 

45:55 141.436.389 

50:50 128.578.535 

Sehingga dari tabel analisis saldo kas akhir jika Proyek mendapatkan 

1)mm Payment yaitu tabe14.11 atau dari lampiran 7 dll{1l1l dilihl1t Cash Flow dengan 

pembiayaan Bank Syariah jika proyek mendapatkan Down Payment pada grafik 

4.19 sampai grafik 4.27 (grafik Cash Flow dengan pembiayaan Bank Syariah jika 

proyek mendapatkan Down Payment). 
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b. Saldo Kas Akhir jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

Analisis saldo kas akhir sistem pembiayaan dari Bank Syariah j ika proyek 

tidak mendapatkan Down Payment seperti pada tabel 4.12 yang perhitungannya 

dapat dilihat didalam lampiran 8. 

Tabe14.12 Analisis Saldo Kas Akhir jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

,',"~1JgiH1J~#" 
" 

10:90 

15:85 

20:80 

25:75 

30:70 

35:65 

40:60 

45:55 

50:50 

, 
",", 

',' "', .. ",'" 

" 

"'"_,","'0' """ ">'i~'>",i,",," ii" 

"'", ","," "C 'c -J" ''" "» ",,>,>"'::i 

" '"", "" , » >,f ,>,'"',',, ...... 0:.... :: 

231.441. 122 

218.583.282 

205.725.442 

196.260.842 

180.009.761 

167.151.921 

154.294.081 

.--

141.436.241 

128.578.401 

Schingga dari tabel analisis saldo kas jika pmyek tidak mendapatkan Down 

Payment yaitu tabel 4.12 atau dari lampiran 8 dapat di1ihat Cash Flow dengan 

pembiayaan Bank Syariah jika proyek tidak mendapatkan Down Payment pada 

grafik 4.28 sampai grafik 4.36 (grafik Cash Flow dengan pembiayaan Bank Syariah 

jika proyek tidak mendapatkan Down Payment). 

--~--,-~--.---- . 
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c.	 Saldo Kas Akhir Sistem Pembiayaan Bank Syariah jika Proyek 

mendapatkan Down Payment dan tidak mendapatkan Down Payment 

Pada tabel 4.13 menunjukkan tidak ada perbedaan keuntungan yang 

disebabkan proyek mendapatkan Down Payment dan tidak mendapatkan Down 

Payment yang mempengaruhi neraca perhitungan. Nilai saldo kas akhir apabila 

proyek mendapatkan Down Payment sama dengan nilai saldo kas akhir proyek yang 

tidak mendapatkan Down Payment. 

Tabe14.13 Saldo Kas Akhir Proyek dengan Sistem Pembiayaan Bank Syariah 

.····!·Salt/o·iJ(S$i)}lkhiriRp. 
·(proYiikimetidiipatkiin>Down 

···Payment) 

10:90 231.441.363 

15:85 218.583.510 

. Sa/do Kas AkhirRp. 
.(proyek tidakniendafJatkan Down· . 

'Payment) 

231.441.122 

218.583.282 

205.725.656 205.725.44220:80 

25:75 

30:70 

35:65 

40:60 

192.867.803 

180.009949 

167.152.096 

154.294.242 

196.260.842 
-- I, 

180.009.761 

167.151.921 

154.294.081 

141.436.389 141.436.24145:55 

128.578.535 128.578.40150:50 

4.3.3 Komparasi Sistem Pembiayaan Bank Konvensional dengan Bank Syariah 

Pada analisis komparasi antara sistem pembiayaan Bank Konvensional 

dengan Bank Syariah akan diuraikan perbedaan keuntungan dengan dua sistem 
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pembiayaan. Perbedaan keuntungan dari saldo kas akhir proyek dengan sistem 

pembiayaan Bank Konvensional dan Bank Syariah jika proyek mendapatkan Down 

Payment dan keuntungan saldo kas akhir dengan sistem pembiayaan Bank 

Konvensional dan Bank Syariahjika proyek tidak mendapatkan Down Payment. 

a. SaJdo Kas Akhir jika Proyek mendapatkan Down Payment 

Saldo kas akhir untuk proyek mendapatkan Down Payment dapat dilihat 

pada tabel saldo kas akhir pembiayaan proyek antara Bank Konvensional dengan 

Bank Syariah yaitu tabel 4.14. Analisis komparasi saldo kas akhir antara sistem 

pembiayaan Bank Konvensional dengan Bank Syariah dapat dilihat kedaLam bentuk 

grafik saldo kas akhir yaitu grafik saldo kas akhir jika proyek mendapatkan Down 

Payment pada grafik 4.37 untuk mengetahui perpotongan garis yang mewakili Bank 

Konvensional dan Bank Syariahjika proyek mendapatkan Down Payment. 

Tabel 4.14 Saldo Kas Akhir Pembiayaan Proyek antara Bank Konvensional 

dengan Bank Syariah 

SliktiBunga(%) •..• "[rBankKci""enSioiJill/····NISbahBagIH8Si/·· SaiJlr'9yarilth . 

10 255.279.132 I 10:90 231.441.363 
-

15 254.317.687 15:85 218.583.510 

20 253.348.729 20:80 205.725.656 

25 252.388.588 25:75 192.867.803 

30 251.411.763 30:70 180.009.949 

35 250.420.403 35:65 167.152.096 

40 249.445.370 40:60 154.294.242 

45 248.439.095 45:55 141.436.389 

50 247.425.262 50:50 128.578.535 
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Grafik 4.37 Saldo Kas Akhir jika Proyek mendapatkan Down Payment 

Pada grafik 4.37 tidak terjadi perpotongan garis saldo kas akhir dengan 

pembiayaan Bank Konvensional dan garis saldo kas akhir dengan pembiayaan Bank 

Syariah untuk tingkat suku bunga 50% kebawah (lebih kecil) dengan nilai bagi hasil 

10:90 keatas (Iehih besar). 

b. Saldo Kas Akhir jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

Saluo kas akhir untuk proyek yang tidak menuapatkan Down Payment dapat 

dilihat pada tabel 4.15. Analisis komparasi saldo kas akhir antara sistem pembiayaan 

Bank Konvensional dengan Bank Syariah dapat dilihat kedalam bentuk grafik saldo 

kas akhir yaitu pada grafik 4.38 untuk mengetahui perpotongan garis yang mewakili 

saldo kas akhir pembiayaan Bank Konvensional dan pembiayaan Bank Syariah jika 

proyek tidak mendapatkan Down Payment. 
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Tabe14.15 Saldo Kas Akhir Pembiayaan Proyek antara Bank Konvensional dengan 
Bank Syariah 

.. 

SukllBunga('%) saiikKbnvensibnal ,..... Nisbah·BagiHasil ··········BankSYilfia# 

10 230.095.887 10:90 231.441.122 

15 215.819.659 15:85 218.583.282 

20 201.140.884 20:80 205.725.442 

25 186.306.040 25:75 196.260.842 

30 170.916.030 30:70 180.009.761 

35 154.988.733 35:65 167.151.921 

40 139.019.257 40:60 154.294.081 
-

45 122.219.755 45:55 141.436.241 

50 104.965.314 50:50 128.578.401 

,-


Saldo Kas Akhir jika Proyek tidak mendapatkan 
Down Payment 

~ 275.000 1 
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:. 225.000 1 ..:;~~;'::::.":"': .. :::::::.::::.: ::::::::::. :::::::::::':::::::.:::: ~ ~;~g 
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Grafik 4.38 Saldo Kas Akhir jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

-- ~_.----..- 
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Pada grafik 4.38 terjadi perpotongan antara garis saldo kas akhir pembiayaan 

dari Bank Syariah dengan saldo kas akhir pembiayaan dari Bank Konvensional pada 

persentase bagi hasil 10:90 dengan tingkat suku bunga 9%, persentase bagi hasil 

15:85 dengan tingkat suku bunga 14%, persentase bagi hasil 20:80 dengan tingkat 

suku bunga 18%, persentase bagi hasil 25:75 dengan tingkat suku bunga 22%, 

persentase bagi hasil 30:70 dengan tingkat suku bunga 27%, persentase bagi hasil 

35:35 dengan tingkat suku bunga 31%, persentase bagi hasil 40:60 dengan tingkat 

suku bunga 35%, persentase bagi hasil 45:55 dengan tingkat suku bunga 39%, 

persentase bagi hasi150:50 dengan tingkat suku bunga 43%. 

4.4 Analisis Penentuan Laba 

Pada analisis penentuan laba ini rumus yang digunakan yaitu Return Of 

Equity (ROE) dan Efective Rate Of Loan (ERL).. Untuk Return Of Equity (ROE) 

yang menggambarkan besamya kembalian atas modal yang ditanamkan. Sedangkan 

untuk Efective Rate ofLoan (ERL) menggambarkan biaya bagi hasil terhadap total 

pinjaman. Semakin tinggi nilai ROE semakin baik, sedangkan untuk nilai ERL, 

semakin kecil/rendah semakin baik. 

4.4.1 Efective Rate Of Loan (ERL) 

Efective Rate Of Loan (ERL) merupakan penilaian terhadap efektivitas daTi 

peminjaman yang dilakukan oleh peminjamlkontraktor. Untuk ERL penilaiannya 

berdasarkan biaya bunga atau biaya bagi hasil dibagi total pinjaman, seperti 

ditunjukkan rumus dibawah ini : 
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Untuk Bank Konvensional Untuk Bank Syariah 

BiayaBunga Biaya Bagi Hasil 
ERL=-~~--- ERL =------

Total Pinjaman Total Pinjaman 

Untuk biaya bunga diambil dari jumlah bunga selama peminjaman dan untuk 

biaya bagi basil diambil dari jumlah pembagian yang diperoleh Bank Syariah, seperti 

biaya bunga dapat dilihat pada lampiran 1 sampai lampiran (6 kolom 16 baris ke-6, 

ke-14 dan ke-22) sedangkan untuk biaya bagi hasil dapat dilihat pada lampiran 7 dan 

lampiran 8 (kolom 16 barls ke-l0, ke-13, ke-16, ke-19, ke-22, ke-25, ke-28, ke-31 

dan ke-34). Untuk total pinjaman adalah diperoleh dari peminjaman pada bulan 

terakhir untuk Bank Konvensional dapat dilihat dalam lampiran 1 sampai lampiran 

6 (kolom 16 baris ke-5, ke-13 dan ke- 21). Sedangkan untuk Bank Syariah dapat 

dilihat pada lampiran 6 dan lampiran 7 (kolom 16 baris ke-5). 

a. Nilai Efective Rate of Loan jika Proyek mendapatkan Down Payment 

Hasil perhitungan Efective Rate of Loan (ERL) Bank Konvensional dengan 

tingkat suku bunga 10 % sampai 50 % dan hasil perhitungan ERL Bank Syariah 

dengan persentase bagi hasillO:90 sampai 50:50 dapat dilihat pada tabe14.16. 

Dari tabel 4.16 (tabel ERL jika proyek mendapatkan Down Payment) 

kemudian dirubah menjadi grafik 4.38 (grafik ERL jika proyek mendapatkan Down 

Payment) untuk mengetahui terjadi perpotongan garis antara nilai ERL dengan 

pembiayaan Bank Konvensional dan nilai ERL dengan pembiayaan Bank Syariah_ 
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Tabe14.16 Nilai ERL jika Proyek mendapatkan Down Payment 

~ 
~ 
':l 
~ 
;:: 

Q:) 

........ ~ j<Biayg 

.~ .• 1•.. Bunga 
~ .... 

