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BABI 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Hakekat pembangunan nasional adalah pembangunan manusia Indonesia 

seutuhnya dan pembangunan seluruh masyarakat Indonesia berdasarkan Pancasila 

dan Undang Undang Dasar 1945. Salah satu segi dari pembangunan nasional 

ada!a.'l mengusahakan agar seluruh rakyat Indonesia menempati rumah yang layak 

dan di lingkungan yang sehat. Perumahan merupakan kebutuhan dasar disamping 

sandang dan pangan. Untuk memenuhi kebutuhan perumahan yang meningkat 

bersamaan dengan pertambahan penduduk diperlukan penanganan dan 

perencanaan yallg seksama dan keikut sertaan sektor swasta maupun masyarakat 

pada umumnya. 

pertumbuhan dunia konstruksi scmakin bergairah dan persaingan yang terjadi di 

dunia kontruksi. Menjadi lebih kompetitif. Para pelaku dunia konstruksi 

berkompetisi ufltuk saling menawarkan dan menginginkan jasa kostruksi yang 

terbaik. Seiring dengan hal tersebut dunia konstruksi semakin lama semakin 

mengarah pada industri. 
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Hal ini:erjadi juga pada sektor perumahan khususnya rumah hunian. 

Kebutuhan mernpunyai tempat tinggal merupakan kebutuhan primer yang 

mendasar (basic need) bagi manusia. Pcrtambahan panduduk di daerah perkotaan 

seringkali tidak Iii imbangi dengan ketersediaan tempat hunian yang layak. 

Meningkatnya permiantaan (demand) pasar terhadap hunian yang layak, 

dari tipe sangat sederhana , sederahana, menengah, sampai rumah mewah 

menjadikan para pengembang berlomba lomba untuk memperluas jangkauan 

bisnisnya dengan meningkatkan penyadiaan (supply) perumahan. Masalah yang 

muncul di daerah perkotaan adalah keterbatasan lahan sebagi tempat untuk 

perumahan, sehingga dicari alternatif lain sebagai solusi pemecahan masalahnya. 

Salah satu altematif tersebut adalah pengadaan Rumah Susun Sewa.Salah satu 

kawasan yang dijadikan objek pembangunan permukiman adalah kawasan 

sempadan hingga bantaran sungai. 

Sistem rumah susun sudah dikenal sejak ribuan tahun sebelum masehi. 

Bangsa Dravida yang berwilayah didaerah dataran tinggi sungai Indus mereka 

membangun dUel kota yaitu Mohenjo Daro dan Harapa, jauh sebelum masuknya 

Hindustan pad~l sekitar tahun 1500 sebelum masehi. Begitu pula kegiatan 

pembangunan dijumpai di Romawi Timur mulai kejayaan Bizantium sampai 

jatuhnya kota Istambul ke tangan Turki pada tahun 1453 masehi. Selanjutnya 

sejarah membuUikan bahwa rumah susun semakin berkembang seiring dengan 

semakin majunya pembangunan gedung gedung bertingkat di lima benua di dunia 

ini, terutuma di Eropa dan Amerika.(Olaan Sitorus dan Balans Sebayang, 1998) 
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Peminat Rumah Susun Sewa umumnya dari kalangan menengah kebawah, 

umumnya masyarakat kota, yang disebabkan kecenderungan Rumah Sususn Sewa 

sangat praktis d:m terjangkau oleh tingkat ekonomi menengah kebawah. Namun 

kawasan hunian di kawasan bantaran sungai jika tidak direncanakan secara 

komprehensif akan menimbulkan kontlik kepentingan antara masyarakat, 

pemerintah, dan pengembang. Perencanaan pembangunan permukiman 

membutuhkan.lnalisis yang cermat dalam hal biaya pembangunan, biaya 

perawatan, dan studi dampak lingkungan.Hal ini dapat ditegaskan menjadi dua 

aspek yaitu aspek ckonomi dan aspak lingkungan. 

Proyek perumahan dikawasan bantaran sungai ditinjau dari daya dukung 

ekologi dapat dikategorikan tidak ramah lingkungan. Studi kasus yang di lakukan 

pada penelitian ini pada pembangunan proyek Rumah Susun Sewa Yogyakarta di 

kawasan bantarc'.n sungai Code, Kota Yogyakarta. Peneliti menemukan fakta fakta 

empiris bahwa lahan yang digllnakan untuk pembangunan Rusunawa, adalah 

kawasan konservasi lingkungan bantaran sungai Code. 

Berdasarkan hal tersebllt kami bermaksud mengadakan evaluasi investasi 

proyek Rumah ~usiJn Sewa yal:lg selanjLltnya diseb'lt RIISIINAWA di kawasan 

Bantaran Sungai Code, Yogyakarta. Penelitian ini di titik beratakan pada aspek 

ekonomi teknik dan kelayakan Iingkllngan. 

Sungai code merupakan salah satu dari tiga sungai yang mengalir melalui 

kota Jogjakarta.. Sejak tahun 1970 an sampai pertengahan tahun 1980, lahan 

disepanjang 7 kilometer pinggir sungai dari arah Utara ke Selatan telah dipenuhi 

oleh permukiman pendlldllk miskin, yang umumnya merupakan kaum migran. 

I 
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Awalnya, lahan disepanjang Sungai Code yang mempunyai bentang sekitar 100 ­

200 meter, merupakan lahan kosong untuk ruang terbuka kota, yang setiap saat 

menerima limpahan air sungai pada waktu terjadi banjir. Dengan meningkatnya 

penduduk kota, banyak penduduk miskin yang tidak memiliki akses ke tanah, 

membangun rumah-rumah tidak pcrmanen secara ilegal dilahan kosong tersebut. 

Akhirnya lahan disepanjang pinggir sungai menjadi perkampungan padat dan 

kumuh.(Blaang CJ, 1986) 

Pemerintah daerah· pada waktu itu mempunyai rencana untuk 

memindahkan p'~nduduk ke luar kota atau ke luar PuJau Jawa. Pemerintah bahkan 

juga mempunyai rencana untuk membersihkan daerah tersebut dan menggantinya 

dengan blok-blok apartemcn modern empat lantai. Meskipun demikian, tidak ada 

kejelasan apakah penduduk yang sudah tinggal disitu mendapat prioritas atau 

subsidi untuk menempati apartemen tersebut, dan tidak ada kejeJasan pula kapan 

rencana itu akin dilaksanakan. Pada tahun ]99] sampai ]995 pemerintah 

bersama-sama cengan penduduk kampung bergotong-royong membangun talud 

sepanjang 3 kilometer di sepanjang kedua sisi Sungai Code. Dibangunnya talud 

sUllgai tersebut telah memberikan bcbcrapa implikasi terhadap pendbldyk 

kampung. Imp'jkasi paling penting adalah bahwa proyek tersebut telah 

memberikan ada.nya perasaan aman bagi penduduk.(Dinas Kimpraswil 1998) 

1.2 Pokok Masalah 

Kelayakan investasi proyek RUSUNAWA berkaitan dengan sistem 

pembangunan berwawasan lingkungan di kawasan bantaran sungai Code, kota 
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Yogyakarta. Kerena proyek Rusunawa relatif baru maka perlu diadakan 

pengkajian yang sistematis dan terencana. 

1.3 Tujuan PenelHi:m 

1.	 Mengetahui kelayakan proyek melalui analisis ekonomi teknik yang meliputi; 

Tingkat Pengembalian Investasi (TPI), Break Even Point (BEP) dan Benefit Cost 

Ratio (BeR) dengan subsidi pemerintah, pinjaman bank (bunga 13%) dan 

pinjaman lunak I:bunga 4%). Dengan komposisi 60 % modal sendiri dan 40% 

pinjaman bank. 

2.	 Menentukan harga sewa Rumah Susun yang optimal. 

3.	 Menentukan tarif kebutuhan air bcrsih yang harus dikeluarkan oleh tiap-tiap 

penghuni kamar Rusunawa Kali Code Yogyakarta 

1.4 Batasan Penelitian 

Untuk memuda~kan pelaksanaan penelitian, permasalahan yang akan ditinjau 

dibatasi sebagai berilmt : 

1.	 Sampel penelitian hanya tcrbatas pada proyek RUSUNAWA Bantaran Sungai 

Code Kota Yogyakarta yang meliputi Blok A dan Blok B yang dibangun oleh 

PT.ISTAKA KARYA. 

2.	 Analisis kelayak:lll lingkungan yang ditinjau adalah pada perhitungan kebutuhan 

air dan biaya yang harus dikeluarkan oleh tiap penghuni pada proyek Rusvnawa. 



6 

4.	 Untuk kenaikan biaya operasionai pemeliharan (Operation NJaintenance) n 

tahun kedapan dipakai inflasi rata- rata sebesar 7.6 % (BPS Januari 2005) 

untuk harga :yang berlaku, dalam jangka waktu pemeliharaan selama 15 tahun. 

5.	 Suku bunga yang dipakai adalah suku bunga tertinggi bank saat ini yaitl4 

sebesar 13 % bulan Januari tahun 2005 (KPR-BTN). 

6.	 Suku bunga yang dipakai dengan pinjaman lunak (Soft loan) yaitu 

diasumsikan sebesar 4% 

7.	 Tarif Air dihitung berdasarkan harga yang ditetapkan oleh POAM Kota pada 

bulan Januari 2005. 

8.	 Analisis dilakukan dengan 2 (dua) kondisi yaitu, modal yang berasal dari­

subsidi pemerintah dan modal pinjaman dari bank 

1.5 Manfaat Pellclitian 

Manfaat yang diperoleh dari penelitian ini adalah : 

1.	 Mengetahui besarnya keuntungan (profit) dan manfaat (benefit) proyek bagi 

pengembang dan masyarakat pcrkotaall. 

2.	 Sebagai acuan dan masukan bagi pengambil kebijakan (decision maker) di 

lembaga ek:>ekutif dan Iegislal.if daeratl, terhadap pemhangunan proyek ­

proyek perumahan di kawasan bantaran sungai pada masa sekarang dan masa 

yang akan datang. 

3.	 Manfaat bagi peneliti adalah dapat mengetahui analisis kelayakan ekonomi 

teknik dalalll hal ini tingkat pengembalian modal (Break Even Point / BEP) 

dan mengetahui biaya akan kebutuhan air yang dikeluarkan oJeh penghuni 

kamar. 
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4.	 Mahasiswa jurusan Teknik Sipil Manajemen Konstruksi, Teknik Sipil 

Hidrologi, Teknik Arsitektur dan Teknik Lingkungan dapat menjadikan hasil 

studi ini sebagai acuanmengenai masalah-masalah yang ada dalam proyek 

Rusunawa iri, sesuai dengan disiplin ilmunya. 



BABII 

TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Pendahulua n 

Proyek konsruksi mempunyai cirri-ciri antara lain ada tujuan, tidak berulang, 

ada waktu awal dan waktu akhir dan sumber daya terbatas. Proyek adalah suatu 

keseluruhan akl:ivitas yang menggunakan sumber-sumber untuk mendapatkan 

manfaat (benefit) atau suatu aktifitas pengeluaran uang dengan harapan untuk 

mendapatkan hasil (return) dan yang dapat direncanakan, dibiayai dan 

dilaksanakan sebagai suatu unit. Aktifitas suatu proyek selalu ditunjukan untuk 

meneapai tujuan (objective) dan mempunyai suatu titik tolak (starting point) dan 

suatu titik akhir (ending point), baik biayanya maupun hasilnya yang pokok dapat 

diukur. (Kadari2.h dkk, 1978). 

Menurut Cl ive Gray dkk, (1985) Proyek adalah kegiatan-kegiatan yang 

direncanakan dan dilaksanakan da1am suatu bentuk kesatuan dengan mengunakan 

sumber-sumber untuk mendapatkan benefit (kemanfaatan). Dengan 

mempertimbagkan kaidah kaidah ekollomi yang berJaku. 

Rumah susun dalam perspektif Undang Undang Republik Indonesia 

Nomor 16 Tahun 1985 adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam 

8
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suatu lingkungan, yang terbagi dalam bagian bagian yang disetrukturkan secara 

fungsional dalam arah horizontal maupun vertikal dan merupakan satuan satuan 

yang masih dapat dimiliki dan digunakan secara terpisah, terutama untuk tempat 

hunian, yang c1i1engkapi dengan bagian bersama, benda bersama dan tanah 

bersama.{Olan ~:itorus dan Balans Sebayang, 1998) 

2.2 Evaluasi Proyek 

Sebalum sllatu proyek diputuskan untuk dilaksanakan pada umumnya 

diadakan studi kclayakan (feasibility study) terlabih dahulu. Evaluasi proyek 

merupakan tahap akhir dalam pelaksanaan studi kelayakan. Dalam studi 

kelayakan nanti akan diketahui apakah proyek terse but layak atau tidak.{Sutrisno 

P.H,1983) 

2.3 Tujuan Evaluasi Proyek 

Menurut Kadariah dkk, (1978) maksud daripada proyek ialah untuk 

memperbaiki p(~milihan investasi. Karena sumber-sumber yang tersedia bagi 

macam proyek. Kesalahan dalam dalam memilih proyek dapat mengakibatkan 

pengorbanan sumber dana pembangunan. Oleh karana itu perlu diadakan 

perhitungan dan percobaan sebelum melaksanakan proyek.untuk menentukan 

hasH dari berbagai alternatif dengan jalan menghitung biaya dan kemanfaatan 

yang dapat dihal'apkan dari masing masing proyek. 
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2.4 Aspek Evaluasi Proyek 

Proyek Rumah Sususn Sewa Yogyakarta ini dievaluasi dalam beberapa aspak 

antara lain: 

1.	 Aspek Ekonomis 

Aspek ekonomis diperhatikan dalam rangka menentukan apakah itu akan 

memberi sumbangan atau memberi manfaat positif dalam pembangunan 

ekonomi seluruhnya.(Kadariah dkk, 1978) 

2.	 Aspek Tata R.uang 

Aspek Tata Ruang yang akan di tinjau dari proyek Rusunawa tersebut. 

Berdasarkan Undang Undang Republik Indonesia Nomor 24 Tahun 1992 

Tentang Penataan Ruang. Dan Undang Undang Republik Indonesia No 16 

Tahun 1985 Tentang Rumah Susun. 

3.	 Aspek Lingkungan Hidup 

Karena lokHSi pruyt:k terletak pada bantaran sungai Code yang temlasuk 

kawasan kcnservasi maka analisis yang dilakukan berdasarkan Pcraturan 

Pemerintah :\lomor 35 Tahun 1991 tentang Sungai. 

Dalam anahsis ekonomi dipcrhatikan adalah hasil total, atau produktivitas 

serta keunlungl:lII tanpa melihat siapa yang menyediakan jasa tersebut. Analisis 

mengenai dampak lingkungan dilakukan berdasarkan literatur yang ada yaitu 

undang undang, peraturan pemerintah, peraturan daerah dan rencana umum 

pengembangan wilayah yang terkait dengan masalah tersebut. 
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2.5	 Basil Penelitiao Terdahulu 

1.	 Iwan S dan Limpat WA, 2002, Analisis Kelayakan Finansial Investasi (Studi 

Kasus Pengembangan RSKIA PKU Muhammadiyah Bantul Menjadi Rumah 

Sakit Umunl).Metode dengan menghitung BEP (Break Even Point). Pada . 

penelitian ini menitik beratkan pada vareasi tingkat hunian, dimana semakin 

besar prose!ltasenya maka nilai BEP nya mekin cepat diperoleh. Pada 

penelitian ini digunakan prosentase hunian 55 % sampai dengan 95 %. 

2.	 Rahmawan N dan Andri DS, 2002. Evaluasi Proyek Perhotelan Berdasarkan 

Aspek Ekonomi Teknik (Studi Kasus Hotel Natur Garuda Yogyakarla), 

Metode dengan menghitung BOR (Bed Occupancy Ratio) berdasarkan tingkat 

hunian. Ha5i1yang didapat dari penelitian ini adalah jika tingkat hunian 

semakin tinggi maka pendapatan yang dihasilkan semakin besar sehingga 

mempercep2.t terjadinya BEP. Pada kasus ini BEP optimum teerjadi pada 

tahun ke 8 dengan nilai BOR adalah 85 %. 

3.	 Haryanto dan Yopie Permana C.K, 2001, Analisis Pcrcncanaan Pembangunan 

Beserta. Biaya Operasional Dan Pemeliharaan (0 & M) Pada Instalasi 

alternative perhitungan dan penentuan tarif harga retribusi untuk pihak 

pengelola. HasH penelitian untuk kenaikan 10%, dlcapai titik impas pada 

tahun ke 19 dan tarif tersebut masih layak karena masih di bawah 10% dari 

pendapatall perkapita tiap tahun. Untuik manejemen pengolahan limbah 

sendiri masih dibawah standar karena volume yang dihasilkan tidak sebanding 

dengan day:;, tampung instalasi pengolahan air limbah 
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4.	 Hadi Rahmat dan Wahyu Hadiantoro, 2003 , Analisis Ekonomi Proyek 

Perhotelan. Metode dengan menggunakan perhitungan IRR (Internal Rate Of 

Return), NPV (Net present Value), TPI (Tingkat Pengembalian Investasi). 

Hasil pend itian didapat bahwa proyek tersebut menguntungkan yang 

diterapkan karena dar perhitungan pengembalian investasi / IRR masih layak 

yaitu terjadi pada tahun ke II dari umur ekonomis bangunan yaitu 30 tahun. 

5.	 Priamboro Widjanarko, 2004 ,Studi Kelayakan lnvestasi Berdasarkan 

Perubahan Bentuk Kavling Pada Proyek Pembangunan Perumahan Ditinjau 

Oari Aspek Finansial. Metode penelitian menggunakan perhitungan NPV (Net 

Present Value), TPI (Tingkat Pengembalian Investasi). Hasil penelitian 

didapat bahwa untuk i (bunga) 12,6% investasi tersebut menguntungkan. 

Dibandingkan dengan mendepositokan uang ke bank. Tingkat pengembalian 

investasi / '[':lI yang terjadi relative cepat yaitu pada tahun ke 7. 

6.	 Fadilah S dm Syarief H, 1997, Studi Pema.nfaatan Air Bawah Tanah Daerah 

Gunung Ki:iul DIY, Metode dengan menghitung kebutuhan air yang 

digunakan untuk tiap individu pada kecamatan Tepus. Hasilnya bahwa air 

yang tersedia tidak mencukupi untuk kebutuhan rata rata harian. Oalam 

penelitian illi juga merekomendasikan untuk penggunaan mata air bawah 

tanah dengall teknologi tepat guna untuk memenuhi kcbutuhan air di daerah 

tersebut. 
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LANDASAN TEORI
 

3.1 PerubabauNiiai Uang Terhadap Waktu 

Pengerl:ian bahwa satu rupiah beberapa waktu yang akan datang akan 

bernilai lebih rendah daripada saal: ini, merupakan hal yang mcndasar dalam 

membuat keputJsan investasi (Iman Soeharto, 1995). Karana pada umumnya 

pengembalian investasi memakan waktu yang cukup lama, bahkan bertahun-tahun 

sehingga periu di perhitungkan pengaruh waktu terhadap nilai uang. 

Iman Soeh'lrto (1995) mengatakan bahwa pemikiran mengenai nilai mata 

uang terhadap waktu didasarkan alas pcrtimbangan sebagai berikut: 

L Inflasi yang terjadi tiaptahun, dengan inflasi tertentu nilai mata uang akan 

turun ser,jlai tingkat inflasi yang terjadi pada tahun tersebut. 

2.	 Bahwa dellgali lIilai uang yang sarna, apabila di belanjakafl saat ifli akafl 

membcri imbalan dan hasil yang didapat akan lebih kecil jika di banding 

dengan membelanjakan pada masa yang akan datang. 

3.	 Untuk mengantisipasi hal-hal yang mungkin akan terjadi pada masa yang 

akan da1.'lI1g yang tidak diketahui, misalnya terjadi pcnyimpangan, terjadi 

krisis m)flet{~r atau devaluasi, maka nilai mata uang dimasa yang akan 

darang :::kUll lebih kccil 
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3.2 Bunga 

. Bunga atas suatu pinjaman adalah sejumlah uang sebagai imbalan atasjasa 

pemberian modal pinjaman yang dapat dinikmati oleh pemberi pinjaman. Hal ini 

juga berkaitan dengan perubahan nilai uang terhadap waktu. Suku bunga 

dinyatakan dalarn % pertahun (Hartono Purbo, 1993) 

3.2.1 Bunga Sedcrhana (SimpleIinterest) 

Menurut Agus Prasetya (2003) bunga sederhana adalah bunga yang 

dipcrolch sccar.l langsung (Iinier) scbanding dengan modal yang dikaitkan 

dengan pinjaman dan tidak ditambahkan ke dana pokok untuk menghitung 

perolehan beriklltny~. Untuk menghitung pengemballian pinjaman dengan bunga 

sederhana digunakan rum us sebagai berikut : 

}, = p[I + 11 *r1 (1) 

Keterangan :
 

F = Nilai yang akan uatang
 

jJ ;= Nilai~eknrang 

11 = Jumlah periode (tahun)
 

r = Tingkat suku bunga
 

3.22 Bunga Majemuk (Compound Interest) 

Menurut RJ Kodatie (1997) bunga majemuk adalah bunga yang 

disesuaikan dellgan pcriode yang berlangsung dan perhitungan besarnya dana 

pokok berikutnya sama dengan dana pokok periode sebelumnya ditambah jumlah 
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bunga yang diperoleh sampai pada waktu itu. Untuk menghitung pengembalian 

pinjaman dengan bunga majemuk digunakan rumus sebagai berikut : 

F = p[1 -i- rY (2) 

Keterangan : 

F = Nilai yang akan datang 

p = Nild sekarang 

n = Jumlah periode (tahun)
 

r = Tillgkat suku bunga (%)
 

3.2.3 Deret / Cicilan Pcmbayar-an Seragam '" 

Deret / cicilan pembayaran seragam merupakan deret pembayn-ran dengan 

jumlah uang tetap pada setiap kala pembayaran untuk penggunaan peminjaman 

uang yang berbunga majemuk. (Waldiyono dkk, 1986). 

A A A A
 
~ 

.- . 

f , 

Present Future 

Gambar 3.1 Skema uniform series 
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3.3 Pendapatan Gedung Komersial 

Setiap proyek komersial diharapkan mempunyai pendapatan. Pendapatan 

tersebut dapat berasal dari : 

a. Sewa (per meter persegi perbulan) atau sewa perkamar 

b. Sewa beli (hire Purchase), biasanya pada proyek Flat condominium atau
 

perkantoran.
 

c. Penjuulan (dengan atau tanpa angsuran), biasanya pada proyekjlat 

condominium ainu perkantoran.
 

Bila pendapatan dari proyek tersebut berasal dari sewa, maka gedung
 
~" 

berikut tanahnya tetap menjadi milik pengusaha bangunan, sedangkan biladari ­

sewa - beli , maka setelah jangka waktu yang diperhitungkan bangunan menjadi 

milik penyewa dan tanahnya tetap menjadi milik pengusaha bangunan ataupun 

dapat juga gedung berikut tanahnya menjadi milik penyewa. (Poerbo ,1993) 

Pembangunan dari suatu proyek biasanya menggunakan modal sendiri dan 

modal pinjaman , maka pendapatan gedung hams cukup membayar : 

I. Penf,embalian modal pinjaman berikut bunganya, 

2. Pajak perseroan, 

3. Penyusutan (depresiasi) gedung dan peralatan, 

4. Biaya operasional gedung (pemeliharaan gedung, Iistrik, telpon,dll) 

3.4 Perhitungan sewa 

Perhitur gan sewa merupakan perhitungan harga minimum, dimana factor 

lai seperti letak bangunan dan sebagainya tidak diperhutungkan. Nilai sewa 
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minimum diperc leh jaka pendapatan gedung sarna dengan pengeluaran. Bila nilai 

sewa minimum yang didapat lebih rendah daripada pasaran nilai sewa padasuatu 

waktll ,maka proyek sangat layak, dalam arti mudah dipasarkan dan menarik bagi 

investor. Scbalimya bila scwa minimum yang didapat dari pt:rhitungan lebih 

tinggi dari pasaran nilai sewa, makan dapat diadakan perhitungan ulang dengan 

perubahan - perubahan / penekanan, antara lain: 

].	 Investasi total (kualitas bahan dan system struktur ditinjau 

kembali) 

2.	 Jangka waktu pembayaran kt:mbali modal pinjaman dan modal 

~ enduri diperpanjang 

3.	 tingkat bunga dirundingkan kembali untuk diturunkan 

4.	 Jangka waktu konstruksi diperpendek denganjalan merubah.bahan 

~truktur dan teknologi pelaksanan . 

3.5 Pengelua.ran 

Pengeluman gedung yang dihitung sebagai biaya atau pengeluaran proyek 

adalah hanya bi;Iya ataa oIlkos-oIlgkos yang aka" dikcluarkan di masa yang akafl 

datang untuk memperoleh penghasilan - penghasilan yang akan datang . 

(pudjosumarto, 1985). 

Pengeluaran untuk suatu bangunan atau gedung komersial adalah : 

a.	 Modll sendiri (investasi) 

b.	 Pengembalian modal pinjaman berikut bunga 

c.	 Pajak perseroan 
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d. Biaya operasi dan pemeliharaan gedung 

e. Penyusutan gedung. 

3.5.1 Modal sl~ndiri 

Setiap pmanaman modal/investor yang memiliki modal sendiri pasti 

mengharapkan modalnya kembali berikut keuntungan yang persentasenya lebih 

tinggi dari tingkat binga di pasaran uang dan modal dalam kurun waktu yang 

secepat mungkin, sebab seperti yang telah diketahui bahwa setiap investasi 

mengandung resiko. Pada kenyataannya untuk bangunan atau gedung komersial 

jarang sekali hal1ya untuk satu pihak saja yang menanamkan modal dan dianggap 

modal sendiri. 

3.5.2 Pengem balian modal pinjaman serta bunganya 

Bila selama masa konstruksi tadak dilakukan pembayaran pokok maupun 

bunga, maka periode tersebut disebut masa tenggang, tetapi pengembalian modal 

pinjaman merniliki masa tenggang waktu teltentu. Besarnya modal pinjaman yang 

harus dikembalikan iaiah pcrkcmballgan nilai pinjaman akibat pembebanan bunga 

sejak modal piJ1jarnan Itl! clipakal selama masa tcnggang waktu (waktu 

pelaksanan). (Kodoatie, 1994). 

Pada penelitian ini perhitungan pengembalian modal pinjaman 

menggunakan metode pengembalian hutang dengan eara melakukan cieilan , baik 

cieilan bunga maupun eieilan pokok pinjaman. 
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3.5.3 Pajak pHseroan 

Besarnya pajak perseroan tergantung peraturan suatu Negara pada suatu 

waktu. Dalam anal isis proyek, pajak persereoan diperhitungkan sebesar 30 % dari 

laba yang yang kena pajak. Poerbo (1993) menyebutkan bahwa laba yang terkena 

pajak adalah pendapatan kotor dikurangi dengan penyu5utan, dikurangi dengan 

biaya operasional dan pemeliharaan gedung, dikurangi ladi dengan buna. 

Berdasarkan buku Petunjuk Pengisian SPT Tahunan Pajak Penghasilan 

Wajib Pajak Hadan yang diterbitkan oleh Departemen Keuangan Republik 

Indonesia, Pajak panghasilan menurut undang - undang PPh Pasal 17 ayat 1 tahun 

1999 yang dikutip dari Muqodim (2000) adalah sebagai berikut : 

~ Penghasilan sampai Rp.25 juta, dikenakan pajak sebesarlO % 

~ Penghasilan antara Rp.25 juta sampai dengan Rp.50 juta, dik;enakan 

pajak sebesar 15 % 

~ Penghasilan diatas Rp 50 juta, dikenakan pajak scbesar 30 % 

3.5.4 Biaya Operasional dan Pemeliharaan Gedung 

Biaya opelsiolial dan pemeliharaaft gcduftg merupakan biaya yang hams 

dikeluarkan secara rutin dalam setiap tahunnya selama umur ekonomis proyek. 

Biaya operasi dan pemeliharaan gedung menurut Poerbo (1993) meliputi : 

1. Biaya operasi dan pemeliharaan gedung 

2. Biaya listrik, telpon dan AC 

3. Fajak Bumi dan Bangunan (PBB) 

4. Asuransi gedung dan peralatan 
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5. Biaya personi1 dari badan pengelola gedung 

Dalam pl'Oyek perkantoran, Sumber biaya untuk pembayaran biaya operasi 

dan pemeliharaan gedung ini adalah " service charge" yang besarnya antara 20­

30% dari sewa dasar. Untuk proyekjlat condominium besarnya sekitar 5% dari 

sewa. 

3.5.5 Penyusutan Gedung (depresiasi) 

Setiap alat untuk mencapai tujuan tertentu harus diganti agar proses 

mencapai tujuan tidak tcrhambat akibat ketidakbergunaan alat, supaya saat alat 

tidak berguna lagi sudah disiapkan alat baru sebagai penggantinya. Selama suatu 

alat dipakai harbs dianggap nilainya berkurang/menyusut dan dibutuhkan suatu 

biaya untuk menutupnya, yaitu biaya penyusutan. Penyusutan tidak selamanya 

tergantung kepaJa Ul11ur daya gllna sllatu alat/barang. Penyusutan bisa juga terjadi 

karena perubahan jaman :dtau perubahan kaedaan pasar. Nilai suatu alat lain 

dengan teknolo[:;i ham yang [ebih ekonomis dibandingkan alat lama akan 

menyebabkan terjadinya penyusutan tanpa diproses lewat waktu (Waldiyono dkk, 

mo). 

Dalam anal isis ini, digunakan metode garis lurus. Metode garis lurus ini 

adalah metode penyusutan yang paling sederhana dalam penerapannya dan paling­

luas dalam penggunaannya. Biaya penyusutan tahunannya adalah konstan 

(Waldiyono dkk, 1986) maka dapat dinyatakan daJam rumus : 

D = P--L 
n 

~; =[) - L 
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3.9 Resiko Lingkungan 

Pengeloban lingkungan adalah upaya sadar manusia untuk merekayasa 

hubungan timbal balik antara manusia dengan lingkungan dengan tujuan untuk 

mencapai kesehltan masyarakat dan kesehatan lingkungan disamping membuat 

perangkat Undang Undang Lingkungan Hidup (UU No 23 / 1997). 

3.9.1 Pengelolaan Sungai 

Pengelolaan sungai yang dimaksudkan di sini adalah segala usaha yang 

dilaksanakan untuk memanfaatkan potensi sungai, memelihara fungsi slmgai dan 

mencegah terjadinya bencana yang dapat ditimbulkan oleh sungai. 

Dengau demikian pengelolaan sungai luas sekali dan diantaranya dapat 

disebutkan : 

1.	 Pengoperasian bangunan-bangunan di tepi sungai. 

2.	 Pengendalian administratif seperti pembatasan atau pelarangan atas' 

kegiatan-kegiatan yang dapat memberikan dampak negatifterhadap fungsi 

sungai. 

3.	 Pembeti.lIl izin atas pellienfaatan daelah balltaran sungai 

4.	 Pemberian izin atas pemanfaatan air sungai 

Dalam melaksanakan pengelo1aan sungai, langkah-Iangkah yang tepat 

perIu dilaksanakan sehingga dapat dicapaifungsi dan manfaat sungai sebagai 

milik umum, rnenjamin kesejahteraan umum, pelestarian dan pengembangan 

lahan serta mc~mberikan rasa aman kepada masyarakat (Sastrodarsono dan 

Tomonaga, 1985) 
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3.9.2 Cara Perhitungan Kebutuhan Air Rata-rata 

Langkah pertama dalam proses perhitungan kebutuhan air harian rata-rata 

adalah menyusun atau menyajikan data hasil observasi ke dalam tabel agar dapat 

mudah dipahami. Semua data diperoleh dari hasil observasi berisi tentang jumlah 

anggota keluarga dan jumlah pemakai air setiap harinya menjadi dasar untuk 

mengetahui besamya kebutuhan air masing-masing individu dari keluarga yang 

bersangkutan.Menurut Soufyan M. Noerbambang (2000), untuk jenis gedung rumah 

susun atau asrama pemakaian air rata-rata per orang setiap hari yaitu 120 liter dengan 

jangka waktu pemakaian air rata-rata sehari selama 8 jam. Rincian pemakaian air 

menurut penggunaannya scbagai berikut: 

Tabt:l.3.9 Pcmakaian air mcnurut penggunaanya :. 

~ Penggunaan Liter/Orang/Hari
IDaQur jv1inum,Masak,Cuci 20 

Kakus Kloset, Peturasan 15 
Pembersihan Bak cuci pel 15 
Kamai"mandi Bak mandi 40 

'CUCf'pakaian Cuci pakaian 20 
Lain-·lain 10 
Jumlclh 120 

'---------

Sumber: Buku Plambing, Soufyan M.Noerbambang (2000) 

Menurut Olaan Sitorlls (1997) perhitllngan menggunakan rum us : 

~Hulclll = Jxkh.x30 (10) 

vr = Volume Total 

J = Jumlah Panghuni 

kh = Kebutllhan Harian Rata Rata 
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METODE PENELITIAN 

Metode penelitian merllpakan suatu aturan atau cara peleksanaan 

penelitian dalam rangka mencari jawaban atas permasalahan penelitian yang akan 

disajikan.Pada penelitian ini dilakukan pengamatan langsung dilapangan dan 

pengumpulan data asli I primer. Penelitian ini bersifat deskriptif bukan 

eksperimental. 

4.1 Subjek ]tenelitian 

Sllbjek datam penelitian ini dalah pembangunan Rumah Susun Sewa di 

bantaran sungai Code Yogyakarta. 