.... 
........ Biayq!iagj 
,... Ij§sil ... Pi~::cm ::1 Pi;~ 

Bank· . B.itnk8yariah 
Konvensional .......... 

........ ERL« 
n .• 

Konve1tSi011al 
<,'.

ERE 
Bcmk 

8yaria.1t 
' ..... 

10 10:90 1.877.938 25.715.707 226.257.586 224.494.518 0,0083 0,1145 

15 15:85 2.839.383 38.573.561 227.150.658 224.494.518 0,0125 0,1718 

20 20:80 3.808.341 51.431.414 228.044.347 224.494.518 0,0167 0,2291 

25 25'.75 4.768.482 64.289.268 228.923.743 224.494.518 0,0208 0,2864 

30 30:70 5.745.307 77.147.121 229.812.261 224.494.518 0,0250 0,3436 

35 35:65 6.736.667 90.004.975 230.707.786 224.494.518 0,0292 0,4009 

40 40:60 7.711.700 102.862.828 231.582.584 224.494.518 0,0333 0,4582 

45 45:55 8.717.975 115.720.682 232.479.328 224.494.518 0,0375 0,5155 

50 50:50 9.731.808 128.578.535 233.376.688 224.494.518 0,0417 0,5727 

Efective Rate of Loan jika Proyek I 
I 

mendapatkan Down Payment 

Bank Konvensional 
0,7 Bank Syariah 

Ragi Hasil 
t: 0,6 50:50 
tU

- - - _. 45:55.3 0,5 
. - . - - . - . •. 40:60 

0-.! 0,4 - - . - - . - - . - .. - " 35:65
 
- - . - - • - - - - - .. - - . - - .. 30:70
 

0:(\)"' 0,3 - - - - - - . - - - . - . . - .. - . - - - . -. 25:75
 
.~ .... - .... - .... - ... - • - .•. - •. - •. 20:80
-~ 0,2 . - - . - - . - - - - - - . - .. - . - . - .. - . - - . - - - . _. 15:85
- . - - . - . - - - - - - - - - - - - - - - - - . - - - - - - - - - . - - - . _. 10:90
 w 

0,1 
10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 
~4= •• ~~ ••0 --r---------r-----, 

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 
I 

Bunga (%)L 

Grafik 4.39 ERL jika Proyek mendapatkan Dawn Payment 

http:�-.�.-�.-�
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Pada grafik 4.39 tidak terjadi perpotongan garis antara nilai ERL 

pembiayaan Bank Konvensional dengan nilai ERL pembiayaan Bank Syariah untuk 

nilai tingkat suku bunga 50% kebawah (lebih kecil). 

b.	 Nilai Efective Rate of Loan jika Proyek tidak mendapatkan
 
Down Payment
 

IIasil pcrhitungan Efective Rate ofLoan (ERL) Bank Konvensional dengan 

tingkat suku bunga 10 % sampai tingkat suku bunga 50 % dengan ERL Bank 

Syariah dengan persentase bagi hasil antara 10:90 sampai persentase bagi hasil 50:50 

dapat dilihat pada tabel 4.13 (tabel nilai ERL jika proyek tidak mendapatkan Down 

Payment). 

Tabe14.17 Nilai ERL jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

~ 
~ 

.~ 
::to 

l:X:l 

10 \ 10:90 \ 27.060.915 \ 25.715.680 13.260.351.248 \ 3.170.113.905 0,0083 0,0081 

15 

20 

25 

115:85 \ 41.337143 \ 38.573.520 13.306.971.434 \ 3.170.113.905 

l 20:80 I 56.015.918 1 51.431.360 13.354.246.57013.170.113.905 

125:75 I 70.850.762 j 60.895.960 J 3.401.380.784 J 3.170.113.905 

0,0125 

0,0167 

0,0208 

0,0122 

0,0162 

0,0192 

30 130:70 I 86.240.772 I 77.147.041 13.449.630.871 13.170.113.905 0,0250 0,0243 

35 135:65 1102.168.069 l 90.004.881 l 3.498.906.474 I 3.170.113.905 0,0292 0,0284 

40 140:601118.137.545 \ 102.862.721 \ 3.547.674.029\ 3.170.113.905 0,0333 0,0324 

45 \ 45:55 1134.937.047 I 115.720.561 13.598.321.241 \ 3.170.113.905 0,0375 0,0365 

50 1 50:501152.191.488 \ 128.578.401 13.649.675.98013.170.113.905 0,0417 0,0406 
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Efective Rate of Loan jika Proyek tidak 
mendapatkan Down Payment 
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Grafik 4.40 ERL jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

Pada grafik 4.40 terjadi perpotongan antara ERL pembiayaan Bank Syariah 

dengan ERL pembiayaan Bank Konvensional pada persentase bagi hasil 10:90 

dengan tingkat suku bunga 9%, persentase bagi hasil 15:85 dengan tingkat suku 

bunga 141%, persentase bagi hasil 20:80 dengan tingkat suku bunga 19%, persentase 

bagi hasil 25:75 dengan tingkat suku bunga 24%, persentase bagi hasil 30:70 dengan 

tingkat suku bunga 29%, persentase bagi hasil 35:65 dengan tingkat suku bunga 

34%, persentase bagi hasil 40:60 dengan tingkat suku bunga 39%, persentase bagi 

hasil 45:55 dengan tingkat suku bunga 44%, persentase bagi hasil 50:50 dengan 

tingkat suku bunga 48%. 
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4.4.2 Return Of Equity (ROE) 

Dalam analisis ini menghitung seberapa besar keuntungan yang akan 

diperoleh oleh kontraktor apabila menggunakan kedua macam kredit daTi perbankan 

tersebut, dan akan menunjukkan titik potong pertemuan antara kedua sistem 

peminjaman kredit. Untuk perhitungan Return OfEquity (ROE) dapat dilihat seperti 

rumus dibawah ini : 

Laba sesudah dikurang pajak 
ROE = 

Total modal sendiri 

Yang dimaksud laba sesudah dikurangi pajak yaitu laba setelah dikurangi 

bunga, modal asing dan pajak, yang dapat dilihat pada saldo kas akhir untuk 

pembiayaan dari Bank Konvensional sedangkan Bank Syariah setelah diadakan bagi 

hasil dengan kontraktor. 

a. Nilai Return of Equity jika Proyek mendapatkan Down Payment 

Hasil perhitungan ROE dari pembiayaan Bank Konvensional dengan tingkat 

suku bunga 10 % salnpai 50 % dan hasil perhitungan ROE dari pcmbiayaan Bank 

Syariah persentase bagi hasil 10:90 sampai 50:50 ditunjukkan pada tabel 4.14 (tabel 

nilai ROE jika proyek mendapatkan Down Payment). Dari tabel 4.18 kemudian 

dibuat grafik 4.5 (grafik ROE jika proyek mendapatkan Down Payment) supaya 

mempermudah mengetahui perpotongan antara nilai ROE dari pembiayaan Bank 

Konvensional dengan nilai ROE dari pembiayaan Bank Syariah. 
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Tabel 4.18 Nilai ROE jika Proyek mendapatkan Down Payment 

~( 
···~··...·..···r· 
·····~t 

~>! 

·-1 .'. .J' 
~. 1·.Lqbaj3al1K: 

.~... 1'.···.K' 
oflv

e.!l§lC!n
ClL.1 

oQ. !. 

LabaBank.. 
Syqi'i~IH 

10 t 10:90 255.279.132 231.441.363 806.821.000 0,3164 0,2869 

15 !15:85 254.317.687 218.583.510 806.821.000 0,3152 
-

20 20:80 253.348.729 205.725.656 806.821.000 0,3140 0,2550 
- ._

25 .25:75 252.388.588 192.867.803 806.821.000 0,3128 0,2390 
-

30 130:70 251.411.763 180.009.949 806.821.000 0,3116 0,2231 
-

35 35:65 250.420.403 167.152.096 806.821.000 0,3104 0,2072 
-

40 40:60 249.445.370 154.294.242 806.821.000 0,3092 0,1912 

45 \ 45:55 !248.439.095 141.436.389 806.821.000 

._

0,3079 0,1753 
-

50 f 50:50 1247.425.262 I 128.578.535 806.821.000 0,3067 0,1594 
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Grafik 4.41 ROEjika Proyek mendapatkan Down Payment 

I 
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Pada grafik 4.41 tidak terjadi perpotongan garis antara ROE dari pembiayaan 

Bank Konvensional dengan ROE dari pembiayaan Bank Syariah pada tingkat suku 

bunga 50% kebawah (lebih kecil). 

b. Nilai Return Of Equity jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

Hasil perhitungan nilai ROE dan Bank Konvensional dengan tingkat suku 

bunga 10 % sampai 50 % dan hasil perhitungan nilai ROE dari Bank Syariah dengan 

persentase bagi hasil antara 10:90 sampai 50:50 ditunjukkan pada tabel 4.19 (tabel 

nilai ROE jika proyek tidak mendapatkan Down Paymenf). Dari tahel 4.19 kemudian 

dapat dijadikan menjadi grafik 4.42 (grafik ROE jika proyek tidak mendapatkan 

Down payment) untuk mengetahui perpotongan garis antara nilai ROE dari 

pembiayaan Bank Konvensional dengan nilai ROE dari Bank Syariah. 

Tabe14.19 Nllai ROE jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

.........
 . 
'l:1'.·~ 1 . . . . i.. "";?';"''''''''''.,,; . 
.~ 1 t§ iLabaB..qnk. LdbaBct/1k Ml)d41S~fldiri .IH 

.·~ ;PcK,f.)nvell!fi()nalSYCl/"l9h.;I.. ..; ~ti'~t~ll{:.(§ . '1::; ..... ..... ......../'.•.• /.
 
I::Cl Cl:::l......... \....•./.e. •....••••••/ .•. .;;. ".
............!....... """" .•.
 

10 10:90 230.095.887 231.441.122 806.821.000 0,2852 0,2869 

15 15:85 215.819.659 218.583.282 806.821.000 0,2675 0,2709 

20 20:80 201.140.884 205.725.442 806.821.000 0,2493 0,2550 
I 

25 25:75 186.306.040 196.260.842 806.821.000 0,2309 0,2433 

30 30:70 170.916.030 180.009.761 806.821.000 0,2118 0,2231 

35 35:65 154.988.733 167.151.921 806.821.000 0,1921 0,2072 

40 40:60 139.019.257 154.294.081 806.821.000 0,1723 0,1912 

45 45:55 122.219.755 141.436.241 806.821.000 0,1515 0,1753 

50 50:50 104.965.314 128.578.401 806.821.000 0,1301 0,1594 
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I Return On Equity jika Proyek tidak 
mendapatkan Down Payment 
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Grafik 4.42 ROE jika Proyek tidak mendapatkan Down Payment 

Pada grafik 4.42 terjadi perpotongan garis antara nilai ROE dari Bank 

Syariah dengan mlai ROE dari Rank Konvensiona1 pada pt:Ist:Hlas~ bagi hasi1 10:90 

dengan tingkat suku bunga 9%, persentase bagi hasil 15:85 dengan tingkat suku 

bunga 14%, persentase bagi hasil 20:80 dengan tingkat suku bunga 18%, persentase 

bagi hasi1 25:75 dengan tingkat suku bunga 22%, persentase bagi hasil 30:70 dengan 

tingkat suku bunga 27%, persentase bagi hasi1 35:65 dengan tingkat suku bunga 

31 %, persentase bagi hasil 40:60 dengan tingkat suku bunga 35%, persentase bagi 

hasil 45:55 dengan tingkat suku bunga 39 %, persentase bagi hasil 50:50 dengan 

tingkat suku bunga 43%. 



BABV
 

PEMBAHASAN
 

5.1 Umum 

Dalam bab ini yang akan dibahas berupa hasil analisis/perhitungan proyek 

yang mendapatkan Down Payment maupun proyek yang tidak mendapatkan Down 

Payment dengan pembiayaan Bank Konvensional maupun Bank Syariah yang berupa 

saldo kas akhirlhasil keuntungan kontraktor (lampiran 1 sampai lampiran 8). 

Berdasarkan analisis yang dilakukan dapat dibandingkan keuntungan yang didapat 

oleh kontraktor apabila menggunakan pembiayaan dari Bank Konvensional maupun 

Bank Syuriuh. Sedangkan untuk mengetahui pembiayaan yang lebih menglllltllngkan 

dari kedua bank tersebut digunakan alat pembanding Efective Rate ofLoan (ERL) 

dan Return OfEquity (ROE). 

5.2 Pembiayaan Bank Konvensional 

Pembiayaan jika proyek mendapatkan Down Payment (lampiran 1 sampal 

lampiran 3) dapat diketahui peminjaman terjadi pada bulan kelima, keenam dan 

ketujuh (grafik 4.1 sampai grafik 4.9). Kekurangan dana dapat diketahui dari 

pemasukan diantaranya Down Payment dan prestasi bulanan dalam rupiah setelah 

dikurangi pengeluaran diantaranya pengeluaran rutin proyek, pengembalian pokok 
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pinjaman bank, dan pengembalian bunga bank. Sehingga kekurangan dana pacta 

bulan selanjutnya akan bertambah dengan adanya beban biaya bunga akibat 

peminjaman dana dari bank. 

Keuntungan kontrak.ior dapat diketahui pada bulan ketigabe1as (grafik 4.1 

sampai grafik 4.9) yang besarnya keuntungan kontraktor dengan persentase suku 

bunga yang berbeda akan berbeda pula. Perbedaan keuntungan kontrak1:or pada 

persentase bunga yang semakin besar dari 10% sa.mpai 50% maka keuntungan akan 

semakin mengeci1 (tabe14.8), ini disebabkan dengan kenaikan persentase suku bunga 

akan mengakibatkan bertambah besar biaya pengembalian (beban biaya bunga) 

sehi ngga mempengaruhi dan mengllrangi keuntungan kontrak1:or. 

Pembiayaan jika proyek tidak mendapatkan Down Payment (lampiran 4 

sampai 1ampiran 6) dapat diketahui peminjaman terjadi pada bulan pertama, kedua, 

ketiga, keempat, kelima, keenam, ketujuh dan kesembilan (grafik 4.10 sampai grafik 

4.18) dan dapat diketahlli peminjaman dana dimulai dari bulan pertama disebabkan 

tidak ada modal awal dari kontraktor untuk melaksanakan pt:kerjaan. Kekurangan 

dana dapat diketahui dari pemasukan diantaranya prestasi bulanan da1am rupiah, 

pinjaman bank setelah adanya pengeluaran diantaranya pengeluaran mtin proyek, 

pengembalian pokok pinjaman dan pengembalian bunga bank. Sehingga kekurangan 

dana pada bulan selanjutnya akan bertambah dengan adanya beban biaya bunga 

akibat peminjaman dana dari bank. 

Keuntungan kontraktor dapat diketahui pada bulan ketigabelas (grafik 4. 10 

sampai grafik 4.18) yang besarnya keuntungan kontraktor dengan persentase suku 

bunga yang berbeda akan berbeda pula. Perbedaan keuntungan kontrak1:or pada 
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persentase bunga yang semakin besar 10% sampai 50% maka keuntungan akan 

semakin mengecil (tabel 4.9), dengan semakin besamya persentase bunga maka 

keuntungan kontraktor semakin sedikit, ini disebabkan dengan kenaikan persentase 

suku bunga akan mengakibatkan bertambah besar biaya pengembalian sehingga 

mempengaruhi dan mengurangi keuntungan kontraktoL 

Keuntungan kontrak1:or jika proyek mendapatkan Down Payment dan jika 

proyek tidak mendapatkan Down Payment adalah jika proyek mendapatkan Down 

Payment keuntungan kontraktor lebih besar pada semua persentase suku bunga 

(suku bungCl 10% sampai suku bunga 50 %) dapat dilihat pada (abd 4.10. 

Dilihat dari adanya Down Payment, bahwa dengan adanya modal awal maka 

pembiayaan akan lebih menguntungkan pada semua persentase suku bunga (suku 

bunga 10% sampai suku bunga 50%) daripada yang tidak ada modal awal (tidak 

mendapatkan Down Payment) karena jika ada modal awal, dapat diasumsikan 

peminjaman yang seolah-olah tanpa bunga. 

Dilihat dari peminjaman, bahwa peminjaman yang diterapkan pada proyek 

yang mendapatkan Down Payment terjadi pada bulan kelima, keenam dan ketujuh 

(lampiran 1 sampai lampiran 3) sedangkan peminjaman yang diterapkan pada proyek 

yang tidak mendapatkan Down Payment terjadi pada bulan kesatu, kedua, ketiga, 

keempat, kelima, keenam, ketujuh dan kesembilan (lampiran 4 sampailampiran 6). 

SehinghTS peminjaman yang terjadi jika proyek mendapatkan Down Payment lebih 

sedikitltotal pinjaman lebih keeil (lampiran 1 sampai lampiran 3) sedangkan 

peminjamanhotal pinjaman pada proyek yang tidak mendapatkan Down Payment 

lebih besar, dengan demikian jika ada Down Payment lebih menguntungkan 
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disebabkan peminjaman mempengamhi besarnya bunga yang hams dibayarkan, 

dengan semakin besamya peminjamal1/total pinjaman, maka pengembalian akan 

bertambah dengan bertambahnya bungaltotal bunga yang harus dibayarkan selama 

pemilljaman. 

5.3 Pembiayaan Bank Syariah 

Pembiayaan jika proyek mendapatkan Down Payment dapat diketahui 

peminjaman terjadi pada bulan kelima, keenam dan ketujuh yang besarnya tidak 

sama sehingga total pinjaman Rp. 224.494.518,00. Kekuranf,ran dana dapat diketahui 

dari pemasukan diantaranya Down Payment, prestasi bulanan dalalIl mpiah dan 

pinjaman bank setelah adanya pengeluaran diantaranya pengeluaran rutin proyek dan 

pengembahan pokok pinjaman bank (Iampiran 7). 

Keuntungan kontraktor jika proyek mendapatkan DO~ifl Payment setelah 

dikurangi pokok pinjaman dipengaruhi oleh adanya Dovm Paym.ent dan besamya 

biaya bagi hasil. Sebab dengan semakin besar nisbah bagi hasil dengan bank maka 

keuntungan untuk kontraktor semakin berkurang, dapat dilihat pada tabel 4.11. 

Keuntungan kontraktor dapat diketahui pada bulan ketigabelas yang besamya 

keuntungan kontraktor dengan nisbah bagi hasil berbeda akan berbeda pula. 

Perbedaan keuntungan kontraktor pada nisbah bagi hasil yang semakin besar 10:90 

sampai 50:50 maka keuntungan akan semakin mengecil (tabel 4.11) dengan semakin 

besarnya nisbah bagi hasil maka keuntungan kontrak.1:or semakin sedikit ini 

disebabkan dengan kenaikan nisbah bagi hasil akan mengakibatkan bertambah besar 

,,. 
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biaya bagi hasil untuk bank sehingga mempengaruhi dan mengurangi keunttmgan 

kontrak.rtor. 

Pembiayaan jika proyek tidak mendapatkan Down Payment (lampiran 8) 

besarnya dipengaruhi nisbah bagi hasil. Semakin kecil nisbah bagi hasil untuk 

kontraktor maka keuntungan untuk kontraktor semakin berkurang, dapat dihhat pada 

tabe14.11. 

Dari grafik 4.28 sampai 4.36 peminjaman dana terjadi pada bulan kesatu, 

kedua, ketiga, keempat, kelima, keenam, ketujuh dan kesembilan yang besarnya 

tidak sama. Total pinjaman dana kebank sebesar Rp. 3.170.113.905,00. 

Keuntungan kontraktor dapat diketahui pada bulan ketigabe1as yang 

besarnya keuntungan kontraktor dengan nisbah bagi hasil berbeda akan berbeda pula. 

Perbedaan keuntungan kontraktor pada nisbah bagi hasil yang semakin besar 10:90 

sampai 50:50 maka keuntungan akan semakin mengecil (tabe14.12) dengan semakin 

besarnya uisbah bagi hasil maka keuntungan kontraktor semakin sedikit ini 

disebabkan dengan kenaikan nisbah bagi hasil akan mengakibatkan bertambah besar 

biaya bagi hasil untuk bank, sehingga mempengaruhi dan mengurangi keuntungan 

kontraktor. 

Dalam tabel.4.13 keuntungan kontrak.rtor baik yang mendapatkan Down 

Payment maupun tidak rnendapatkan Down Payment tidak dipengaruhi oleh 

peminjaman dana ke bank Sedangkan nisbah bagi 11a5il menentukan dalam 

pembagian persentase antara pihak kontraktor dengan pihak bank. Nilai bagi hasil 

bagi kontraktor baik dengan pembiayaan proyek jika mendapatkan Down Payment 

maupun yang tidak mendapatkan Down Payment nilainya sarna pada sernua 
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persentase bagi hasil, misalnya 10:90 ada Down Payment dengan 10:90 tidak ada 

DOl-vn Payment. Dengan demikian keuntungan kontrak'tor sarna antara proyek yang 

mendapatkan Down Payment maupun tidak mendapatkan Down Payment hal ini 

disebabkan karena ni1ai Cash Flow sudah diketahui. Sehingga peminjamall dana 

kebank hanya untuk memenuhi kekurangan dana, akan tetapi tidak merubah nilai 

akhir dari CashFlow. 

5.4 Komparasi Sistem Pembiayaan Bank Konvensional dengan Bank Syariah. 

Dari grafik 4.37 keuntungan jika proyek mendapatkan Down Payment dapat 

diketahui keuntungan bagi kontraktor semakin tinggi. Untuk nilai suku bunga dan 

nisbah bagi hasil (Bank Konvensional dan Bank Syariah) yang semakin besar maka 

keuntungan akan menurun. Sernakin besar keuntungan bagi kontraktor maka 

semakin keeil nilai suku bunga Bank Konvensional dan nisbah bagi hasil Bank 

Syariah. Untuk komparasi pembiayaan Rank Konvensional akan lebih baik daripada 

pembiayaan Bank SyHriah pada semua perbandmgan persentase suku bunga antara 

10 % sampai 50% dengan 10:90 sampai 50:50. 

Hal ini dist:babkan pembagian nisbah bagi hasil Rank Syaliah lebih tinggi 

dibandingkan dengan bcban biuyn bunga Bank Konvensional yang dibayarkan oleh 

kontraktor, dapat dilihat pada tabel lampiran 1 sampai 3 untuk Bank Konvensional 

dan lampiran 7 untuk Bank Syariah. 