4.2 Objek Penel·t·I Ian 

Objek dalam penelitian ini adalah menghilUng uaIl menganalisis tingkat 

kelayakan ekol1omi dan lingkungan pada proyek Rumah Susun Sewa Yogyakarta. 

4.3 Data Yang Diperlukan 

Data yang diperlukan dalam pelitian ini adalah data yang bersumber dari 

Pemerintah Kota DIY dan PT. Istika Karya (kontraktor pelaksana) yang berupa : 

25
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1.	 Rencana Kerja Dan Syarat - Syarat (RKS) 

2.	 Gambar Tcknik 

3.	 Daftar Harga Bahan Setempat 

4.	 Studi Analisis Dampak Lingkungan 

5.	 Rencana Induk Pengembangan Wilayah 

6.	 Studi ekonomi proyek Rusunawa setelah operasional 

7.	 Populasi penduduk pada lokasi proyek meliputi tingkat RT / RW, 

kelurahail, kecamatan dan kota. 

4.4 Metode Analisis Data 

Sebelum dilakukan pengolahan data dengan cara perhitungan manual dan 

menggunakan alat bantu komputer, terlebih dahulu melalui tahap tahap sebagai 

berikut: 

4.4.1 ' Analisis Data Sekullder 

I.	 Studi pu:;taka dari berbagai literature 

2.	 Merangkum teori yang saling berhubungan antara manajemen konstruksi ' 

dan hal-hallam yang terkait 

3.	 Mengumpulkan data dan penjelasan yang didapat dari pihak perencana 
o
 

proyek pembangunan Rusunawa Yogyakarta
 

4.	 Mengumpulkan data yang didapat dari buku pedoman analisis 

5.	 Menghitung kelayakan investasi proyek 
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4.4.2 Analisis Data Primer 

1.	 Dianalisis berdasarkan hasil data yang ada. 

2.	 Merangkum dan mcmbuat sualu kesimpulan dari hasil analisis dan 

wawancara dengan narasumber 

4.4.3 Metode Perhitungan 

1.	 Kelayakan Inveslasi 

Perhitun;5an kelayakan diperhitungkan dengan menggunakan perhitungan_. 

TPI (Tingkat Pengembalian Investasi), BEP (Break Event Point), HeR 

(Benefit Cost Ratio). 

2.	 Pehitungan Kebutuhan Air 

Meliputi perhitungan volume total dan biaya yang harus dikeluarkan oleh 

masing masing penghuni. 
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Studi Pendahuluan 

Tujuan Penelitian 

j 
Studi Pustaka dan Literatur : 

I, Manajemen Proyek (Iman 
Soeharto) 

2" Studi Kelayakan Proyek 
(Siswanto Sutojo) 

3, Ekonomi Teknik (Hartono 
Poerbo) 

4, Manajemen Proyek 
(Istimawan Dipohusodo) 

5, Diktat Ekonomi Teknik 
(Aglls Prasctya) 

6, UU No 3~ (1<J92) Tentang 
Penataan Ruang 

Sungai 
8, UU No 16 Th1985 Tentang 

Rumah Susun 
9.	 Dan Lain Lain 

Pengumpulan Data: 
I.	 Pengamatan Langsung 

Di Lapangan. 
2.	 Wawancara 
3.	 Dokumenter 
4.	 Data dari PT.lSTAKA 

KARYA 
5.	 Data dari PT.INDECO 

UTAMA 
6.	 Data dari Pemda Kota 

Jogjakarta 
7.	 Data dari DPU OJY 
8.	 Data dari BPS 

DIY 
10. Data Key Person 
11. Dan Lain Lain 
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~ 
~Pengolahan Data 1L . . -.-


Analisis Versi Pemerintah ; 
1.	 Analisis Periode 

Pengembalian 
2.	 Allalisis Pcngcmbalian 

Investasi 
3.	 Analisis Perhitungan Nilai 

Sekarang Neto 
4.	 Analisis Arus Pcngembalian 

Internal 
5.	 Analisis Keuntungan 
6.	 Analisis Kebuluhan Air 
7.	 Analisis Biaya Penggunaan 

Air 

Analisis Versi Pasar ; 
I . Analisis Periode 

Pcngcmbalian 
2. Analisis Pcngcmbalian 

Investasi 
3. Analisis Perhitungan Nilai 

Sekarang Neto 
4. Analisis Arus Pengembalian 

Internal 
5. Analisis Keuntungan 
6. Analisis Kebutuhan Air 
7.Analisis Biaya Penggunaan 

Air 

1­l 
PembahasanI l
 

"
 
L.__Kesimpulan I 

I 

C'-'~el:sai~ 
------ '--

Gambar 4.1 Bagan Alur Penelitian 
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jenisnya dapat dilihat pada tabeI5.1. 

Tabel5.1 JU/lliah kamar berdasarkanjenisnya 

~------------I- --------
Tipe Kamal" I Jumlah Kamar (bb) 

Lantai 2 (Anggrek) 24 
._-­

k::i 3 (Mawar) f------- 24 --I
L:::i 4 ( Melati) 24 J 

Sur;'}hcr: Pcmkc.tKOta Yogyakarta Januari 2005---

Biaya pembangunan Rusunawa Yogyakarta adaiah sebesar Rp. 

BABV
 

DATA DAN ANALISIS BIAYA
 

BERDASARKAN ASPEK EKONOMI TEKNIK DAN
 

LINGKlJNGAN 

A. 

5.1 

Analisis Ekonomi Teknik 

Data Rurnah SUSUIl 

Rumah SUSU:1 Sewa Sederhana Yogyakarta merupakan rumah susun yang 

disewakan kepada masyarakat miskin di Kota Yogyakarta, Kususnya di bantaran 

sungai Code Yogyakarta. Rusunawa Yogyakarta yang terdiri dari 72 kamar dengan 

harga sewa berbeda ~;esuai dengan lantai yang digunakan. Jumlah kamar berdasarkan 

3.422.751.600,,00 8i;lya terscbut sudah tcrmasuk keuntungan perusahaan dan paJak­

pajak yang dibebankan. Kontraktor pciaksana adalah PT.ISTAKA KARYA. Proyek 

30
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c 

Rusunawa ini dilaks:lIlukan selama 90 (sembi Ian puluh) hari kalender. Sedangkan 

untuk rekapitulasi bizya pembangunan proyek rusunawa sebagai berikut : 

No 

A 

B 

D 

E 

Tabe! 5.2 Rekapitulasi Biaya Pembangunan Rusunawa Blok A dan BIok B 

-----Itc~ Pckcrja~UI i Nilai Pekerjaan (Rp) 

Pekerjaan Persiapan Blak A Dan B 

Pekerjaan Tmuh Blak A Dan B 

Pekerjaan Fisi'( I Struktur Blak A Dan B 

Pekerjaan Finishing / Arsitektur Blak A Dan B 

Pekerjaan Mekanikal dan Elektrikal Blok A Dan b 

Jumlab Total 

Sumber : PT.lSTA KA KAR YA 2004 

354.339.700.00 

20.808.500.00 

1.670.215.500.00 

1.106.862.100.00 

270.525.900.00 

3.422.751.600.00 

Da!am pembangunan Rusunawa diatas biaya pembelian tanah tidak dihitung 

karena tanah yang d;gunakan pada proyek diatas adalah tanah hibah dari Sultan HB 

X, yang bcrupa tanah Sultan Ground (Tanah SG ). 

Periode pemakaian pertama ada/ah pada tanggal 0 I Januari 2005, pengelolaan 

sepel1l1hnya dilakuksl1 ok:h pemerintah kota Yogyakarta melalui Dinas Cipta Karya. 

Pcnghuni adalah yang 1lIl:lllenuhi kritcria yang tc!uh ditentukan aleh pemerintah dan 

melalui serangkaian seleksi yang ketat, sehingga diharapkan proyek Rusunawa ini 

tepat sasaran. 

Dalam perhitungan studi kelayakan untuk penelitian ini, dipakai 

asumsi sebagai bcri.kut ; suku bunga tertinggi 13 % pertahun, inflasi rata - rata 7.6 %, 

umur bangunan 30 tahun. lJntuk tingkat hunian Rusunawa dalam tahun pertama 

aperasi adalah sebes3r 95 % setiap tipe selama umur ekonomis proyek. Asumsi lain 

yang dipakai antara lain; 
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I.	 Kenaikan harga sewa kamar berdasarkan besar inflasi yaitu 7.6 % per tahun 

2.	 Suku bunga ymg dipakai adalah 13 % ( SBI bulan Januari 2005 = 12.83 % ) 

3.	 Biaya pemeli 1araan periodik per 1 tahun 10 % dari pendapatan kotor (Data 

Pemkot Kota Yogyakarta 2005). 

4.	 Tarif retribusi air kotor diasumsikan sebesar Rp.2.500,00 

5.	 Nilai sisa tam,h tidak dihitung, karena merupakan tanah hibah 

6. Pajak panghasilan menurut undang - undang PPh Pasal 17 ayat 1 tahun 1999 

yang dikutip dari Muqodim (2000) adalah sebagai bcrikut : 

~ Penghasibn sampai Rp 25 juta, dikcnakan pajak sebesar 10% 

~ Penghasihll1 antara Rp 25 juta sampai dengan Rp 50 .iuta, dikenakan pajak 

sebesar 15%
 

~ Penghasilan diatas Rp 50 jl1ta, dikenakan pajak sebesar 30%
 

7.	 Nilai ekonomis bangunan di akhir tahun ke 30, tinggal 25 % dari total 

investasi bangunan awal. 

8.	 Depresiasi bangunan dihitung dengan metode garis lurus, karena dengan 

metode ini hasilnya sarna I tetap untl1k setiap tahunnya. 

9.	 Asumsi semUfl kenaikan adalah sarna tiap tahunnya. 

5.2 Pemanfaatall Gedung Rusunawa 

Rusunawa Kali Code tcrdiri atas 2 (dua) blok, yakni blok A dan blok B dan 

masing -masing blok terdiri atas 4(empat) lantai.Adapun pemanfaatan dari lantai 

l(pertama) yakni sebagai tcmpat parkir kendaraan dan fasilitas pcnyimpanan barang 

(gudang). Sedangkan untuk lantai 2 (dua),lantai 3(tiga) dan lantai 4(empat) sebagai 

kamar yang akan disewakan , dimana masing- masing lantai terdiri dari 12 kamar 

yang tiap kamar berrkuran 3 meter x 5 metcr . 
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5.3 Pendapatan :Rusunawa dengan subsidi Pemerintah 

Pendapatan Rusunawa dengan subsidi pemerintah didapat dari sewa kamar 

blok A dan blok B yang berjumlah 72 kamar dengan harga sewa yang bervariasi 

sesuai dengan lantai :kamar yang disewakan dan pemungutan biaya rutin yang terdiri 

dari biaya listrik, air, sampah dan keamanan. Secara lengkap di presentasikan pada 

tabeI5.3. 

Tabe! 5.3 Harga Sewa dan Pcmungutan Rutin 

- -

No. 
Tipe 

Kamar 
Sewa I(amar 

(RP) 

Biaya
1-------.--,--

Listrik Air bersih 

Rutin(Rp) 

Air kotor Sampah Keamanan Jumlah 
Kamar 

1 Lantai 2 100,090.00 75,000.00 12,5qO.00 2,500.00 7.500.00 5,000.00 24 
2 Lantai 3 85,000.00 75,000.00 12,500.00 2,500.00 7.500.01 5,000.00 24 
3 Lantai 4 75,000.00 75,000.00 12,500.00 2,500.00 7.500.02 5,000.00 24 

Sumber : Pemkot Yogyakarta Januari 2005 

5.3.1 Harga sewa kamar 

Harga sewa kamar akan mengaJami perubahan dari tahun ke tahun seiring 

dengan berubahnya nilai uang terhadap waktu.Dalam menentukan harga sewa kamar 

yang akan datang se:Jagai dasar perhitungannya dikalikan dengan tingkat inflasi rata-

rata sebesar 7,6%.Pc:incian tingkat intlasi dapat dilihat pada tabel 5.3.1 

Tabel 5.3.1 Tingkat Inflasi di Indonesia per tahun 

__Tah~~__ __l}r:!_9~~!Inflasi ("I~__ 

f------::2-=..:OC!.Q_ _ 3,824 I 
2001_ _ J..!,474 

20C~_ _ ~550 ~ 
1-----=2..::...;003 5,373
 
1------,-,2..:....:004 __._1-__ 6,258
 

2005 I 7,157
 
~a'~-r 45,636 --- ---J
 
~ata -.~,~ 7,6
 I 

Sumber : Badan Pusat Statistik Jakarta 2005 

Sebagai contoh perhitungan untuk menetapkan sewa kamar tahun 2005 sebagai 

berikut: 
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CIl Harga sewa klmar lantai 2
 

Harga sewa klmar pada tahun 2005 = Rp.1 00.000,00
 

. Tingkat ioflas i =7,6% 

Penambahan harga =.Rp.l oO.oao,oo.x 7,6%=Rp.7.600,00 

Barga sewa kamar tahun 2006 = Rp.1 00.OOO,OO+Rp.76.00,00 

= Rp.l 07.600,00
 

Secara lengkap dipresentasikan pada tabel 5.3.2
 

TabeI.5.3.2 harga sewa kamar lantai 2
 

.~---~ .I penambah~ I 

E
'Harga seW.l Infiasl I Harga sewaT h 

a un i (Rp) (%) ~~~i.._ (Rp) d
 
.1 l 100'000,Q~f--_~_ 100,000.00 I
 

2 7.6 7,600.00 107,600.00 I 

L±t----=---==-+-~. ~,J77·60 115,777.60I 4 I 7.6 8,799.10 124,576.70 
~ ~ 7.6 __1.,46~'~_i- __ 134,044.53tj 7.6 10,187.38 144,231.91 : 
7 1-._.~. , 'LQ!961:63 155,193.54 I 
8 7.6._ 11,794.71 166,988.24 
9 I 7.6 12,691.11 179,679.35 
1o-r- 7.6 13,655.63 193,334.98Itt=---.---,--- 7.6 14,693.46 208,028.44 
12 I 7.6 15,810.16 223,838.6(~ 

13 _ 7.6 17,011.73 240,850.34 
14 7.6 18,304.63 259,154.96-- ---. 
15 7.6 . 19,695.78 278,850.74 
16 7.6 _ 21,192.66 300,043.39 
17 7.6 _ 22,003.30 322,846.69 
18 -t---!.6 24,536.35 347,383.04 
19 __+_?-6 I 26,401.11 373,784.15 
........ 7 h ?R 407.60 402.191.75
 I 

21 ijf7.6_1- 30,566.~7 ' 432,758.32 
22 7.6 _ f-. 32,88~.63 465,647.9~ 

23 7.6 35,389.24 501,037.20 
. --- ------.-.... --'-r-'--' 

24 7.6 38,078.83 539,116.02---_._----­
25 7.6 40,972.82 580,088.84 
26 . I 7.6 44,086.75 624,175.59 
27 7.6 47,437.35 671,612.94 
28 7.6 51,042.58 722,655.52 
29 7.6 54,921.82 777,577.34 
30 ~J.:..~.. _ ~.. __ .5_~_'Q95.8_8 _ ..__ 836,673.22 I 

Sumber : Analisis Data, :W05 

i __ 
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..	 Harga sewa kamar lan/a! 3 

Harga sewa bmar pada rahun 2005 = Rp.85.000,00 

Tingkat inflasi ,= 7,6% 

Pcnambahan l1arga =.Rp.85.000,00.x 7,6%=Rp.6.460,00 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.85.000,00+Rp.6.460,00 

= Rp.91.460,00
 

Secara lenkap dipresentasikan pada tabel 5.3.3
 

Tabel 5.3.3 Harga Sewa Kamar Lantai 3
 

Harga se~a! in;~asi -TPen~mbahanH -I~n~-~~~ga sew~ 
o argaTahun 

(Rp) (Va) (Rp) I (Rp) 
I----~-

85,000.008ri,OOO.001 ___---0__­-. 1-----­
2
 7.60 ._- 6,460.00 .91,460.00
 
3
 

~ 

7.60 6,950.96 + 98,410.96
 
4
 7.60 ____~79.23 _ 105,89Q~ 

5 
-~ -~--

7.60 8,047.?5 113,937.85
 
6
 8,659.28 122,597.12f--	 7.60_.------------ ­
7 9,317.38 131,914.51J~ 
8	 

~--

7.60 10,025.50 141,940.01--1----_. 
152,727.45 __
 

10
 
7.60 10,787.449 
l.60 11,607.29 164,334.'73

-'-- ­
7.60 12,489.44 176,824.1711 

12	 I __	 7.60 13,438.64 190,262.81.._--­
13
 14,459.97 204,722.797.60 I-

15,558.937.60 220,281.72
 
15
 
14 

16,741.41 237,023.137.60 
o.. ­

7.60 18,013.76 255,036.8916 .- -- ­
17
 7.60 19,382.80 274,419.69
 
HS
 { .ou LU,OOO.l:1U Ll:1;;,L '0. 

317,716.53
 
20
 
19 I	 7.60 C22,440.94 

___.________7~ _ 24,146.46 341,862.99
 
21
 25,981.59 367,844.577~ 

7.60 I 27,956.19 395,800.7622
f-------'------..--- ­

7.60 30,080.86 425,881.62
 
24
 
23 

7.60 i 32,367.00 458,248.62.. 
34,826.907.60 493,075.52
 

26
 
25 

37,473.74 530,549.257.60 
~ _____+.:L§~ ___ 40,321.74 570,871.00' 

28	 7.60 43,386.20 614,257.19-------	 _. 
29	 7.60 I 46,683.55 660,940.74 

1--'30-- -.---------i ?j_o- t-50,~}1.?0 -l-.1l1,172.:~ 
Sumbcr: Analisis D lta, 2005 
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•	 Harga sewa bmar lantai 4 

Harga sewa bmar pada tahun 2005 = Rp.75.000,00 

Tingkat int1a~i =7,6% 

Penambahan ilarga =.Rp.75.000,00.x 7,6%=Rp.5.700,00 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.75.000,00+Rp.5.700,00 

= Rp.80.700,00 

Secara lenkap dipresentasikan rada tabei 5.3.4 

Tabd 53.4 harga sewa kamar lantai 4 

. Penambahan	 l 
T h	 IHarga sewa Inf/asl h Harga sewa j 

a un (Rp) (%) ~ga (Rp) 

'_	 ~ J~ir(060no== ~~ 7:0 ~ --5.~~:~O-' ;~:~~~~~-
3	 7.60 6,133.20 86,833.20 

C-	 H=----r---J.E1.~' 6,599.32 93,432.52 
5 . 7.60 7,100.87 100,533.39 
6 _ 7.60 7,640.54 108,173.93 
7 7.60 

----
8,221.22 116,395.15 

8 7.60 8,846.03 125,241.18--- _._----	 ­

9	 7.60 . 9,518.33 134,759.51 
10	 7.60 10,241.72 145,001.24--------_. 
11 _7.60 1.:L020Jl~ J.§?,021.3_~__ 
12	 7.6.0_.. 11,857.62 167,878.95, 
13	 7.60 12,758.80 180,63775 
14	 7.60 13,728.47 194366.22 
15	 7.60 I -14,771.83 209,'138.05 
16 + '1.60 15,094.49 225,032.55 
17 760 17,102.47 242,135.02 

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

""T5"	 .vv I v, rv,. ,. 

19 ._ 7.60 19,800.83 280,338.11 
20	 7.60 21,305.70 301,643.81-==--- -	 -_. .. 
21	 7.60 22,924.93 324,568.74 
~	 760 __ 24,667.22 349,235.96 

23 - 7.~g . ..?o,~~1.:~ 375,777.90 I 

24	 7.60 28,559.12 404,337.02
.--f---. . 

25 7 ..60 30,729.61 435,066.63 
26 .~____ 33,065.06 468,131.70 

27 _-+__ 7.60 35,578.01 503'709.70~' 
28 .---t--J~- 38,281.94 541,99'1.64 
29 .__+--_7.60 41,191.36 583,1~3.01_. 

30 -L-?J>_O 44,321.91 627,504.92 
Sumbcr: Analisis Dalll. :!005 
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5.3.2 Pendapat~m sewa kamar 

Pendapatal\ adalah uang yang diperoleh oleh investor sesuai dengan jum 

lah kamar yang disewakan Oi sini dihitung berdasarkan harga sewa kamar pertahun. 

Lalu dijumlahkan (total) dari seluruh jumlah kamar yang disewakan.kemudian 

dikomulatifkan dengan tujuan nantinya dapat dipergunakan untuk menghitung titik 

impas., 

Cara menghitung pendapatan (dengan harga sewa kamar yang bervariasi) 

pada tahun pertama (2.005) yaitu: 

Biaya sewa_perbuhnnya (lantai 2+lantai 3+lantai 4) 

=Rp.100.000,00+Rp.85.000,00+Rp.75.000,00 

=Rp.260.000,00
 

Biaya sewa peretahun =Rp.260.000,00 x 12 bulan =Rp.3.l20.000,00
 

Jumlah kamar perlantai = 24 kamar
 

Tingkat hunian = 95%
 

Inflasi tiap tahun = 7,6%
 

Total pendapalan pertahun =Rp.3 .120.000,00 x 24 x 95%
 

=Rp.71.136.000,00 

Secara lenkap dipre~s,~ntasikan pada tabel 5.3.5 

Tabel 5.3.5 Pendapatan sewa kamar 

Tahun 
Harga sewa 

It 2 (Rp) 

-~_.----

Harga sewa 
It 3 (Rp) 

Harga sewa 
It 4 (Rp) 

Pendapatan 
total sewa 
kamar (Rp) 

Pendapatan 
pertahun{Rp) 

1 100,000 85,000 75,000 260,000 71,136,000 

2 107,600 91,460 80,700 279,760 76,542,336 

3 115,778 98,411 86,833 301,022 82,359,554 

4 124,577 105,890 93,433 323,899 88,618,880 

5 134,045 113,938 100,533 348,516 95,353,914 

6 144,232 122,597 108,174 375,003 102,600,812 

7 155,194 131,915 116,395 403,503 110,398,474 

8 166,988 141,940 125,241 434,169 118,788,758 

9 179,679 152,727 134,760 467,166 127,816,703 

10 193,335 164,335 145,001 502,671 137,530,773 

11 208,028 176,824 156,021 540,874 147,983,111 
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Lanjutan Tabel 5.3.5 

581,980 159,229,82812 2231839 __~=190,?63 =1 167,879 

626,211 171,331.295240,850 ,204.72_L 180,63813 

14 259,155 __ 220,282 ~~,366 T 673,803 I 184.352.473 

15 278.851 _~023 ~ 209_'-36 _,___725,012 198.363.261 

300.043 _ 255.037 225.03~~ 780,113 213,438.86916 

322.847 I 274,420 242.13517 

260,53718 347.383 295,276 

280.33819 373.784 I 317,717 

20 402,192 

21 432,758 

22 465.648 

23 501.037 

24r----. __~39,116 ___ 

25 580.089 

26 624.176 -­
27 671,613 

28 722,656 

29 777.577 

30 836,673 

r­ 301,644341.863 

324,569~?845 

349.2363l'!?801 

425.882 375.778 

1-_ ~58.2~04.337 
493,076 435,067 

530.549 -_. 

570.871 

614.257 

660,941 

711 172 

4~~.13~_ 

503,710 

541.992 

583.183 

627,505 

839.401 229,660,223 1 
1903,196 247.114,400 

971.839 265.895.094
 

1.045,699 =t 286,103,122
 

1.125,172 

1.210.685 

1.302,697 

1,401,702 

1.508,231 

1,622.857 

1.746,194 

1,878.904 

2.021,701 

2,175350-

307.846.959 1331,243.328 
~ 

356.417.821 I 

!383,505,575 

412.651.999 

444,013.551 

477.758,580 

514,068.233 

553.137,418 

595.175862 
Sumber: Analisis Data, :~005 

5.3.3 Pemungutan Rutin 

Pemungutan rutin dilakukan setiap bulan yang terdiri dari pemungutan rutin 

biaya listrik, air, sarr'pah dan kcamanan yang harus dikeluarkan olch tiap- Liap 

penghuni kamar.Tiap tahunnya , biaya -biaya tersebut mengalami kenaikan harga 

sebesar 7.6 % sesuai tingkat inflasi rata- rata.Secara lengkap diprescntasikan pada 

Lahel 5.3.6 berikut ini 

Tabel 5.3.6 Pemungutan biaya rutin 

--
Tot,}1 partahun Kenaikan Penambahan Total

Tahun Pemungulan Bi~ya Rutin (Rp) harga harga(Rp) (Rp) 
r--:--'-- -----~ -----

(%) (Rp) 

Listrik Air bersih Air ~:otor Sampah Keamanan 

1 75.000.00 12.500.00 2,500_00 7.500.00 5,000.00 84.132.000.00 84,132,000.00 

2 1---- 7.60 6.394,032.00 90.526,032.00 

3 7.60 6,879.978.43 97,406,010.43 

I 4 ,-- 7.60 7,402.856.79 104.808,867.22 

5 ,-- 7.60 7,965.473.91 112.774,341.13 

6 - 7.60 8.570,849.93 121,345,191.06 

7 7.60 9.222.234.52 130.567,425.58_.-----
8 7.60 9.923.124.34 140.490,549.92 

9 ,--- 7.60 10,677,281.79 151.167,831.72 

10 7.60 11,488,755.21 162.656,586.93 

11 ------ -- 7.60 12,361.900.61 175.018487.54 

12 '--. 7.60 13.301.405.05 188.319.892.59 

I 
I 
I 

" 

I 

! 

I! 
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Lanjutan Tabel 5.3.6 

13 7.60 14,312,311.84 202,632,204.43 

14 7.60 15,400,047.54 218,032,251.96 

15 7.60 16,570,451.15 234,602,70.3.11 

16 I-_.---\--.----t­ 7.60 17,829,805.44 252,432,508.55 

17 7.60 19,184,870.65 271,617,379.20 

18 1 7.60 20,642,920.82 292,260,300.02 

19 7.60 22,211,782.80 314,472,082.82 

20 7.60 23,899,878.29 338,371,961.11 

21 7.60 25,716,269.04 364,088,230.16 

22 .J. 7.60 27,670,705.49 391,758,935.65 

23 7.60 29,773,679.11 421,532,614.76 

24 7.60 32,036,478.72 453,569,093.48 

25 '--------1-. 7.60 34,471,251.10 488,040,344.58 
-----~. 

26 7.60 37,091,066.19 525,131,410.77 

27 
"'-­

7.60 39,909,987.22 565,041,397.99 

28 7.60 42,943 146.25 607,984544.24 

29 7.60 46,206,825.36 654,191,369.60 

30 7.60 49,718,544.09 703,909,9n69 
Sumber : Analisis Data, ~005 

5.3.4	 l'endap21tan total
 

Pedapatan total diperoleh dari pendapatan pertahun sewa kamar dan
 

pemungutan rutin yang wajib dikeluarkan oleh tiap-tiap penghuni kamar Rusunawa 

Kali Code, yang malla setiap tahunnya mengalami kenaikan scbesar 7,6% berdasarkan 

inflasi rata- rata tiap tahun.sccara Iengkap diprcscntasikan pada tabel5.3.7 bCl'ikut ini 

Tabel 5.3.7 Pendapatan Total 

F'endapatan ] Pemungutan Total 
Tahun scwa kamar rutin pendapatan 

r----+-----(RE~- R (Rp) 
f------'-----\-- 71,136,000 84,132,000.00 155,268,000.00 

--r--r-----"71~~~_-j---91:l~~n'l.., nn 1 a'7 na 0 'la 0 nn 

1­ 3_L__ ~_2~9,55i._ .._-l-.. 97,406,010.43 J79,765,563.97 
4 88,618880 104,808,867.22 193,427,746.83 
~_~ 95,353,914 112,774,341.13 208,128,255.59 

6 102,600,812 121,345,191.06 223,946,003,01 
7 110,398,474 130,567,425.58 240,965,899.24 
8 118,788,758 140,490,549.92 259,279,307.58 
9 127,816,703 151,167,831.72 278,984,534,96 

10 137,530,773 162,656,586.93 300,187,359.62 
11 147,983,111 115,018,487.54 323,001,598.95 

. 12 159,229,828 188,319,892.59 347,549,720.47 
13 171,331,295 202,632,204.43 373,963,499.23 
14 __~ 184,352,473 218,032,251.96 402,384,725.17 
15 198,363,261 234,602,703.11 432,965,964.28 
~ 213,438,869 252,432,508.55 465,871,377.56 
17 I 229,660,223 271,617,379.20 501,277,602.26 
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----LLanjutan TabeI5.3.7 

'---0_ 18 247,114,400 292,260,300.02 539,374,700.03 

19 265,895.094 314,472,082.82 580,367,177.23 

20 286,103.122 338,371,961.11 624,475,082.70 

21 - ­ 307,846.959 364,088,230.16 671,935,188.99 

22 331,243,328 391,758,935.65 723,002,263;35 

23 ~§§,417,821 421,532,614.76 777,950,435.37 

24 383.505,575 453,569.093.48 837,074,668.45 

25 412.651,999 488,040,344.58 900,692,343.26 

26 444,013,551 525,131,410.77 969,144,961.34 

27 477,758,580 565,041,397.99 1 042,799,978.41 

28 514.068,233 607,984,544.24 1,122,052,776.76 

_?9 553,137,418 654,191,369.60 1,207,328,787.80 

30 595,175,862 703,909,9~3.69 1,299,085,775.67 
Sumbcr; Analis's Data, 2005 

5.3.5 Pengeluaran 

Pengeluaran Rusunawa dengan subsidi pemerintah berasal dari biaya 

operasional dan perndiharaan, penyusutan (depresiasi) dan pajak 

A. Biaya operasional dan pemclibaraan 

Biaya operasional dan pemcliharaan adalah seluruh biaya yang digunakan 

baik yang bersifat ru~:in yakni setiap bulan alau setiap tahunnya maupun yang bersifat 

periodik. Biaya operasional dan pemcliharan terdiri atas dua variable yakni variable 

cost dan fixed cost. 

•	 Variabel Cos~ terdiri atas : 

= Rp.7.500,001 bulan Ikamar 

Biaya perlahunnya adalah = Rp.7.500,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.6.480.000,00 x 95 % 

= Rp.6.156.000,00 

b. Biaya keamanan Rusun	 = Rp.5.000,001 bulan 

Biaya peltahunnya adalah	 = Rp.5.000,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= RpA.320.000,OO 

c. Biaya PBE Tiap tahunnya	 = Rp.798.700,00 (Pemkot Yogyakarta, 
Januari 2005) 
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d. Biaya listrik	 = Rp.75.000,00/bulan /kamar 

Biaya pertahunnya	 = Rp.75.000 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.64.800.000,00 x 95% 

= Rp.61.560.000,00 

e. Biaya air bersih	 = Rp.12.500,00 

Biaya pertahunnya	 = Rp.12.500,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.l 0.800.000,00 x 95% 

= Rp.l 0.260.000,00 

f. Biaya air kotor pertahun = Rp.2.500 x 12 bulan x 72 kamar x 95% 

= Rp.2.052.000,00 

g. Pengeluaran kantor,yang terdiri dari:
 

I.Gaji Pengelola ( untuk 3 orang) = Rp 3.500.000,00/ bulan
 

Biaya pertahunnya	 = Rp. 3.500.000,00 x 12 bulan 

= Rp.42.000.000,00 

2. Listrik dan air	 = Rp. 100.000,00 

Biaya pertahunnya	 = Rp. 100.000,00 x 12 bulan 

= Rp. 1.200.000,00 

3. Administrasi dan Telepon	 = Rp. 1.000.000,00/ bulan 

Biuya pertahunnya Rp. l.OOO.l/l/O,oO x 12 bulan 

= Rp.12.000.000,00
 

Jadi, Total biaya rutin adalah = Rp.140.433.1 00,00
 

•	 Fixed Cost terdiri atas : 

Untuk periodik 5 tahun yang meliputi :
 

a.Pengecatan per 5 tahun = Rp. 2.268.554,50
 

b.Sedot septictank per 5 tahun = Rp. 938.311,70
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c~Perbaikan I perawatan atap per 5 tahun 

d.Perbaikan pompa air per 5 tahun 

= Rp. 697.625,35 

= Rp. 2.144.712,43 

Jadi total bi:lya per 5 tahun sebesar 

Rinciannya sebagai berikut: 

a.Cat, meliputi: 

Rp.6.049.203,98 

Tembok (kamar dan sarana lainnya) per 5 tahun. 

Dari data RAB proyck Rusllnawa tahun 2004,diperoleh harga 

Rp.I.572.852,00 .Dengan kenaikan 7,6% pertahun maka pada tahun ke-5 

diperoleh scbesar Rp.2.268.554,50 

b.Sedot SelJtiktaok per 5 tahuo 

Sewa alat ( Biro jasa sedot scpticktank) sebesar Rp.700.000,00 (2005). 

Dengan k~naikan 7,6% pertahun maka pada tahun ke-5 diperoleh sebesar 

Rp.938.3 j 1,70 

c.Perbaikan / pcrawatan atap per 5 tahun 

Dari cata RAB proyek RlIsunawa pada tahun 2004, diprero1eh harga 

pekerjaan pemasangan atar e;enteng sebesar RpA.337.025,00 dan 

pasangan genteIlg bubungan sebesar Rp.867.405,00. Diasumsikan biaya 

perbaikan dan perawatan atap 10% dari biaya pekerjaan penutup atap 

genteng :/akni RpA.337.025,OO x 10% =Rp.433.702,50 dan 10% dari 

biaya perbaikan dan penlwatan genteng bubungan yakni Rp.867A05,OO x 

10% = Rp.86.740,50. Dengan kenaikan harga 7,6% tiap tahunnya, maka 

biaya perawatan dan perbaikan genteng pada tahun ke-5 adalah : 

-Penutup atap gcnteng = Rp.581.354,46 

-Penutup genteng bubungan = Rp.li6.270,89 
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-Total biaya = Rp.697.625,35 

d.Perbaikan pompa air pel" 5 tahun 

I .Ongkos servis (2005) =Rp. 400.000,00 

2.Penggantian spare parts (2005) =Rp. 1.200.000,00 

Total =Rp. I.600.000,00 

Dengan kenaikan harga 7,6% tiap tahunnya, maka biaya perawatan dan 

perbaikan genteng pada tahun ke-5 adalah : Rp.2.144.7 I2,43 

Dari data terse but, maIm dapat diperhitungkan total biaya operasional dan 

pemeliharaan nya y.ang tiap tahunnya mcngalami kenaikan sebesar 7,6%. Secara 

lengkap dipresentasikan pada tabel 5.3.8 

Tabel 5.3.8 Biaya Operasional dan perawatan 

Tahun 

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

o. 