Dari grafik 4.38 dapat diketahui semakin besar suku bunga dan nisbah bagi 

hasil maka grafik keuntungan bagi kontraktor akan semakin menurun. Untuk 

keuntungan bagi kontrak'tor sernakin besar maka grafik akan naik. Untuk suku 
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bunga/bagi hasil yang sernakin besar rnaka grafik keuntungan bagi kontrakior akan 

menurun. Dari komparasi pembiayaan Bank Konvensional dengan Bank Syariah 

maka keuntungan bagi kontraktor pada nisbah bagi hasil untuk Bank Syariah akan 

lebih menguntungkan daripada keuntungan bagi kontraktor pada suku bunga Bank 

Konvensional 10:90 sarnpai 50:50 dengan perbandingan yang sarna misalnya 10:90 

dibanding 10% sampai 50:50 dengan 50%. Sedangkan untuk perpotongan antara 

garis 10:90 terjadi pada titik 9%, 15:85 terjadi pada titik 14%,20:80 terjadi pada titik 

18%, 25:75terjadi pada titik 22%, 30:70 terjadi pada titik 27%, 35:65 terjadi pada 

titik 31 %, 40:60 terjadi pada titik 35%, 45:55 terjadi pada titik 39%, 50:50 terjadi 

pada titik 43%. Perpotongan ini menunjukkan nilai pengembalian yang hams 

dikeluarkan oleh kontraktor sama pada titik 10:90 dengan 9%, sedangkan untuk 

10:90 denbran 10% nilai pengembaliannya akan lebih besar suku bunga 10%. Akan 

tetapi nisbah bagi hasil 10:90 dengan suku bunga dibawah 9% maka akan lebih baik 

suku bunga dengan pembiayaan Bank Konvensioanl. 

Jika dilihat dari pengembalian bank, untuk Bank Konvensional nilai 

pengembalian suku bunga lebih besar dibandingkan nilai bagi hasil untuk Bank 

Syariah nisbah suku bunga 10% dan 50 % pengembalian Rp. 27.060.915,00 dan Rp. 

152.191.488,00 (lampiran 4 dan 6) dan untuk pengembalian bagi hasil Bank Syariah 

10:90 dan 50:50 adalah Rp. 25.715.707,00 dan Rp. 128.578.535,00 (lan1piran 8). 

Hal ini disebabkan penggul1aal1 Bank KOl1vensional dengan bebal1 biaya bunga 

menggunakan teknik Sliding Rate, beban biaya bunga dihitung berdasarkan suku 

bunga dikalikan komulatif pinjaman, sehingga semakin besar suku bunga dan 

komulatif pinjaman maka semakin besar pula biaya bunga yang harus dikembalikan 
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oleh peminjam (kontrak1or). Dalam hal ini kontraktor untuk pengembalian pokok 

peminjaman dan bunga pada bulan pertama, kontrak'1or meminjam pada bulan 

berikutnya disamping meminjam untuk kekurangan dana pada bulan tersebut 

sehingga komulatif pinjaman akan semakin besar dan itu dilaksanakan setiap 

kontrak1or kekurangan dana. Untuk Bank Syariah kontrak1or hanya mengembalikan 

pokok pada setiap bulannya. Sedangkan untuk biaya bagi hasil dibagikan sesudah 

pekerjaan selesai yaitu pada bulan 10 dan bulan 13 sesuai dengan saldo terakhir baru 

kemudian dibagi berdasarkan nisbsah bagi hasil. Sehingga beban peminjaman dan 

pengembalian akan sedikit dibanding Bank KonvensionaL 

5.5 Efective Rate Of Loan (ERL) 

Dari grafik 4.39 nilai Eftctive Rate OfLoan jika proyek mendapatkan Down 

Payment dapat diketahui nilai Efective Rate Of Loan untuk pembiayaan semakin 

tinggi maka nilai suku bunga dan nisbah bagi hasil (Bank Konvensiona1 dan Bank 

Syariah) akan semakin bcsar. Jikn dilihat pada grafik 4.39, grafik akan menunm 

disebabkan nilai nisbah hagi hasil dan suku bunga juga akan menurun. Semakin 

besar Efeclive Rate Of Loan pembiayaan pada Bank KOllvensional maupun Bank 

Syariah maka semakin keeil nilni suku bunga dan nisbah bagi hasil. Untuk komparasi 

pembiayaan Bank Konvensional akan lebih baik daripada pembiayaan Bank Syariah 

pada semua perbandingan persentase suku bunga antara ]0 % sampai 50%. Nilai 

Efective Rate OfLoan untuk pembiayaan Bank Konvensional dengan persentase 5% 

sebesar 0,0417 sedangkan pembiayaan Bank Syariah dengan persentase 10:90 

sebesar 0,1145. Sehingga tidak terjadi perpotongan nilai Efective Rate Of Loan 

---;r.-----' 
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(ERL) pembiayaan Bank Kovensoional dan Efective Rate Of Loan (ERL) 

pembiayaan Bank Syariah sehingga nilai Efective Rate Of Loan (ERL) pembiayaan 

Bank Konvensional lebih kecil pada semua persentase. Hal ini diakibatkan biaya 

bagi hasil Bank Syariah Y'ang nilainya lebih besar dibandingkan dengan biaya bunga 

Bank Konvensional dan total biaya bunga untuk Bank Konvensional lebih tinggi 

dibandingkan Bank Syariah. Sehingga Efective Rate Of Loan (ERL) pembiayaan 

Bank Konvensionallebih kecil pada semua persentase suku bunga dengan bagi hasil 

Bank Syariah dan berdasarkan teori yang ada bahwa Efective Rate Of Loan (ERL) 

yang baik adalah dengan nilai yang lebih kccil. Sehingga pembiayaan menggunakan 

Bank Konvensionallebih menguntungkan. 

Dari grafik 4.40 nilai Efective Rate OfLoan jika proyek tidak mendapatkan 

Down Payment dapat diketahui nilai Efective Rate OfLoan untuk pembiayaan Bank 

Konvensional maupun pembiayaan Bank Syariah semakin tinggi maka nilai suku 

bunga dan nisbah bagi hasil (Bank Konvensional dan Bank Syariah) akan semakin 

besar. Jika dilihat pacta grafik 4.40, grafi.k akan menurun dis~babkallllilai llisbah bagi 

hnsil dun suku bUIlf,'8. juga akan menllnll1. Semakin besar Efective Rate Of Loan 

pembiayaan Bank Konvensional maupun pembiayaan Bank Syariah, maka semakin 

kecil nilai suku bunga dan nisbah bagi hasil. Untuk komparasi pembiayaan Bank 

Syariah akan lebih baik daripada pembiayaan Hank. Konvensional pada semua 

perbandingan persentase nisbah bagi hasil antara 10:90 sampai 50:50. Dan pada 

grafik 4.40 terjadi perpotongan garis pada perpotongan antara garis 10:90 terjadi 

pada titik 9%, 15:85 terjadi pada titik 14%,20:80 terjadi pada titik 18%,25:75 terjadi 

pada titik 23%, 30:70 terjadi pada titik 29%, 35:65 terjadi pada titik 34%, 40:60 
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teIjadi pada titik 39%, 45:55 terjadi pada titik 43%, 50:50 terjadi pada titik 

48%.Sehingga Efective Rate Of Loan (ERl) Bank Syariah lebih baik. Perpotongan 

ini menunjukkan nilai pengembalian yang harus dikeluarkan oleh kontraktor sarna 

pada titik 10:90 dengan 9%, sedangkan untuk 10:90 dengan 10% nilai 

pengembaliannya akan lebih besar suku bunga 10%. Akan tetapi nisbah bagi hasil 

10:90 dengan suku bunga dibawah 9% maka akan lebih baik suku bunga pembiayaan 

dengan Bank Konvensioanl. 

Hal illi diakibatkan biaya bagi hasil Bank Syariah yang nilainya lebih keeil 

dibandingkan dengan biaya bunga Bank Konvensional dan total biaya bunga untuk 

Bank Konvensional lebih rendah dibandingkan Bank Syariah. Sehingga Efective 

Rate Of Loan (ERL) pembiayaan Bank Syariah lebih keeil pada semua persentase 

bagi hasil dan berdasarkan teori yang ada bahwa Efective Rate OfLoan (ERL) yang 

baik adalah dengan nilai yang lebih kecil. Sehingga pembiayaan menggunakan Bank 

Syariah lebih menguntungkan. 

5.6	 Return Of Equity 

Dari grafik 4.41 Return Of Equity (ROE) jika proyek melldapatkan Down 

Payment dapat diketahui nilai Return Of Equity (ROE) untuk pembiuyaan Bank 

Konvensional maupun pembiayaan Bank Syariah semakin tinggi. Untuk nilai suku 

bunga dan nisbah bagi hasil (Bank Konvensional dan Bank Syariah) yang semakin 

besar maka grafik akan menurun. Semakin besar nilai Return Of Equity (ROE) 

pembiayaan Bank Konvensional maupun pembiayaan Bank Syariah maka semakin 

kecil nilai suku bunga dan nisbah bagi hasil. Untuk komparasi pembiayaan Bank 
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Konvensional akan lebih baik daripada pembiayaan Bank Syariah pada semua 

perbandingan persentase suku bunga antara 10 % sampai 50%, sehingga tidak terjadi 

perpotongan garis. Hal ini disebabkan laba yang diperoleh oleh kontraktor menurut 

perhitungan pembiayaan Bank Konvensional Iebih besar dan Return Of Equity 

(ROE) pembiayaan Bank Konvensional lebih baik dan keuntungan yang didapat 

kontraktor juga Iebih baik. 

Dari grafik 4.42 nilai Return Of Equity (ROE) jika proyek tidak 

mendapatkan Down Payment dapat diketahui nilai Return Of Equity (ROE) untuk 

pembiayaan Bank Konvensional maupun pembiayaan Bank Syariah semakin tinggi 

maka nilai suku bunga dan nisbah bagi hasil (Bank Konvensional dan Bank Syariah) 

akan semakin besar. Jika dilihat pada grafik 4.42, grafik akan menurun disebabkan 

nilai nisbah bagi hasil dan suku bungajuga akan menurun. Semakin besar Return Of 

Equity (ROE) pembiayaan Bank Konvensional maupun pembiayaan Bank Syariah 

maka semakin k~c.il nilai suku bunga dan nisbah bagi hasiL Untuk komparasi 

pembiayaan Bank Syariah akan lebih baik daripada pembiayaan Bank Konvensional 

pada semua perbandingan persentase nisbah bagi hasil antara 10:90 sampai 50:50 

Sehingga pada grafik 4.42 terjadi perpotongan garis pada grafik 4.42, perpotongan 

antara garis 10:90 terjadi pada titik 9%, 15:85 terjadi pada titik 14%, 20:80 terjadi 

pada titik 18%, 25:75 terjadi pada titik 22%, 30:70 terjadi pada titik 27%, 35:65 

terjadi pada titik 31%, 40:60 terjadi pada titik 35%, 45:55 terjadi pada titik 39%, 

50:50 terjadi pada titik 43%. Perpotongan ini menunjukkan nilai pengembalian yang 

harus dikeluarkan oleh kontraktor sama pada titik 10:90 dengan 9%, sedangkan 

untuk 10:90 dengan 10% nilai pengembaliannya akan lebih besar suku bunga 10%. 
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Akan tetapi nisbah bagi hasil 10:90 dengan suku bunga dibawah 9% maka akan lebih 

baik suku bunga pada pembiayaan Bank Konvensioanl. 

Hal ini disebabkan laba kontraktor menurut perhitungan pembiayaan Bank 

Syariah lebih besar dari pada laba Bank Konvensiona1.. Serungga Return OfEquity 

(ROE) pembiayaan Bank Syariah lebih baik dan bagi kontrak1:or juga lebih 

menguntungkan 
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KESIMPULAN DAN SARA.N
 

5.1 Kesimpulan 

Dart hastl studi komparasi yang dilaksanakan, maka dapat diambil kesimpulan 

sebagai berikut : 

1.	 Berdasarkan saldo kas akhir, Efective Rate of Loan (ERL), Return On 

Equity (ROE) proyek jika mendapatkan Down Payment pembiayaan 

dengan Bank Konvensionallebih menguntungkan. 

2.	 Berdasarkan saldo kas akhir, Efective Rate Of Loan proyek jika tidak 

mendapatkan Down Payment pembiayaan dengan Bank Syariah lebih 

menguntungkan pada rasio bagi hasil 10:90 :2: 9%, 15:85 :2: 14%, 20:80 :2: 

19%, 25:75 ~ 24%, 30:70 ~ 29%, 35:65 ~ 34%, 40:60 ~ 39%, 45:55 ~ 

44%, 50:50 ~ 48%. 

3. Berdasarkan saldo kas akhir, Return On EqUity proyek jika tidak 

mendapatkan Down Payment pembiayaan dengan Bank Syariah lebih 

menguntungkan pada rasio bagi hasil 10:90 ~ 9%, 15:85 ~ 14%, 20:80 ~ 
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18%, 25:75 ~ 22%, 30:70 ~ 27%), 35:65 ~ 31%, 40:60 ~ 35%, 45:55 ~ 

}9-%, 50:502 4Y%, 

4.	 Semakin kecil modal kerja yang dimiEki kontraktor (misal karena proyek 

tidak mendapatkan Down Payrnent) maka pembiayaan Bank Syariah lebih 

menguntungkan. 

5.2 Saran-saran. 

1.	 Untuk penditian sdanjutnya masih banyak produk yang ditawarkan oleh Bank 

Syariah seperti musyarokah, jual beli dan yang lainnya yang bisa cocok 

digunakan oleh kontrak-tor untuk dijadikan bahan studio 

2.	 Untuk pengolahan data diperlukan data proyek yang sudah dilaksanakan oleh 

kontraktor dan bank supaya bisa membandingkan kedua data tersebut dengan 

teori yang ada. 

..--.~-_. 



DAFTAR PUSTAKA
 

1.	 Marsudi Joyowiyono, FX., 1983, EKONOMI TEKNIK, Jilid 1 dan 2, 
Badan Penerbit Pekerjaan Umum Departemen Pekerjaan Umum, Jakarta.. 

2.	 I Nyoman Pujawan, 1995, EKONOMI TEKNIK, Edisi Pertama, PT Guna 
\Vidya, Jakarta. 

3.	 Arif Bartono, 1991, ANALISIS PROSES KELAHIRAN BANK 
MUAMALAT INDONESIA, Makalah Seminar Reformasi Ekonomi Di 
Indonesia, Yogyakarta. 

4.	 Kodoatie, Robert J., 1995, ~~ALISIS EKONOMI TEKNIK, Edisi 
Pertama, Penerbit Andi Offset, Yogyakarta. 

5.	 Asmuni Abdurrahman, 1991, MAKALAH KONSEP SYARIAT 
OPERASIONAL LKS DAN PERLUNYA DUKUNGAN ULAMA 
DALAl\'l SOSIALISASINYA, FPLKS dan DDII, Jakarta. 

6.	 Amin Aziz, H. M., 1993, MENGEMBANGKAN BANK ISLAM 
INDONESIA, Bankit, Jakarta. 

7.	 Ruddy Tri Santoso, 1993, MENGENAL DUNIA PERBANKAN, Andi 
Offset, Yogyakarta. 

8.	 Departcmen koperasi dan Pembinaan Pengusaha Kecil dengan Bank 
Muamalat Indonesia, 1997/1998, PANDUAN UNIT SIMPAN PINJAM 
SYARIAH, Bank Muamalat, Jakarta. 

9.	 Muhammad Syafi'I Antonio, 2001, BANK SYARIAH DAR! TEORI KE 
PRAKTIK, Gema Insani Press, Jakarta. 

10. Zainul Arifin , 2002, DASAR-DASAR MANAJEMEN BANK 
SYARIAH, Alvabet, Jakarta. 

110
 



----'-- ---_:.=-. __..--... ----

IdWV~
 

----::-- -; .-- -- -~------ ..., _._-.. - . _. ----.- ------ --.-._



DENGAN DOWN PAYMENT 

.--... -_..~..........- .. h• _ 'v .-_. _ •• _ •• 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
1,', ..•... BUla!l~ Billa.n ke"1 ' BUlan.I<e-2 BulariI<e;,3 ·BiJllInI<¢4: ·BiJIiI!lI(¢-$ Bl.tIallI<e,f Bulanl(e-7 Billa!ll(!Hl Billa.n.ke~ 

2 Net Cash Flow 757.169.000 -136.855.134 -186.970.114 -242.532.798 -11.586.154 -1913.706.498 -159.827.600 147.605.776 397.649.036 -222.962.890 
3 Saldo Kas Awal 0 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -17.626.796 -178.927.268 -31.581.460 366.067.576 
4 Modal Sendiri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
5 Penarikan Kredit 0 0 0 0 0 1'.481.691l 177.454.396 31.321.492 0 0 
6 Beban biava bunaa 0 0 0 0 0 -145.09E, -1.472.871 -259.968 0 0 
7 Penaembalian 0 0 0 0 0 -1:.626.7961 -1ill.927.268 -31.581.460 0 0 

i8 Sa/do Kas Amr 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -17.626.7961 -178.927.268 -31.581.460 366.067.576 143.104.686 

12 
B.ula!lke-10 

-77.117554 
143.104686 

0 
0 
0 
0 

65.987132 

13 
Billlillke-11 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

14 15 16 
liluIanl(e.1:t· IMar\I(~P(3 '. J'Qtal 

0 189.292.000 257.157.070 
0 65,987,132 
0 0 
0 0 226.257.586 
0 0 1.877.938 
0 0 
0 255.279.132 

. ---. -- - --.- _.- -_ .._.. • - r-- ---._-_w 

9' ".. "" .• , ." Bulan I<e.o . BlIianke.1 I3u1iln I<e-2' Bulilnke;3 BUlanke4 BlllanI<e-6 :BiIlanke-6 BQlanlle-1 Bulan ke"8 
397.649.036 

BQliirike-'9 Blllarike-10 Blllllnke"11 BUiarike;12 . alliankei13 I·"', TOtal 
10 Net Cash Flow 757.169.000 -136.855.134 -186.970.114 -242.532.798 -11.586.154 -16.706.498 -159.827.600 147.605.776 -222.962.890 -77.117554 0 0 189,292,000 257157,070 
11 Saldo Kas Awal 0 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 1hl.224.800 -17.700.219 -179.746.917 -32.542.905 365.106.131 142.143.241 0 0 65.025,687 
12 Modal Sendiri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
13 Penarikan Kredit 0 0 0 0 0 17.481.69a 177.527.819 32.141.141 0 0 0 0 0 0 227.150.658 
14 Beban biaya bunga 0 0 0 0 0 -218.521 -2.219.098 -401.764 0 0 0 0 0 0 2.839.383 
15 PenQembalian 0 0 0 0 0 -'7.700.21S -1:9.746.917 -32.542.905 0 0 0 0 0 0 
16 Saldo Kas Akhir 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 --7.700.219 -"'9.746.917 -32.542.905 365.106.131 142,143.241 65025.687 0 0 254.317,687 

. __ . -- -_ .. _.- - ..._.. -- _w J"'"-' ---._.

17 ... c:.,c: 6lJlanke;o Billarike-1 BUlanke~2' .Buianke;3 •• Bulanke-4 • Bialanke-6 ~nke-6 Blllanke_1 Bulanke"8 6ulanke-9 Suianke.1(J Blllan ki!-11 I311Ia.n ke,1:1 Buianke-13 TOtal 
18 Net CaSh Flow 757.169.000 -136.855.134 -186.970.114 -242.532.798 -11.586.154 -196.706.498 -159.827.600 147.605.776 397.649.036 -222.962.890 -77.117.554 0 0 189.292.000 257.157.070 
19 Saldo Kas Awal 0 757169.000 620.313.866 433,343.752 190.810.954 1i9.224,800 -17.773.642 -180.567.183 -33.511.863 364.137.173 141.174.283 0 0 64,056,729 
20 Modal Sendiri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

228.04434721 Penarikan Kredit 0 0 0 0 0 "7.481698 177.601.242 32.961.407 0 0 0 0 0 0 
22 Beban biava bU!l:Ia 0 0 0 0 0 -291.9~ -2.965.941 -550.455 0 0 0 0 0 0 3.808.341 
23 Pengembalian 0 0 0 0 0 -17773,6"2 -180.567.183 -33.511.863 0 0 0 0 0 0 
24 saldo Kas Akhir 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -17.773642 -180.567.183 -33.511.863 364.137. 173 141.174.283 64.056.729 0 0 253.348.729 

~ 
fl:i 
e 

"0...
 
"1 
fl:i 

=
 ~ 



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

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 
1 :: < c.· ••• Bulan.ke.o &laoke·1. Bulan ke-Z • BUlanl<l!"3 BUIMke..c Bllianke'-5 l3iJtcinke:.& BUlan l<e·1 Bulanke.08 BUlllnke..$ allian .ke·11l Eltllarii(e'11 I3l1lal'l k~'12. 
2 {I,fit Cash Flow 757.169.000 -136.855.134 -186.970.114 -242.532.798 -11.586.154 -196.706.498 -159.827.600 147.605.776 397.649.036 -222.962.890 -77.117.554 0 
3 Saldo Kas Awal 0 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -17.845.842 -181.374.380 -34.472.004 363.177.032 140.214.142 0 
4 Modal Sandiri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
5 Fenarikan Kroon 0 0 0 0 0 17.481.698 177.673.442 33.768.604 0 a 0 0 
6 Eeban biava bunaa 0 0 0 0 0 -364.144 -3.700.938 -703.400 0 0 0 0 
7 F'enaembalian 0 a 0 0 0 -17.845.842 -181.374380 -34.472.004 0 0 0 0 
8 Saldo Kas Akhir 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.8lJoJ -17.845.842 -181.374.380 -34.472.004 363.177.032 140.214.142 63.096.588 0 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

15 16 
BUj<il'l:l!e't~ .. TOtal' 

189.292.000 257.157070 
63.096.588 

0 
0 228.923.743 
0 4.768.482 
0 

252.388,588 

. ---- -- - --. _.- -- ..- .. - - .... - ..--._-
9 •••••• 8\1ianke-'O Buianke.1 . Bulanke-2 Bulanke"3 BUlank~. 6lJiarlke;.s Sulan.ke'G Bulanke·1 Btilan'ke'll SlJlarike..$ BlJlarike-1(i Bulan ke-11 SlIlari ke;12 .• Bularil<e'"~ tot"l: 
10 Net Cash Flow 757.169.000 -136.855.134 -186.970.114 -242.532.798 .11.586.154 -196.706.498 -159.827.600 147.605.776 397.649.036 -222.962.890 -77.117.554 0 0 189.292000 257.157070 
11 Saldo Kas Awal 0 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -17.918.740 -162.189.999 -35.448.829 362.200.207 139237.317 0 0 62,119.763 
12 &/ladal Sandiri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
13 Penarikan Kred~ 0 0 0 0 0 17.481.698 177.748.340 34.584.223 0 0 0 0 0 0 229.812.261 
14 Beban biaya bunga 0 0 0 0 0 -437.042 -4.443.659 -884.606 0 0 0 0 0 0 6.746.307 
15 Pamembalian 0 0 0 0 0 -17.918.740 -182.189.999 -35.448.829 0 0 0 0 0 0 
16 3aldo Kas Akhir 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -17.918.740 -182.189.999 -35.448.829 362.200.207 139.237.317 62.119,763 0 0 251.411,763 