8 
9 
10 
11 
'1'<:: 

13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 
21 
22 
23 
24 
25 
26 
27 

Rutin Periodik 5 thn Total 
(Rp) {RDl (RDl 

0 0.00 
140,433,100.00 140,433,100.00 
151,106,015.60 151,106,015.60 
162,590,072.79 162,590,072.79 
174, 946J!~.3~ .. 174,946,918.32----- ­
188,242,884.11 6,049,203.98 194,292,088.09 
202,549,343.30 202,549343.30 _. 
217,943,093.39 _-__ ._ _______.1117'943,093.39 
234,b06,768.4.L 

-=--===---=--=l ~~~:~~~:~~~:~6 .252,329,282.99_ 
271,506,308·4L 8,724,882.27 280,231,190.67 
292,140,787.83 292,140,787.83 
,j'14,":><hJ,<tO . '>~ A "'A,> A"~ 7~ , , . 
338,233,592.78 338,233,592.78 
363,939,245.83 363,939345.83 
391,598,736.11 12,584,064.70 404,182,800.81 
421,300,240.05 421,360,240.05 
453,383,€-18.30 . 

l---­
453,383,618.30 

487,840,773.29 487,840,773.29 
524,916,E.72.06 524,916,672.06.. 

564,810,~ 39.13 18,150,236.95 582,960,576.08 
607,735,£'>24.91 607,735,924.91 
653,923,855.20 653,923,855.20 
703,622,(168.20 \-. 703,622,068.20 
757,097,S45.38 757,097,345.38 
814,636;1'43.63 26, 178,43~.54 840,815,177.17 
876,549,136.14 876,549,136.14 
943,166,870.49 943,166,870.49 
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Lanjutan Tabel 5.3.8 

28 1,014,841 
29 1,091,97! 
30 1,174,96€. 

1,014,847,552.65"71552.65 
" 

l,
• C

•~66.65 1,091,975,966.65 
'), 140.12 1,212,723,795.00 I, 37,757,654.8~ 

Sumbcr ; Anal isis Data, ::;OOS 

B. Depresiasi ( Pe nyusu tan ) 

Depresiasi adalah suatu sistem akuntansi yang bertujuan memberikan harga 

perolehan atau nilai dasar lain dari suatu aktiva tetap,dikurangi dikurangi dengan nilai 

residu / sisa, se:lmna masa manfaat atau umur ekonomis bangunan yang 

bersangkutan.jadi, dl~presiasi bukanJah suatu pengeluaran kas, hanya suatu metode 

perhitungan saja, seperti yang ditunjukkan pada rumus berikut : 

Depresiasi = Harga perolehan b,mgllnan(biaya total bangunan) - nilai sisa 

LJmur ekonomis bangunan 

Nilai sisa = 25% x Biaya total bangunan 

= 25%;, Rp.3.422.75 1.576.,00 = Rp.855.687.894,OO 

Depresiasi = Rp.J422.75 1.576,00 - Rp.855.687.894,OO 

30 Tahlln 

= Rp.8S.568.765,OO 

Secara lengkap dipresentasikan pada tabel 5.3.9 

Tabel 5.3.9 Dt:preslasl 
.._

Tahun PenYUSl~t;;~ (RP)- Kumulatif (Rp) Nilai buku (Rp) 

0f------­ ., 
0.00_. 0.00 3,422,751,600.00 

1 8G,560,765.00 85,568,765.00 3,337,182,835.00 
2 85,568,765.00 171,137,530.00 3,251,614,070.00 
3 85,5Ei8,765.00 256,706,295.00 3,166,045,305.00 
4 85,568,765.00 342,275,060.00 3,080,476,540.00 
5 85,568,765.00 427,843,825.00 2,994,907,775.00 
6 85,568,765.00 513,412,590.00 2,909,339,010.00 
7 85,568,765.00 598,981,355.00 2,823,770,245.00 
8 85,568,765.00 684,550,120.00 2,738,201,480.00 
9 85,568,765.00 770,118,885.00 2652,632,715.00 
10 85,568,765.00 855,687,650.00 2,567,063,950.QQ.. 
11 85,568,765.00 941,256,415.00 2,481,495,185.00 
12 85,568,.765.00 . 1,026,825,180.00 2,395,926,420.00 
13 85,568,765.00 1,112,393,945.00 2,310,357,655.00 
14 85,568,765.00 1,197,962,710.00 2,224,788,890.00 
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Lanjutan Tabe! 5.3.9 

1,283,531,475.00 2,139,220,125.0085,563,765.00
I 

15,......_---­
1,369,100,240.00 2,053,651,360.00 

17 ___ 85,56~.J65.0'l-"'= 1,4?4,669,Q95.00 _ 1,968,082,t?~ 

18 

85,56:3,765.0016 

1,540,237,770.00 1,882,513,830.00 
19 

85,568,765.00 
1,625,806,535.00 1,796,945,065.00 

20 
85,568,765.00 

1,711,375,300.00 1,711,376,300.00 
21 

85,568,765.00 
1,796,944,065.00 1,625,807,535.00 

22 
85,568,765.00 

1,882,512,830.00 1,540,238,770.00 

23 
85,568,765.00 

1,968,081,595.00 1,454,670,005.00 
24 

85,568,765.00 
2,053,650,360.00 1,369,101,240.00 

25 
85,56?,765.00 

2,139,219,125.00 1,283,532,475.0085,568,765.00
f--. -

2,224,787,890.00 1,197,963,710.00 

27 
85,568,765.0026 

2,310,356,655.00 1,112,394,945.00 

28 
85,568,765.00 

2,395,925,420.00 1,026,826,180.00 
29 

85,568,765.00 
2,481,494,185.0085,568,765.00 941,257,415.00 I 

L-. 
3O I 85,568,765.00 2,567,062,950.00 855,688,650.00 

Sumber : Analisis Data.. 1005 

-----_...•.._-----------_.__.•._._._.-------- ­

4,000,000,000.00 

3,500,000,000.00 

3,000,000,000.00 

c: 
D:: 
-;; 2,500,000,000.00 
.?: 
3i! 
<C 2,000,000,000.00 
.i! 
~ 

III:iii 1,500,000,000.00­

Z 
1,000,000,000.00 

500,000,000.00 

O.UU 

---1 

[~..~~~~i;~11 

Tahun 

Gambar 5.1 Grafik perhitungan depresiasi metode garis lurus 

Keterangan : Series 1 : Nilai Buku Aktiva 

5.3.6	 Cash flow proyek 

Aliran kas proyek (cash flow project) merupakan selisih antara aliran kas 

masuk dengan aliran kas !~eluar tennasuk beban /biaya tetap dan pajak. 

Contoh hitungan pada tahun ke 3 
(~~;t~1r~~;i}~\~,\ 

I "'. ':j;''''Wit.l'li. -<\ ;.;\-Modal sendiri	 := Rp.O 
\~~)}.~~i~)~~lm~t~{'~ 
\;,:. ( '..<" •J ,.' <;/,'. ;.1
~~;~~=:;).;i;? 
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-Pe'ndapatan sebelLirn pajak = Rp. I79.765.563,97 

-Penyusutan = Rp.85.568.765,OO 

-BiayaO& M = Rp.162.590.0n,79 

-Pajak = Rp.(20.517.982, 15) 

• Cash flow ~;cbclum pajak tahun kc 3 

= Pendapatan sebelum pajak -	 modal- Biaya 0 & M 

= Rp179.765,.563,97.- 0 - Rp.162,590.0n,79 

= Rp.17.n5.491, 18 

• Pendapatan k,~na pajak tahun ke 3 

= Cash tlow sebelum pajak - Penyusutan 

= Rp. 17.175.491,18 - Rp.85.568.765,00 

= Rp.(68.393.273,82) , 

•	 Cash flow setelah pajak tahun ke 3
 

= Casah flow sebelum pajak - Pajak
 

= Rp.17.175.491,18 - Rp .(20.517.982,15)
 

= Rp.C3 .34-2.490,96)
 

Secara lengkap dipresentasikan pada tabel 5.3.10 

Tabel 5.3.10 Cash Flow Subsidi Pemerintah 

Tahun 
Modal sendiri 

(~~) 
Pendatan sebelum 

pajak (3) 
.JRp) 

0& M(4) 
(Rp) 

Cash flow sebelum 
pajak (5=3-2-4) 

(Rp) 

Penyusutan (6) 
(Rp) 

Pendapatan kena 
pajak (7=5-6) 

(RDI 

0 3422,751 576,88 0.00 342,751,600,00 0 

1 155,268,000.00 140,433,100,00 14,834,900.00 85,568,765.00 (70,733,865.00\ 

2 167,OE;8,368,OO 151,106,015.60 15,962,352,40 85,568,765.00 (69,606,412.60) 

3 179,765,563.97 162,590,072.79 17,175,491.18 85,568,765.00 (68,393,273.82) 

4 193,4~~7,746.83 174,946,918.32 18,480,828.51 85,568,765.00 (67,087,936.49) 

5 208,128,255.59 194,292,088.09 13,836,167.50 85,568,765.00 (71,732,597.50) 

6 223,9<,6,003.01 202,549,343.30 21,3'96,659.71 85,568,765.00 (64,172 105.29) 

7 240,955,899.24 217,943,093.39 23,022,805.85 85,568,765.00 (62,545,959.15) 

8 259,279,307.58 234,506,768.49 24,772,539,09 85,568,765.00 (60,796,225.91 ) 

9 278,9H4,534.96 252,329,282.90 26,655,252.07 85,568,765.00 (58,913,512.93) 

10 300,1 U7,359.62 280,231,190.67 19,956,168.95 85,568,765.00 (65,612,596.05) 

11 323,001,598.95 292,140,787.83 30,860,811.12 85,568,765.00 (54 707,953.88) 
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Lantutan Tabel 5.3.10 
-----_..------,---