171', .'.~' .. 
181Net Cash Flow 
1915aldo Kas Awal 
20lModai Sendiri 
21/ "enarikan Kredit 
22 I 3eban biava bunoa 
231Pengembalian 
241Saldo Kas Akhir 

:lSulan li:e41:: 
757.169.000 

o 
o 
o 
o 
o 

757.169.000 

Tabel 6. Dengan nilai 1= 35% pElrtahun 
BlJlaa).ke."1IBijt~nj(~-2<1·.B\llan1<e4.I·BliIi"·k&.:4J}EljJfari.lie.5n •. liula'rikii'G,·.r{BI.II~rili:ii.71·BUlaii.l<e'll 

-136.855.1341-186.970.1141-242.532.7981 -11.586.1541 -196706.4981-159.8276001 147.605.7761 397.649.036 
757.169.0001 620.313.8661 433.343.7521 190.810.9541 179224.8001 -17.992.1641 -183.012.1011 -36.440.189 

01 01 01 01 01 01 01 0 
01 01 01 01 17.481.6981 177.819.7641 35.406,3251 0 
01 01 01 01 -510.466\ -5.192.3371 -1.033.8651 0 
01 01 01 01 -17.992.1641 -183.012.1011 -36.440.1891 0 

620.313.8661 433.343.7521 190.810.9541 179,224.8001 -17.992.164\ -183.012.1011 -36.440.1891 361.208.847 

BlIlanli:jl..$ 
-222,962,890 
361.208847 

o 
o 
o 
o 

138.245.957 

BUlanke-10 .IiTBuliirike.11"lEiulahke'12· 
-77.117.554\ 0 
138.2459571 0 

01 0 
01 0 
01 0 
01 0 

61.126.4031 0 

Billaii' ke;'1a 
01 189,292.000 
01 61.128,403 
01 0 
01 0 
01 0 
01 0 
01 250.420.403 

.ccTot..r 
257.157070 

230.707.786 
6.736.667 

~ 
e 

"C.... 
~ = 
N 



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

, 

I~""""I I. _"",.I~ia.t 111._'.- ....""'U ""~._.'''''"' 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 
1 : Bulan ke.o BUlanke-1 Bulanke-Z Bulanke-'3 Bulanke.4 BulllO ke-6 Sulanke'll BLi/anke-1 BUlanke'8 Bulan ke.9 Blllanke-10 Bulan ke-11 
2 Net Cash Flow 757.169.COO -136.855.134 .186.970.114 -242.532.798 -11.586.154 -196.706.498 -159.827.600 147.605.776 397.649.036 -222.962.890 -77.117.554 
3 Saldo Kas Awal 0 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179224,800 -18.063.839 -183.815.223 -37.415.222 360.233.814 137.270.924 
4 Modal Sendin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
5 Penankan Kredtt 0 0 0 0 0 17.481.698 177.891.439 36.209.447 0 0 0 
6 Beban biava bunaa 0 0 0 0 0 -5<!2.141 -5.923.785 -1.205.775 0 0 0 
7 Penaembalian 0 0 0 0 0 -18.0E3.839 -183.815.223 -37.415.222 0 0 0 
8 Saldo Kas Akhir 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -18.063.839 -183.815.223 -37.415.222 360.233.814 137.270.924 60.153.370 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

.--_. _. -_•• ;:r-'~ ••• - •. '_'v r--'_.'_ ..~ 

14 15 
BLilan ke-13 

189,292,000 

16 
't6tal .... 

257.157.070 
BLilanke·12 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

60.153,370 
0 
0 
0 
0 

249.445.370 

231.682.684 
7.711.700 

9 .:: .. : .... Bulan ke.o BLilanke-c1 Btilanke-2 Bulanke-'3 Bulanke4 Bulan ke-IUBulallke'll BLillinke-7 Bulallke'8 ~Manke.9 I Bllianke.-10 Bulan ke-11 BUlanke'12 Btilanke,,13 ) Total 
10 Net Cash Flow 757.169000 -136.855.134 -186.970.114 -242.532.798 -11.586.154 -196.706.4981 --59.827.600 147.605.776 397.649.036 -222.962.890 -77.117.554 0 0 189.292,000 257.1 57.070 
11 8aldo Kas Awal 0 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.8001 -18.137.262 -184.636.544 -38.421 ,497 359.227.539 136.264.649 0 0 59.147.095 
12 Modal Sendin 0 0 0 0 0 0'. 0 0 0 0 0 0 0 0 
13 Penarikan Kredtt 0 0 0 0 0 17.481.698 177.964.862 37.032.768 0 0 0 0 0 0 232.479.328 
14 Beban biava bunaa 0 0 0 0 0 -655.564 -6.673.682 -1.388.729 0 0 0 0 0 0 8.717.975 
15 Penaembalian 0 0 0 0 0 -18.137.262 -184.638.544 -38.421 .497 0 0 0 0 0 0 
16 Saldo Kas Akhir 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -18.137.262 -184.638.544 -38.421.497 359.227.539 136.264.649 59.147.095 0 0 248,439.095 

.--_...... -...... .... ., ..- .. ....._'u 1""'_1 __ 1""_
 
~ 

17 ........: BUlan ke-l Bulanke-1 Bulanke-2 Bulanke-3 Bulanke.4 Bulanke-6 BuJallke-G Bulanke-7 Bulanke'8 Bulanke.9 Bllianke.-10 Bulan ke-11 Bulanke;12 Bulanke;13 T6tal 
18 Net Cash Flow 757. 169.'JOO -136.855.134 -186.970.114 -242.532.798 -11,586.154 -196.706.498 -159.827.600 147.605,776 397.649.036 -222.962.890 -77.117554 0 0 189.292.000 257.157,070 
19 Saldo Kas Awal 0 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -18.210.685 -185.462.481 -39.435.330 358.213.706 135.250.816 0 0 58.133.262 
20 Modal Sendin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
21 Penarikan Kredtt 0 0 0 0 0 17.481.698 178.038.285 37.856.705 0 0 0 0 0 0 233.376.688 
22 Beban biava bunaa 0 0 0 0 0 -728.987 -7.424.196 -1.578.625 0 0 0 0 0 0 9.731.808 
23 Penaembalian 0 0 0 0 0 -H!.210.685 -185.462.481 -39.435.330 0 0 0 0 0 0 
24 Saldo Kas Akhir 757.169.JOO 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -1 e.21 0.685 -185.462.481 -39.435.330 358.213.706 135.250.816 58.133.262 0 0 247.425.262 
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~. 
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TANPA DOWN PAYMENT 
___.... 'w. --"H-" I.""", - ,W/V ....... _ •• _11
 

13 
Bu'an kli-11. 

0 0 
0 0 
0 0 
0 0 
0 0 

0 
0 

14 15 16 
•. total .... 

257156.802 
Bulanke.12 Bulanke,13 

0 189.292.000 
0 40.803.887 

3.260.351.248 
0 0 
0 0 
0 0 27.060.915 
0 0 
0 230.095.887 

I' 
I'• --_...• --"12-" •... _ .. ·-ov ...._._.·_ •. 

2 
1 

1 ............
 Bulanke-O 
2 Net Cash Flow 
3 Saldo Kas Awal 
4 Modal Sendin 
5 Penarikan Kredtt 
6 Beban biava bunaa 
7 Penaembalian 
8 Saldo Kas Akhir 

7 9 10 11 123 4 e 6 8 
BtIlanke,8Bli/arike,.5 Blllarikli-1 Bulllnke.9 Bti'anke;,10BlJlilnkli-2. eulankMBillanke·1 BiI'alike"6BtI'anke-3 

543.879.003 -208.633.088 151.022.577102.432.703 -133.781.779 -113.008.135 263.254.444-132.354.240 -181.306.679 -223.610.009 
-585.347.823 -704.152.312 -444.557.321 99.321.682 -110.218690o -133.483.029 -317.402.463 -545.502.875 -4«e 747.650 

0 000 0 0 0 00 0 
109.311.4065~529.429 698.355.958 440.897.868 0132.384.240 314.789.708 541.012.472 443.070.167 0 

5.796.354 3.659.452 0 907.285 01.098.789 2.612.755 4.400.404 3.677.482 4818.394 
-704.152.312 ·444.557.321 o -110.218.890o -133.483.029 -317.402.463 -545.5:J2.875 -446.747.650 -565.347.823 0 

-446.747.650 -704.152.312 99.321.682 -110.218.890 40.803.887o -133.483.029 -317.402.463 .o45.5:l2.875 -565.347.823 -444.557.321 

9 ......... .... 
10 Net Cash Flow 

Bulanke-O 
0 

Bu'allke,1 " BIJiiIn kli-2. 
-132.384.240 -181.306.679 

BtI'aIlJle-3 
-222.610.009 

BUlan kil4L Bu/iln.f(e,.5 
102.432.700 -133.781.779 

Bulankli"6 
-113.008.135 

Blllanke-1 
263.254.444 

BtIlanke,8 
543.879.003 

Bulan ke.9 
-208.633.088 

Btilanke,10 .. Bu'an ke-11 Bulanke·12 
151.022.577 0 

BiJlanke4ai 
0 189.292.000 

.••.•.total 
•••••

257.156.802 
11 Saldo Kas Awal 0 o -134.039.043 -319.2fl7.544 -549.683.772 -452.841.702 -593.956.275 -715.801.465 -458.203.859 85.675.144 -124.494.918 0 0 26.527.659 
12 Modal Sendin 0 0 0 0 :J 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
13 Penankan Kredtt 0 132.384.240 315.345.722 542.:'!l7.553 447.251.064 586.623.481 706.964.410 452.547.021 0 122.957.944 0 0 0 0 3.306.971.434 
1'+ eoan clava UOll a . :>'i.1X) '.~'n.!:S;,:; . !:St. .::>~U.~!:l .".:l .f~'+ !:S. "I. ~ 1.001:. ·"c .b"O.!l/'+ U U 4'1.;137.143 

15 Penaembalian o -134.039.043 -319.287.544 -549.583.772 -452.841.702 -593.956.275 -715.801 .465 -458.203.859 o -124.494.918 0 0 0 0 
16 Saldo Kas Akhir o -134.039.043 -319.287.544 -549.583.772 -452.841.702 -593.956.275 -715.801.465 -458.203.859 85.675.144 -124.494.918 26.527.659 0 0 215.819.659 