26 -~~ 
27 4,2 

28 6,4 

29 ~.:.~ 
30 23 

08,118.06 

19,302.82'...__ 

90,~.?7~ 

35,216.8i, 

7,964.7(~_ 

Sumber : Analisis Data, 2005 

~~~_____.969,144,961.34 =r= 878,657,254.20--~~	 .. ­
103,8!g

, ._1.85
 

,037.99
 

94~_
 

0.79 1,042,799,978.41
 

1,122,052,776.7tl_.~_113,696 

1,207,328,787.80124,288 

-_.'i ,299,085,775.6786,599, 

(2,304,4~8,§17,.1?L_J 16,349,319,666.08 

947,386,173.37 

1,021,338,490.38 

1,100,911,183.49 

1,212,961,759.70 

18,341,430,600.27 

5.3.7 Benefit Cost Ratio 

Benefit Cost Ratio adaiah perbandingan antara pendapatan dan keuntungan 

dengan biaya yang dikeluarkan selama umur proyek ekonomis pada tingkat suku 

bunga yang telah ditentukan. 

Ada tiga kemungkinan dari perhitungan dengan metode ini, yaitll:
 

a.B/C> 1 , Proyek feasible ( mengllnlungkan )
 

b.B/C = 1 , Tercapai break event point
 

c.B/C < 1 , Proyek tidak feasible (tidak menguntungkan)
 

Contoh hitungan p<,da tahun ke 3
 

- Modal sendiri = Rp.O
 

-Pendapatan sebellim pajak = Rp.179.765.563,97
 

-Penyusutan = Rp.85.568.765,OO
 

-BiayaO & M = Rp.162.590.0n,79
 

-Pajak	 -= Rp.(20.517.982,15) 

•	 Cash flow st:helulll pajak tahun kc 3 

= Pendapatan sebelum pajak - modal - Biaya 0 & M 

= Rp 179.765.563,97.- 0 - Rp.162.590.0n,79 

= Rp.17.175.491,18 

• Pendapatan kt,na pajak tahun ke 3 

= Cash flow sebelum pajak - Penyusutan 

= Rp. 17.1'75.491,18 - Rp.85.568.765,OO 
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= Rp.(68.3 93.273,82) 

•	 Cash flow setdah pajak tahun ke 3
 

= Casah flow sebelum pajak - Pajak
 

=Rp.17.l~'5.491,18 - Rp .(20.517.982,15) 

= Rp.(3.342.490,96) 

•	 Faktor Discount Nilai Sekarang (Tahun ke 3)
 

1 1
 

(l+it - (I+O.13)
 

= 0,693050162
 

• NPV Pendapatan (tahun ke 3) 

= Pendapatan sebelum pajak x factor Discount Nilai Sekarang 

= Rp. 179:765.563,97 x 0,693050/62 = Rp.124.586.553,20 

•	 NPV Pengeluaran (tahun ke 3) 

= (Modal s(;ndiri .+- Biaya 0 & M ) x factor Discount Nilai Sekarang 

= (0 + Rp. 162.590.072,79) x 0,69305016 

= Rp.112.6:D.076,33 

Besarnya nilai benefit cost ratio, yaitu 

NPVPendapatan% NPVPengeluaran 

BI	 = Rp.2.213.569.490,77 =041 
Ie	 ' Rp.5.437.186.822,33 

Untuk lebihjelas dapat dilihat pada table 5.3.11 berikut: 
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Tabe 5.3.11 Benefit Cost Ratio 

Tahun 
Faktor 

diskon (1) 

0 1 

1 0.884955752 

2 0.783146683 

, 3 0.693050162 

4 0.613318728 

5 0.542759936 

6 0.480318527 

7 0.425060644 

8 0.376159862 

9 0.332884833 

10 0.294588348 

11 0.260697653 

12 0.230705888 

13 0.204164502 

14 0.180676551 

15 0.159890753 

16 0.141496242 

17 0.125217913 

18 0.110812312 

19 0.098063993 

20 0.086782295 

21 0.076798491 

22 0.067963266 

23 0.060144484 

24 0.053225207 

25 0.047101953 

26 0.041683144 

27 0.036887738 

28 0.032644016 

29 0.028888510 

30 0.025565053 

Pendapatan (2) 
(Rp) 

0.00 

155,268,000.00 

167,068,368.00 

179,765,563.97 

193,427,746.83 

208,128,255.59 

223,946,003.01 

240,965,899.24 

259,279,307.58 

278,984,534.96 

300,187,359.62 

323,001,598.95 

347,549,720.47 

373,963,499.23 

402,384,725.17 

432,965,964.28 

465,871 377.56 

501,277,602.26 

539,374,700.03 

580,367,177.23-
624,475,082.70 

671,935,188.99 

723,002,263.35 

777,950,435.37 

837,074,668.45 

900,692,343.26 

969,144,961.34 

1,042,799,978.41 

1,122.052.776.76 

1,207,320,707.00 

i ,.f99 ,085,775.67 

NPV Pendapatan 
(3=1x3) 

(Rp) 

Pengeluaran (4) 
(Rp) I 

NPV Pengeluaran 
(5=1x4) 

(Rp) 

0.00 3,422,751,600.00 3,422,751,600.00 

137,405,309.73 140,433,100.00 124,277,079.65 

130,839,038.30 151,106,015.60 118,338,174.95 

124,586,553.28 162,590,072.79 112,683,076.33 

118,632,859.58 174,946,918.32 107,298,221.35 

112,963,678.68 194,292,088.09 105,453,961.30 

107,565,414.39 202,549,343.30 97,288,202.31 . 

102,425,120.25 217,943,093.39 92,639,031.58 

97,530,468.49 234,506,768.49 88,212,033.61 

92,869,720.44 252,329,282.90 83,996,591.29 

88,431,698.40 280,231,190.67 82,552,843.55 

84,205,758.83 292,140,787.83 76,160,417.79 

80,181,766.81 314,343,487.71 72,520,893.40 

76,350,071.76 338,233,592.78 69,055,293.19 

72,701,484.26 363,939,345.83 65,755,305.73 

69,227,254.04 404,182,800.81 64,625,092.36 

.. 65,919,048.98 421,360,240.05 59,620,890.31 

62,768,935.14 453,383,618.30 :56,771,750.42 

59,769,357.70 487,840,773.29 54,058,764.12 I 

56,913,122.91 524,916,672.06 51,475,424.95 

54,193,380.75 582,960,576.08 50,590,656.60 

51,603,608.58 607,735,924.91 46,673,201.97 

49,137,595.42 653,923,855.20 44,442;801.17 

46,789,427.15 703,622,068.20 42,318,985.89 

44,553,472.22 757,097,345.38 40,296,662.67 

42,424,368.24 840,815,177.17 39,604,036.79 

40,397,009.05 878,657,254.20 36,625,196.92 1 

38,466,532.51 947,386,173.37 34,946,933.06 I 
36,628,308.83 1,021,338,490.38 33,340,590.05 

34,877,029.47 1 100,911,183.49 31.80368347 

33,211,196.56 1,212,961,759.70 31,009,431.54 

2,213,569,490.77 5,437,186,828.33 

BCR 
! 

0.41 

Sumber : Analisis Data, :~005 

5.3.8 Tingkat f'cngcmbalian Invcstasi (% ROI) 

Tingkat pengembalian investasi ini dapat dipakai sebagai alat pembanding tingkat 

pengernbalian invesl:asi beberapa alternatif proyek penanaman modal yang dipilih. 

Perhitungan persentase tingkat pengebalian investasi (%ROI) adalah : 
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ROI% = CashFlow After_T._ax_e_s _
 
Jumlah lmestasiRata - Ratapertahun
 

Pada data Rusunawa adaiah :
 

- Investasi sebesar = Rp.3.422.75 1.600,00
 

- Umur ekonomis = 30 tahu.
 

- Depresiasi = Rp.3 .422.75 I "00,00/30
 

=Rp.ll.425.052,56 

- Cash flow seteiah pajak = Rp.(3.343.490,96) 

Dari tabel investasi rata - rata selama umur proyek diperoleh sebesa. 

Rp.51.34 [.274.348,00 

ROI% = Rp.(3.342.490,96) 
Rp.51.34 i .274.348,00 xl 00% 

= - 0,0065 % 

Untuk Iebihjelas dapat dilihat pada tabel 5.3.12 berikut: 

,
 

TabeI5.3.12 Jumlah Investasi Rata-Rat i:l 

Tahun 
Investasi awal 
tahun(Rp) (1) 

Investasi akhir 
tahun( Rp) (2=1-D) 

Rata -rata investasi 
(Ro) (3=(1+2)/2) . 

I 

1 3,422,751,600.00 3,308,659,880.80 3,365,705,740.40 
2 3,308,659,880.80 3,194,568,161.60 3,251,614,021.20 

3 3,194,568,161.60 3,080,476,442.40 3,137,522,302.00 
4 3,UOU,4fO,44.<:.4U "-,'/UU,.:>O.. , £':>.£V 

~n~ ~" 
v,\I'V, I'VV,'"'V"VV 

5 2,966,384,723.20 2,852,293,004.00 2,909,338,863.60 

~-- 2,Ei52,293,004.00 2 738,201,284.80 2,795,247,14440 
7 2,738,201,284.80 2,624,109,565.60 2,681,155,425.20 

8 2,624,.109,565.60 2,510,017,846.40 2,567,063,706.00 

9 2,£i10,017,846.40 2,395,926,127.20 2,452,971,986.80 
10 2,~',95,926, 127.20 2,281,834,408.00 2,338,880,267.60 

I 11 2,281,834,408.00 2,167,742,688.80 2,224,788,548.40 
12 2: 67,742,688.80 2,053,650,969.60 2,110,696,829.20 
13 2,~J53,650,969.60 1,939,559,250.40 1,996,605,110.00 
14 
15 

1,~!39,559,250.40 

1,H25,467,531.20 
1,825,467,531.20 
1,711,375,812.00 

1,882,513,390.80 
1,768,421,671.60 

i 

16 1,i'11 ,375,812.00 1,597,284,092.80 1,654,329,952.40 

_. 17 
18 

1,!i~7,284,092.80 

1,483,192,373.60 
1,483,192,373.60 
1,369,100,654.40 

1,540,238,233.20 
1,426,146,514.00 

I 

! 
19 1,;'J69,1 00,654.40 1,255,008,935.20 1,312,054,794.80 I 

'... j 
\ 

I 
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Lanjutan TabeI5.3.J 2 

20 1,2ti5,008,935.20 I 1,140,917,216.00 1,197,963,075.60 
21 1,1 t ,0,917,216.00 1,026,825,496.80 1,083,871,356.40 
22 1,O?6,825,496.80 912,733,777.60 969,779,637.20 
23 91:~,733,777.60 798,642,058.40 855,687,918.00 
24 79;3,642,058.40 684,550,339.20 741,596,198.80 
25 684,550,339.20 570,458,620.00 627,504,479.60 
26 -- ­

570,458,620.00 456,366,900.80 513,412,760.40 
27 456,366,900.80 342,275,181.60 399,321,041.20 
28 34:2,275,181.60 228,183,462.40 285,229,32~ 
29 223,183,462.40 114,091,743.20 171,137,602.80 
30 11-4,091,743.20 I 0 57,045,871.60 

51,341,274,348.00 
Sumber: Analisis Data, 2005 

5.3.9 Break Even point 

Break Even Point atau titik impas dicapai bila keadaan usaha telah menghasilkan 

pendapatan yang dapat menutup semua pengeluaran.Pada proyek rusunawa ini, titik 

impas didapat berapa persen dari jumlah kamar yang harus tersewakan agar biaya 

pengeluaran dapat ditutup. 

Rumus perhitungan break even point untuk hun ian kamar: 

(Total pengeluarall) = (Total pendapatan sewa karnar umur proyek) 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.3.13 

Tabel 5.3.13 Break Even Point 

! 
I Tahun 

Pendapatan I KumiJlatif 
kotor pendapatan kotor 
(Rp) __ ±= (Rp) u' 

pengelUa~ 
(Rp) . 

Kumulatif 
pengeluaran 

(Rp) 

Laba 
(Rp) 

0 0.00 3,422,751,600.00 3,422,751,600.00 (3,422,751,600.00J. 
1 155,268,000.00 155,268,000.00 - 140,433,100.00 3,563,184,700.00 (3,407,916,700.00) 
2 167,068,368.00 322,336,368.00 151,106,015.60 3,714,290,715.60 (3,391,954,347.60) 
3 179,765,563.97 502,101,931.97 162,590,072.79 3,876,880,788.39 (3,374,778,856.42) 
4 193,427,746.83 695,529,678.80 174,946,918.32 4,051,827,706.70 (3,356,298,027.91 ) 
5 208,128,255.59 903,657,934.39 194,292,088.09 4,246,119,794.79 (3,342,461,860.41 ) 
6 223,946,003.01 1,127,603,937.40 202,549,343.30 4,448,669,138.09 (3,321,065,200.69) 
7 240,965,899.24 1,368,569,836.64 217,943,093.39 4,666,612,231.49 (3,298,042,394.84) 
8 259,279,307.58 1,627,849,144.23 234,506,768.49 4,901,118,999.98 (3,273,269,855.75) 
9 278,984,534.96 '1,906,833,679.19 252,329,282.90 5,153,448,282.87 (3,246,614,603.69) 
10 300,187,359.62 2,207,021,038.81 280,231,190.67 5,433,679,473.54 (3,226,658,434.73) 
11 323,001,598.95 2,530,022,637.76 292,140,787.83 5,725,820,261.37 (3,195,797,623.62) 
12 347,549,720.47 2,877,572,358.22 314,343,487.71 6,040,163,749.08 (3,162,591,390.86) 
13 373,963,499.23 3,251,535,857.45 338,233,592.78 6,378,397,341.86 (3,126,861,484.41 ) 
14 402,384,725.17- 3,653,920,582.62 363,939,345.83 6,742,336,687.68 .(3,088,416, 105.07) 
15 432,965,964.28 4,086,886,546.89 404,182,800.81 7,146,519,488.49 (3,059,632,941.60) 

,I 
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Lanjutan Tabel 5.3.13 

! 16 
~ 

~-it: 
465,871,377.56 ~52'757,924.46 
501,277,602.26 5,054,035,526.72_:_----_.­
539,374,700.0:3 _+_5,5~3,410,2?6 ..~ 

421,360,240.05 7,567,879,728.55 (3,O15,121,804.09) 
453,383,618.30 8,021,263,346.84 (2,967,227,820.13) 
487,840,773.29 8,509,104,120.13 (2,915,693,893.38) 

19 ---­ 580,367, 177.2:3 ~73,777,403.98_._----_ _._~~1,916,672.06 9,034,020,792.19 (2,860,243,388.211. 
20 

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

624,475,082.70 6,798,252,486.68 582,960,576.08 . 9,616,981,368.27 (2,818,728,881.59) 
21 671,935,188.99._ 7,470,187,675.67 607,735,924.91 10,224,717,293.18 (2,754,529,617.51) 
22 723,002,263.35 8,193,189,939.02 653,923,855.20 10,878,641,148.38 (2,685,451,209.36) 
23 777,950,435.37 8,971,140,374.39 703,622,068.20 11,582,263,216.58 (2,611,122,842.19) 
24 837,074,6~8.4~ 9,808,215,042.84 757.097,345.38 12,339,36Q!.?61.96 (2,531,145,519.12) 
25 900,692,343.25 10,708,90I,386.1 0 840,815,177.17 13,180,175,739,13 (2,471,268,353.03) 
26 969,144,961.34 11,678,05.2,347.4i... 878,657,254.20 14,058,832,993.33 (2,380,780,645.89) 
27 1,042,799,978.41­ 12,720,852,325.85 947,386,173.37 15,006,219,166.70 (2,285,366,840.85) 
28 1, 122,052,n6.~~~:..... 13,842,905,102.61 I 1,021,338,490.38 16,027,557,657.08 (2,184,652,554.47) 
29 1,207,328,787.80 15,050,233,890.41 [hi 00,911,183.49 17,128,468,840.57 (2,078,234,950.16) 
30 1,299,085,775.61 16,349,319,666.08 [.1212,961,759.70 I 18,341,430,600.27 (1,992,110,934.19) 
Sumber : Analisis Data. 2005 

---_.---_._•..----_. 
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5.4 Pendapatall RusumlW~' dCllgan pilljaman Bank (Bunga 13%) 

Pendapatan Rusunawa dcngan pinjaman bank diuapal dari scwa kamar blok A dan 

blok B yang berjumhh 72 kamar dengan harga sewa yang bervariasi sesuai dengan 

lantai kamar yang di:;ewakan dan pemungutan biaya rutin yang terdiri dari 
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biaya listrik, air, sampah dan keamanan. Pinjaman yang berasal dari bank sebesar 

Rp.1.369.l00.630,00 (40 % daritotal biaya).Untuk mencari harga sewa yang optimal 

dilakukan dengan cara Trial and Error (coba-coba). 

S.4.A Trial and Er1"Or 1 (pertama) 

Untuk memperoleh harga yang optimum, yakni Benefit Cost Ratio (BeR) 

lebih besar atau sama dengan 1 (satu) dan Break Even Point (BEP) tercapai dibawah 

umur ekonomis bangunan (30 tahun) dilakllkan dengan cara Trial and Error yakni 

(coba-coba).Pada Tr<al and Error pertama ini di coba harga sewa kama.. scbagai 

berikut: 

- Lantai 2 = Rp.300.000,00
 

- Lantai 3 = Rp.290.000,OO
 

- Lantai 4 = Rp.280.000,OO
 

S.4.1A Harga sewa kamar 

Barga sewa kamar akan mengaiami perubahan dari tahun ke tahun seiring 

dengan berllbahnya nilai uang terhadap waktu.Dalam menentukan harga sewa kamar 

yang akan datang s~:bagai dasar perhitungannya dika[ikan dengan kenaikan harga 

sebesar [0% 

Trial and Error 1 (peI1ama) 

•	 Harga sewa kamar lantai 2 

Harga sewa kamar pada tahun 2005 = Rp.300.000,00 

Kenaikan harga pcrtahun = 10% 

Penambahan harga =. Rp.300.000,00.x 10%=Rp.30.000,00 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.300.000,OO+Rp.30.000,00 

= Rp.330.000,00 

1
 
I 
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Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.1 a 

TabeI5.4.1a harga sewa kamar lantai 2 

~ Kenaikan I Penambahan
I Tahun I Har~,a sew,; H h 

a un (Rp) ~~~a (c;:~)a 
t------+---~-

1 300,000.00 
2 10.00 30,000.00 
3 10.00 33,000.00 
4 10.00 36,300.00 
5 ~ 10.00 39,930.00 
6 10.00 43,923.00 
7	 10.00 48,315.30 
8	 10.00 53,146.83 
9 10.00 58,461.51 
10 10.00 64,307.66 
11 10.00 70,738.43 
12 10.00 77,812.27 
13 10.00 85,593.50 
14 10.00 ..__~152.85 

15 10.00 103,568.14 
16 10.00 113,924.95 
17 10.00 .. 125,317.45 
18 10.00 137,849.19 
19 10.00 151,634.11 
20 10.00] 166,797.52 

I 2'1 .____ 10.00' 183,477.27 

Ie----1-L. r---'---' 10.00 201,825.00 
23 10.00 222,007.50 

_ 24 10.00 244,208.25 
25 .. 10.00 268,629.07 

f----=2:.::.6_f--	 r---_1_O._0_Li- .295,491.98 
27 10.00 325,041.18 
28 10.00 357,545.30 
29 10.00 393,299.83I 

I 30 c= 10.00 432,629.81 
Swm9cr: AIlj,\li~i. ()a1<J, ~()05 

Harga sewa
 
(Rp)
 

300,000.00 
330,000.00 
363,000.00 
399,300.00 
439,230.00 
483,153.00 
531,468.30 I 
584,615.13 
643,076.64 I 
707,384.31 I 
778,122.74 
855,935.0H 
941,528.5h-l 

1,035,681.36 
1,139,249.50 
1,253,174.45 
1,378,491.90 
1,516,341.09 
1,667,975.19 
1,834,772.71 
2,018,249.98 
2,220,074.98 
2,442,082.48 
2,686,290.73 
2,954,919.80 
3,250,411.78 
3,575,452.96 
3,932,998.26 
4,326,298.08 
4.758,927.89 

•	 Harga sewa kamar lantai 3 

Harga sewa kamar pada tahun 2005 

Kenaikan harga pertahun 

Penambahan harga 

Harga sewa kamar tahun 2006 

= Rp.290.000,00 

,= 10% 

=.Rp.290.000,00.x 10%=Rp.29.000,00 

= Rp.290.000,00+Rp.29.000,00 

= Rp.319.000,00 
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Secara lengkap dapat diprcscntasikan pada tabel 5.4.2a
 

TabeI5.4.2a harga sewa kamar Iantai 3
 

Halrg'a sewa
TahUrt (Rp) 

_	 1_ ~O,OOO.OO
 

2
 -
3
 
4
 
5
 
6
 
7
 
8
 
9
 
10
 -
11
 
12
 
13
 
14
 
15
 
16
 
17
 
18
 
19
 
20
 
21
 
22
 
23
 
24
 
25
 
26
 
27
 
28
 
29
 
30
 

. .nalisi:, Data 2005
 

•	 Harga sewa kamar lantai 4
 

Harga sewa kamar pada tahun 2005
 

Kenaikan harga pertahun 

Penambahan harga 

Harga sewa kamar tahun 2006
 

Kenaikan Penambahan 
Harga sewa

Harga harga 
(Rp)

(Rp)(%) 
290,000.00 

10.00 29,000.00 319,000.00 
10.00 31,900.00 350,900.00 
10.00 35,090.00 385,990.00 
10.00 38,599.00 424,589.00 
10.00 42,458.90 467,047.90 
10.00 46,704.79 513,752.69 
10.00 51,375.27 565,127.96 

56,512.8010.00 621,640.75 
10.00 62,164.08 683,804.83 
10.00 68,380.48 752,185.31 
10.00 75,218.53 827,403.84 
10.00 82,740.38 910,144.23 
10.00 91,014.42 1,001,158.65 
10.00 100,115.87 1,101,:U4.t>2 
10.00 110,127.45 1,211,401.97 
10.00 121,140.20 1,332,542.17 
10.00 133,254.22 1,465,796.38 
10.00 146,579.64 1,612,376.02 
10.00 161,237.60 1,773,613.62 
10.00 1,950,974.99177,?61.36 
10.00 2,146,072.48_.195,097.50f------ --... 
10.00 214,607.25 2,360,679.73 
10.00 ~36,067.97 2,596,747.71 

259,674.7710.00 2,856,422.48 
10.00 285,642.25 3,142,064.72 
10.00 314,206.47 3,456,271.20 
10.00 345,627.12 3,801,898.32 
10.00 380,189.83 4,182,088.15 
10.00 418,208.81 4,600,296.96 

- . 

== Rp.280.000,00 

== 10% 

==.Rp.280.000,00.x 10%=Rp.28.000,00 

= Rp.280.000,00+Rp.28.000,00 

== Rp.308.000,00 

" 

. ­

I 



.. -" .. _--------. ­

~O,OOO'Qf~1--­

10.00 

I 
3 E 10.00 

" 
4 10.00 
5 I 10.00.­
6 10.00 
7 10.00 
8 10.00 
9 10.00 
10 10.00 
11 10.00 
12 10.00 
13 10.00 
14 10.00 
15 10.00 
16 10.00 
17 10.00 
18 10.00 
19 10.00 
20 10.00 
21 10.00 
22 10.00 
23 10.00 

- -

24 '10.00 
25 10.00 
26 10.00 
27 10.00 

=1=10.00 
.. 

26 
29 ±=ili'00 
30 10.00 
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Seem'a lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.3a 

Tabel5A.3a harga sewa kamar lantai 4 
,------~~---~----- --Penambahan I H ----, 

harga 
Kenaikan 

Tahun I Har~~:)ewa Ha:ga 
--l---- n'o) 

--~-~_._-. 

28,000.00 
30,800.00 
33,880.00 
37,268.00 
40,994.80 
45,094.28 
49,603.71 
54,564.08 
60,020.49 
66,022.54 
72,624.79 
79,887.27 
87,~!5.99 

96,663.59 
106,329.95 
116,962.95 
128,659.24 
141,525.17 
155,677.68 
171,245.45 
188370.00 
~QZ,207.00 

227,927.70 
250,720.47 
275,79251 
303,371.77 
333,708.94 
367,079.84 
403,787.82 

Sumber: Analisis Data. 2005 

5.4.2A Pendapatan sewa kamar 

Pendapatan adalah uang yang diperoleh oleh investor sesuai dengan jum ­

lah kamar yang disewakan Oi sini dihitung berdasarkan harga sewa kamar pertahun. 

Lalu dijumlahkan (total) dari seluruh jumlah kamar yang disewakan.kemudian 

dikomulatifkan deng.an tujuan nantinya darat dipcrgunakan untuk menghitung titik 

impas., 

I arga sewa 
J~___ i---_ (Rp) 

280,000.00 

308,000.~~ 
338,800.00 
372,680.00 , 

,

409,948.00 
450,942.80 

, 

496,037.08-, 

'545,640.79
 
600,204.87
 
660,225.35
 
726,247.89
 
798,872.68
 
878,759.95
 
9_~6 635.94
 

1,063,299.53
 
1,169,629.49
 , 

!1,286,592.44
 
1,415,251.68
 
1,556,776.85
 
1,712,454.53
 
1,683,699.99
 
2 072,069.98
 
2,279,276.98
 
2,507,204.68
 
2,757,925.15
 

3,033J17.66 I 

3,337,089.43
 
3,670,796.37
 
4,037,878.21
 
4,441,666.03
 I 

i 
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Cara menghitung pendapatan (dengan harga sewa kamar yang bervariasi) 

pada tahun pertama (2005) yaitu : 

Biaya sewa perbulannya (Iantai 2+lantai 3+lantai 4)
 

=Rp.300.000,00+Rp.290.000,00+Rp.280.000,00
 

=Rp.870.000,00
 

Biaya sewa peretahun =Rp. 870.000,00 x 12 bulan =Rp.l 0.440.000,00
 

Jumlah kamar perlantai = 24 kamar
 

Tingkat hunian = 95%
 

Kenaikan harga tiap tahun = 10%
 

Total pendapatan pertahun = Rp.l 0.440.000,00x 24 x 95%
 

=Rp.238.032.000,00 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.4a 

Tabel 5.4.4a Pendapatan sewa kamar 

Harga sewa '-.:larga sewa I Harga sowa--i Pendapatan Pendapatan 
Tahun It 2 : It 3 It 4 il total sewa sewa kamar 

(Rp) (Rp) (Rp) kamar (Rp) pertahun(Rp) 

I 1 300,000: 290,000 280,000 1- 870,09.0 238,032,000 

2 330,000 _[~,OQQ 30_il,OOL_-T_. 91;7,000 261,835,200 

3 363,000' 350,900 338,800 --r 1,052,700 288,018,720 

I 4 399,300 =--385,990 372,680 - 1,157,!rtU 316,820,592 

5 439,230 424,589 409948 1,273,767 348,502,651 

6 483,153 467,048 450,943 1,401,144 383,352,916 I 
7 531,468 513,753, 496,037 1,541,258 421,688,208 

"OA","" ''''''''1'71> I """''''41- 1.695.384 463,857,029 

1--.9 643,077 I 621,641 600,205 1,864,922 510,242,732 

~O 707,384 ..J 683,805 660,225 . 1- :1.,051,414 561,267,00; 

11 7711,1:l~ i 752,-1811 720,248 2,256,556 617,303,705 

._J2 855,935 I 8:l7,4U4 798.873 2,482,212 079,133,076 n_ 
13 941,529 910,144 878,760 ._.2,730,433 747,046,383 

14 1,035,681 1,001,159 966,636 3,003,476 821,751,022 

15 1,139,250 r 1,101,275 1,063,~~ 3,303,824 903,926,124 

16 1,253,174 1,211,402 1,.169,629_ 3,634,206 _ 994,318,736 

17 1,378,492 1,332,542 1,286,592 3,997,626 1,093,750,610 

18 1,516,341 1,465,796 I- 1;415,252 4,397,389 1,203,125,671 

19 1,667,975 1,612,376 I 1,556,777. 4,837,128 1,323,438,238 

20 1,834,773 ~3,614 _ 1,712,455 5,320,841 1,455,782,062 

21 2'018,~.§L_EE'950'975 1Jl§3,700 .J__ 5,852,S25 1,601,360,268 

22 2,220,075 _ 2,146,072 2,072,070 ~W~I-__:!J_~1,49_6,29L 
23 2,442,082 2,3~Q.680 _,_.12:J9,?77 _.I_...LQ1l2,.o39 1,937,645,924 I 
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Lanjutan Tabel 5A.4a 

~-r-~~86,291·_+-2,596,748~07,205 ! 7,790,243 I 2,131,410,5"17 

L 25 2,954,920 2,856,422 I 2,757,925 I 8,569,267 I 2,344,551,5681"'718 II ~250'412-f-;';-",065- 9,426,194 [ .2,579,006,725 l 
~ 3,575,453 t 3.456,271____3,337,089_J__ 10,368,814 2,836,907,398 

3,6!..~11,405,695 _

4,037,878 12,546,264 I 

3,120,598,137

3,432,657,951--"---, I 
4J 441,666 I 13,800,891 I 3,775,923,746 

_. ~ 3,932,998] 3,801,898 

29 4,326,298 4,182,088
 

30 4,758,928 4,600,297
 
Sumber : Ana[i~is Data, 2005 

5.4.3A Pemungutan Rutin 

Pemungutan rutin dilakukan setiap bulan yang terdiri dari pemungutan rutin 

biaya listrik, air, sampah dan keamanan yang harus dikeluarkan oleh tiap- tiap 

penghuni kamar.Tiap tahunnya, biaya -biaya tersebut mengalami kenaikan harga 

sebesar 10 %.Secara lengkap dipresentasikan pada tabel 5A.5a berikut ini 

Tahun 

Listrik 

1 75,000.00 

2 
~ 3

L. 4 

~ 5 

I 
I 

6 

7 

Tabel5A.5a Pemungutan Biaya Rutin 

Total pertahun 
Pemungutan Bia 'a Rutin (RD ._~ (Rp) 

Air bersih Air I<otor Sampah Keama~_ , 

12,500.00. 2,500.00 7,500.00 5,000.00 I 84,132,000.00 

--.--l-------------I-- ­
i.__----+--__+_ 

Kenaikan 
harga Penambahan 
(%) harga (Rp) 

10.00 8,413,200.00 
10.00 9,254,520.00 

1 I 10.00 10,179,972.00-j_ 
_1-._ _ 10.00 11,197,969.20 

~! I 
__ _ __ .. +­

8._----+-_ 

9__ _+_ 
10 I. 
11 

10.00 12,317,766.12 

~"OO 13,549,542.73 

10.00 14,904,497.01 

10.00 16,394,946.71 

_ 10.00 18,034,441.38 

·"OCL 1Q 1'1<\7 1'11'1" "1 

Total (Rp) 

84,132,000.00 I 

92,545,200.00 
101,799,720.00 

111,979,692~ 
123,177,661.<:Q_ 

135,495,427.32 

149,044,970.05 

I
, 

163,94~,467.06 

180,344,413.76 

198,378,855.14 

?1R?1A7AI'IA'i " 



---

------- ----

----
--- -

60
 

Lanjutan Tabel 5.4.Sa 

>--­- ­

-t=­
~I ~11 § f'-'­ r=-----= 

Sumber : Amllisis Data 1 r~ 
5.4.4A Pendapatan total 

Pedapatan total diperoleh dari pendapatan pertahun sewa kamar dan 

pemungutan rutin yang wajib dikeluarkan oleh tiap-tiap penghuni kamar Rusunawa 

Kali Code, yang mana setiap tahunnya mengalami kenaikan harga sebesar 10%. 

Secara lengkap dipre~.entasikan pada tabel 5.4.6a berikut ini 

TabeI5.4.6a Pendapatan Total 

I 10.00 91,154,548.04 1,002,700,028.47 

I 10.00 100,270,002.85 1,102,970,031.32 

I 10.00 110,297,003.13 1,213,267,034.45

G.oo 121,326,703.45 1,334,593,737.90 

----" ..._-_.. 
Pendapatan Pemungutan Total 
sewa kamar rutin pendapatanTahun

'----­

1
2 
3 

f-- ­

f- ­r-~-
5
6
7
8 

pertahun{Rp) (Rp) (Rp) 

__23~,032,000 84,132,000.00 322,164,000.OQ_ 
I---- 261,835,200 92,545,200.00 354,380,400.00 

288,018,720 101,799,720.00 389,818,440.00 

__ 316,820,592 --_,11,979,692,00 l428,800,284.00 
348,502,651 123,177,661.20 471,680,312.40 

135,495,427.32 518,848,343.64383,352,~_16 
1~---- . 

l149,044,970.05 I 570,733,178.00_421,688,~08 .._._-_._--- .. ,,
463,857,02~_ _.163,949,467.06 627,806,495.80 

I--~-- 510,242,732 1801..344,413.76 690,587, 145.38 I 
10 561,267,005 198,378,855.14 

I 
759,645,859.92 i 

11 617,393,705 218,216,740.65 835,610,44P!t1 
679,133,076 240,038,414.72 919,171,490.51 

13 
12 

264,042,256.19747,046,383 1,011,088,639.56 
'>01'1 AA~ AR1 R1n" ~l:'A "''''' 1 11? H17 503.51 

15 
, ,I" 

903,926,124 319,491,129.99 1,223,417,253.87 ,.. 
16 351,440,242.99 1,345,758,979.25994,31.8J36 

1 
i
,.1,093,750,610 386,584,267.29 1,480,334,877.1817I 
!1,203,125,671 425,242 694.02 1,628,368,364.8918 I 

19 1,323,438,238 467,766,963.42 1,791,205,201.38 
_ 2lL-1I ___ 1,455,782,062 514,543,659.76 1,970,325,721.52 

..565,998,025.74 2,167,358,293.67 
22
23
24
25
26
27 

1,761,496,295 
21 !!601,360,268 

622,597,828.31 2,384,094,123.04 
1,937,645,924 684,857,611.14 2,622,503,535.35 , 

2,131,410,517 753,343,372.26 2,884,753,888.88 
2,344,551,568 828,677,709.48 3,173,229,277.77 
2,579,006,725 911 545,480.43 3,490,552,205.55 
2,836,907,398 1,002,700,028.47 3,839,607,426.10 

~§_L-. 3,120,598,137 1,102,970,031.32 4,223,568, 168.71.~ 
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Lanjutan TabeI5.4.6il 

I 29 F3,432,657,951 1,213,267,034.45 I 4,645,924,985.58 
30 3,775,923,746 1,334,5~3,737.90 I §,110,517,484.14 

Sumber : Anclisis Data, 2005 

5.4.5A Pengelu:uan 

Pengeluaran Rusunawa dengan model pinjaman bank berasal dari 

investasi awal yakni modal sendiri dan modal pinjaman bank ,biaya operasional dan 

pemeliharaan, penyusutan (depresiasi), cicilanbank beserta bunga bank (13% 

pertahun) dan pajak pendapatan. 

A. Biaya operasioJlIal dan pemeliharaan 

Biaya operasional dan pemeliharaan adalah seluruh biaya yang digunakan 

baik yang bersifat rutin yakni setiap bulan atau setiap tahunnya muupun yang bersifat 

periodic. Biaya operasional dan pemeliharan tcrdiri atas dua variable yakni variable 

cost dan fixed cost. 

• Variabel Cost terdiri atas : 

a. Biaya rutin sumpah	 = Rp.7.500,OO/ bulan /kamar 

Biaya pertahunnya adalah	 = Rp.7.500,OO x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.6.480.000,00 x 95 % 

- Rp.6.156.000,OO 

b. Biaya keamanan Rusun	 = Rp.5.000,00/ bulan 

Biaya pertahunnya adalah	 = Rp.5.000,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= RpA.320.000,00 

c. Biaya PBB Tiap tahunnya	 . = Rp.798.700,00 (Pemkot Yogyakarta, 

Januari 2005) 

d. Biaya listrik	 = Rp.75.000,00/bulan /kamar 

Biaya pertahunnya	 .= Rp.75.000 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.64.800.000,00 x 95% 
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== Rp.61.560.000,00 

e. Biaya air bersih	 = Rp.12.500,00 

Biaya peltahunnya	 = Rp.12.500,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.1 0.800.000,00 x 95% 

= Rp.1 0.260.000,00 

f. Biaya air kotor pertahun = Rp.2.500 x 12 bulan x 72 kamar x 95% 

= Rp.2.052.000,00 

g. PengeluHan kantor,yang terdiri dari:
 

1.Gaji Pengelola ( untuk 3 orang) = Rp 3.500.000,00/ bulan
 

Biaya peltahunnya	 = Rp. 3.500.000,00 x 17. bulan 

= Rp.42.000.000,00 

2. Listrik dan air	 = Rp. 100.000,00 

Biaya pertahunnya = Rp. J00.000,00 x 12 bulan 

= Rp. 1.200.000,00 

= Rp. 1.200.000,00 

3. Administrasi dan Telepon	 = Rp. 1.000.000,00/ bulan 

Biaya pertahunnya = Rp. 1.000.000,00 x 12 bulan 

000.000.00
 

Jadi, Total bia:'a rutin adalah = Rp. 140.433.1 00,00
 

•	 Fixed Cost terdiri atas : 

Untuk periodik 5 tahun yang meliputi : 

e. Pengecatan per 5 tahun	 = Rp. 2.533.093,87 

f. Sedot sept ictank per 5 tahun = Rp. 1.024.870,00
 

g.Perbaikan / perawatan atap per 5 tahun = Rp. 761.980,60
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h.Perbaikan pompa air per 5 tahun = Rp. 2.342.S60,00 

Jadi total biaya per S tahun sebesar = Rp.6.662.S04,47 

Rinciannya sebagai berikut: 

a.Cat, meliputi: 

-. Tembok (kamar dan sarana Iainnya) per S tahun 

Dari datl RAB proyek Rusunawa tahun 2004,diperoleh harga 

Rp.l.S72.852,OO .Dengan kenaikan 10% pertahun maka pada tahun ke-S 

diperoleh sebesar Rp.2.S33.093,87 

b.Sedot septiktank per 5 tahull 

-. Sewa ah:.t ( Biro jasa sedot septicktank) sebesar Rp.700.000,00 (200S). 

Dengan kenaikan 10% pertahun maka pada tahun ke-S diperoleh sebesar 

Rp.l.024.870,00 

c.Perbaikan / perawatan atap per 5 tahun 

Dari data RAB proyek Rusunawa pada tahun 2004, dipreroleh harga 

pekedaan pemasangan atap genteng sebesar RpA.337.025,00 dan 

pasangan genteng bubungan sebesar Rp.867A05,00. Diasumsikan biaya 

perbaikan dan perawatan atap 10% dari biaya pekerjaan penutup atap 

genteng yakni RpA.337.02S,00 x 10% =RpA33.702,50 dan 10% dari 

biaya pe:rbaikan dan perawatan genteng bubungan yakni Rp.867A05,OO x 

10% = Rp.86.740,50. Dengan kenaikan harga 10% tiap tahunnya, maka 

biaya perawatan dan perbaikan genteng pada tahun ke-S adalah : 

-Penutup zJap genteng = Rp.634.983,00
 

-Penutup genteng bubungan = Rp.126.996,80
 

-Total biaya = Rp.76 1.980,60
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d.Perbaika:il pompa air per 5 tahun 

I.Ongkos servis (2005) =Rp. 400.000,00 

2.Penggarltian 3pare parts (2005) =Rp.I.200.000,00 

Total =Rp.I.600.000,00 

Dengan kenaikan harga 10% tiap tahunnya, maka biaya perawatan dan 

perbaikan genteng pada tahun ke-5 adalah : Rp.2.342.560,OO Dari data tersebut, maka 

dapat diperhitungkan total biaya operasional dan pemeliharaan nya yang tiap 

tahunnya mcngalami kenaikan sebesar 10%. 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.7a 

TabeI5.4.'7a Biaya Operasional dan perawatan 

Tahun Rutin (Fpl 
Periodik 5 tahun 

(Rp) -. TOIa~IRP~1 
0 0 

----,_..• 1 140,433,100.00 140,433,100.00 
2 154,476,4'10.00 154,476,410.00 
3 169,924,061.00 169,924,051.00 
4 186,916,456.10 186,916,456.10 
5 205,608,101.71 6,662,504.47 212,270,606.18 , 
6 226,168,911.88 226,168,911.88 
7 248,785,803.07 248,785,803,07 
8 273,664,3133.38 273,664,383.38 
9 301,030,821.71 301,030,821,71 

10 331,133,903.88 10,730,030,07 341,863,933.95 
11 364,247,294.27 364,247,294,27 
IL 

~n ~~~ ~,,~ "'71'\ , I .­ • 
Ann f:.7? O?':l. 7fl 

13 440,739,2:~6.07 440,739,226.07 

I 14 484,813,148.68 484,813,148.68 
15 533,294,4(33.55 17,280,820,73 550,575,284.28 
16 586,623,909,90 586,623,909.90 I 

17 645,286,300.89 645,286,300.89 

I 18 709,814,9:30.98 709,814,930.98 
19 780,796,424.08 780,796,424.08 
20 858,876,OG6.49 27,830,934.60 886,707,001,09 I 

21 944,763,6'13.13 944,763,673.13 
22 1,039,240,040.45 1,039,240,040.45 
23 1,143,164,044.49 1,143,164,044.49 
24 1,257,480,448,94 1,257,480,448.94 
25 1 383,228,493.83 44,821,998.48 1,428,050,492,31 
26 1,521,551,343,22 1,521,551,343.22 _. 
27 1,673,706,477.54 1,673,706,477,54 
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Lanjutan Tabel 5.4.7a 

1,841,077,125.29 1,841,077,125.2928I 

DC 2,025,184,837.822,025,184,837.82 
72,186,276.78 2,299,889,598.392,227,703,3:~1.6130 

Sumbcr: Analisis Data, 2005 

B. Depresiasi ( Pellyusutan ) 

Depresiasi adalah suatu sistem akuntansi yang bertujuan memberikan harga 

perolehan atau nilai dasar lain dari suatu aktiva tetap,dikurangi dikurangi dengan nilai 

residu /. sisa ,selama masa manfaat atau umur ekonomis bangunan yang 

bersangkutan.jadi, dcpresiasi bukanlah suatu pengeluaran kas, hanya suatu metode 

perhitungan saja, seperti yang ditunjukkan pada rumus berikut : 

Depresiasi = Harga perolehan bangunan(biaya total bangunan - nirai sisa
 

Umur ekonomis bangunan
 

Nilai sisa = 25% ;( I3iaya total bangunan
 

= 25% x Rp.3.422.75 1.600,00 = Rp.855.687.894,00
 

Depresiasi = Rp.3.:n2.751.600,00 - Rp.855.687.894,00
 

30 Tahun 

Ro.85.568.765,00= 

{ 
I 

Secara lengkap 

Tabel5.4. 

Tahun 
0 

K
 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 

PenyusulCi n (Rp) I 
0.00 

85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 
85,568,765.00 

kan pada tabel 5.4.8a 

Kumulatif (Rpt
 
0.00
 

85,568,765.00
 
171,137,530.00
 
256,706,295.00
 
342,275,060.00
 
427,843,825.00
 
513,412,590.00
 
598981,355.00
 
684,550,120.00
 
770,118,885.00
 
855,687,650.00
 
941,256,415.00
 

1,026,825,180.00 
_._.~ 

1,112,393,945.00 
1,197,962,710.00 

NiJai buku (Rp) 
3,422,751,600.00 
3,337,182,835.00 
3,251,614,070.00 
3,166,045,305.00 
3,080,476,540.00 
2,994,907,775.00 
2,909,339,010.00 
2,823,770,245.00 
2,738,201,480.00 
2,652,632,715.00 
2,567,063,950.00 
2,481,495,185.00 
2,395,926,420.00 
2,310,357,655.00 
2,224,788,890.00 

" 

1 

I 

!
 
I! 
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Lanjutan Tabe! 5.4.8a 

15 85,568,;'65.00 1,283,531,475.00 2,139,220,125.00 

16 85,568/65.00 1,369,100,240.00 2,053,651,360.00 
17 85,568}65.00 1,454,669,005.00 1,968,082,595.00 
18 85,56!V65.00 1,540,237,770.00 1,882,513,830.00 
19 85,568,765.00 1,625,806,535.00 1,796,945,065.00 
20 85,568,O!65.00 1,711,375,300.00 1,711,376,300.00 
21 85,568,765.00 1,796,944,065.00 1,625,807,535.00 
22 85,568,"l65.00 1,882,512,830.00 1,540,238,770.00 
23 85,568,765.00 1,968,081,595.00 1,454,670,005.00 
24 85,568,765.00 2,053,650,360.00 1,369,101,240.00 
25 85,568,765.00 2,139,219,125.00 1,283,532,475.00 
26 85,568,765.00 2,224,787,890.00 1,197,963,710.00 
27 85,56~J65.00. 

85,568,'165.00 
__--.-b.310, 3_~~&~:QQ __,~_ 

2,395,925,420.00 
1.!12,39~,945.00 

1,026,826,180.0028 
29 85,,568,'165.00 2,481,494,185.00 941,257,415.00 
30 85,568,'765.00 2,567,062,950.00 855,688,650.00 

Sumber : Analisis Data, 2005 ,. , 

'-, 

" 

4,000,000,000.00 

3,500,000,000.00 

3,000,000,000.00 

~oo,ooo,ooo.oo 

0.00 

l:·.~~~~~;~~1J 

1 :1 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 

Tahun 

Gambar 5.3a Gratik perhitungan depresiasi metode garis lurus 

Keterangan : Series 1 : Nilai Buku Aktiva 

c. Pengembalian modal pinjaman beserta bunganya 

Perbandingan antara modal sendiri dengan modal pinjaman adalah= 60 : 40 , 

- Modal sendiri = 60% x Rp.3.422.751.576,88 = Rp.2.053.650.946,00 

- Modal pinjaman = 40% x Rp.3.422.75I.576,88 = Rp 1.369.100.630,00 

- Masa perlunasan krcdit = 10 tahun 
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- Bunga kredit = 13 % pertahun 

- Tingkat hunian = 95 % 

Cicilan pokok krcdit adalah scbcsar Rp 1.369.100.630,00 : 10 

= Rp.136.910.063,00 

Bunga yang dibayarkan sesuai dengan sisa pinjaman yang tersisa adalah : 

Tahun = cicilan pokok kredit + (bunga kredit x modal pinjaman ) 

Tahun ke 1 = Rp 136.91 0.063,00 + (0,13 x Rp 1.369.100.630,00) 

= Rp314.893.l44,30 

Tahun ke 2 = Rp 136.910.063,00 + (0,13 x Rp 1.232.190.576,00) 

= Rp.297.094.836,71 

Tahun ke 3 = Rp136.91 0.063,00 + (0,13 x Rp.I.095.280.504,00) 

= Rp.279.296.528,52 

Tahun ke 4 = Rp 136.910.063,00 + (0,13 x Rp.958.370.441 ,00) 

= Rp.261.498.220,33 

Tahun ke 5 = Rp 136.91 0.063,00 + (0,13 x Rp.821.460.378,00) 

= Rp.243.699.912, 14 

Tahun ke 6 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp.684.550,315,00) 

= Rp.225.901.603,95 

'l'ahun ke 7 = Rp 136.910.063,00 + (0,13 x Rp.547.640.252,00) 

= Rp.208.1 03 .295,76 

Tahun ke 8 = Rp136.91 0.063,00 + (0,13 x Rp.41 0.730.189,00) 

= Rp.190.304.987,38 

Tahun ke 9 = Rp136.91 0.063,00 + (0,13 x Rp.273.820.126,00) 

= Rp.I72.506.679,38 

Tahun ke 10 = Rp 136.91 0.063,00 + (0,13 xRp.136.91 0.063,00) 
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= Rp.154.708.371,19 

Dengan demikian total dana yang diperiukan untuk pembayaran modal pinjaman 

adalah sebesar = Rp.2.348.007.580,45 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.9a 

TabeI5.4.9a Pengembalian Pinjaman 

Tahun 
Pinjaman awarr­

(R ) 
Cicilan 

(Rp) 
Sisa pinjaman 

(Rp) 
Bunga 13% 

(Rp) 
Pengembalian 
pinjaman (Ro) 

0 1,369,100,630.00 
1 136,910,063.00 1,369100630.00 177,983,081.90 314,893,144.90 
2 136,910,063.00 1,232,190,567.00 160,184,773.71 297,094,836.71 
3 136,910,063.00 1,095,280,504.00 142,386,465.52 279,296,528.52 
4 136,910,063.00 958,370,441.00 124,588,157.33 261,498,220.33 
5 136,910,063.00 821,460,378.00 106,789,849.14 243,699,912.14 
6 136,010,06:1 00 684,550,315.00 88,991,540 9fi 225,~01.603.95 

7 130,910,063.00 547,640,252.00 71,193,232.76 208,103,29576 
8 .136,910,O§3.00 410,7.30,189.00 53,394,924.57 190,304,987.57 
9 .-- ­ 136,910,063.00 273,820,126.00 35,596,616.38 172,506,679.38 
10 136,910,063.00 136,910,063.00 I 17,798,308.19 154,708,371.19 

2,348,007,580.45 
Sumbcr : Analisis Dala. 2005 

5.4.6A Cash flow proyek 

Aliran kas proyek (cash flow project) merupakan selisih antara aliran kas masuk 

denganaliran kas keluar termasuk bcban /biuyu tetap dan pajak 

Contoh hitungan pada tahun ke 10
 

-Modal sendiri Rp:f)
 

-Pendapatan sebelum pajak = Rp.759.645.859,92
 

-Penyusutan = Rp. 85.568.765,00
 

-Biaya 0 & M = Rp.341.863.933,95
 

-Bunga = Rp.] 7.798.308,19
 

-Pokok = Rp.136.91 0.063,00
 

-Pajak = Rp. 53.25] .436,93
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•	 Cash flow sebelum pajak tahun ke 10
 

== Pendapatan sebelum pajak - modal- Biaya 0 & M
 

= Rp. 759.645.859,92 - 0 - Rp. 341.&63.933,95
 

= Rp.4J 7.781.925,97
 

•	 Pendapatan k;:na pajak tahun ke 10 

= Cash flow sebelum pajak - Bunga - Pokok- Penyusutan 

= Rp. 417.781.925,97 - Rp. 17.798.308,19 Rp.136.910.063,00 

-Rp.85.568.765,00
 

== Rp.177 .504.789,78
 

•	 Cash flow setelah pajak tahun ke 10 

= Cash flow sebelum pajak-Bunga -Pokok - Pajak 

== Rp. 417.781.925,97 - Rp. 17.798.308,19 - Rp.136.91O.063,00­

Rp.53.251.436,93 

= Rp.209.822.117,84 

Secara lengkap dapa-: dipresentasikan pada tabel 5.4.1 Oa (Iampiran 2) 

TaJel SA. IOa Cash Flow LJengan Model Pinjaman 

CSIIUII 
Plnlarnan 11\ 

(Rp) 
_. 

M d I II I (2) o a sent r 
(KPI 

Pendatan sebelurn 
n",;",,," /31 

(Rp) 

0& M(4) 
,.... 

Cash flow 
sebelurn Pajak 
(5=3-.<:-4I1I'(PI 

Bunga (6) 
II~;'I-

Pokok (7) 
(R"l 

~ 0 1 369 100 630.00 2 053 obO.9411.Q.!L1-. 0 (2,0536609411 00) _. 
i 1 322,164,000,00 140,433,100.00 181,730,900.00 177,983,081.90 136 91 ::J 063.00 

2 - 354,380,400.00 154,476,410.00 199,903,990.00 160,184,773.71 136,910,063.00 

3 389,818,440.00 169,924,051.00 219,894,389.00 142386,465.52 136,910,063.00 

4 428,800,284.00 186,916,456.10 241,883,827.90 124,588,157.33 136,910,063.00 

5 _.-- 1-_ 471,680,312.40 212,270,606.18 259,409,706.22 106,789,849.14 136,910,063.00 

6 518,848,343.64 226,168,911.88 292,679,431.76 88,991 540.95 136,910,063.00 

. 7 570,733,178.00 248,785,803.07 321,947,374.93 71,193,232.76 136,910 063.00 

8 627,806.495.80 273,664,383.38 354,142,112.43 53,394,924.57 136,910,063.00 

9 690,587,145.38 .301,030,821.71 389,556,323.67 35,596,616.38 136,910,063.00 

10 759,645,859.92 341,863,933.95 417,781,925.97 17,798,308.19 136 910,063.00 

11 835,610,445.92 364,247,294.27 471,363,151.64 
, 12 919,171,490.51 400,67?,O23.70 518,499,466.81 

13 1,011,088,639.56 440,739,226.07 570,349,413.49 

" 
;,'~.. 

.' 
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Lanjutan Tabe15.4.1 Oa 
-~ 

1,112,197,503.51 484,813,148.68 I 627,384,354.84 

~-----
~-,-41Z,253·~L 550,575,284.28 672,841,969.59 

1,345,758,979.25 586,623,909.90 759,135,069.35 

1,480,334,877.18 6452 286,300.89 835,048,576.29 

~---
1,628,368,364.89 709,814.930.98 918,553,433.92 

) 1,791,205,201.38 780,796,424.08 ..1,010,408,777.31 
, 1,970,325,721.52 886,707,001.09 I 1,083,618,720.44 
, 2,167,358,293.67 944,763,673.13 1,222,594,620.54, 

~ 2,384,094,123.04 1,039,240,040.45 1,344,854.082.59 

~ 2,622,503,535.35 1,143,164,044.49 1,479,339,490.85 

~ 2,884,753,888.88 1,257,480,448.94 1,627,273,439.94 

5 3,173,229,277.77 1,428,050,492.31 1,745,178,785.45 

3 3,490,552,205.55 1,521,551,343.22 1,969,000,862.33 

7 3,839,607,426.10 1,673,706,477.54 2,165,900,948.56 

8 4,223,568,168.71 1,841,977,125.29 2,382,491,043.42 ---. 

9 4,645,924,985.58 2,025,184,837.82 2,620,740,147.76 

0 5,110,517.484.14 2.299,889,598.39 2,810,627,885.75 

Sumber : Analisis Data, 2005 

Lanjutan TabeI5.4.10a Cash Flow Dengan Model Pinjaman 

Penyusutan Pendapatan kena Pajak (10=9x300/0) Cash flow setelah 
Pendapatan (12=3) PengeJuaran 

hun (8) pajak (9=5-6-"1-fl) pajak (11=5-6-7-10) (13=2+4+6+7+10) 
(Rp) (~ 

(Rp) (Rp) (Rp) 
(Rp)-

0 (2,053.650,946.00) 0.00 2,053,650,946.00 

1 85,568,765.00 (218,731,009.90) 165,619,302.97) (133,162,244.90) 322,164,000.00 455,326 244.90 _ 

2 85,568,765.00 (182,759,611.71) (54,827,883.51 ) (97,190,846.71) 354,380,400.00 451,571,246.71 

3 85,568,765.00 (144,970,904.52) (43,491,271.36) (15,910,868.16) 389,818,440.00 449,220,579.52 

4 85,508,/65.00 l'1 O~, 183,157.48) (31,554.0H.23) 11.940.554.80 428,800,284.00 448,414,676.43 

5 85,568,765.00 (69,858,970.92) (2.0,951,69'1.28) 36,667,485.36 471,68Q,312.40 455,970,518,32 

6. 85,568,765.00 (18,790,937.19) .--J.§.,,637,281.16) 72,415,108.97 518,848,343.64 452,070,515.83 

7 85,568,765.00 28,275,314. '17 8,482,594.25 '105,3151,484.92 570,733178.00 465,371,69308 -_ .. 

13 85,568,765.00 78 268,359.86 - 23,480,507.96 140,356,616.90 627,806495.80 487,449,878.90 ._ 

9 85,568,765.00 131,401., '::I. ~l;J 
.~~ ~n~ nnn ~n I':an Mt7 1,dt; 'Ul 51298'1 764.88 

10 85,568,765.00 177,504,789.78 53,251,436.93 209,822,117.84 759,645,859.92 549,823,742.08 i 
I 

11 85,568,765.00 385,794,386.64 115738,315..99 35~~35.65 835,610,445.92 479,985,610.27 i 
12 85,568.765.00 432,930,701.8~ 129,879,210.54 388,620,256.26 919,171,490.51 530,551,234.24 i 

.~. 05 568 765.00 1\84,7I1U,648.4'1 145.434,194.55 421\,915,218.94 1,011 ,088,639,56 586 113,420.6L_ i 
14 81>,1>ti8 765.00 __ !l41,8Hi,G09.04 __ r----!§.2,6-1-1,67§.~ __ 4ni,~3.9,677.89 1.11<1,197,503.5" 647,357.025.63 

15 85,568,765.00 587,273,204.5[/ 176,181,!:it:i1.38 496,600,008.21 1,,223,417,263.87 726,757,745.65 

'16 85568,765.00 673,566,304.3Ii 202,069,891.31 557,065,178.05 1',345,758,979.25 788,693,801.21 

17 85,568,765.00 749,479.811.2!l 224,843,943.39 610,204,632.90 1,480,334,877.18 870,130,244.28 

'18. 85,568,765.00 832,984,668.9:~ 249,895,400.67 668.658,033.24 1,628,368,364.89 959,710,331.65 

'19 85,568,765.00 924,840,012.31 277,452,003.69 732,956,773.61 1,791,205.201.38 1,058,248,427.77 

~O 85,568,765.00 998,049,955.44 299,414,986.63 784,203 733.81 1,970,325,721.52 1,186,121,987.72 

21 85,568,765.00 1,137,025,855.fi4 341,107,756.66._ 881,486,863.88 2,167,358.293.67 1,285,871,429.80 

'22 85,568,765.00 . 1 259,285,317.fi9 377,785,595.28 967,068,487.32 2,384,094,123.04 1,417,025,635.73 

23 85,568 765.00 1,393,770J'~!?JJ5__ ~. 418,131,217.76 1,061,208,273.10 2,622,503,535.35 ; ,561,295262.25 .­
24 85,568,765.00 1,541,704,674.H4 462,511,402.48 1,164,762,037.46 2,884,753,888.88 1.719,991,851.42 
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5 85,568.765.00 1.659,610.020.45 497,883,006.14 1,247,295,779.32 3,173,229,277.77 1,925,933,498.45 

3 85,568.765.00 1,883,432,097.33 565,029,629.20 1,403.971,233.13 3,490.552.205.55 2.086,580,972.42 

7 85,56B,765.00 2,080.332.183.56 624.099,655.07 1,541,801,293.49 3,839,607.426.10 2,297,806,132.61 

8 85,568,765.00 2,296,922,278.42 689,076,683.52 1,693,414,359.89 4,223,568,168.71 2,530,153,808.82 

" 85,568.765.00 2,535,171,382.76 760 551,414.83 1,860,188,732.93 4,645,924,985.58 2,785,736,252.65 

0 85,568,765.00 2,725,059,120.75 817,517,736.23 1,993,110,149.53 5,110,517,484.14 3,117,407.334.61 

17,752,309.402.12 52 994,052,325.54 35,343,384,114.44 
Sumber : Analisis Data, 2005 

5.4.7A Benefit Cost Ratio 

Benefit Cost Ratio adalah perbandingan antara pendapatan dan keuntungan dengan 

biaya yang dikeluarkan selama umur proyek ekonomis pada tingkat suku bunga yang 

telah ditentukan. 

1~Ada tiga kemungkinan dari perhitungan dengan metode ini, yaitu:
 

a.B/C> 1 , Proyek feasible ( menguntungkan )
 

b.B/C == 1 , Tercapai break event point
 

c.B/C < 1 , Proyek tidak feasible (tidak menguntungkan)
 

Contoh hitungan pada tahun ke 10
 

-Modal sendiri ==Rp.O
 

-Pendapatan sebdum pajak = Rp.759.645.859,92
 

-Penyusutan "'- Rp. 85.568.765,00
 

-BiayaO &. M = Rp.341 .863.933,95
 

-Bunga Rp.l7.798.308,19
 

-Pokok == Rp.136.9l 0.063,00
 

-Pajak '"' Rp. 53.?.51 .1136,93
 

• Cash flow sebelum pajak tahun ke 10 

= Pendapatan sebelum pajak - modal- Biaya 0 &. M 

== Rp. 759.645.859,92 - 0 - Rp. 341.863.933,95 

= RpA17.78 1.925,97 
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•	 Pendapatan kena pajak tahun ke 10 

= Cash flow sebelum pajak - Bunga - Pokok- Penyusutan 

= Rp. 417.781.925,97 - Rp. 17.798.308,19- Rp. 136.910.063,00 

-Rp.85.568.765,00
 

= Rp.l77.504.789,78
 

•	 Cash flow setelah pajak tahun ke 10 

= Cash flow sebelum pajak-Bunga -Pokok - Pajak 

= Rp. - Rp. 17.798.308,19 - Rp.136.91O.063,OO­

Rp.53.251.436,93
 

= Rp.209.822.117,84
 

•	 Factor Discount Nilai Sekarang (Tahun ke 10) 

1 1 

(l+if= (1+0.13)'° 

0,294588348 

•	 NPV pendapatan (tahun ke 10) 

= Pendapatan sebelum pajak x factor Discount Nilai Sekarang 

= Rp. 759.645.859,92 x 0,294588348 = Rp.233.782.819,04 

•	 NPV pcngcluaran (tahun ke 10) 

= (Modal sendiri + Biaya 0 & M +Bunga +Pokok + Pajak) x factor Discount 

Nilai SekHf'ang 

= (0 + Rp.341.863.933,95. + Rp. 17.798.308,19 + Rp.136.91 0.063,00 

+ Rp. 53.251.436,93) x 0,294588348 

= Rp.161.971.667,94 
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Besarnya nilai benefit cost ratio, yaitu 

1~11 BL ~-(-
B/ _ 1;\ (I +if .
/ C - ~;I1-{-C--} (9)

L -,l 
I~I (I + if 

NPVPend1patanrye = 
NPVPenge!uaran 

13J:. = Rp.5.948.2?6.175,40 = 0 9019 
C ' Rp.6.594.83 1.449,71 

Untuk lebih jelas capat dilihat pada table 5.4.11 a berikut : 

Tabel 5.4.11 a Benefit Cost Ratio 

T h 
a 

0
 
1
 
2
 
3
 
4
 
5
 
6
 
7
 
8
 
9
 
10
 
11
 
12
 
'" 

14
 
15
 
16
 
17
 
18
 
19
 
20
 
21
 
22
 
23
 
24
 
25
 
26
 
27
 

l 28 

I Faktor diskon Pendapatan (2) NPV Pendapatan Pengeluaran (4) NPV Pengeluaran 
un t!l- (Rp) (3=1x3) (Rp) (Rp) (5=1x4) (Rp) 

1 0.00 0.00 2,053,650,946.00 2,053,650,946.00 
0.884955n2 322,164,00000 285,100,884.96 455,326,244.90 402,943,579.56 
0.78314613£ 3 354,380,400.00 277,531,834.91 451,571,246.71 353,646,524.17 
0.693050162 389,818,440.00 270,163,733.10 449,220,579.52 311,332,395.53 
0.613318n.8 428,800,284.00 262,991,244.61 448,414,676.43 275,021,118.82 
0.542759936 471,680,312.40 256,009,176.17 455,970,518.32 247,482,529.34 
0.480318527 518,848,343.64 249,212,472.38 452,070,515.83 217,137,844.46 
0.42506064-4 570,733,178.00 242,596,212.05 465,371,693.08 197,811,191.44 
0.3761598(;2 627,806,495.80 236,155,604.65 487,449,878.90 183,359,079.04 
0.332884833 690,587,145.38 229,885,986.83 512,981 764.~8 170,763,849.33 
0.2945883'·8 759,645,859.92 223,782,819.04 549,823,742.08 161,971,667.94 
0.2606976ti3 830,610,445.92 217,841,002.2_5 479,086,610.27 125,131,12217-1 
0.2307058f:8 919,171,490.51 212,058,274.75 530,551,234.24 122,401,293.52 
.... ~~ "I ~".., 1 1111 l"IRR h~Q ~6 206 420 409.05 586,173,-120.62 119,675,804.78 
0.1806765fj1 1,112,197,50351 200,948,008.81 647,357,825.63 116,962,379.11 
0.1598907ti3 1,223,417,253.87 195,613,105.92 726,757,245.65 116,201,763.24 
0.141496242 1,345,758,979.25 190,419,837.62 788,693,801.21 111,597,_?()8.62 
0.1252179'3 1,480,334,877.18 185,364,443.71 870,130,244.28 108,955,893.13 
0.1108123",2 1,628,368,364.89 180,443,263.78 959,710,331.65 106,347,720.99 
0.0980639H3 1,791,205,201.38 175,652,734.66 1,058,248,427.77 103,776,066.61 
0.0867822B5 1,970,325,721.52 170,989,387.72 1,186,121,987.72 102,934,388.07 
0.0767984H1 2,167,358,293.67 166,449,846.45 1,285,871,429.80 98,752,985.45 
0.067963206 2,384,094,123.04 162,030,823.98 1,417,025,635.73 96,305,690.76 
0.0601444B4 2,622,503,535.35 157,729,120.69 1,561,295,262.25 93,903,297.19 
0.053225207 2,884,753,888.88 153,541,621.91 1,719,991,851.42 91,546,921.75 
0.0471019li3 3,173,229,277.77 149,465,295.66 1,925,933,498.45 90,715,228.74 
0.041683144 3,490,552,205.55 145,497,190.47 2,086,580,972.42 86,975,255.29 
0.0368877:38 3,839,607,426.10 141,634,433.20 2,297,806,132.61 84,760,870.86 I 

,_Q,032644Q:16 4223,568,168.71 137,874,227.01 2,530,153,808.82 82,594,381.50 I 
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Lanjutan Tabel 5.4.1 ]a 

I 29 I 0.02888851 I 4,645,924,985.58 134,213,849.30 2,785,736,252.65 80,475,768.93 

I 30 I 0.025565053 I 5,110,517,484.14 130,650,649.76 3,117,407,334.61 79,696,683.38 

5,948,276,175.40 6,594,831,449.71 

BCR 0.901960303 
Sumber : Analisis Data, 2'305 

SA.SA Tingkat Pengembalian Investasi (% ROI) 

Tingkat pengembalian investasi ini dapat dipakai sebagai alat pembanding tingkat 

pengembalian investasi beberapa alternatif proyek penanaman modal yang dipilih. 

Perhitungan persenta:,e tingkat pengebalian invcstasi (%ROI) adalah : 

ROI% = CashF/owAjier Taxes /'
 

Jumlah InvestasiRata - Rata pertahun
 

Pada data Rusunawa adalah :
 

- Investasi sebesar = Rp.3.422.751.600,00
 

- Umur ekonomis 30 tahun
 

- Depresiasi 

= 

= Rp. 3.422.751.600,00/30 

= Rp.ll.425.052,56 

.. Cash flow setelah pajak = Rp. 17.752.309.402,12 

Dari table invcst:'lsi rata - rata selama lImur proye 

Rp.51.341.27/1.3L.8,00 

ROI% = Rp.17.752.309.402,12 xIOO% 
Rp.5 J .3tJ 1.274.348,00 

= 34,57 % 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabe! 5.4.12a 
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TabeI5.4.12ajumlah investasi rata-rata 

I 
I 

I 

... , 
I 

-------r-f,nvestasi awal Investasi akhir Rata -rata investasi 
Tahun tahun(Rp) tahun (Rp) (Rp) 

_...-1!L (2=1-D) (3=(1+2)/2) 

1 3,422,751,600.00 3,308,659,880.80 3,365,705,740.40 
2 3,308,659,880.80 3,194,568,161.60 3,251,614,021.20 
3 3,194,568,161.60 3,080,476,442.40 3,137,522,302.00 
4 3,080,476,442.40 2,966,384,723.20 3,023,430,582.80 

5 2,966,384,723.20 2,852,293,004.00 2,909,338,863.60 
6 2,852,293,004.00 2,738,201,284.80 L,795,247,144.40 
7 2,738,201,284.80 f-. 2,624,109,565.60 2,681,155,425.20-
8 2,624,109,565.60 2,510,017,846.40 2,567,063,706.00 
9 2,510,017,846.40 2,395,926,127.20 2,452,971,986.80 
10 2,395,926,127.20 2,281,834,408.00 2,338,880,267.60 
11 2,281,834,408.00 2,167,742,688.80 2,224,788,548.40 
12 2,167,742,688.80 2,053,650,969.60 2,110,696,829.20 
13 2,053,650,969.60 1,939,559,250.40 1,996,605,110.00 
14 1,939,559,250.40 1,825,467,531.20 1,882 513 390.80 
15 1,825,467,531.20 1,711,375,812.00 1,768,421,671.60 
16 1,711,375,812.00 1,597,284,092.80 1,654,329,952.40 
17 1,597,284,092.80 1,483,192,373.60 1,540,238,233.20 
18 1,483,192,373.60 1,369,100,6?4.40 1,426,146,514.00 
19 1,369,100,654.40 1,255,008,935.20 1,312,054,794.80 

20 1,255,008,935.20 1,140,917,216.00 1,197,963,075.60 
21 1,140,917,216.00 1,026,825,496.80 1,083,871,356.40 
22 1,026,825,496.80 912,733,777.60 969,779,637.20 
23 9'12,733,777.60 798,642,058.40 855,687,918.00 
24 798,642,058.40 684,550,339.20 741,596,198.80 
25 6B4,55Q,339.20 570,458,620.00 627,504,479.60 
26 570,458,620.00 456,366 900.80 513,412,760.40 
27 4!;6,366,900.80 342,275,181.60 399,321 041.20 

1--. 
28 3,l2,275,181.60 228,183,462.40 285,229,322.00 .. 

29 2:~8, 183,462.40 '114,091,743.20 171,137,602.80 
30 1'14,091 ,743.20 0 57 045,871.~ 

,. .. ,,)Aot <,)'7A ')AO nn 

Sumner: Analisis Data. 2005 
~,- .'-

5.4.9A Break Even point 

Break Even Point atau titik impas dicapai bila keadaan usaha telah menghasilkan 

pendapatan yang dupat menutup semua pengeluaran.Pada proyek rusunawa ini,titik 

impas didapat berapa persen dari jum lah kamar yang harus tersewakan agar biaya 

pengeluaran dapat ditutup. 
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Rumus perhitungan break even point untuk hun ian kamar:
 

(Total pengeluaran) :== (Total pendapatan sewa kamar umur proyek)
 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.13a 

Tabel 5.4. i 3a Break Even Point 
I Kumulatif Kumulatif 

Tahun 
Pendapatalll pendapatan 

Pengeluaran 
pengeluaran Laba 

(Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) 

0 0.00 2,053,650,946.00 2,053,650,946.00 

1 322,164,000.eo 322,164,000.00 455,326,244.90 2,508,977,190.90 (2,186,813,190.90) 

2 354,380,400.00 6?6,544,400.00 451,571,246.71 2,960,548,437.61 (2,284,004,037.61 ) 

3 
I 

389,818,440.00 1,066,362,840.00 449,220,579.52 3,409,769,017.13 (2,343,406,177.13) 

4 428,800,284.00 1,495,163,124.00 448,414,676.43 3,858,183,693.56 (2,363,020,569.56) 

5 471,680,312.40 1,966,843,436.40 455,970,518.32 4,314,154,211.88 (2,347,310,775.48) 

6 518,848,343.64 2,485,691.780.04 452070,515.83 __ 4,766,224,727.71 (2280,532,947.67) 

7 570,733,178.00 3,056,424,958.04 465,371,693.08 5,231,596,420.79 (2,175,171,462.75) 

8 627,806,495.80 3,684,231,453.85 487,449,878.90 6,719,046,299.70 (2034,814,845.85) 

9 69Q,587,145.;:!!....­ _.1,374,818,599.23 512,981,764.88 6,232,028,064.58 (1 ,R57,209,46~.34) 

10 759,645,859,f12 5,134,464,459.16 549,823,742.08 6,781,851,806.66 (1,647,387,347.50) 

11 835,610,445.92 5,970,074,905.07 479,985,610.27 7,261,837,416.92 (1,291,762,511.85) 

12 919,171,490.51 6,889,246,395.58 530,551,234.24 7,792,388,651.16 (903,142,255.58) 

13 1,011,088,639.56 7,900,335,035.14 586,173,420.62 8,378,562,071.78 (478,227,036.64) 

14 1,112,197,503.51 9,012,532,538.65 647.357,825.63 9,025,919,897.41 (13,387,358.76) 

15 1,223,417,253.87 10,235,949,792.52 726,757,245.65 9,752,677,143.06 483,272,649.45 

16 1,345,758,97925 11,581,708,771.77 788,693,801.21 10,541,370,944.27 1,040,337,827.50 

17 1,480,334,877.18 13,062,043,648.94 870,130,244.28 11,411,501,188.54 1,650,542,460.40 

18 1,628,368,3fi4 89 14,690,412,013.84 959,710,331.65 12,371,211,520.20 2,319,200,493.64 

19 1,791.205,201 38 16,481,617,215.22 1,058,248,427.77 13,429,459,947.97 3,052,157,267.25 

70 1,970,325,721 E? 18,45J~~36.75 1,1,~~, 121,907.72 14,615,581,036.68 3.836,361,001 OR 

21 2167358293.67 206'19,301,230.42 1,205,071,420.80 15,Q01 453,365.48 4717 R47,B64,94 

22 2,384,094,12304 23,003,305,353.4tl 1,417,025,6:'15.73 17,;;11 U,4/l:i,001 ,2" ~,t.l84,fllll,3(i2,2q_ 

23 2,622,503,535.30 25,625,898,888.81 1,561,295,262.25 18,879,774,263,4~ 6,740,124,625.35 

24 2,884,753,888.88 28,510,652,777.69 -­ 1,719,991,851.42 20,599,766,114.88 7,910,886,662.81 

25 3,173,220,277 77 31,683,80;>,055.46 1,925,933,498.45 22,525,699,613.33 9,158,182,442.13 

26 3,490,552,205_~ 35,174,434.26.1.00 ...." Z,Utl{j,,,OI.',~ f ".4" 
27 3,839,607,42610 3\:),014,04': ,687.10 2,297,006,132.61 26,010,086,718.35 12,103,954,968.75 

I28 4,223,568,168.7'1 43,237,609,855.81 2,530,153,808.82 29,440,240,527.17 13,797,369,328.64 

79 4,645,924,985.5~_ 47,883,53'!,841.40 2.785,736,252.65 32,225,976,779.82 15,657,558,061.57 ) 

i 
30 5,110,517,48414 52,994,052,325.54 I 3,117,407,334.61 35,343,384,114.44 17,650,668,211.10 

Sumber : Anali~is Data, ~005 
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Gambar 5.4a Gratik BEP 
i 

Keterangan:	 Series 1 : Kumulatif Pendapatan 

Series 2: Kumulatif Pengeluaran 

BEP Dalam Tahun 

Selisih Tahun =: 15··1 ~ = 1 Tahun 

Selisih Sisa = -Rp.13.387.358,76 -- Rp.483.272.649,45 = -Rp.496.660.008,20 

BEP = 14 + {(-Rp. 13.387.358,76 / - Rp. 496.660.008,20)xl Tahun} 

= 14 + {0.0269 :.dTahun} 

14,0269 al,lll 14 Tahun IO hun 

BEP Dalam Rupiah t 
I 
I. 

= Rp.9.012.532.538,65+[ (15{-14,02~9)x(Rp.IO.235.949.792 - Rp.9.012.532.538) ] 
I' 

15-14; 

= Rp. 9.012.532.538,65 + [ (0,~~31) x(Rp.I.223.417.252,OO) ] 

= Rp. 9.012.532.538,65 + Rp.l.146.464.307,00 

= Rp.l 0.158.996.840,00 
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5.4.B Trial and Err'or 2 (kedua) 

Untuk memperoleh harga yang optimum, yakni Benefit Cost Ratio (BCR)lebih 

besar atau sarna dengan I (satu) dan Break Even Point (BEP) tercapai dibawah umur 

ekonomis bangunan (30 tahun) dilakukan dengan cara Trial and Error yakni (coba-

coba).Pada Trial and Error pertama ini di coba harga sewa kamar sebagai berikut: 

- Lantai 2 = Rp.350.000,00
 

- Lantai 3 = Rp.340.000,00
 

- Lantai 4 = Rp.330.000,00
 

5.4.IB Darga sewa kamar 

Harga sewa. kamar akan mengalami perubahan dari tahun ke tahun seiring 

dengan berubahnya nilai uang terhadap waktu.Dalam menentukan harga sewa kamar 

yang akan datang sebagai dasar perhitungannya dikalikan dengan kenaikan harga 

sebesar 10% 

Trial and Error 2 (kedua) 

•	 Harga sewa kamar lant<lj ?
 

Harga sewa kamar pada tahun 2005 = Rp.350.000,OO
 

Kenuikan harga pertahun = 10%
 

Penambahan harga =.Rp.350.000,00.x 10%=Rp.35.000,00 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.350.000,OO+Rp.35.000,00 

= Rp.385.000,00 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabeJ 5.4. Jb 
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Tabel 5.4. f b harga sewa kamar Iantai 2 

~-r;------K;maikan Penambahan Harga sewaarga sewa hargaTahun I (~~ ) Harga (Rp)p (%) (Rp)
1--' , 

1 350,000.00 350,000.00 
2 10.00 35,000.00 385,000.00 I- ­ ----"--­ -,,­

~--_. 10.00 38,500.00 423,500.00 
4 10.00 42,350.00 465,850.00 
5 10.00 46,585.00 512,435.00_. 

6 10.00 51,243.50 563,678.50-
7 10.00 56,367.85 620,046.35 
8 10.00 62,004.64 682,050.99 
9 10.00 68,205.10 750,256.08 

10 10.00 75,025.61 825,281.69 
11 10.00 82,528.17 907,809.86 
12 10.00 90,780.99 998,590.85 
13 10.00 99,859.08 1,098,449.93 
14 10.00 109,844.99 1,208,294.93 
15 1000 120,829.49 1 329,124.42 
16 10,00 132912.44 1,462,036.86 
17 10.00 146,203.69 1,608,240.55 
18 10.00 160,824.05 1,769,064.60 
19 10.00 176,906.46 1,945,971.06 
20 10.00 194,597.11· 2,140,568.17 
21 10.00 214,056.82 2,354,624.98 
22 10.00 235,462.50 2,59f 1/37.48 
23 10.00 259,008.75 2,849,1. 1.23 I 
24 10.00 284,909.62 3,13'" ,A.85 I 
25 10.00 313,400.59 ' cA1,406.44 I 

-'" 
26 10.00 344,740.64 - 3,792,147.08 
27 10.00 379'" .< I 4,171,361.79 
28 '--r­ 10.00 4: {, 136.1/3 4,588,497.97 
29 10.00 _._-158,8,49.80 b U47,~47,7L 

30 10.00 504,734.78 5,552,082.54 
Sumber : Analisi8 Data, 2005 

•	 IIarga scwa kamar lantai 3 

Harga sewa kamar pada tahull 2005 = Rp.340.000,00 

Kenaikan harea pertahun = 10% 

Penambahan harga =.Rp.340.000,OO.x 10%=Rp.34.000,OO 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.340.000,OO+Rp.34.000,OO 

=--' Rp.374.000,OO 

Secara lengkap dapat diprescntasikan pada tabel 5.4.2b 

,~.~.:,,"-~'.- . 
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Tabe15.4.2b harga sewa kamar lantai 3 

Har£ja sewa· 
Kenaikan Penambahan 

Harga sewa 
Tahun Harga harga

(Rp) ('Yo) (Rp) (Rp) 

1 340000.00 340,000.00 
2 10.00 34,000.00 374,000.00 
3 10.00 37,400.00 411,400.00 
4 10.00 41,140.00 452,540.00 
5 10.00 45,254.00 497,794.00 
6 10.00 49,779.40 547,573.40 
7 10.00 54,757.34 602,330.74 
8 10.00 60,233.07 662,563.81 
9 10.00 66,256.38 728,820.20 
10 10.00 72,882.02 801,702.21 
11 10.00 80,170.22 881,872.44 
12 10.00 88,187.24 970,059.68 
13 10.00 97,005.97 1,067,065.65 
14 10.00 106,706.56 1,173,772.21 
15 10.00 117,377.22 1,291,149.43 
16 10.00 129,114.94 1,420,264.38 
17 10.00 142,026.44 1,562,290.82 
18 10.00 . 156,229.08 1,718519.90 
19 10.00 171,851.99 1,890,371.89 
20 10.00 189,037.19 2,079,409.08 
21 10.00 207,940.91 2,287,349.98 
22 10.00 228,735.00 2,516,084.98 
23 10.00 251,608.50 2,767,693.48 
24 10.00 276769.35 3,044,462.83 
25 10.00 304,446.28 3,348,909.11 
26 10.00 334,890.91 3,683,800.02 
27 10.00 368,380.00 4,052,180.02 
28 10.00 405,218.00 4457398.03 
29 10.00 445,7~9.80 4,903,137.83 
30 10.00 490313.78 5393451.61 

Sumber: Analisis Data, 2005 

•	 Harga sewa kamar lantai 4 

Harga sewa kamarpada tahun 2005 = Rp.330.000,OO 

Kenaikan harga pertahun = 10% 

Penambahan harga =.Rp.330.000,00.x 10%=Rp.33.000,00 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.330.000,00+Rp.33.000,OO 

= Rp.363.000,OO
 

Secara lengkap dapat diprcscntasikan pada tabel 5.4.3b
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TabeI5.4.3b harga sewa kamar lantai 4 
c---­ .. 

~-----Kenaikan Penambahan 
Harga sewa 

Tahun Harga sewa Harga harga 
(Rp) I (%) (Rp) (Rp) 

1 330,000.00 . 330,000.00 
2 10.00 33,000.00 363,000.00 
3 10.00 36,300.00 399,300.00 
4 10.00 39,930.00 439,230.00 
5 10.00 43,923.00 483,153.00 
6 10.00 48,315.30 531,468.30 
7 10.00 53,146.83 584,615.13 
8 10.00 58,461.51 643,076.64 
9 10.00 64,307.66 707,384.31 
10 10.00 70,738.43 778122.74 
11 10.00 77,812.27 855,935.01 
12 10.00 85,593.50 941,528.51 
13 10.00 94,152.85 1,035,681.36 
14 10.00 103,568.14 1,139,249.50 
15 10.00 113,924.95 1,253 174.45 
16 10.00 125,317.45 1,378,491.90 
17 10.00 137,849.19 1,516341.09 
18 10.00 151,634.11 1,667,975.19 
19 10.00 166,797.52 1,834,772.71 
20 10.00 183,477.27 2,018,249.98 
21 10.00 201,825.00 2,220,074.98 
22 10.00 222,007.50 2,442,082.48 
23 10.00 244,208.25 2,686,290.73 
24 10.00 268,629.07 2,954,919.80 
25 10.00 295,491.98 3,250,411.78 
26 10.00 325,041.18 3,575452.96 
27 10.00 357,545.30 3,932998.26 
28 10.00 393,299.83 4,326,298.08.-­
29 10.00 432629.81 4,758,927.89 
30 10.00 475892.79 5,234,820.68 

Sumber : AnaJisis Data, 2005 

5.4.2B Pendapatan sewa kamar 

Pendapatan adalah uang yang diperoleh oleh investor sesuai dengan jwn 

lah kamar yang disewakan Oi sini dihitung berdasarkan harga sewa kamar pertahun.. 

Lalu dijumlahkan (total) dari seluruh jumlah kamar yang disewakan.kemudian 

dikomulatitkan dengan tujuan nantinya dapat dipergunakan untuk menghitung titik 

impas., 
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Cara menghitung pendapatan (dengan harga sewa kamar yang bervariasi) 

pada tahun pertama (2005) yaitu : 

Biaya sewa perbulannya (lantai 2+1antai 3+1antai 4)
 

=Rp.350.000,00+Rp.340.000,00+Rp.330.000,00
 

=Rp.1.020.000,00
 

Biaya sewa peret':lhun =Rp. 1.020.000,00 x 12 bulan =Rp.12.240.000,00
 

Jum1ah kamar perlantai = 24 kamar
 

Tingkat hunian = 95%
 

Kenaikan harga tiap tahun = 10%
 

Total pendapatan pertahun = Rp.12.240.000,00x 24 x 95%
 

=Rp.279.072.000,OO 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.4b 

Tabel 5.4.4b Pendapatan sewa kamar 

Harga sewa Harga sewa Hargasewa Pendapatan Pendapatan 
Tahun It2 It3 It4 total sewa sewa kamar 

(Rp) (Rp) (Rp) kamar IRp) pertahun(Rp) 

1 350,000 340,000 330,000 1,020,000 279,072,000 

2 385,000 374,000 363,000 1,122,000 306,979,200 

3 423,500 411,400 399,300 1,234,200 337,677,120 

4 465850 452,540 43~,230 1,357620 371444,832 

5 512,435 497,794 483153 1,493,382 408,589315 

6 563,679 547,573 531468 1,642720 449,448,247 
I 

7 620046 602,331 584,615 1,806992 494,393,071 

8 682,051 662,564 643,077 1987,691 543,832,379 

9 

10 

75 ',L:Jti 

825,282 

'0,0'"' 

801,702 _ 778,123 2 405107 

~"n "'~ 

658,037,178 I 
11 907,810 881,872 855,935 2,645,617 723,840,896 i 

12 998591 970,060 941,529 2,910,179 796224,985 

13 1,098,450 1067066 ._­ 1,035,681 3,201,197 875,847,484 
, 

14 1,208,295 1,173,772 1,139250 3521,317 963,432,232 

15 1,329124 1,291,149 1,253,174 3873,448 1,059,775,456 

16 1,462037 1,420,264 1,378,492 4,260,793 1 165,753,001 

17 1,608,241 1,562,291 1,516,341 4,686,872 1,282,328,301 

18 1,769,065 1,718,520 1,667,975 5,155,560 1,410,561,131 

19 1,945,971 1,890,372 1,834,773 5,671 116 1,551,617,245' 

20 2,140,568 2,079,409 2,018,250 6,238,227 1,706,778,969 

21 2,354,625 2,287,350 2,220,075 6862,050 1 877,456,866 

:.!:.! 2,590,087 2,510,005 2,442,082 7,6018,255 2,065,202,552 

23 2,849,096 2,767,693 2686291 "_._,­ . 8303,080 2,271,722,808 
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24 3,134.006 3,044,463 2,954.920 9.133.388 2,498.895.088 

25 3,447,406 3.348.909 3.250,412 10.046.727 2.748,784,597 

26 3,792,147 3.683.800 3.575,453 11.051,400 3.023.663.057 

27 4,171.362 4.052.180 3,932.998 12.156.540 3,326,029.363 

28 4.588.498 4,457,398 4,326.298 13.372.194 3,658.632.299 

29 5,047,348 4,903.138 4,758,928 14,709,413 4.024.495,529 

30 5,552,083 5.393.452 5.234.821 16.180355 4 426,945.082 
Sumber : Analisis Data, 2005 

5.4.3B Pemunguuan Rutin 

Pemungutan rutin dilakukan setiap bulan yang terdiri dari pemungutan rutin 

biaya listrik, air, sampah dan keamanall yang harus dikeluarkan oleh tiap- tiap 

penghuni kamar.Tiap tahunnya, biaya -biaya tersebut mengalami kenaikan harga 

sebesar 10 %.Secara lengkap dipresentasikan pada tabel 5.4.5b berikut ini 

Tabel 5.4.5b Pemungutan Biaya Rutin 

Tahun Pemungutan Biaya Rutin 
(Rp) 

Total pertahun 
(Rp) 

Kenaikan 
harga 
(%) 

Penambahan 
harga 
(Rp) 

Total 
(Rp) 

Listrik Air bersih Air Kotor Sampah Keamanan 

1 75.000.00 12500.00 2,500.00 7.500.00 5.000.00 84 132,000.00 84,132.000.00 

2 10.00 8.413.200.00 92.545,200.00 

3 10.00 9,254,520.00 101.799720.00 

4 10.00 10179972.00 111,979 692.00 

5 10.00 11.197.969.20 123,177.661.20 

6 '­ -_. 10.00 .. 12317766.12 135495427.32 

7 10.00 13,549,542.73 149,044,970.05 

8 10.00 14,904.497.01 163.949467.06 

!:I 10.00 16,394.946.71 180,344.413.76 

'10 10.00 18.034.441.38 198.378.855.14 

11 in nn HI 1I~7 1111".51 218216740.65 

12 

13 
. 10.00 

10.00 

21,821,674.07 

24.003841,47 

240.038414.72 
. .. 

264,042 206.19 I 
14 

15 

10.00 

10.00 

26 404 225.62 

29,044 648.18 

290.446 481.81 

319491 129.99 
f 

16 10.00 31,949,113.00 351,440 242.99 ~ 
17 10.00 35,144,024.30 386,584,267.29 " 

18 10.00 38,658426.73 425 242 694.02 

19 I 10.00 42 524 269.40 467 766 963.42 

20 10.00 46.776,696.34 514,543659,76 

21 10,00 51 454 365.98 565998025.74 
I 

22 10.00 56.599,802.57 622,597.828.31 

23 10.00 62 259 782.63 684,857611.14 

24 10.00 68,485.761.11 753,343.372.26 

25 10.00 75,334,33723 828,677 709.48 

26 10.00 82.867.770.95 911,545,480.43 
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!-

FEd I f: 

I 10.00 91,154,548.04 1,002,700,028.47 

10.00 100,270,002.85 (102,970,031.32 

10.00 110,297,003.13 1,213,267,034.45 

10.00 121,326,703.45 1,334,593,737.90 
Sumber : Analisis Data, 2005 

5.4.48	 Pendapatan total 

Pedapatan total diperoleh dari pendapatan pertahun sewa kamar dan 

pemungutan rutin yang wajib dikeluarkan oleh tiap-tiap penghuni kamar Rusunawa 

Kali Code, yang mana setiap tahunnya mengalami kenaikan harga sebesar 10 % 

.Secara lengkap dipresentasikan pada tabeJ 5.4.6b berikut ini 

Tabel 5.4.6b Pendapatan total 

PenrJapatan Pemungutan Total 
Tahun sewn kamar rutin pendapatan 

pertahun(Rp) (Rp) (Rp) 
1 279,072,000 84,132,000.00 363,204,000.00 
2 306,979,200 92,545,200.00 399,524,400.00 
3 337,677,120 101,799,720.00 439476,840.00 
4 371,444,832 111,979,692.00 483,424,524.00 
5 408,589,315 123 177,661.20 531,766,976.40 
6 449,448,247 135,495,427.32 584,943,674.04 
7 494,393,071 149,044,970.05 643,438,041.44 
8 543,832,379 163,949,467.06 707,781,845.59 
9 598,215,616 180,344,413.76 778,560,030.15 
10 658,037,178 198,378,855.14 856,416,033.16 
11 723,840,896 218,216,740.65 942,057 636.48 
12 7915,224,~. 

875,847,484 
_ 240,038,414.72 1,036 263,400.13 

13 264,042,256.19 1,139,889,740.14 
14 963,432,232 290,446,481.81 1,253,878,714.15 
16 1,059,775,456 

~~ -~~ nn, 

319,491,129.99 1,379 266 585.57 
..,<:~ AAn ')A') UO 1 &;17 1Q':l ?AA '1?IV , , , , 

oW 

17 1,282,328,301 386,584,267.29 1,668,912,568.54 
18 1,410,561,131 425,242,694.02 1,835,803,825.39 
19 1,551,617,245 467,766,963.42 2,019,384,207.93 
20 1,706,778,969 514,543,659.76 2,221,322,628.72 
21 1,877,456,866 565,998,025.74 2,443,454,891.59 
22 2,065,202,552 622597,828.31 2687,800380.75 
23 2,271,722,808 684,857,611.14 2,956,580,418.83 
24 2,498,895,088 753,343,372.26 3,252,238,460.71 
25 2,748,784,597 828,677,709.48 3,577,462,306.78 
26 3,023,663,057 911,545,480.43 3,935,208,537.46 
27 3,326,029,363 1,002,700,028.47 4,328,729,391.21 
28 3,658,632,299 1,102,970,031.32 4,761,602,330.33 
29 4,024,495,529 1,?13,267,034.45 5,237,762563.36 
30 4,426,945,082 1,334,593,737.90 5,761,538,819.70 

I
 
! 
oi 

I 

i 

I 

i 
Sumber : Analisis Data, 2005 
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5.4.5B Pengeluaran 

Pengeluanm Rusunawa dengan model pinjaman bank berasal dan 

investasi awal yakni mod::tl sendiri dan modal pinjaman bank ,biaya operasional dan 

pemeliharaan, penyusutan (depresiasi), cicilan bank beserta bunga bank (13% 

pertahun) dan pajak pendapatan. 

A. Biaya operasiolilal-dan pemeliharaan 

Biaya operasional dan pemeliharaan adalah seluruh biaya yang digunakan 

baik yang bersifat rulin yakni setiap bulan atau sctiap tahunnya maupun yang bersifat 

periodic. Biaya opemsional dan pemeliharan terdiri atas dua variable yakni variable 

cost dan fixed cost. 

• Variabel Costterdiri atas : 

a. Biaya rutin sampah	 = Rp.7.500,00/ bulan /kamar 

Biaya pertahunnya adalah	 = Rp.7.500,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.6A80.000,00 x 95 % 

= Rp.6.156.000,00 

b. Biaya keamanan Rusun = Rp.5.000,00/ bulan 

Biaya pertahunnya adalah = Rp.5.000,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= RpA.320.000,00 

c. Biaya PBB Tiap tahunnya	 = Rp.798.700,00 (Pemkot Yogyakarta, 

januari 2005) 

d. Biaya listrik	 = Rp.75.000,00/bulan /kamar 

Biaya peItahunnya	 = Rp.75.000 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.64.800.000,00 x 95% 

= Rp.61.560.000,OO 
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e. Biaya air bersih	 = Rp.12.500,00 

Biaya pertahunnya	 = Rp.12.500,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.l 0.800.000,00 x 95% 

= Rp.l 0.260.000,00 

f. Biaya air kotor pertahun = Rp.2.500 x 12 bulan x 72 kamar x 95% 

= Rp.2.052.000,OO 

g. Pengeluaran kantor,yang terdiri dari:
 

I.Gaji Pengelola ( untuk 3 orang) = Rp 3.500.000,00/ bulan
 

Biaya pertahunnya	 = Rp. 3.500.000,00 x 12 bulan 

= Rp.42.000.000,00 

2. Listrik dan air	 = Rp. 100.000,00 

Biaya pertahunnya	 = Rp. 100.000,00 x 12 bulan 

.= Rp. 1.200.000,00 

3. Administrasi dan Telepon	 = Rp. 1.000.000,00/ bulan 

Biaya pertahunnya = Rp. 1.000.000,00 x 12 bulan 

= Rp.12.000.000,00
 

Jadi, Total biaya rutin adalah = Rp.140.433.l 00,00
 

•	 Fixed Cost terdiri atas : 

Untuk periodik 5 tahun yang meliputi : 

i. Pengecatan per 5 tahun 

j. Sedot septictank per 5 tahun 

k.Perbaikan / perawatan atap per 5 tahun 

l. Perbaikan pompa air per 5 tahun 

Jadi total biaya per 5 tahun sebesar 

Rinciannya sebagai berikut: 

= Rp. 2.533.093,87 

= Rp. 1.024.870,00 

= Rp. 761.980,60 

= Rp. 2.342.560,00 

= Rp.6.662.504,47 
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a.Cat, mdiputi: 

-. Tembok (kamar dan sarana lainnya) per 5 tahun 

Dari data RAB proyek Rusunawa tahun 2004,diperoleh harga 

Rp.l.572.852,OO .Dengan kenaikan 10% pertahun maka pada tahun ke-5 

dipcrole:l sebesar Rp.2.533.093,87 

b.Sedot sl~ptildank per 5 tabun 

-. Sewa alat ( Biro jasa sedot septicktank) sebesar Rp.700.000,OO (2005). 

Dengan kcnaikan 10% pertahun maka pada tahun ke-5 diperoleh sebesar 

Rp.l.024.870,OO 

c.Perbaikankan / perawatan atap per 5 tahuo 

Dari data RAB proyek Rusunawa pada tahun 2004, dipreroleh harga 

pekerjaan pemasangan atap genteng sebesar RpA.337.025,OO dan 

pasangan genteng bubungan sebesar Rp.867A05,00. Diasumsikan biaya 

perbaikan dan perawatan atap J0% dari biaya pekerjaan penutup atap 

genteng yakni RpA.337.025,OO x 10% =RpA33.702,50 dan 10% dari 

hil'lya perbaikan dan pcrawatall genteng bubungan yakni Rp.867.405,OO x 

10% = R',).86.740,50. Dcngan kenaikan harga 10% tiap tahunnya, maka 

biaya pcmwatan dan perbaikan genteng pada tahun ke-5 adalah : 

-Penutup ~-.tap gcnteng
 

-Penutup genteng bubungan
 

-Total bia~'a
 

d.Perbaikall pompa air per 5 tabuo 

1.Ongkos servis (2005) 

2.Penggantian spare parts (2005) 

Total 

= Rp.634.983,00 

= Rp. 126.996,80 

= Rp.761.980,60 

=Rp. 400.000,00 

=Rp.l.200.000,00 

=Rp.l.600.000,00 
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Dengan k,~naikan harga 10% tiap tahunnya, maka biaya perawatan dan 

perbaikan genteng pada tahun ke-5 adalah : Rp.2.342.560,00 

Dari data tersebut, maka dapat diperhitungkan tutal biaya operasional dan 

pemeliharaan nya yang tiar tahunnya mengalami kenaikan sebesar 10%. 

Secara lengkap dapz;t dipresentasikan pada tabel 5.4.7b 

TabeI5.4.7b Biaya Operasional dan perawatan 

Periodik 5 tahun 
Tahun Rutin fRp) (Rp) Total (Rp) 

0 0 0 
1 140,433, 'tOO.00 140,433,100.00 

2 154,476,410.00 154,476,410.00 

r--1­ 169,924,051.00 169,924,051.00 
4 186,916,456.10 186,916,456."10 
5 205,608,1(~1.71 6,662,504.47 212,270,606.18 

6 226,168,9' 1.88 226,168,911.88 
7 248,785,803.07 248,785,803.07 
8 273,664,3H3.38 273,664,383.38 
9 301 ,030,8~~1.71 301,030,821.71 
10 331 ,133,903.88 10,730,039.07 341,863,933.95 

11 364,247,294.27 364,247,?94.27 

12 400,672,On.70 400,672,023.70 
13 440,739,2=~6.07 440,739,226.07 
14 484,813,148.68 484,813,148.68 
15 533,294,4(33.55 17,289..!.820.73_ 550,575,284.28 
16 586,623,9119.YU - 506,623,909.90 

~ 

17 645,286,300.89 645 286,300.~ 

18 709,814,9:30.98 709,814,930.98 
19 780,796,4:M.08 780,796,424.08 
?O Al'iA A76 0f>6.49 27,830,934.60 886,707 001.09 
21 944,763,6n.13 944,763673.13 
22 1,039,240,040.45 1,039,240,040.45 
23 1,143,164,014.49 1, 143,~64,044.49_ 

24 1,257,480,448.94 1,257,480,448.94 
25 1,383,228,493.83 44,821,998.48 1,428,050,492.31 
26 1,521,551,:143.22 1,521,551 343.22 
27 1,673,706,477.54 1,673,706,477.54 
28 1,841 ,077~125.29 1,841,077,125.29 
29 2,025,184,1337.82 2,025,184,837.82 

30 2,227,703,:321.61 72,186,276.78 2,299,889,598.39 
Sumber : Analisis Data., 2005 

I 
i: 

i1 

-

-~-_._---

i 
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B. Depresiasi ( Penyusutan ) 

Depresiasi adalah suatu sistem akuntansi yang bertujuan memberikan harga 

perolehan atau nilai dasar lain dari suatu aktiva tetap,dikurangi dikurangi dengan nilai 

residu / sisa ,sekma masa manfaat atau umur ekonomis bangunan yang 

bersangkutan.jadi, depresiasi bukanlah suatu pengeluaran kas, hanya suatu metode 

perhitungan saja, seperti yang ditunjukkan pada rumus berikut : 

Depresiasi = Harga perolehan bangunan(biaya total bangunan - nilai sisa
 

Umur ekonomis bangunan
 

Nilai sisa = 25% x. Biaya total bangunan
 

= 25% x Rp.30422.751.600,OO = Rp.855.687.894.00
 

Depresiasi = Rp.30422.751.600,OO - Rp.855.687.894,OO
 

30 Tahun 

= Rp.8S.568.765.00 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 504.8b 
i 

I 
Tabel504.8b Depresiasi 

.:~: 1_' ....L IDn'Tahun Penyusutan '''PI \'-~ 

0.00 3,422,751,600.000 
3,337,182,835.001 
3251,614070.00 I2 

3 3,166,045,305.00 
3 080,476,540.00 4 
2,994,907,775.005 
2,909,339,010.006 

7 2823770,245.00 
2,738,201,480.008 
2,652,632715.009 
2,567,063,950.0010 
2,481,495,185.0011 
2,395,926,420.0012 
2,310,357,655.0013 

14 2,224,788,890.00 

0.00 
85,568765.00 85,568,765.00

.-

85,568765.00 171,137,530.00 
85,568,765.00 256,706,295:00 
85,568.76b.00 342,275,060.00 
85,568,765.00 427,843,825.00 
85,568.765.00 513,412,590.00 
85,568,765.00 598,981,355.00 
85,568,765.00 684,550,120.00 
85,568,765.00 770118,885.00 
85,568,765.00 855,687,650.00 
85,568,765.00 941,256,415.00 
85,568,765.00 1,026,825,180.00 
85,568,765.00 1,112,393,945.00 
85,568,765.00 1,197,962,710.00 

II 
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- Masa perIunasan kredit = 10 tahun
 

- Bunga kredit = 13 % pertahun
 

- Tingkat hunian =95 %
 

Cicilan pokok kredit adalah sebesar Rp 1.369.100.630,00 : 10 

= Rp.136.91O.063,00 

Bunga yang dibayarkan sesuai dengan sisa pinjaman yang tersisa adalah : 

Tahun = cicilan pokok kredit + (bunga kredit x modal pinjaman ) 

Tahun ke 1 = Rp 136.91 0.063,00 + (0,13 x Rp 1.369.1 00.630,00) 

= Rp314.893.144,30 

Tahun ke 2 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp 1.232.190.576,00) 

= Rp.297.094.836,71 

Tahun ke 3 = RpI36.91O.063,00 + (0,13 x Rp.1.095.280.504,00) 

= Rp.279.296.528,52 

Tahun ke 4 = Rp136.91O.063,00 + (0,13 x Rp.958.370A41,00) 

= Rp261A98.220,33 

Tahun ke 5 = Rp136.910.063,OO + (0,13 x Rp.821.460.378,00) 

= Rp.243.699.912,14 

Tahun ke 6 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp.684.550.3 15,00) 

= Rp.225.90I.603,95 

Tahun ke 7 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp.547.640.252,00) 

= Rp.:W8.\ 03.295,76 

Tahun ke 8 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x RpAIO.730.l89,00) 

= Rp.190.304.987,38 

Tahun ke 9 = Rp 136.910.063,00 + (0,13 x Rp.273.820.l26,00) 

= Rp.172.506.679,38 
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Tabun ke 10= Rp 136.91 0.063,00 + (0,13 xRp.136.91 0.063,00)
 

= Rp.l54.708.371,19
 

Dengan demikian total dana yang diperlukan untuk pembayaran modal pinjaman 

adalah sebesar = Rp2.348.007.580,45 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.9b 

TabeI5.4.9b Pengembalian Pinjaman 

Tahun 
Pinjaman awal 

(RI~ 
Cicilan 

(Rp) 
Sisa pinjaman 

(Rp) 
Bunga 13% 

(Rp) 
Pengembalian 
pinj~man (Rp) 

0 1,369,100,1530.00 
1 136,910,063.00 1,369,100,630.00 177,983,081.90 314,893,144.90 
2 136,910,063.00 1,232,190,567.00 160,184,773.71 297,094,836.71 
3 136,910,063.00 1,095,280,504.00 142,386,465.52 279,296,528.52 
4 136,910,063.00 958,370,441.00 124,588,157.33 261,498,220.33 
5 136,910,063.00 821,460,378.00 106,789,849.14 243,699,912.14 
6 136,910,063.00 684 550 315.00 88,991 540.95 225,901,603.95 
7 136,910,063.00 547,640,252.00 71,193,232.76 208,103,295.76 
8 136,910,063.00 410,730,189.00 . 53,394,924.57 190,304,'987.57 
9 136,910,063.00 273,820,126.00 35,596,616.38 172,506,679.38 
10 136,910,063.00 136,910,063.00 17,798,308.19 154,708,371.19 

2,348,007,580.45 
Sumber : Analisis Data, ::;:005 

5.4.6B Cash flow proyek 

Aliran kas proyek (cash flow project) merupakan selisih antara aliran kas masuk 

dengan aliran kas keJuar tcrmusuk beban Ibiaya tetap dan pajak 

Contoh hItungan pada tahun ke 10
 

-Modal sendiri = Rp.O
 

-Pendapatan sebcLim pajak == Rp.856.416.033, 16
 

-Penyusutan == Rp. 85.568.765,00
 

-BiayaO & M == Rp. 341.863.933,19
 

-Bunga = Rp.17.789.308, 19
 

-Pokok = Rp.136.91 0.063,00
 

-Pajak == Rp. 82.282.488,91
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• Cash flow sehelum pajak tahun ke 10 

= Pendapatan sebelum pajak - modal- Biaya 0 & M 

=Rp. 856.416.033,16 - 0 -Rp. 341.863.933,19 

= Rp.514.552.099,21 

• Pendapatan kena pajak tahun ke 10 

= Cash flow :;ebelum pajak - Bunga - Pokok- Penyusutan 

= Rp. 514.552.099,21 - Rp. 17.789.308,19 - Rp.136.91O.063,00 

-Rp.85.568.765,00 

= Rp.274.274.963,02 

• Cash flow setelah pajak tahun ke 10 

= Casah flow sebelum pajak-Bunga -Pokok - Pajak 

= Rp. 514.552.099,21 - Rp. 17.789.308,19 - Rp.136.910.063,00 ­

Rp. 82.282.488,91 

- Rp.277.561239.11 

sentasikan pada tabel 5.4.1 Ob 

.10b Cash Flow Dengan Model Pinjaman 

...u" 

0 

1 

2 

i3 

14 
I 

i5 

6 

7 

8 

9 

10 

1 

11 

h2 

113 

Piniaman /11 
Rp) 

1,369 1UU 630.00 

Modal senlillri /21 
(Rp) 

2,053,650,946.00 

Pendatan sebelum 
..•. "" 
(Rpl 

363 204,000.00. 

399,524,400.00 

439476,840.00 

483,424,524.00 

531,766,976.40 

584,943,674.04 

643,438,041.44 

707,781,845.59 

778,560,030.15 

856,416,033.16 

942,057,636.48 

1,036,263,400.13 

1 139,889,740.14 

O&M (4) 
(KPI 

0 

140,433,100.00 

154,476,410.00 

169,924,051.00 

186,916456.10 

212,270,606.18 

226,168,911.88 

248,785,803.07 

273,664,383.38 

301,030,821.71 

341,863,933.95 

364247,294.27 

400,672,023.70 

440,739,226.07 

Cash flow 
D~'~" 

(5=3-2-4)(RpI 

(2,063660 946.001 

222,770900.00 

245,047,990.00 

269 552,789.00 

296,508067.90 

319,496,370.22 

358,774,762.16 

394,652,238.37 

434 117,462.21 

477,529,208.43 

514,552,099.21 

577 810,342.20 

635,591,376.43 

699,150,514.07 

Bunga (6) 
1"1". 

177 983 081.90 

160,184,773.71 

142,386,465.52 

124588157.33 

106,789,849.14 

88 991 540.95 

71,193,232.76 

53,394 924.57 

35,596,616.38 

17,798,308.19 

Pokok (7) 
1"1" 

136.910,063.00 

136,910,063.00 

136,910,063.00 

136,910,063.00 

136,910,063.00 
I 

136,910063.00 

136,910063.00 

136910,063.00 

136,910,063.00 

136910,063.00 



94 

anjutan Tabel 5.4.10b 

1,253,878,714.15 484,813,148.68 769,065,565.47 

1,379,266,585.57 550,575,284.28 828,691,301.29 

1,517,193,244.12 586,623,909.90 930,569,334.22 

1,668.912,568.54 645,286,300.89 1,023,626,267.65 

1,835.803,825.39 709,814,930.98 1,125,988,894.41 

2,019,384,207.93 780,796,424.08 1,238,587,783.85 

2,221,322,628.72 886,707,001.09 1.334,615,627.64 

2,443,454.891.59 944,763.673.13 1,498,691,218.46 

2,687,800,380.75 1,039,240,040.45 1,648,560,340.31 

2,956.580,418.83 1,143.164,044.49 1,813.416,374.34 

3,252,238,460.71 1,257,480,448.94 1,994,758,011.77 

3,577,462,306.78 1,428,050,492.31 2,149,411,814.47 

3,935,208,537.46 1,521,551,343.22 2,413,657,194.24 

4,328,729,391.21 1,673.706,477.54 2,655,022,913.67 

4.761,602.330.33 1,841,077.125.29 2,920,525,205.04 

5,237,762,563.36 2,025.184,837.82 3,212,577,725.54 

5,761,538,819.70 2,299,889.598.39 3,461,649.221.31 
Sumber : Analisis Data, 2005 

Lanjutan Tabel 5.4.1 Ob Cash Flow Dengan Model Pinjaman 

Lin 
Penyusutan 

(~~) 
Pendapatan kena 
pajak (9=5-6-7-B) 

iRol 

Pajak (10=9x30%) 
(Rp) 

I 
Cash flow setelah 
pajak (11=5-6-7-10) 

IRol 

Pendapatan (12=3) 
(Rp) 

Pengeluaran 
(13=2+4~+7+10) 

(Rol 

12,053,650,946.00) 0.00 2,053,650,946.00 

85,568 765.00 (177 691 009.90\ (53,307,302.97\ 192,122,244.90\ 363.204 000.00 455,326,244.90 

85,568,765.00 (137,615,611.71 ) (41,284.683.51\ 152,046,846.71 \ 399,524,400.00 451,571,246.71 

85,568,765.00 (95 312,504.52~ 128,593.751.36\ 18,850,011.84 439,476,840.00 449,220,579.52 

85,568,765.00 (50,558,917.43' (15,167,675.23\ 50,177,522.80 483,424,524.00 448,414.676.43 

85,568,765.00 (9,772,306.9~ (2,931.692.08\ 78728,150.16 531,766,976.40 455,970,518.32 

85,568,765.00 47,304.393.21 14,191,317.96 118,681 ,~0.25 584.943,674.04 466,261,833.79 

85,568,765.00 100,980,177.61 30,294,053.28 156,254,889.33 643,438,041.44 487,183,152.11 

85,568,7611.00 158243.709.M 47,473,112.(}9 196 330J~61.7(j 707.761,645.59 611,442.483.l,l4 

I 85,568,765.00 219,453,764.0t 65,836, '129.22 239,180,399.04 778,560,030.15 539,373,630.31 

) 85 568 765.00 274274,963.0. 82,282,488.91 277,561,239.11 856,416,033.16 578,854,794.05 
.~~ ~ , ~~~ nr,. ••7 "-7') .7'1 ." A'1" .'17 """ nA 942 057 636.48 511919;767.43 

2 85568785.00 !j!i0,022.611.4~ 165006783.43 470,584,59300 1.036,263,400.13 565,678807.13 

3 85,568,765.00 613,581,749.Oi 184.074,524.72 . 515.075,989.35 1,139,889,740.14 624,813,750.79 

4 85,568,765.00 683,496,800.47 205,049,040.14 564 016 525.33 __..... 1,253,878,714.15 689,862,188.82 

5 85,S61l.765.00 743,122 536.2~,--- 222,936 760.89 
1--. 

605,754,540.40 1,379,266 585.57 773,51~,045.16 

6 85,568,765.00 845,000,569.2.: 253.500.170.77 '677,069,163.46 1,517,193,244.12 840,124,080.67 

7 85,568,765.00 938,057,502.6!, 281,417,250.79 742,209,016.85 1,668,912,568.54 926,703,551.68 

8 85,568,765.00 1,040,420,129.41 312,126,038.82 813,862,855.59 1.835,803 825.39 1,021,940,969.80 

9 85,568,765.00 1,153,019,018.E5 345,905.705.66 892,682,078.20 2,019.384,207.93 1,126,702,129.73 

0 85,568,765.00 1,249,046,862.64 374,714,058.79 959,901,568.85 2,221,322,628.72 1,261,421,059.88 

1 85,568,765.00 1,413,122,453.46 423.936.736.04 1,074,754,482.42 2,443,454,891.59 1,368,700,409.17 

2 85,568,765.00 1,562,991 ,575.~;1 468,897,472.59 1,179,662,867.72 2,687,800,380.75 1,508,137,513.04 

:3 85 568 765.00 1 727 847,60H.Z.4 518354282.80 1 295,062091.54 2956580418.83 1 661 518327.29 

:4 85,568,765.00 1,909,189,246.i7 572.756.774.03 1,422,001,237.74 3252,238,460.71 1,830,237,222.97 

:5 85,568,765.00 2 063 843.049.~·7 619,152,914.84 1,530,258,899.63 3,577,462306.78 2,047,203,407.16 

:6 85.568,765.00 2 328 088,429.:;:4 698,426.528.77 1,715,230,665.47 3,935.208.537.46 2,219,977,871.99 

:7 85,568.765.00 2,569,454,148.€;7 770.836,244.60 1,884,186 669.07 4,328,729391.21 2,444,542722.14 

Ii 
I., 
II
! 

,Ii.
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Lanj utan TabeJ 5.4.1 Ob 

85,568,765.00 2,834,956,440.04 

85,568 765.00 3127,008960.~ 
85,568,765.00 3,376,080,456.31 

Sumber : Analisis Data, 2005 

5.4.7B Benefit Cost Ratio 

Benefit Cost Ratio adalah perbandingan antara pendapatandan keuntungan dengan 

biaya yang dikeluarkan selama umur proyek ekonomis pada tingkat suku bunga yang 

telah ditentukan. 

Ada tiga kemungklnan dari perhitungan dellgan metode ini, yaitu:
 

a.B/C> 1 , Proyek feasible ( menguntungkan )
 

b.B/C = 1 , Tercapai break event point
 

c.B/C < I , Proyek tidak feasible (tidak menguntungkan)
 

Contoh hitungan pada tahun ke 10
 

-Modal sendiri = Rp.O
 

-Pendapatan sebelliID pajak = Rp.856.416.033, 16
 

-Penyusutan = Rp. 85.568.765,00
 

-BiayaO &M = Rp. 341.863.933,19
 

-Bunga = Rp.17.789.308,19
 

-Pokok = Rp.136.91O.063,OO
 

-Pajak = Rp. 82.282.488,91
 

•	 Cash flow sebelum pajak tahun ke 10
 

= Pendapatan sebelum pajak - modal - Biaya 0 & M
 

= Rp. 856.4·j 6.033,16 - 0 - Rp. 341.863.933,19
 

= Rp.5l4.552.099,2l
 

. 850,486,932.01 2,070,038,273.02 4,761,602,330.33 2,691.564.057.30 

938102,688.16 2,274,475037.38 5.237,762,563.36 2.963,287 525.99 

1,012,824,136.89 2,448.825,084.42 5,761,538,819.70 3,312.713.735.28 

22,503,748,885.92 59,744,887,016.69 37,287,831,249.42 
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•	 Pendapatan kena pajak tahun ke 10 

== Cash flow ~ebelum p~ak - Bunga - Pokok- Penyusutan 

== Rp. 514.552.099,21 - Rp. 17.789.308,19 - Rp.136.91 0.063,00 

-Rp.85.568.765,00
 

== Rp.274.274.963,02
 

•	 Cash flow setelah p~ak tahun ke 10 

== Casah flow sebe1um pajak-Bunga -Pokok - P~ak 

== Rp. 514.552.099,21 - Rp. 17.789.308,19 - Rp.136.91 0.063,00 ­

Rp.82.282.488,91
 

== Rp.277.561.239, 11
 

•	 Factor Discount Nilai Sekarang (Tahun ke 10) 

1 1 

(1 +iY-: == (I +O.13YO
 

0,29458H348
 

•	 NPV pendapatan (tahun ke 10) 

== Pendapatan sebelum pajak x fact.or Discount Nilai Sekarang 

= Rp.856.416.033, 16 x 0,294588348 = Rp.252.290.184,52 

•	 NPV pengeluaran (tahun ke 10) 

= (Modal senci.iri + Biaya 0 & M +Bunga +Pokok + Pajak) x factor Discount 

Nilai sekarang 

==	 (0 +Rp. 341.863.933,19 +Rp.17.789.308,19+Rp.136.91O.063,00 

+ Rp. 82.282.488,91) x 0,294588348 

== Rp.170.523.877,58 
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Besarnya nilai benefit cost ratio, yaitu 

I=n BL I 

%~. i,' {~:~: } ". ..(9) 

NPVPendapa tan% NP VPengeluaran 

o/c == Rp.6.707.018.363,35 = 09908 
C Rp.6.767.78:d88,49 ' 

Untuk lebih jelas dapat dilihat pada table 5.4.1 Ib berikut : 

Tabel 5.4.11 b Benefit Cost Ratio 

Tahun 
Faktor diskon 

(1 ) 
Pendapatan (2) 

(Re) 
NPV Pendapatan 

(3=1x3) (Re) 
Pengeluaran (4) 

(Re) 
NPV Pengeluaran 

(5=1x4) (Rp) 

0 1 0.00 0.00 2,053,650,946.00 2,053,650,946.00 
1 0.884955752 363,204,000.00 321,419,469.03 455,326,244.90 402,943,579.56 
2 0.783146683 399,52-1,400.00 312,886,208.79 451,571,246.71 353,646,524.17 
3 0.693050162 439,476,840.00 304,579,495.28 449,220,579.52 311,332,395.53 
4 0.613318728 483,424,524.00 296,493,313.99 448,414,676.43 275,021,118.82 
5 0.542759936 531,766,976.40 288,621,810.08 455,970,518.32 247,482,529.34 
6 0.480318527 5E4,943,674.04 280,959,284.15 466,261,833.79 223,954,197.41 
7 0.425060644 - 643,438,041.44 273,500,188.11 487,183,152.11 207,082,384.26 
8 0.376159862 7C'7,781 ,845.59 266,239,121.17 511,442,483.84 192,384,134.00 
9 0.332884833 778,560,030.15 259,170,825.91 539,373,630.31 179,549,301.06 

10 0.294588348 856,416,033.16 252,290,184.52 578,854,794.05 170,523,877.58... . 
11 0.260697653 942,057,636.48 245592,215.02 511,919,767.43 133,456,282.00 
12 0.230705888 1,036,263,400.13 239,072,067.72 565,678,807.13 130,505,431.41 
13 0.204164502 1,139,889,740.14 232,725,021.67 624,813,750.79 127,564,788.57 
'14 U. I OUOI UiJiJ ,£O.J,O' 0, • ,oJ ~~~ ~.~.~ 

LLV,v'''V 1 tV 
~-

. 
~~~ ~-~~ • nn n", , , ."'. ~ •• ""''' 0"'., , 