_ •• _. --'-C11 ..•..• _ •• --.- ....-. ..-.. 
17 ••• '" .. BtIlaoke.,(l • Bu'an~1 BUlankil-Z : BUlallke.,3 Bulal'l.k~§8Q..nl«l,.5·. al.llallke~ Bu'lInkll-7 BtIlal'lke-8 BUlan.~.9 ~lank~10 BlI'anke-11 Bul"ll.ke~12 Bll'anke4~ .• 
18 Net CaSh Flow 0 -132.384.240 -181.306.679 -223.510.009 1'J2.432.7C8 -133.781.779 -113.008.135 263.254.444 543.879.003 -Z08.633.088 151.022.577 0 0 189.292.000 
19 Saldo Kas Awal 0 o -134.595.057 -321.177.295 oS33.885.252 -45e991.801 -602.672.899 -727.632.907 -472.133.584 71.745.419 -139.173.693 0 0 11.848.884 
20 Modal Sendln 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 
21 Penarikan Kredil 0 132.384.240 315.901.736 544.787.304 451.452.544 59:<773.580 715.681 .034 464.378.463 0 136.887.669 0 0 0 0 
22 Beban biilVa bunaa 0 2.210.817 5.275.559 9.C97.948 7.539.257 \; 899.319 11.951.873 7.755.120 a 2.286.024 0 a 0 0 
23 Penaembalian o -134.595.057 -321.177.295 -553.1:85.252 -455.991.801 ·60:< 672.899 -727.632907 -472.133.584 o -139.173.693 0 0 0 0 
24 Saldo Kas Akhir o -134.595.057 -321.177.295 -553.1:85.252 -455.991.801 -60:< 672899 -727.632.907 -472.133.584 71.745419 -139.173.893 11.848.884 0 0 201.140.884 

' .. T¢al 
257.156.802 

3.354.246.570 
56.016.918 

~ = e 
"Cl....
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= 1:1 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

1 
••••• 

'Bulimke-O BuJanke-1 Butanke-1 Buhin.ke.3 Bulanke..4 .• BliJanke.5 Bulallke.6 Bulilnf<e-7 Bulall.ke.;8 Bulanke"9 Bulanke-10 8ulimke-11 

2 Nat Cash Flow 0 -132.384.240 -181.306.679 -223.610.009 102.432.708 -133.781.779 -113.008.135 263.254.444 543.879.003 ·208.633.088 151.022.577 

3 Saldo Kas Awal 0 o -135.141.804 -323.040.105 -558.036.835 -465.094.361 -611 .350.730 -739.447.261 -486.111.913 57.767.090 -154.008.537 

4 MOdal Sendin 0 {) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
5 Penarikan Kroon 0 132.384.240 316.448.483 546.650.114 455.604.127 598.876.140 724.358.865 476.192.817 0 150.865.998 2.985.960 

6 Beban biava bunl:la 0 2.757.564 6.591.622 11.386.722 9.490.234 12474.590 15.088.395 9.919.096 0 3.142.539 62.198 
7 PenQembalian o -135.141.804 -323.040.105 -558.036.835 -465.094.361 -611350.730 -739.447.261 -486.111.913 o -154.008.537 -3.048.157 
8 Saldo Kas Akhir o -135.141.8()4 -323.040.105 -558.036.835 -465.094.361 -611 350.730 -739.447.261 -486.111.913 57.767.090 -154.008.537 -3.048.157 

14 
Blilanke-12 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

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

15 16 
Total' .....8ulallke-13 

257.156.8020 189.292.000 
-3.048.1570 

00 
0 0 3.401.380.784 

0 70.850.7620 
0 0 

186.243.8430 

9 ....... Bulanke-O BuJanke"1 Bulanke-2 Bulal1ke.3 Blilanke..4 BlIJallke-& Bulallke.6 BlIlilnke-1 Bulailke.;8 Bulllnkll"9 Bulanke-10 BlIlanke-11 BllIail.ke'12 SUlari ke.1~ TotaL: 
10 Nat Cash Flow 0 -132.384.240 -181.306.679 -223.610.009 102.432.708 -133.781.779 -113.008.135 263.254.444 543.879.003 -208.633.088 151.022.577 0 0 189.292.000 257.156.802 
11 Saldo Kas Awal 0 o -135.693.846 -324.925.538 -562.248936 -471.311.633 -620.220.748 -751.559.605 -500.512.790 43.366.213 -169.398.547 0 0 -18.835.369 
12 Modal Sendin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
13 Penarikan Kroon 0 132.384.240 317.000.525 548.535.547 459.816.228 605.093.412 733.228.683 488.305.161 0 165.266.875 18.375.970 0 0 0 3.449.630.871 
14 Beban biava bunga 0 3.309.600 7.925.013 13.713.389 11.495.406 15.127.335 18.330.722 12.207.629 0 4.131.672 459.399 0 0 0 86.240.772 
15 PenQembalian o -135.693.846 -324.925.538 -562.248.936 -471.311.633 -620.220.748 -751.559.605 -500.512.790 o -169.398.547 -18.835.369 0 0 0 
16 Saldo Kas Akhir o -135.693.846 -324.925.538 -562.248.936 -471.311.633 -620.220.748 -751.559.605 -500.512.790 43.366.213 -169.398.547 -18.835.369 0 0 170.456.631 

Tabel15.D _.- 'Iai 1:::35% tah--- --- --- -----.. 
17> ••.••••••••..•...• Blilallke-O SuJllllke'1 Bulanke-2: Blilal1ke.3 BUllllke..4 BlI1311ke.5 BlIJaIl.ke.6 BlIlilnke-7 Bulall ke.;8 'Bulllll ke"9 I. BlIlanke-10 8lililnke-11 Blllanke;12 BlIlanke;13 Tot'" .... 

257.156.80218 Net Cash Flow 0 -132.384.240 -181.306.679 -223.610.009 102.432.708 -133.781.779 -113.008.135 263.254.444 543.879.003 -208.633.088 151.022.577 0 0 189.292.000 
19 Saldo Kas Awal 0 o -136.249.860 -326.829.190 -566.512.023 -4n.630.431 -629.265.447 -763.947.970 -515.313.777 28.565.226 -185.325844 0 0 -35.304.922 

3.498.906.474 
20 Modal Sendin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
21 Penarikan Kroon 0 132.384.240 317.556.539 550.439.199 464.079.315 611.412.210 742.273.582 500.693.526 0 180.067.862 34.303.267 0 0 0 
22 Beban biava bunga 0 3.865.620 9.272.651 16.072.825 13.551.116 17.853.237 21.674.369 14.620.251 0 5.257.982 1.001.655 0 0 0 102.168.069 

-23 PenQembalian o -136.249.860 -326.829.190 -566.512.023 -4n.630.431 -629.265.447 -763.947.970 -515.313.777 o -185.325.844 -35.304.922 0 0 0 
24 Saldo Kas Akhir o -136.249.860 -326.829.190 -566.512.023 -4n.630.431 -629.265.447 -763.947.970 -515.313.777 28.565.226 -185.325.844 -35.304.922 0 0 153.987.078 ~ 
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_._- ':=='--

1 ..............
1 
2 Net Cash Flow 
3 Saldo Kas Awal 
4 Modal Sendln 
5 Penankan Kredil 
6 Seban biava bunQa 
7 Penaembalian 
8 Saldo Kas Akhir 

'_,V",_' .. - ...--_. "--. --'.I'!I'_.' ...._.. 
3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

Bulanke.1 BLdlIn ke-2. Buliinke4. Bulanke.4 ... BiiIan'ke-6: BuJailke.6 Bulllnke-1 Bulanke4l Bulllnke-&.. . Bl.llarlke,.10 

0 -132.384.240 -181.306.679 -223.610.009 102.432.108 -133.781.179 -113.008.135 263.254.444 543.879.003 -206.633.088 151.022.511 
0 o -136.792.635 -328.692.021 -570.693.688 -483.854.071 -638.203.123 -n6.226.593 -530.054.122 13.824.881 -201.295.320 
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
0 132.384.240 318.099.314 552.302.030 468.260.980 617.635.850 751.211.258 512.972.149 0 194.808.207 50.272.743 
0 4.408.395 10.592.707 18.391.658 15.593.091 20.567.274 25.015.335 17.081.973 0 6.487.113 1,674.082 
o -136.792.635 -328.692.021 -570.693.688 -483.854.071 -638.203.123 -776.226593 -530.054.122 o -201.295.320 -51.946.826 
o -136.792.635 -328.692.021 -570.693.688 -483.854.071 -638,203.123 -776.226.593 -530.054.122 13.824.881 -201.295.320 -51.946826 

13 
Bulallke.o 

2 
Blilimke-11 

0 
0 
0 
0 
0 
0 
0 

. ---_. - -- --- --- .. ---- --.- -_. ----- .. 
9 ... ,., .. ·Bulanke.o Bulal'lkl!-1 Bulanke-2. BUlanke~: Bullll1ke4 BiJlllilie-5. Bulailke.6 .BiJllmke-1 Bulan~ Bulan kli-9 ' Biilanl<e.10 BUlanke-11 Btilanke'12 BUlanke'13 fotal 
10 Net Cash Flow 0 -132.384.240 -181.306.679 -223.610.009 102.432.708 -133.E1.179 -113.008.135 263.254.444 543.879.003 ·208.633,088 151.022.577 0 0 189.292.000 257.156,802 
11 Saldo Kas Awal 0 o -137.348,649 -330.604.903 -574.997.971 -490.2E6.460 -647.470.798 -788.996.893 -545.457.791 -1.578.788 -218094.822 0 0 -69.587.454 
12 Modal Sendin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
13 Penarikan Kredij 0 132.384.240 318.655.328 554.214.912 472.565.263 624.088.239 760.478.933 525.742.449 0 210.211.876 67.072.245 0 0 0 3.598.321.241 
14 Beban biaya buooa 0 4.964.409 11.949.575 20.783.059 17.721.197 23.402.559 28.517.960 19.715.342 0 7.882.945 2.515.209 0 0 0 134.937.047 
15 Penaembalian o -137.348.649 -330.604.903 -574.997.971 -490.286.460 -647.470.798 -788.996.893 -545.457.791 o -218.094.822 -69.587.454 0 0 0 
16 Saldo Kas Akhir o -137.348.649 -330.604.903 -574.997.971 -490.286.460 -647.470.798 -788.996.893 -545.457.791 -1.578.788 -218.094.822 -69.587.454 0 0 119.704,546 

. b-- - - -- .- -- ------- .. -- -_.... 
17 .. ( c .-..... BUlilltke.o ·SiJlal'lke+1 .·SUlan ke,.Z:. Buliiiik~ .aUlan.ke4 .. •BUlan'ke'S'·aiJlali:.ke.6 • :.BUliin J(li"1. BUlaiike4l IJlilililke;.9 BUlanke-'10 BOliinke-11. BOlan!<e-12 • BU.lari.ke-13 L : fotal 
18 Net Cash Flow 0 -132.384.240 -181.306.679 -223.610.009 102.432.708 -133.7a1.779 -113.008.135 263.254.444 543.879.003 -208.633088 151.022.577 0 0 189.292.000 257.156,802 
19 Saldo Kas Awal 0 o -137.904.663 -332.522.455 -579.323.188 -496.776.812 -656.852.885 -801.964.224 -561.173.978 -17.294.975 -235,349.263 0 0 -87.843.109 
20 Modal Sendlri 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
21 Penarikan Kredil 0 132.384.240 319.211.342 556.132.464 476.890.480 630,558.591 769.861.020 538.709.780 0 225.928,063 84.326.686 0 0 0 3.649.675.980 
22 Seban biava buooa 0 5.520.423 13.311.113 23.190.724 19.886.333 26.294.293 32.103.205 22.464.198 0 9,421.200 3.516.423 0 0 0 162.191.488 
23 Pennembalian o -137.904.663 -332.522.455 -579.323.188 -496.776.812 -656.852.885 -801 ,964.224 -561.173.978 o -235.349.263 -87,843.109 0 0 0 
24 Saldo Kas Akhir o -137.904.663 -332.522.455 -579.323.188 -496.776.812 -656.852.885 -801 .964.224 -561.173.978 -17.294.975 -235.349.263 -87.843.109 0 0 101 .448.891 

;. 
14 

Btilarike'12 
0 
0 
0
 
0
 
0
 
0
 
0
 

15 16 
Bulanlle'13 .••• fotal' ••..•••.• 

189.292.000 257.156,802 
-51 .946,826 

0 
0 3.547.674.029 
0 118.137.545 
0 

137.345.174 
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Dengan Down Payment 
I~"""I ,.." _ .... ,"' _,,""IPlIiI" ~""IH'''''' I _ ......"",."'""'__ I ~r., ...._~I""' •• 

13 
BUlali 1<1\-11' 

0 
a 
0 
0 
0 
0 
0 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

',' 
., 

eilla" ke-o ~ulan~1 Bumike-2 '1lillanl«\-3 Billaok"". eiilarjb-& llUl3l\ke-4l· IliIhinke·7 BiI\aJikMl ,Bulalil<e·9 ' B,,'aoke-10 

Net Cash Flow 757.169.000 -136.855.134 -186.970.114 ·242.532.798 .11.586.154 -196.706.498 -159.827.600 147.605.776 397.649.036 -222.962.890 -77.117.554 
Saldo Kas Awal a 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -17.481.698 -177.309.298 -29.703.522 367.945.514 144.982.624 
Modal Sendiri a a 0 a a 0 a a a a a 
Penariken Kredij Kum. a a 0 a 0 17.481.698 177.309.298 29.703.522 0 a 0 
Pembavaran bagi hasH a a 0 0 a a 0 0 0 0 0 
Sisa Pinlaman a 0 0 0 0 -17.481.698 -177.309.298 -29.703.522 0 a 0 
Saldo Kas Akhir 757.169.000 620.313.866 433.343.752 190.810.954 179.224.800 -17.481.698 -117.309.298 -29.703,522 367.945.514 144.982.624 67.865.070 

Pembagian 10:90 6.786.507 
61.078.563 

Pembaaian 15:65 10.179.761 
57.685.310 

Pembagian 20:80 13.573.014 
54.292.056 

Pembagian 25:75 16.966.268 
50.898.803 

Pembagian 30:70 20.359.521 
47.505.549 

Pembagian 35:65 23.752.775 
44.112.296 

Pembaaian 40:60 27.146.028 
40.719.042 

Pembagian 45:55 30.539.282 
37.325.789 

Pembaaian 50:50 33.932.535 
33.932.535 

-

-
-

14 15 16 
Billllillle.12 'BiJl~hkei1$ ,, T~ar"" 1 

0 189.292.000 257.157.070 2 
a a 3 
0 a 4 
0 0 224.494.518 5 
0 0 6 
0 0 7 
0 189.292.000 8 

9 
18.929.200 25.715.707 10 

170.362.800 231.441.363 11 
12 

28.393.800 38.573.561 13 
160.898.200 218.583.510 14 

15 
. 37.858.400 51.431.414 16 

151.433.600 205.726.666 17 
18 

47.323.000 64.289.268 19 
141.969.000 192.867.603 20 

21 
56.767.600 77.147.121 22 

132.504.400 180.008.948 23 
24 

66.252.200 90.004.975 25 
123.039.800 167.162.096 26 

27 
75.716.800 102.862.828 28 

- 113.575.200 164.294.242 29 
30 

86.181.400 115.720.682 31 
104.110.500 141.436.389 32 

33 
94.646.000 128.578.535 34 
94.646.000 128.578.536 35 
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Tanpa Down Payment 
....._" _ ....	 _ ..... u'" ~y_•• _ •• __"!'I_I' • _, __,0_",,_, _ ••• __~._..~ 

129 10 11 133 4 5 7 a1 2 6 
' ........
 BUlanke4QBuilln ke-8 Buillri ke-9 Blilan I'<e-ll BiJl;jnk...2 BUllln !Ie"6 lliJ\llrike-ll Bulank~'1Buillrik~ BulllrikNBUlan ke-O " 8iJlanke"1 

-113008.135 263.254.444 543.879.003 

14 
Sulan k~·12 

0-223.610.009 102.432.708 -133.181.179 -208.633.088 151.022.571 0Net Cash Flow 0 -132.384.240 -181.306.679 
125.475.313 0-83.157.175 0-537.300.928 -434.868.220 ·568649.999 -681.656.134 -418.403.690Saldo Kas Awaf 0 0 -132.384.240 -313.690.919 

0 00 0 0 0 0 0 0 0 0Modal Sendiri 0 0 
-418.403.690 0 ·83.157.775 0-537.300.928 ·68Hi58.134 0 0Penarikan Kred~ Kum. ! 0 -132.384.240 -313.690.919 -434.868.220 -568.649.999 

Pembaya",n Kredij 0 0 0 0 0 00 0 0 00 0 0 
0 313.690.919 -537.300.928 681.658.134 418.403.690 0Sisa Pinlanan	 0 434.868.220 568.649.999 0 0 0 0 

.83.157.775-132.384.240 -313.690.919 -537.300.928 -681.658.134 -418.403.690 125.475.313 0Saldo Kas Akhir I 0 -434.868.220 -568.649.999 67.864.802 0 

Pembagian 10:90 6.786.480 00 
61.078.322 00 

Pembagian 15:85 10.179.720 00 
51.685.082 00 

0Pemba9ian 20;80 13.572.960 0 
54.291.842 00 

-
Pembagian 25:75 16.966.201 00, 

5D.898.602 00 

20.359.441 0 0Pembagian 30:70 
47.505.361 00 

Pembagian 35:65 23.752.681 00 
44.112.121 0 0 

Pembagian 40:60 27,145.921 0 0 
40.718.881 00 

Pembagian 45:55 30.539.181 0 0 
37.325.641 0 0 

Pembagian 50:50 33.932.401 0 0 
33.932.401 0 0 

15 16
 
Btillirike"13
 ,'.. rotal. 1 

257.156.802 2 

0 
189.292.000 

3 

0 4 
0 -3.170.113.905 5 

0 6 

0 7 
257.156.802 8 

9 
189.292.000 

18.929.200 25.715.680 10 
170.362.800 231.441.122 11 

12 
38573.520 1328.393.800 

160.898.200 218.583.282 14 
15 

51.431.36037.858.400 16 
151.433.600 206.125.442 17 

18 
47.323.000 64.289.201 19 

192.867.602	 20 
21 

141.969.000 

66.787.600 77.147.041 22 
132.504.400 180.009.761 23 

24 
2566.252.200 90.004.881 

123.039.800 167.151.921 26 ~ 
27 ~ 

75.716.800 102.862.721 28 a 
"C113.575.200 164.294.081 29 .......,30 
~ 85181400 115.720.561 31 

104.110.600 141.436.241 32 ==oc
33 

94.646.000 128.578.401 34 
94.648.000 128.578.401 35 



Lampiran 9 

Perhitungan Prestasi Pekerjaan jika Proyek mendapatkan DP 
Bulan ke-n Prestasi (%) Komulatif (%) Prestasi (Rp.) Potongan (Rp.) Klaim (Rp.) 

0 0 0 757.169.000 
1 0,7873 0,7873 29.805.958 5.961.192 23.844.766 
2 0,9973 1,7846 37.756.232 7.551.246 30.204.986 
3 3,3322 5,1168 126.151.927 25.230.385 100.921.542 1 

4 20,0781 25,1949 760.125.745 152.025.149 608.100.596 
5 11,0807 36,2756 419.498.127 83.899.625 1335.598.502· 
6 8,2447 44,5203 312.131.563 62.426.313 249.705.250 I 

7 20,3651 64,8854 770.991.120 154.198.224 616.792.896 
8 25,7503 90,6357 974.866.445 194.973.289 779.893.156 
9 2,5234 93,1591 95.532.013 19.106.403 76.425.610 
10 6,8409 100 258.985.871 51.797.174 17.896.446 
11 
12 
13 189.292.000 189.292.000 

Total 3.975.137.000 757.169.000 3.785.844.750 

Perhitungan Prestasi Pekerjaan jika Proyek ti~ak mendapatkan DP 
Prestasi (%) Komulatif (%) Prestasi (Rp.) Potongan (Rp.) Klaim (Rp.) 

0 0 0 
1 0,7873 0,7873 29.805.958 1.490.298 28.315.660 
2 0,9973 1,7846 37.756.232 1.887.812 35.868.421 

I 3 3,3322 5,1168 126.151.927 6.307.596 119.844.331 
4 20,0781 25,1949 760.125.145 38.006.207 722.119.458 
5 11,0807 36,2756 419.498.127 20.974.906 398.523.221 
6 8,2447 44,5203 312.131.563 15.606.578 296.524.985 
7 20,3651 64,8854 770.991.120 38.549.556 732.441.064 
8 25,7503 90,6357 974.866.445 48.743.322 926.123.123 
9 2,5234 93,1591 95.532.013 4.776.601 90.755.412 
10 6,8409 100 258.985.871 12.949.294 246.036.577 
11 
12 
13 189.292.000 

Total 3.785.845.000 189.292.250 3.785.844.750 



Lampiran 10 

Buleinke"nl ..Iml 

o 
1 23.844.766 I -1606999001 -1368551341 620.313.866 
2 30.204.986 I -2171751001 -1869701141 433.343.752 
3 100.921.542 1 -3434543401 -2425327981 190.810.954 
4 608.100.596 I -6196867501 -115861541 179.224.800 
5 335.598.502 I -5323050001 -1967064981 -17481698 
6 249.705.520 I -4095331201 -1598276001 -177309298 
7 616.792.896 1 -4691871201 147605776\ -29703522 
8 779.893.156 I -3822441201 3976490361 367.945.514 
9 76.425.610 I -299388500\ -2229628901 144.982.624 
10 17.896.446 I -950140001 -771175541 67.865.070 
11 o \ 0 1 0 1 67.865.070 
12 o I 0 I 0 I 67.865.070 
13 189.292.000 1 0 1 189.292.000 I 257.157.070 

Tabel Cash Flow jika Proyek tidak mendapatkan DP 

\
 
I
 
I 

I
 

I
 
I 

·aliJElok~HirJml:peh~riri1taari'·· •.l.Jriir.pef'lg~Jl.Iat~I1IN~~.·C~$h·lbUi;:ln]Nef ·Ct:l~h.tlow: 
01 0 1 0 I 0 I 0 
1 1 28.315.660 ( -1606999001 -1323842401 -132384240 
2 I 35.868.421 1 -2171751001 -1813066791 -313690919 
~I 
4 722.119.458 

119.844.311 I -343454310 
-619686750 

-223610029 
102432708 

-537300948 
-434868240 

5 1 398.523.221 1 -5323050001 -1337817791 -568650019 
6 I 296.524.9851 -4095331201 -1130081351 -681658154 
7 I 732.441.564 I -4691871201 2632544441 -418403710 
8 1 926.123.123 1 -3822441201 5438790031 125475293 
9 I 90.755.412 I -2993885001 -2086330881 -83157795 
10 I 246.036.577 I -950140001 1510225771 67864782 
11 I 0 I 0 I 0 I 67864782 
12 I 0 I 0 I 0 I 67864782 
13 I 189.292.000 I 0 I 189.292.000 1 257156782 
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Grafik Cash Flow iika Proyek mendapatkan Down Payment 
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Bulan ke-n 

9 
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Grafik Cash Flow jika Proyek mendapatkan Down Paymen~
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