15 0.159890753 1,379,266,585.57 220531,972.92 773,512,045.16 123,677,423.34 
16 0.141496242 1,517,193,244.12 214,677,141.78 840,124,080.67 118,874,399.87 
17 0.125217913 1,668,912,568.54 208977 748.64 ...926,703,551.68 116,039,884.61 
1B 0.110812312 '1,835,803,825.39 203,429,666.81 1,021,940,969.80 113,243,641.89 
19 0.098063993 2,019,384,207.93 198,028,879.20 1,126702,129.73 110,4RR,909.97 

20 0.086782295 2,221,322,628.72 192,771,475.33 1,261,421,059.88 109,469,014.35 
21 0.076798491 2,443,454,891.59 187,653,648.55 1,368,700,409.17 105,114,126.08 
22 0.067963266 2,687,800,380.75 182,671,693.28 1,508,137,513.04 102,497,951.55 
23 0.060144484 2,956,580,418.83 177,822,002.30 1,661,518,327.29 99,931,161.67 
24 0.053225207 3,252,238,460.71 173,101,064.19 1,830,237,222.97 97,414,754.44 
25 0.047101953 3,577,462,306.78 168,505,460.72 2,047,203,407.16 96,427,278.25 

26 0.041683144 3,935,208,537.46 164,031,864.41 2,219,977,871.99 92,535,657.47 
27 0.036887738 4,328,729,391.21 159,677,036.16 2,444,542,722.14 90,173,651.75 
28 0.032644016 4J61 ,602,330.33 155,437,822.81 2,691,564,057.30 87,863,460.24 
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Lanjutan Tabel 5.4.11 b 

0.02888851 5,23 
0.025565053 5,76 

7,762,563.36 151,311,154.94 2,963,287,525.99 85,604,960.62 
1,538,819.70 147,294,044.64 3,312713735.28 84,689701.84 

I 6,706,018,363.35 6,767,785,388.49 

L--_S----'CR ~ O.99087337C] 
Sumber : Analisis Data, 2005 

5.4.8B Tingkat Plmgembalian Investasi (% ROI) 

Tingkat pengembalian investasi ini dapat dipakai scbagai alat pembanding tingkat 

pengembalian investasi beberapa alternatif proyek penanaman modal yang dipilih. 

Perhitungan persentase tingkat pengebalian investasi (%ROI) adalah : 

ROl% =_ C'ash F/ow Afier Taxes 
/
 

Jumlah InvestasiRata - Ratapertahun
 

Pada data Rusunawa adalah :
 

- Investasi sebesar = Rp.3.422.751.600,00
 

- Umur ekonomis = 30 tahun
 

- Depresiasi = Rp. 3.422.751.600,00/30
 

= Rp.II.425.052,56
 

- Cash flow seteJah pajak = Rp.22.503.748.885,92
 

Dari table investasi rata - rata selama umur proyek diperoleh sebesar 

Rp.51.341.274.348,OO 

ROl% = Rp.22.503.748.885,92 xIOO% i 

Rp.51.341.274.348,OO I 
I 
"I= 43,83 % 
r 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.12b I,I 
~ 
II 
" 
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TabeJ 5.4.12b jumlah investasi rata - rata 

Tahun 
~nvestasi awal 

tahun(Rp) 
(1) 

Investasi akhir 
tahun(Rp) 

(2=1-D) 

Rata -rata investasi 
(Rp) 

(3=(1+2)/2) 

1 3,422,751,600.00 3,308,659,880.80 3,365,705,740.40 

I 2 
3 

3,308,659,880.80 3,194,568,161.60 3,251,614,021.20 
3,194,568,161.60 3,080,476,442.40 3,137,522,302.00 

4 3,080,476,442.40 2,966,384,723.20 3,023,430,5&2.80 
5 2,966,384,723.20 2,852,293,004.00 L,909,338,863.60 
6 2,852,293,004.00 2,738,201,284.80 2,795,247,144.40 
7 2,738,201,284.80 2,624,109,565.60 2,681,155,425.20 
8 2,624,109,565.60 2,510,017,846.40 2,567,063,706.00 
9 2,510,017,846.40 2,395,926,127.20 2,452,971,986.80 
10 2,395,926,127.20 2,281 ,834,~Q.8~0_0 2,338,880,267.60 
11 2,281,834,408.00 2;167,742,688.80 2,224,788,548.40 
12 2,167,742,688.80 2,053,650,969.60 2,110,696,829.20 
13 2,053,650,969.60 1,939,559,250.40 1,996,605,110.00 
14 1,939,559,250.40 1,825,467,531.20 1,882,513,390.80 
15 1,825,467,531.20 1,711,375,812.00 1,768421,671.60 
16 1,711,375,812.00 1,597,284,092.80 1,654,329,952.40 
H 1,5~7,284 092.80 1,483, 192~~73.60 1,540,230,233.20 
18 1,483,192,373.60 1,369,100,654.40 1,426,146,514.00 
19 1,369,100,654.40 1,255,008,935.20 1,312,054,794.80 
20 1,255,008,935.20 1,140,917,216.00 1,197,963,075.60 
21 1,140,917,216.00 1,026,825,496.80 1,083,871,356.40 
22 1,026,825,496.80 912,733,777.60 969,779,637.20 
23 9~2,733,777.60 798,642,058.40 855,687,918.00 
24 7H8,642,058.40 684,550,339.20 741,596198.80 
25 6H4,550,339.20 570,458,620.00 627,504,479.60 
26 5,'0,458,620.00 456,366,900.80 513,412,760.40 
27 4!)6,366,900.80 342,275,181.60 399,321,041.20 
28 342,275,181.60 228, 183,462.4g. 285,229,322.00 
29 2~~8, 183,462.40 114,091,743.20 171,137,602.80 
30 1'14,091,743.20 0 57 045 871.60 

51,341,274,348.00 
SumbaI' : Anuli&i& Data, 2005 

5.4.9B Break :E"en point 

Break Even Point atau titik impas dicapai bila keadaan usaha telah menghasilkan 

pendapatan yang daJat menutup semua pengeluaran.Pada proyek rusunawa ini,titik 

impas didapat berapa persen dari jumJah kamar yang harus tersewakan agar biaya 

pengeluaran dapat ditutup. 

Rumus perhitungan break even point untuk hun ian kamar: 
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(Total pengeluarall) = (Total pendapatan sewa karnar urnur proyek) 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.13b 

Tabel 5.4.13b Break Even Point 

I
 

I

I
 

Sumber : Analisis Data, 2005
 

Pendapatan 
Kumulatif Pengeluaran 

Kumulatif 
Laba

Tahun pendapatan pengeluaran
(Rp) (Rp) (Rp) -(Rp) (Rp) 

0 0.00 2,053.650.946.00 2.053.650.946.00 

1 363 204.000.00 363,204.000.00 455.326.244.90 2.508.977,190.90 (2145,773,190.90) 

2 399.524,400.00 762.728,400.00 451.571.246.71 2.960.548,437.61 (2,197,820037.61) 

3 439,476,840.00 1,202,205.240.00 449.220,579.52 3,409,769,017.13 (2,207.563.777.13) 

4 483,424.524.00 1.685.629,764.00 448,414.676.43 3.858.183.693.56 (2,172.553 929.56) 

5 531.766.976.40 2.217,396,740.40 455,970,518.32 4,314,154,211.88 (2,096,757,471.48) 

6 584,943,674.04 2,802.340,414.44 466,261,833.79 4,780,416,045.67 (1,978,075 631.23) 

7 643,438.041 A4 3,445.778,455.88 487,183.152.11 5,267599,197.79 (1.821.820741,90) 

8 707,781.845.!i9 4,153.560.301.47 511.442,483.84 5,779.041.681.63 (1,625,481,380.15) 

9 778,560,030. '15 4,932,120,331.62 539,373.630.31 6.318,415311.94 (1 386 294 980.32) 

10 856.416.033:16 5,788,536.364.78 578.854,794.05 6,897,270,105.99 (1,108,733741.20) 

11 942,057,636A8 6,730,594,001.26 511,919,767.43 7,409189873.42 (678 595 872.16) 

12 1,036,263,400 13 7,766,857,401.39 565,678,807.13 7,974,868,680.55 (208,011,279.16) 

13 1,139,889.74014 8,906,747141.52 624,813,750.79 8,599,682,431.34 307064,710.18 

14 1,253,878.71415 10,160,625,855.68 689,862,188.82 9,289,544,620.16 871,081,235.52 

15 1,379,266,585 57 11,539,892,441.24 773,512,045.16 10.063,056,665.32 1,476.835,775.92 

16 1,517,193,244.12 13,057,085,685.37 840,124,080.67 10,903,180,745.99 2,153,904 939.38 

17 1,668,912,568 54 14,725,998,253.91 926,703,551.68 11,829,884,297.68 2,896,113,956.23 

18 1.,835,803,825.39 16,561,802,079.30 1,021,940,969.80 12,851,825,267.48 3709,976,811.82 

19 2,019,384,207.93 18,581,186,287.23 1,126.702,129.73 13.978,527,397.21 4 602 658 890.01 

20 2,221,322,628.72 20,802,508,915.95 1,261,421,059.88 15,239,948,457.09 5,562,560,458.86 

21 2,443,454,89159 23,245,963,807.54 1,368,700,409.17 16608,648,866.26 6,637,314,941.28 

22 2,687800 38075 25,933.76..1,188.30 1,508,137,513.04 18,116.786,379.30 7,816977809.00 

23 _~,956,580,4'1!!83 20,090,344,607.13 1,661,518,327.20 10,778,304,706.60 0,112,030,000.64 

24 3252238460.71 _32,142,583,067.84 1,830 237 222.97 21 608,541.929.56 10,534,041.138.28 

25 3.577,462,306.78 35,720,045,374.62 2047,203,407.16 23655,745.336.72 12,064,300.037.90 

26 3.935,208,5:H.46 39,655,253,912.09 2,219,977.871.99 25.875,723.208.71 13.779530703.37 

27 4,328.729,391.21 43.983,983.303.30 2,444,542.722.14 28,320,265,930.85 15.663,717.372.44 
.n .~n nnn nn •° "7 A<: "0" ".,., "., ""'l< ""A n""7 .,n .,. n •• o"n noo .'" ."7 "7"" "7"'''' "'. "', 47 

: ' , , 

29 5.237.762,563.36 53,983,348,196.99 2,963,287,525.99 33,975,117,514.14 20,008,230,682.84 

30 5,761 5388'19.70 59.744,887,016.69
----

3.312,713,735.28 37.287,831.249.42 22,457.055,767.26 
II 
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0:40,000,000,000.00 
~ 
ll. 
W 
lD 30,000,000,000.00· 

Tahun 

Gambar 5Ab Grafik BEP 

Keterangan : Series I : KumulatifPendapatan I 
Series 2 : Kumulatif Pimgeluaran ! 

BEP Dalam Tahun 

Selisih Tahun = 13 -12 = I Tahun 

Selisih Sisa = -Rp.208.011.279, 16 - Rp.307.064.71 0, 18 = -Rp.5 I5.075.989,20 

BEP = 12 + {(-Rp. 20R.O 11.279, 16/- Rp. 515.075.989,20)x I Tahun} 

= 12+ {0,4038 x ITahun} 

l2,4038 atau \2 TahuR'1 Bulan 26 Hari 

BEP Dalam Rupiah 

_ . [(13-12,4038)
- Rp.7.766.857AOI,J9.+ / \ x(Rp.8.906.747.141- Rp.7.766.857.401) ] 

13 -12 

_ (0,5962) 
- Rp. 7.766.8570401,39 +[ /.\ x(Rp.1.139.889.740)] 

= Rp. 7.766.857040 1,39 + Rp.679.602.263,00 

= Rp.8A46A59.664,OO 
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i 

5.4.C Trial and ErJror 3 (ketiga) 

Untuk memperoleh harga yang optimum, yakni Benefit Cost Ratio (BCR)= I 

dilakukan dengan cara Trial and Error yakni (coba-coba). Pada Trial and Error 

pertama ini di coba harga sewa kamar sebagai berikut: 

- Lantai 2 = Rp360.000,00
 

- Lantai 3 = Rp.350.000,00
 

- Lantai 4 = Rp.340.000,00
 

5.4.1C Harga sewa kamar 

Harga sewa kamar akan mengalami perubahan dari tahun ke tahun seiring 

dengan berubahnya Ililai uang terhadap waktu.Dalam menentukan harga sewa kamar 

yang akan datang s{~bagai dasar perhitungannya dikalikan dengan kenaikan harga 

sebesar 10% 

Trial and Error 3 (ketiga) 

•	 Harga sewa kamar lantai 2 

Harga sewa kamar pada tahlln 2005 = Rp.360.0nO,00 

Kenaikan harga pertahun = 10% 

Penambahan harga =.Rp.360.000,00.x 10%=Rp.36.000,00 

Harga sewa kamar tahun 2006 Rp.360.000,00+Rp.36.000,00 

= Rp.396.000,00 

Secara lengkap c1apat dipresentasikan pada tabel 5.4.1 c 

Tabel5.4.lc harga sewa kamar lantai 2 

Tahun 
Harga sewtl 

(Rp) 

Kenaikan 
Harga 

(%) 

Penambahan 
harga 
(Rp) 

Harga sewa 
(Rp) 

1 360,000.00 360,000.00 
2 10.00 36,000.00 396,000.00 
3 10.00 39,600.00 435,600.00 
4 10.00 43,560.00 479,160.00 
5 10.00 47,916.00 527076.00 
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Lanjutan Tabel 5.4.] c 

6 10.00 52,707.60 579,783.60 
7 10.00 57,978.36 637,761.96 
8 10.00 63,776.20 701,538.16 
9 10.00 70,153.82 771,691.97 
10 10.00 77,169.20 848,861.17 
11 10.00 84,886.12 933,747.29 

10.00 93,374.73 1,027,122.01 
, 

12 
13 10.00 102,712.20 1,129,834.22 
14 10.00 112,983.42 1,242,817.64 
15 10.00 124,281.76 1,367,099.40 
16 10.00 136,709.94 1,503,809.34 
17 10.00 150,380.93 1,654,190.28 
18 10.00 165,419.03 1,819,609.30 
19 10.00 181,960.93 2,001,570.23 
20 10.00 200,157.02 2,201,727.26 
21 10.00 220,172.73 2,421,899.98 
22 10.00 242,190.00 2,664,089.98 
23 10.00 266,409.00 2,930,498.98 
24 10.00 293,049.90 3,223 548.88 
25 10.00 322,354.89 3,545,903.76 
26 10.00 354,590.38 3,900,494.14 
27 10.00 390,049.41 4,290,543.55 
28 10.00 429,054.36 4,719,597.91 
29 10.00 471,959.79 5,191,557.70 
30 10.00 519,155.77 5,710,713.47 

Sumber : Analisis Data, 2005 

• Hargasewa kamar lantai 3 

Harga sewa klmar pada tahun 2005 = Rp.350.000,OO 

Kenaikan harga pertahun = 10% 

Penambahan harga =.Rp.350.000,00.x ]0%-'-Rp.35.000,00 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.350.000,00+Rp.35.000,00 

= Rp.385.000,OO 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.2c 

Tabel5.4.2c harga sewa kamar lantai 3 

Tahun 
Harga sewcl 

(Rp) 

Kenaikan 
Harga 

(%) 

Penambahan 
harga 
(Rp) 

Harga sewa 
(Rp) 

1 350,000.00 350,000.00 
2 10.00 35,000.00 385,000.00 
3 10.00 38,500.00 423,500.00 
4 10.00 42,350.00 465,850.00 
5 10.00 46,585.00 512,435.00 
6 10.00 51,243.50 563,678.50 
7 10.00 56,367.85 620,046.35 
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Lanjutan Tabel 5.4.2c 
-

10.00 62,004.64 682,050.998 
9 10.00 68,205.10 750,256.08 
10 10.00 75,025.61 825,281.69 
11 10.00 82,528.17 907,809.86 
12 10.00 90,780.99 998,590.85 
13 10.00 99,859.08 1,098,449.93 

. 14 10.00 109,844.99 1,208,294.93 
15 10.00 120,829.49 1,329,124.42 
16 10.00 132,912.44 1,462,036.86 
17 10.00 146,203.69 1,608,240.55 
18 10.00 160,824.05 1,769,064.60 
19 10.00 176,906.46 1,945,971.06 
20 10.00 194,597.11 2,140,568.17 
21 10.00 214,056.82 2,354,624.98 
22 10.00 235,462.50 2,590,087.48 
23 10.00 259,008.75 2,849,096.23 
24 10.00 284,909.62 3,134,005.85 
25 10.00 313,400.59 3,447,406.44 
26 10.00 ' 344,740.64 3,792,147.08 
27 10.00 379,214.71 4,171,361.79 
28 10.00 417,136.18 4,588,497.97 
29 10.00 458,849.80 5,047,347.76 
30 10.00 504,734.78 5,552,082.54 

Sumber : Analisis Data, 2005 

• Harga sewa kamar lantai 4 

Harga sewa k.unar pada tahun 2005 = Rp.340.000,00 

Kenaikan harga pertahun = 10% 

Penambahan harga =.Rp.340.000,00.x 10%=Rp.34.000,OO 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.340.000,OO+Rp.34.000,OO 

Rp.3 74 .000,00 

Secara Jengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.3c 

TabeI5.4.3c harga sewa kamar lantai 4 

i 

I Tahun 
Harga sewa 

(Rp) 

Kenaikan 
Harga 

(%) 

Penambahan 
harga 
(Rp) 

Harga sewa 
(Rp) 

1 340,000.00 340,000.00 
2 10.00 34,000.00 374,000.00 
3 10.00 37,400.00 411,400.00 
4 10.00 41,140.00 452,540.00 
5 10.00 45,254.00 497,794.00 
6 10.00 49779.40 547573.40 
7 10.00 54,757.34 602,330.74 
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Lanjutan Tabel 5.4.3c 

8 10.00 60,233.07 662,563.81 
9 10.00 66,256.38 728,820.20 
10 10.00 72,882.02 801,702.21 
11 10.00 80,170.22 881,872.44 
12 10.00 88,187.24 970,059.68 
13 10.00 97,005.97 1,067,065.65 
14 10.00 106,706.56 1,173,772.21 
15 10.00 117,377.22 1,291,149.43 
16 10.00 129,114.94 1,420,264.38 
17 10.00 142,026.44 1,562,290.82 
18 10.00 156,229.08 1,718,519.90 
19 10.00 171,851.99 1,890,371.89 
20 10.00 189,037.19 2,079,409.08 
21 10.00 207,940.91 2,287,349.98 
22 10.00 228,735.00 2,516,084.98 
23 10.00 251,608.50 2767693.48 
24 10.00 _276,769.35 3,044,462.83 
25 10.00 304,446.28 3,348,909.11 
26 10.00 334,890.91 3,683,800.02 
27 10.00 368,380.00 4,052,180.02 
28 10.00 405,218.00 4,457,398.03 
29 10.00 445,739.80 4,903,137.83 
30 10.00 490,313.78 5,393,451.61 

Sumber : Analisis Data, 2;)05 

5.4.2C Pendapahm sewa kamar 

PendapataH adalah uang yang diperoleh oleh investor sesuai dengan jum 

lah kamar yang disewakan Di sini dihitung berdasarkan harga sewa kamar pertahun. 

Lalu dijumlahkan (:otal) dari seluruh jumlah kamar yang disewakan.kemudian 

dikomulatifkan dengan tujuan nantinya dapat dipergunakan untuk menghitung titik 

im~ 

Cara mcnghitung pcndapatan (dengan harga sewa kamar yang bervariasi) 

pada tahun pertama (2005) yaitu : 

Biaya sewa perbulannya Oantai 2+lantai 3+lantai 4) 

=Rp.360.000,00+Rp.350.000,00+Rp.340.000,OO 

=Rp.l.050.000,00 

Biaya sewa peretahun =Rp. 1.050.000,00 x 12 bulan =Rp.12.600.000,00 

Jumlah kamar pedantai = 24 kamar 
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Tingkat hunian =95% 

Kenaikan harga tiap tahun = 10% 
, 

Total pendapatan pertahun = Rp.12.600.000,00 x 24 x 95% 

=Rp.287.280.000 

Secara lengkap dapzt diprescntasikan pada tabel 5.4.4c 

TabeI5.4.4c Pendapatan sewa kamar 

Harga sews Harga sewa Harga sewa Pendapatan Pendapatan 
Tahun It 2 It3 It4 total sewa sewa kamar 

(Rp) Rp) IRp) kamarlRp) perlahun(Rp) 

1 360,000 350,000 340,000 1,050,000 287,280,000 

2 396,000 385,000 374,000 1,155,000 316,008,000 

3 435,600 423,500 411,400 1,270,500 347,608,800 

4 479,160 465,850 452,540 1,397,550 382,369,680 

5 527,076 512,435 497,794 1,537,305 420,606,648 

6 579,784 563,679 547,573 1,691,036 462,667,313 

7 637,762 620,046 602,331 1,860,139 508,934,044 

8 701,538 682,051 662,564 2,046,153 559,827,448 
-

9 771,692 750,256 728,820 2,250,768 615,810,193 

10 848,861 825,282 801,702 2,475,845 677,391,213 

11 933,747 907,810 881,872 2,723,430 745,130,334 

12 1,027,122 998,591 970,060 2,995,773 819,643,367 
, 

13 1,129,834 1,098,450 1,067,066 3,295,350 901,607,704 

14 1.242,818 1,208,295 1,173,772 3,624,885 991,768,474 

15 1,367,099 1,329,124 1,?91 ,149 3,987,373 1,090,945,322 

16 1,503,809 1,462037 1,420,264 ·4,386,111 1,200,039,854 

17 1,654,190 1,608,241 1,562,291 4,824,722 1,320,043,840 

18 1,819,609 1,769,065 1,718,520 5,307,194 1,452,048,223 

19 2,001,570 1,945,971 .. 1,890,372 5,837,913 1,597,253,046 . 

20 2,201,727 2,140,568 2,079,409 6,421,704 1,756,978,350 

21 2,421,900 2,354,625 2,287,350 7,063,875 1,932,676,185 

22 2,664,090 2,590,087 2,516,085 7,770,262 2,125,943,804 

23 2,930,499 2,849,090 2,707,093 8,547,289 2 338,538,184 

24 

25 

3,223,549 

3,545,904 

3,134,006 

3,447,406 

3,044,463 

3,348,909 

9,402,018 

10,342,219 

2,572,392,003 

2,829,631,203 I 
I 

26 3900494 3792147 3683800 11376441 3 112 594,323 

27 4,290,544 4,171,362 4,052,180 12,514,085 3,423,853,756 _. 

28 4,719598 4,588,498 4,457,398 13,765,494 3,766,239,131 

29 5,191,558 5,047,348 4,903,138 15,142,043 4,142,863,044 

30 5710713 5552083 5393452 16656248 4557149349 

I 

Sumber : Analisis Data, 2005 



107
 

5.4.3C Pemungutan Rutin 

Pemungutan rutin dilakukan setiap bulan yang terdiri dari pemungutan rutin' 

biaya listrik, air, sHmpah dan keamanan yang harus dikeluarkan oleh tiap- tiap 

penghuni kamar.Tiao tahunnya , biaya -biaya tersebut mengalami kenaikan harga 

sebesar 10 %.Seeara lengkap dipresentasikan pada tabel SA.Sa berikut ini 

Tabel S.4.Se Pemungutan Biaya Rutin 

I
. Tahun Pemungutan Uiaya Rutin 

(Rpi 
, 

Air 

Total 
pertahun 

(Rp) 

Kenaikan 
harga 

(%) 

Penambahan 
harga 
(Rp) 

Total 
(Rp) 

Llstrlk Air bersih Kotor SamDah Koamanan 

1 75,000.00 12,500.00--, 2,500.00 7,500.00 5,000.00 84,132,000.00 84 132,000.00 

2 : 10.00 8,413,200.00 92,545,2Q.Q"QL 

3 10.00 9,254,520.00 101,799,720.00 

4 \ 10.00 10,179,972.00 111,979,692.00 

5 10.00 11,197,969.20 123,177,661.20 

6 

7 
, 10.00 

10.00 

12,317,766.12 

13549542.73 

135,495,427.32 

149,044,970.05 

8 10.00 14,904,497.01 163,949,467.06 

~~-1-. 

10 

i 

: 
10.00 

10.00 

16,<194 946.71 

18,034,441.38 

180344413.76 

198,378,855.14 

11 10.00 19,837,885.51 218,216,740.65 

12 10.00 21,821,674.07 240,038,414.7;2 

13 10.00 24,003,841.47 264,042,256.19 

14 
1 

10.00 26,404,225.62 290,446,481.81 

15 10.00 29,044,648.18 319,491,129.99 

16 i 10.00 31 949 113.00 351 440 242.99 
I 

17 i 
, - 10.00 35,144,024.30 386584,267.29 f 

18 10.00 38,658,426.73 425,242,694.02 ! 
19 10.00 42,524,269.40 467,766,963.42 

20 10.00 46,776,696.34 -514;543,659.76 

?1 10.00 51,454,365.98 565,998,025.74 , 
22 i 10.00 56,599,802.57 622,597,828.31 

23 , 10.00 62,259 782.83 684,857,611.14 , 

24 10.00 68,485,761.11 753,343,372.26 i' 
Ii 

25 I _. 10.00 75334,337.23 828 677 709.48 ! 

-~- 10.00 82,867,770.95 911,545,480.43 

27 , 10.00 91,154,548.04 1,002,700,028.47 

28 10.00 100,270,002.85 1102,970,031.32 

29 10.00 110,297,003.13 1,213,267,034.45 

I 30 10.00 121,326,703.45 1,334,593,737.90 
Sumber : An~lisis Data, 2005 
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5.4.4C Pendapat~lD total 

Pedapatan total diperoleh dari pendapatan pertahun sewa kamar dan 

pemungutan rutin yang wajib dikeluarkan oleh tiap-tiap penghuni kamar Rusunawa 

Kali Code, yang m~ma setiap tahunnya mengalami kenaikan harga sebesar 10 %. 

Secara lengkap dipre~;entasikan pada tabel 5.4.6c berikut ini 

Tabel 5.4.6c Pendapatan Total 

i 

Tahun 

1 

Pendapatan 
sewa kamar 
pertahun(Rp) 

Pemungutan 
rutin 
(Rp) 

Total 
pendapatan 

(RD) 

,. -

287,280000 84,132,OOO.QO 371412,000.00 
2 316,008,000 92,545,200.00 408,553,200.00 
3 347,608,800 101,799,720.00 449,408,520.00 
4 382,369,680 111,979,692.00 494,349,372.00 
5 420,606,648 123,177,661.20 543,784,309.20 
6 462,667,313 135,495,427.32 598,162,740.12 
7 508,934,044 149,044,970.05 657,979,014.13 
8 559,827,448 163,949,467.06 723 776,915.55 
9 615,810,193 180,344,413.76 796,154,607.10 
10 
11 

677,391,213 198,378,855.14 875,770,067.81 
745,130,334 218,216,740.65 963,347,074.59 

12 819,643,367 240,038,414.72 1,059,681,782.05 
13 901,607,704 264,042,256.19 1,165,649,960.25 
14 991,768,474 290,446,481.81 1,282,214,956.28 
15 1,090,945,322 319,491,129.99 1,410,436,451.91 
16 1,200,039,854 351,440,242.99 1,551,480,097.10 
17 1,320 043,840 386,584,267.29 1,706 628,106.81 
18 1,452,048,223 425,242,694.02 1,877,290,917.49 
19 1,597,253,046 467,766,963.42 2,065,020,009.24 
20 1,756,978,350 514,543,659.76 2,271,522,010.16 
21 1,932,676,185 565,998,025.74 2,498,674,211.18 
22 2,125,943,804 622,597,828.31 2,748,541,632.30 
23 2,33B,o~o, '104 004,00/,01'1.14 ~,V~J,.:n:lO, ,~o.o.:> 

- . 

24 2,572,392,003 753,343,372.26 3,325,735,375.08 
25 2,829,631,203 828,677,709.48 3,658,308,912.59 
26 3,112,594,323 911,545,480.43 4,024, '139,803,85 
27 3,423,853,756 1,002,700,028.47 4,426,553,784.23 
28 3,766,239,131 1,102,970,031.32 4,869,209,162.65 
29 4,142,863,044 1,213,267,034.45 5,356,130,078.92 
30 4,557,149,349 1,334,593,737.90 5,891,743,086.81 

Sumber : Analisis Data, 2005 
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5.4.5C Pengeluaran 

Pengeluarz.n Rusunawa dengan model pinjaman bank berasal dari . 

investasi awal yakni modal sendiri dan modal pinjaman bank ,biaya operasional dan 

pemeliharaan, penyllsutan (depresiasi), cicilan bank beserta bunga bank (13% 

pertahun) dan pajak pendapatan. 

A. Biaya operasional dan pemelibaraan 

Biaya operasional dan pemeliharaan adalah seluruh biaya yang digunakan 

baik yang bersifat rutin yakni setiap bulan atau setiap tahunnya maupun yang bersifat 

periodic. Biaya operasional dan pemeliharan terdiri atas dua variable yakni variable 

cost dan fixed cost. 

• Variabel Cost terdiri atas : 

a. Biaya rutin sampah	 = Rp.7.500,00/ bulan /kamar 

Biaya pertlhunnya adalah	 = Rp.7.500,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.6A80.000,00 x 95 % 

= Rp.6.156.000,00 

b. Biaya keamanan Rusun = Rp.5.000,00/ bulan 

Biaya pertnhllnnya adalah	 - Rp.5.000,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= RpA.320.000,00 

c. Biaya PBB Tiap tahunnya 

d. Biaya listrik 

Biaya pertahunnya 

e. Biaya air bersih 

= Rp.798.700,00 (Pemkot Yogyakarta, 

Januari 2005)
 

= Rp.75.000,00/bulan /kamar
 

= Rp.75.000 x 12 bulan x 72 kamar
 

. = Rp.64.800.000,00 x 95% 

= Rp.61.56~.000,00 

= Rp.12.500,00 
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Biaya pertahunnya 

f. Biaya air kotor pertahun 

= Rp.12.500,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.l0.800.000,00 x 95% 

= Rp.l 0.260.000,00 

= Rp.2.500 x 12 bulan x 72 kamar x 95% 

= Rp.2.052.000,00 

g. Pengelua~an kantor,yang terdiri dari:
 

l.Gaji Pengelola (untuk 3 orang) = Rp 3.500.000,001 bulan
 

Biaya pertahunnya 

2. Listrik dan air 

Biaya pertahunnya 

3. Administrasi dan Telepon 

Biaya pertahunnya 

Jadi, Total biaya rutin adalah 

• Fixed Cost terdiri atas : 

= Rp. 3.500.000,00 x 12 bulan 

= Rp.42.000.000,00 

= Rp. 

= Rp. 

= Rp. 

= Rp. 

= Rp. 

100.000,00 

100.000,00 x 12 bulan 

1.200.000,00 

1.000.000,001 bulan 

1.000.000,00 x 12 bulan 

= Rp.12.000.000,00 

= Rp.140.433.1 00,00 

Untuk periodik 5 tahlln yang meliplili : 

m. Pengecat.an per 5 tahun 

n.Sedot septictank per 5 tahlln 

o.Perbaikan 1perawatan atap per 5 tahun 

p.Perbaikan pompa air per 5 tahun 

Jadi total biaya per 5 tahun sebesar 

Rinciannya sebagai berikut: 

= Rp. 2.533.093,87 

= Rp. 1.024.870,00 

= Rp. 761.980,60 

= Rp. 2.342.560,00 

= Rp.6.662.504,47 



, 

III
 

a.Cat, mefiputi: 

-. Tembok (kamar dan sarana lainnya) per 5 tahun 

Dari data RAB proyek Rusunawa tahun 2004,diperoleh harga 

Rp.l.572.852,00 .Dengan kenaikan 10% pertahun maka pada tahun ke-5 

diperokh sebesar Rp.2.533.093,87 

b.Sedot septiktank per 5 tabun 

-. Sewa aht ( Biro jasa sedot septicktank) sebesar Rp.700.000,00 (2005). 

Dengan kenaikan 10% pertahun maka pada tahun ke-5 diperoleh sebesar 

Rp.l.024.870,00 

c.Perbaika.n / perawatan atap per 5 tabun 

Dari data RAB proyek Rusunawa pada tahun 2004, diprerolchharga 

pekerjaan pemasangan atap genteng sebesar RpA.337.025,00 dan 

pasangan genteng bubungan sebesar Rp.867A05,00. Diasumsikan biaya 

perbaikaJl dan perawatan atap 10% dari biaya pekerjaan penutup atap 

genteng yakni RpA.337.025,00 x 10% =RpA33.702,50 dan 10% dari 

biaya pel'baikan dan perawatan genteng bubungan yakni Rp.867.405,00 x 

10% = Rp.86.740,50. Dengan kenaikan harga 10% tiap tahunnya, maka 

biaya perawatan dan perbaikan genteng pada tahun ke-5 adalah : 

-Penutup atap genteng Rp.634.983,OO
 

-Penutup genteng bubungan = Rp.126.996,80
 

-Total bi~.ya = Rp.761.980,60
 

d.Perbaikan pompa air per Stabun 

1.0ngkos servis (2005) =Rp. 400.000,00 

2.Penggantian spare parts (2005) =Rp.I.200.000,00 

Total =Rp.l.600.000,00 
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Dengan k~naikan harga 10% tiap tahunnya, maka biaya perawatan dan 

perbaikan genteng pada tahun ke-5 adalah : Rp.2.342.560,00 

Dari data tersebut, maka dapat diperhitungkan total biaya operasional dan 

pemeliharaan nya yang tiap tahunnya mengalami kenaikan sebesar 10%. 

Secara lengkap dapct dipresentasikan pada tabel 5.4.7c 

TabeI5.4.?c Biaya Operasional dan perawatan 

Tahun 
Rutin 
(Rpl 

0 0 

Periodik 5 tahun 
(Rp) 

Total 
(Rp) 

0 
1 140,433,100.00 140,433,100.00 
2 154,476,410.00 154,476,410.00 

, 

3 169,924,O!i1.00 
4 186,916,4!j6.10 
5 205,608,101.71 6,662,504.47 

169,924,051.00 
186,916,456.10 
212,270,606.18 

6 226,168,911.88 
7 248,785,803.07 

226,168,911.88 
248,785,803.07 

, 8 273,664,3H3.38 
9 301,030,821.71 
10 331,133,903.88 10,730,030.07 

273,664,383.38 
301,030,821.71 
341,863,933.95 

- . 

11 364,247,2H4.27 364,247,294.27 
12 400,672,0~~3.70 400,672,023.70 
13 440,739,.226.07 440,739,226.07 
14 484,813,148.68 484,813,148.68 
15 533,294,463.55 17,280,820.73 550,575,284.28 
16 586,623,9ll9.90 
17 645,286,300.89 

586,623,909.90 
645,286,300.89 

: 

18 709,814,9:10.98 
19 780,796,424.08 

709,814,930.98 
780,796,424.08 

20 85R,R76,Ofi6.49 27,830,934.60 886 707 001.09 
21 944,763,6~13.13 944,763,673.13 

I 

22 1,039,240,040.45 
'l" •• I'> ."' ... r, ... 11'1 , , , 
24 1,257,480,.1:,·48.94 
25 1,383,228/·93.83 
26 1 521 ,551 ,3~3.22 

27 1,673,706/.77.54 
28 1,841,077,125.29 
29 2,025,184,f:37.82 
30 2,227,702,,~;21.61 

Sumber : Analisis Data, ;~OO5 

44,821,998.48 

72,186,276.78 

1,039,240,040.45 
1 1.i1':l 1RA n.l1A dO 

1,257,480,448.94 
1,428,050,492.31 
1,521,551,343.22 
1,673,706,477.54 
1,841,077,125.29 
2,025,184,837.82 
2,299,889,598.39 

I 
Ii 
i 
i 

I 

I 
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B. Depresiasi ( Itenyusutan ) 

Depresiasi adalah suatu sistem akuntansi yang bertujuan memberikan harga . 

perolehan atau nilai dasar lain dari suatu aktiva tetap,dikurangi dikurangi dengan nilai 

residu / sisa ,sel~~ma masa manfaat atau umur ekonomis bangunan yang 

bersangkutanJadi, depresiasi bukanlah suatu pengeluaran kas, hanya suatu metode 

perhitungan saja, seperti yang ditunjukkan pada rumus berikut : 

Depresiasi = Harga perolehan bangunan(biaya total bangunan - niiai sisa 

Umur ekonomis bangunan 

Nilai sisa = 25% I( Biaya total bangunan 

= 25% >: Rp.3,422.751.600,OO = Rp.855.687.894,OO 

Depresiasi = Rp.3.422.751.600,OO - Rp.855.687.894,OO 

30 Tahun 

= Rp.8:5.568.765,00 

Secara lengkap dapa1. dipresentasikan pada tabel 5,4.8c 

Tabel 5,4.8c Depresiasi 

----. " 

"'"
 

I 
I 

! 

Tahun PenyusUlt.m (Rp) Kumulatif (Rp) Nilai buku (Rp) 
I 

0 0.00 0.00 3,422,751,600.00 , !
1 85568765.00 85,568,765.00 3,337,182,835.00 

, 
2 85,568765.00 171,137,530.00 3251 614 070.00 
3 85,568.766.00 256,706,295.00 3,166,045,305.00 
4 85,568765.00 342,275,060.00 3,080,476,540.00 

? OOA on7 77fi nn~ n.,. .,."", '"1,,';; nn , A,)'7,IlA':I 11"" fin 

6 
, 

85,568 765.00 513,412,590.00 2,909J~39 010.00 

I
7 85,568,765.00 598981,355.00 2,823,770,245.00 
8 85 568 765.00 684,550,120.00 2,738,201,480.00 
9 85,568,765.00 770 110 885.00 2,652,632,716.00 
10 85568,765.00 855,687,650.00 2,567,063,950.00 
11 85,568,765.00 941,256,415.00 2,481,495,185.00 
12 85,568,765.00 1,026,825,180.00 2,395,926,420.00 
13 85,568,765.00 1,112,393,945.00 2,310,357,655.00 
14 85,568,765.00 1,197,962,710.00 2,224,788,890.00 
15 85,568,765.00 1,283,531,475.00 2,139,220,125.00 
16 85,568,765.00 1,369,100,240.00 2,053,651,360.00 
17 85,568,765.00 1,454,669,005.00 1,968,082,595.00 
18 85,568,765.00 1,540,237 770.00 1,882,513,830.00 
19 85,568.765.00 1,625,806,535.00 1,796,945,065.00 

!
 

I
 

~--------
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20 85,568,765.00 1,711,375,300.00 1,711,376,300.00 
21 85,568,765.00 1,796,944,065.00 1,625,807,535.00 
22 85,568,765.00 1,882,512,830.00 1,540,238,770.00 
23 85,568,765.00 1,968,081,595.00 1,454,670,005.00 
24 85,568,765.00 2,053,650,360.00 1,369,101,240.00 
25 85,568,165.00 2,139,219,125.00 1,283,532,475.00 
26 85,568,765.00 2,224,787,890.00 1,197,963,710.00 
27 85,568,7"65.00 2,310,356,655.00 1,112,394,945.00 
28 85,568,7'65.00 2,395,925,420.00 1,026,826,180.00 
29 85,568,765.00 2,481,494,185.00 941,257,415.00 
30 85,568,1'65.00 2,567,062,950.00 855,688,650.00 

Sumber : Analisis Data, 2005 

\j
I
 

Gambar 5.3e Gratik perhitungan depresiasi metode garis lurns 

Keterallgan . Series I : Nilai Buku Aktiva 

C. Pengembalian modal pinjaman beserta bunganya 

Perbandingan antara modal sendiri dcngan modal pinjaman adalah= 60 : 40 . 

- Modal sendiri = 60% x Rp.3.422.751.576,88 = Rp.2.053.650.946,00 . 

- Modal pinjaman = 40% x Rp.3.422.751.576,88 = Rp 1.369.100.630,00 

- Masa perlunasan kredit = 10 tahun 

- Bunga kredit 13 % pcrtahun 
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- Tingkat hunian =95 % 

Cieilan pokok kn:dit adalah sebesar Rp 1.369.100.630,00 : 10 

= Rp.136.91 0.063,00 

Bunga yang dibayarkan sesuai dengan sisa pinjaman yang tersisa adalah : 

Tahun = cieilan pokok kredit + (bunga kredit x modal pinjaman ) 

Tahun ke I = Rp 136.910.063,00 + (0,13 x Rp 1.369.100.630,00) 

= Rp314.893.144,30 

Tahun ke 2 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp 1.232.190.576,00) 

= Rp.:~97.094.836,71 

Tahun ke 3 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp.l.095.280.504,00) 

== Rp.279.296.528,52 

Tahun ke 4 = Rp136.91 0.063,00 + (0,13 x Rp.958.370A41,00) 

= Rp.:Z61A98.220,33 

Tahun ke 5 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp.82I A60.378,00) 

== Rp.243.699.912,14 

Tabun ke 6 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp.684.550.315,00) 

=Rp.225.901.603,95 

Tabun ke 7 = Rp136.91 0.063,00 + (0,13 x Rp.547.640.252,OO) 

Rp.208.103.295,76 

Tabun ke 8 == Rp136.910.063,00 + (0,13 x RpAI 0.730.189,00) 

= Rp.190.304.987,38 

Tahun ke 9 = Rp136.910.063,00 + (0,13 x Rp.273.820.126,00) 

== Rp. I72.506.679,38 

Tahun ke 10 == RpI36.91O.063,00 + (0,13 xRp.136.91O.063,00) 

= Rp.154.708.371,19 
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Dengan demikian total dana yang diperlukan untuk pembayaran modal pinjaman 

adalah sebesar = Rp.L..348.007.580,45 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.9c 

Tabe1 5.4.9c Pengembalian Pinjaman 

1- Cicilan
Tahun 

Pinjaman awal 
(Rpl (Rp) 

Sisa Pinja~ Bunga 13% 
(Rp) (Rp) 

Pengembalian 
pinjaman (Rp) 

0 1,369,100,630.00 
1 136,910,063.00 1,369,100,630.00 177,983,081.90 314,893,144.90 
2 .136,910,063.00 1,232,190,567.00 160,184,773.71 297,094,836.71 
3 136,910,063.00 1,095,280,504.00 142,386,465.52 279,296,528.52 
4 136,910,063.00 958,370,441.00 124,588,157.33 261,498220.33 
5 136,910,063.00 821,460,378.00 106,789,849.14 243,699,912.14 
6 136,910,063.00 . 684,550,315.00 88,991,540.95 225,901,603.95 
7 136,910,063.00 547,640,252.00 71,193,232.76 208,103,295.76 
8 136,910,063.00 410,730,189.00 53 394 924.57 190304987.57 
9 136,910,063.00 273,820,126.00 35,596,616.38 172,506,679.38 
10 136,910,063.00 136,910,063.00 17,798,308.19 154708,371.19 

2,348,007 580.45 
Sumber : Analisis Data, 2005 

5.4.6C Cash flow proyek 

Aliran kas proyek (cash flow project) merupakan selisih antara aliran kas masuk 

dengan aliran kas keluar termasuk beban /biaya tetap dan pajak 

Contoh hitungan pada tahun ke 10
 

-Modal sendiri = Rp.O
 

-PendaQatau sebellJm pajak = Rp.S75.770.067,10
 

-Penyusulan = Rp. 85.568.765,00
 

-BiayaO& M = Rp. 341.030.821,71
 

-Bunga = Rp.17.798.308,19
 

-Pokok = Rp.136.9 10.063,00
 

-Pajak = Rp. 88.088.699,30
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•	 Cash flow sebelum pajak tahun ke 10
 

= Pendapatan sebelum pajak - modal- Biaya 0 & M
 

= Rp. 875.770.067,10 - 0 - Rp. 341.030.821,71
 

= Rp.533.906.133,85
 

•	 Pendapatan kena pajak tahun ke 10 

= Cash flow sebelum pajak - Bunga - Pokok- Penyusutan 

= Rp. 533.~)06.133,85 - Rp. 17.798.308,19 - Rp.136.91O.063,00 

-Rp.85.568.765,OO
 

= Rp.293.628.997,66
 

•	 Cash flow setelah pajak tahun ke 10 

= Cash flow sebelum pajak-Bunga -Pokok - Pajak 

= Rp. 533.906.133,85 - Rp. 17.798.308,19 - Rp.136.91 0.063,00 -

Rp. 88.088.699,30 

= Rp.291.109,063,37 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4.1 Oc (Iampiran 2) 

Tabel5.4.l0c Cash Flow Dengan Model Pinjaman 

~un 
PlnJaman (1) 

(Rp) 

Md I di' (2) I Per1datan 8obolum o a sen rt pajak (3) 
(Rp) /Rp) 

.. 

0& M (4) 
(Rp) 

Cash flow 
sebelum Pajak 
/5=3-2-4)/Rp) 

Bunga (6) 
(RpL 

Pokok (7) 
(Rp) 

) 1.369.100.630.00 2,053,obO.94!l.00 0 /2.0g.3 650 946.001 

I - l"tI"".VUl..U\. .. , .... nn ........ ,...,..., a"., "". a" •.,., a." ""., nn 
~ 408,553,200.00 154,476,410.00 254.076,790.00 160,184,773.71 136 910 063.00 ! 
L __ 

f-----.,.--­ 449,408,520.00 169,924,051.00 279.484,469.00 142,386,465.52 136,910 063.00 
l' 

• 494,349.372.00 186,916,456.10 307432915,90 124,588,157.33 136,910063.00 

r',--- -­

543,784.309.20 

59l:l,162,740.12 

212.270,606.18 

226,168.911.88 

331,513,703.02 

371 993,828.24 

106,789.849.14 

88,991,540.95 

136,910,063.00 

136,910,063.00 

,-f--. 
657,979,014.13 248.785,803.07 409,193,211.06 71 ,193,232.76 136,910,063.00 

j 723.776,915.55 .273.664 383.38 450,112,532.17 53,394,924.57 136,910,063.00 

l 796,154.607.10 301,030,821.71 495,123,785.39 35,596,616.38 136,910,063.00 

L -----------\---._­ 875,770067.81 341,863,933.95 533,906133.85 17,798,308.19 136 910 063.00 

1 963,347,074.59 364,247294.27 599 099 780,32 

,2 1,059,681.782.05 400,672,023.70 659,009,758.35 

3 1,165.649,960.25 440.739226.07 724,910734.18 

:4 1,282,214,956.26 484,813.148.68 797,401,807.60 

i5 1.410,436,451.91 550.575,284.28 859,861,167.63 I 
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1,551,480,097.10 586,623,909.90 964,856,187.20 

1,706,628,106.81 645,286,300.89 1,061,341,805.92 

1,877,290,917.49 709,814,930.98 1,167,475,986.51 

2,065,020,009.24 780,796,424.08 1,284,223,585.16 

2,271,522,010.16 886,707,001.09 1,384,815,009.08 

2,498,674,211.18 944,763,673.13 1,553,910,538.05 

-i 2,748,541,632.30 1,039,240,040.45 1,709,301,591.85 

3,023,395,795.53 1,143,164,044.49 1,880,231,751,03 

3,325,735,375.08 1,257,480,448.94 2,068,254,926.14 

3,658,308,912.59 1 428,050,492.31 2,230,258,420.27 

4,024,139,803.85 1,521,551,343.22 2,502,588,460.63 

4,426,553,784.23 1,673,706,477.54 2,752,847,306.69 

4,869,209,162.65 1,841,077,125.29 3,028,132,037.36 

5,356,130,078.92 2,025,184,837,82 3,330 945,241.09 

i 5,891,743,086.81 2,299,889598.39 3,591,853,488.42 

Sumber : Analisis Data, 2005 

Lanjutan Tabel 5A.lOe Cash Flow Dengan Model Pinjaman 

n 
Penyusutan 

(8) 
(Rp) 

Pendapatan kerla 
pajak (9=5-6-7-11) 

(Rp) 

Pajak (10=9x30%) 
(Rp) 

Cash flow setelah 
pajak (11=5-6-7-10) 

(Rp) 

Pendapatan (12=3) 
(Rp) 

Pengeluaran 
(13=2+4+6+7+10) 

(Rp) 

(2,053,650,946.00) 0,00 2,053,650,946.00 

85,568 765.00 (169,483,009.9(') (50,844,902.97) (83,914,244.90) 371 412,000.00 455 326,244.90 

85,568,765.00 (128,586,811.71 ) (38,576,043.51 ) (43,018,046.711· 408,553,200.00 451,571,246.71 

85,568,765.00 (85,380,824.52'1 (25,614,247.36) 25,802,187.84 449 408 520.00 449 220,579.52 

85,568,765.00 (39,634,069.43) (11,890,220.831 57,824,916.40 494,349,372.00 448,414,676.43 

85,568,765.00 2,245,025.88 673,507.76 87,140,283.12 543,784,309.20 456,644.026.08 

85,568,765.00 60,523,459.29 18,157,037.79 127,935,186.50 598,162,740.12 470221;553.62 

85,568,765.00 115,521,150.3(1 34,65§,345.09 166,433,570.21 657,979,014.13 491,545,443.92 

85,568765.00 174,238,779.60 52,271,633.88 207,535,910.72 723,776,915.55 516,241,004.83 

_. 85,568,765.00 237,048,341.01 _ 71,.'·14,502.30 251,502,603.70 796154,60710 544,652 003.10 _ 

I 8~,568,70(j,00 293,628,007.6£; . 880RR,fiflfl,30 291 109,063.37 875,770,067.81 584,661,004.44 

85,568,765.00 513,531 ,015.3:~ 154,059,304.60 445,040,475.72 963,347,074.59 518,306,598.87 

~ . 85,568,765.00 573,440,993.3!i 172,032,298.00 486,977,460.34 1,059,681,782.05 572,704,321.71 

"""". a"a-iH 1\11 HI12 590.76 533,100,1-43..43 '1,165,649,960.25 1'132.541.816.83 

~ 85508,7G5.00 711,833 042.60 ?13,549,912.70 583,851,894.82 1 ?R? 214,056.2,8 698 363 061 .40 

i 85,568 765.00 774,292402.6:1 232,287,720.79 627,573,446.84 1 410436,451.91 782 863,005.07 , 
3 85,568,765.00 879,287,422.20 263,786,226.66 701,069,960.54 1,551,480,097.10 850,410,136.56 

7 85,568,765.00 \l/b,773,040.9:! 292,731,012.28 768,609,R83.64 1 706 628 106.81 938,018213.17 !,. 
II 
I 

85,568,765.00 

85,568,765,00 

1,081 907,221.1;1 

1,198,654,820.,6 

324,572, \66.45 

359,596,446.05 

042,903,820.06 

924,627,139.11 

1,877,29081748 

2,065,020,009.24 

1,034,387097.43_ 

1.140,392,870.13 

I 

I 
i 85568765.00 1,299,246,244.(18 389,773,873.22 995,041,135.85 2,271,522010.16 1 276480 874.31 

85,568,765.00 1,468,341,77:3.(15 440,502,531.91 1,113,408,006.13 2,498,674,211.18 1,385,266,205.05 

I~ 85,568,765.00 1,623,732,820.1,5 487,119,848.05 1,222,181,743.79 2,748,541,632.30 1,526,359,888.50 

3 85,568,765.00 1,794,662,981),(13 538,398,895.81 1,341,832,855.22 3,023,395,795,53 1,681,562,940.30 J 

~ 85,568,765.00 1,982,686,16'\: 4 594,805,848.34 1,473,449,077,80 3325,735,375.08 1 852,286,297.28 

5 85,568,765.00 2,1~.'689,65!5.:~7 643,406,896.58 1,586,851,523.6'J 3,658,308,912.59 2,071,457,388.90 

6 85568,765.00 2,417,019,696.1i3 725,105,908.69 1,777,482,551.94 4,024,139,803.85 2,246,657,251.91 

17 85,568,765.00 2,667,278,54'1.09 800,183,562.51 1,952,663,744.18 4,426,553,784.23 2,473,890,040.05 I 
!: 
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85,568,765.00 2,942,563 272.31> 882,768,981.71 2,145,363,055.65 4,869,209,162.65 2,723,846,107.00 

85,568,765.00 3,245,376,476.09 973,612,942.83 2,357,332298.27 5,356,130,078.92 2998797,780.65 

85,568,765.00 3,506,284,723.4~~ 1,051,885,417.03 2,539,968,071.40 5,891,743,086.81 3,351,775,015.41 

23,454,036,782.69 61,095,053,954.92 37,678 521 640.42 
Sumber: Analisis Data, 2005 

5.4.7C Benefit Cost Ratio 

Benefit Cost Ratio adalah perbandingan antara pendapatan dan keuntungan dengan 

biaya yang dikeluarkan selama umur proyek ekonomis pada tingkat suku bunga yang 

telah ditentukan. 

Ada tiga kemungkinan dari perhitungan dengan metode ini, yaitu:
 

a.B/C > 1 , Proyek feasible ( menguntungkan )
 

b.B/C = 1 , Tercapai break event point
 

c.B/C < 1 , Proyek tidak feasible (tidak menguntungkan)
 

Contoh hitungan pada tahun ke 10
 

-Modal sendiri = Rp.O
 

-Pendapatan sebelum pajak = Rp.875.770.067,10
 

-Penyusutan = Rp. 85.568.765,00
 

-Biaya 0& M = Rp. 341.030.821,71
 

-Bunga = Rp.17.798.308,19
 

-Pokok Rp.l36.91O.063,OO 

-Pajak = Rp. 88.088.699,30 r
 
•	 Cash /low sebelum pajak tahun ke 10 

= Pendapatan sebelum pajak - modal- Biaya 0 & M 

= Rp. 875.770.067,10 - 0 - Rp. 341.030.821,71 

== Rp.533.906.133,85 

•	 Pendapatan kena pajak tahun ke 10
 

=Cash flow sebelum pajak - Bunga - Pokok- Penyusutan
 

~-_._--------~ 
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= Rp. 533.906.133,85 - Rp. 17.798.308,19 - Rp.136.910.063,00
 

-Rp.85.568.765,00
 

= Rp.293.628 .997,66
 

•	 Cash flow setdah pajak tahun ke 10 

= Cash flow sebelum pajak-Bunga -Pokok - Pajak 

=	 Rp. 533.906.133,85 - Rp. 17.798.308,19 - Rp.136.91 0.063,00 ­

Rp. 88.088.699,30
 

= Rp.291.109.063,37
 

•	 Factor DiscOlmt NiJai Sekarang (Tahun ke 10) 

1 1 

(I+i)" - (1+0.13)'°
 

0,294583348
 

•	 NPV pendapatan (tahun ke 10) 

= Pendapatan sebelum pajak x factor Discount Nilai Sekarang 

= Rp. 856.41 <i.033, 16 x 0,294588348 = Rp.257.991.657,61 

•	 NPV pengelulran (tahun ke 10) 

= (Modal senciri + Biaya 0 & M +Bunga +Pokok + Pajak) x factor Discount 

Nilai sekarang 

(0 + Rp. 341.030.821,71 + Rp. 11.798.308,19 + Rp.l36.9HJ.063,OO 

+ Rp. 88.088.699,30) x 0,294588348 

= Rp.172.234.319,51 

Besarnya nilai benefit cost ratio, yaitu 

1=11L 11, 
B/	 _ /=\ (l + i)"/ c - I=n {	 C } (9) 

tL --- ­
1=\ (l + i)" 
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%= NPVPendapatan 

NPVPengeluaran 

% Rp.6.857.S66.800,94 = 1,0079 
Rp.6.803.283.267,40 

Untuk lebihjelas dapat dilihat pada table 5.4.11e berikut: 

Tabel 5.4.11 e Benefit Cost Ratio 

Tahun 
Faktor diskun 

. (1) 
Pendapatan (2) 

(Rp) 
NPV Pendapatan 

(3=1x3) (Rp) 
Pengeluaran {4) 

(Rp) 
NPV Pengeluaran 

(S=1x4) (RD) 

0 1 0.00 0.00 2,053,650,946.00 2,053,650,946.00 
1 0.884955752 371,412,000.00 328,683,185.84 455,326,244.90 402,943,579.56 
2 0.783146683 408,553,200.00 319,957,083.56 451,571,246.71 353,646,524.17 
3 0.693050162 449,408,520.00 311,462,647.71 449,220,579.52 311,332,395.53 
4 0.613318728 494,349,372.00 303,193,727.86 448,414676.43 275,021,118.82 
5 0.542759936 543,784,309.20 295,144,336.86 456,644,026.08 247,848,082.37 
6 0.480318527 598,162,740.12 26/,308,646.50 470,227,553.62 225,859,006.11 
7 0.425060644 657,979,014.13 . 279,680,983.32 491,545,443.92 208,936,622.82 
8 0.376159862 723,776,915.55 272,255,824.47 516,241,004.83 194,189,144.99 
9 0.332884833 796,154,607.10 265,027,793.73 544,652,003.40 181,306,391.40 

10 0.294588:348 875,770,067.81 257,991,657.61 584,661,004.44 172,234,319.51 
11 0.260697653 963,347,074.59 -251,142,321.57 518,306598.87 135,121 313.97 
12 0.230705888 1,059,681,782.05 244,474,826.31 572,704,321.71 132,126,258.98 
13 0.204164502 1 165,649,960.25 237,984 344.19 632541,816.83 129,142 585.33 
14 0.180676551 1,282,214,956.28 231,666,175.76 698,363,061.46 126,177,829.19 
15 0.159890"IE3 1,410,436,451.91 225,515,746.32 782,863,005.07 125,172,555.36 
16 0.141496242 1,551,480,097.10 219,528,602.61 850,410136.56 120,329,838.12 
17 0.125217913 1,706,628,106.81 213,700,409.62 938,018,213.17 117,456,682.91 
18 0.110812312 1,877,290,917.49 208,026,947.42 1,034,387,097.43 114,622,826.08 
19 0.0980639£,3 2,065,020009.24 202,504,108.11 1,140,392,870.13 1i 1,831,478.64 
20 0.0867822&5 2,271,522,010.16 197,127892.85 1,276,480,874.31 110770,939.61 
21 0.0767984S,1 2,498,674,211.18 191,894,408.97 1,385,266,205.05 106,386,354.21 
22 0.067963266 2 748,541,632.30 186,799,867.14 1,526,359,888.50 103,736,403.71 
23 0.060144484 

-
3,023,395,795.53 
':I ':1')1:: 7':11:: ':l.7J:; noR 

181,840,578.63 
17701? gfi2.65 
172,313,493.73 

1 681,562,940.30 
1 852286,297.28 
2,071,457,388.90 

101,136,734.57 
98,588,320.97 
97,569,688.1625 

"".. 
0.0471019E,3 

, , 
3,658,308,912.59 

26 0.041683104·4 4,024,139,803.85 167,738;799.20 2,246,657,251.91 93,647,737.91 
27 0.03688T1~,8 4,426,553,784.23 163,285,556.75 2,473,890,040.05 91,256,207.92 
28 0.032644016 4,869,209,162.65 158,950,541.97 2723846 107.00 88,917,275.98 
29 0.02888851 5,356,130,078.92 154,730616.07 2,998,797,780.65 86,630,798.96 
30 0.0255650f;3 5,891,743,086.81 150,622,723.61 3,351,775,015.41 85,688,305.53 

6,857,566,800.94 6,803,283,267.40 

!
 
[ 

BCR 1.00797902 
Sumber : Analisis Data, :~005 

-.
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5.4.8C Tingkat JPengembalian Investasi (% ROI) 

Tingkat pengembaIian investasi ini dapat dipakai sebagai alat pembanding tingkat 

pengembalian invcstasi bcberapa altcmatif proyck penanaman modal yang dipilih. 

Perhitungan persentase tingkat pengebalian investasi (%ROI) ada1ah : 

ROI% = CashFlowAfter Taxes
 
JumlahlnvestasiRata - Ratapertahun
 

Pada data Rusuna"Na adalah :
 

- Investasi sebesar = Rp.3.422.751.600,00
 

- Umur ekonomis = 30 tahun
 

- Depresiasi = Rp. 3.422.751.600,00/30
 

== Rp.11.425.052,56 

- Cash flow setelah pajak == Rp.23.545.036.782,69
 

Dari table investasi rata - rata selama umur proyek diperoleh sebesar
 

Rp.51,341.274.348,00
 

ROI% ==	 Rp.23.454.036.782,69 xlOO%
 
Rp.51.341.274.348,00
 

= 45,68% 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.4. J2c I 
I 

TabeI5.4.12c jum1ah investasi rata - rata 

Investasi akhirInvestasi awaJ Rata -rata investasi 
tahun Rp)tahI1n(Rp) (Rp)Tahun 

(1) (3=(1+2)/2)(2=1·0) 
3,.!;22,751,600.00 3,308,659,880.80 3,365,705740.401 

3,194,568,161.603,~-\08,659,880.80 3,251,614,021.202 
3,080,476,442.403,'l94,568,161.60 3,137,522,302.003 

3,080,476,442.40 2,966,384,723.204 3,023430 582.80 
2,852,293,004.002,966,384,723.20 2,909,338,863.605 
2,738,201,284.802,052,293,004.00 2,795,247 144.40 6 
2,624,109,565.602,738,201,284.80 2,681,155,425.207 
2,510,017,846.402,624,109,565.60 2,567,063,706.008 
2,395,926,127.20 2,452,971,986.802,ti10,017,846.409 
2,281,834,408.0010 2,395,926,127.20 2,338,880,267.60 
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Lanjutan TabelSA.12c 

11 2,2B1,834,408.00 2,167,742,688.80 2,224,788,548.40 

12 2,167,742,688.80 2,053,650,969.60 2,110,696,829.20 
13 2,063,650,969.60 1,939,559,250.40 1,996,605,110.00 
14 1,939,559,250.40 1,825,467,531.20 1,882,513,390.80 
15 1,8~~5,467,531.20 1,711,375,812.00 1,768,421,671.60 
16 1,7'11,375,812.00 1,597,284,092.80 1,654,329,952.40 
17 1,597,284,092.80 1,483,192,373.60 1,540,238,233.20 

18 1,483,192,373.60 1,369,100,654.40 1,426,146,514.00 
19 1,3(59,100,654.40 1,255,008,935:20 1,312,054,794.80 
20 1,255,008,935.20 1,140,917,216.00 1,197,963,075.60 
21 1,140,917,216.00 1,026,825,496.80 1,083,871,356.40 
22 1,0:26,825,496.80 912,733,777.60 969 779,637.20 
23 912,733,777.60 798,642,058.40 855,687,918.00 
24 798,642,058.40 684,550,339.20 741,596,198.80 
25 684,550,339.20 570,458,620.00 627,504,479.60 
26 570,458,620.00 456,366,900.80 513,412,760.40 
27 456,366,900.80 342,275,181.60 399,321,041.'20 
28 342,275,181.60 228,183,462.40 285,229,322.00 
29 228,183,462.40 114,091,743.20 171 .137602.80 
30 114,091 ,743.~ . 0 57,045,871.60 

51,341,274,348.00 
Sumber : Analisis Data, 2005 . 

5.4.9C Break Even point 

Break Even Point atau titik impas dicapai bila keadaan usaha telah menghasilkan 

pendapatan yang dapat menutup semua pengeluaran.Pada proyek rusunawa ini,titik 

impas didapat berap:! persen dari jumlah kamar yang harus tersewakan agar biaya 

pengeluaran dapat dicutup. 

RUllItls perhitl:lngan break even point untuk hunian kamaI': 

(Total pengelual'an) = (Total pendapatan sewa kamar umur proyek) 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5A.l3c 

Tabel SA.l3c Break Even Point 

Tahun 
Pendapalcln 

(Rp) 

Kumulatif 
pendapatan 

(Rp) 

Pengeluaran 
(Rp) 

Kumulatif 
pengeluaran 

(Rp) 

Laba 
(Rp) 

0 0.00 2,053,650,946.00 2,053 650,946.00 

1 371,412,000. JO 371,412,000.00 455,326,244.90 2,508,977 190.90 (2137,565190.901 

2 408,553,200.'JO 779,965,200.00 451,571,246.71 2,960,548,437.61 (2,180,583,237.611 

3 449,408,520.00 1,229,373,720.00 449,220,579.52 3,409,769,017.13 (2,180,395,297.13) 

4 494,349,372.00 1,723,723,092.00 448,414,676.43 3,858,183,693.56 (2,134,460,601.56) 

5 543,784,309.20 2,267,507,401.20 456,644,026.08 4,314,827,719.64 (2.047,320,318.44~ 
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Lanjutan Tabel5A.13c 

6 598.162,740.1:2 2,865.670,141,32 470,227,553.62 4,785,055,273.26 (1,919,385,131.94) 

7 657.979.014.1 :~ 3.523.649,155.45 491,545,443.92 5,276,600.717.18 (1,752.95.1,561.73) 

8 723,776,915.55 4,247,426,071.00 516,241.004.83 5,792,841,722.01 (1,545,415.651.01) 

9 796,154.607.1 ') .. 5,043.580,678.10 544.652.003.40 6.337,493,725.40 (1.293,913,047.31) 

,.-----JQ. 875,770,067.81 5,919,350,745.91 584,661 004.44 6,922 154,729.85 (1 002 803 983.94) 

'11 963,347,074.5~ 6,882,697,820.50 518.306,598.87 7,440,461.328.72 (557.763,508.22) 

12 1.059,681,782.05 7.942,379,602.55 572,704.321.71 8,013,165,650.42 (70,786,047.87) 

13 1.165,649,960.;~5 9,108,029,562.80 632.541,816.83 8,645,707,467.25 462.322.095.55 

14 1,282,214,956.28 10.390.244,519.08 698,363,061.46 9,344,070,528.71 1,046173990.38 

15 1,410,436,451.!J1 11,800.680.970.99 782,863,005.07 10,126,933,533,77 1,673,747.437.22 

16 1,551,480,097:10 13.352,161,068.09 850,410,136.56 10.977,343,670.33 2,374,817,397.76 

17 1,706.628.10'5.81 15,058,789,174.90 938,018,213.17 11,915 361,883.50 3,143,427291.40 

- 18 1,877,290,917.'19 16.936,080,092.39 1,034,387,097.43 12,949,748.980.93 3,986,331.111.46 

19 2,065,020,009.:14 19.001,100,101.63 1,140,392,870.13 14,090,141,851.06 4,910,958,250.57 

20 2,271,522,010.16 21,272,622.111.79 ..1,276,480,874.31 15.366,622,725.36 5.905,999,386.42 

21 2,498,674,211.18 23,771,296.322.97 1,385,266,205.05 16.751,888,930.41 7019407.392.56 

22 2,748,541.632JiL~6,519,837,955.27 1,526,359,888.50 18,278248,818.91 8,241,589.136.35 

23 3,023,395,795.53 29.543,233,750.79 1,681,562,940.30 19,959,811,759.22 9,583,421.991.58 

24 3,325,735.375.08 32,868.969,125.87 1,852,286,297.28 21 ;812,098,056.50 11 056871 069.37 

25 3,658,308,912.59 36,527,278,038.46 2,071,457,388.90 23,883,555,445.39 12,643,722,593.06 

26 4.024,139,803.35 40,551,417,842.30 2.246,657,251.91 26,130,212,697.30 14,421 205 145.00 

27 4,426,553,784.23 44,977 .971,626.53 2,473,890,040.05 28,604,102.737.35 16,373868,889.19 

28 4.869,209.162.'35 49,847.180,789.19 2,723,846,107.00 31.327,948,844.35 18,519,231.944.84 

29 5,356.130,078. ~2 55,203,310,868.11 2,998.797,780.65 34,326,746625.00 20876564 243.10 

30 5,891,743,086.31 61,095,053,954.92 3,351.775,015.41 37,678,521,640.42 23,416,532314.50 
-	

: .. 

Sumber: Analisis Data, 2JO) 
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BEP Dalam Tahun 

Selisih Tahun = 13- I:~ = 1 Tahun 

Selisih Sisa = -Rp. 70.786.047,87 - Rp.462.322.095,55 = -Rp.533.1 08.143,40 

BEP= 12+ {(-Rp. 70.786.047,87/- Rp. 533.108.143,40)xl Tahun} 

= 12 + (0,1327): ITahun} 

= 12,1327 atau J2 Tahun I Bulan 18 Hari 

BEP Dalam Rupiah 

_ _ (13-12,1327)
-Rp.7.942.379.602,5)+( I \ x(Rp.9.108.029.562-Rp.7.942.379.602)]

13-12 

= Rp. 7.942.379.602,55 +[ (O,~~)73) x(Rp.I.165.649.960) ] 

= Rp. 7.942.379.602,55 -+- Rp.1.0 10.968.210,00 .. 
= Rp.8.953.347.812,W 

5.5 PelldapataIr. llusunawa dCllgan Pinjaman Lunak (Bunga 4%) 

Pendapatan Rusunawa dengan pinjaman bank didapat dari sewa kamar blok A 

dan blok B yang b(~illmlah 72 kamar dengan harga sewa yang bervariasi sesuai 

dengan lantai kamar yang disewakan dan pemllngutan biaya rutin yang terdiri dari 

.strik. air. samoah dan keamanan. Pinjaman yang berasaI dari bank sebesar 

Rp.l.369.I 00.610,00 ( 40 % clari total biaya) dengan bunga bank sebesar 4 %. 

Untuk memp(~roleh hal'ga yang optimum, yakni Benefit Cost Ratio (BCR) 

lebih besar atau sarr.a dengan 1 (satu) dan BEP tercapai dibawah umur ekonomis 

bangunan (30 tahun).Digunakan harga yang dipresentasikan pada tabelS.S berikut ini 
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Tabel 5.5 Barga Sewa Dan Pemungutan Rutin 

No. Tipe 
Kamar 

Sewa Kamar 
(R.P) 

Biaya Rutin(Rp) 
Jumlah 
Kamar

Listrik Air 
bersih 

Air kotor Sampah Keamanan 

1 Lantai 2 185.00),00 75,000.00 12,500.00 2,500.00 7.500.00 5,000.00 24 
2 Lantai 3 175,00).00 75,000.00 12,500.00 2,500.00 7.500.01 5,000.00 24 
3 Lantai 4 165,00').00 75,000.00 12,500.00 2,500.00 7.500.02 5,000.00 24 

;umber : Analisis Data, 2005 

5.5.1 Harga sewa karnar 

Harga sewa kamar akan mengalami perubahan dari tahun kc tahun seiring 

dengan berubahnya nilai uang terhadap waktu.Dalam menentukan harga sewa kamar 

yang akan datang sebagai dasar pcrhitungannya dikalikan dengan kenaikan harga 

sebesar 7,6%. Perincian tingkat inflasi dapat dilihat pada tabeI5.5.l 

Tabel 5.5.1 Tingkat Inflasi di Indonesia per tahun 

--.-I.':lh1In TinQkat Inflasi (%) 

2000 3,824 
2001 11,474 
2002 11,550 
2003 5,373 
2004 6,258 
2005 7,157 
Total 45,636 

Rata -!Rata 7,6 
Sumber : Badan Pusat Statistik Jakarta 2005 

•	 Harga sewa kamar lantui 2 

Harga sewa kamar pada tahun 2005 = Rp 185.000,00 

Kenaikan harga pertahun =7,6% 

Penambahan harga =.Rp.185.000,00.x 7,6%=Rp.14.060,00 

Harga sewa kamar tahun 2006 = Rp.185.000,00+Rp.14.060,00 

= Rp. 199.060,00 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.5.2 
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Tabel 5.5.2 Barga sewa kamar lantai 2 

Harga sewa Inflasi 
Penambahan 

Harga sewa
Tahun harga

(Rp) (%) (Rp) 
(Rp) 

1 185,000.00 185,000.00 
2 7.60 14,060.00 199,060.00 
3 7.60 15,128.56 214,188.56 
4 7.60 16,278.33 230,466.89--- ­
5 7.60 17,515.48 247,982.37 
6 7.60 18,846.66 266,829.03 
7 7.60 20,279.01 287,108.04 
8 7.60 21,820.21 2·08,928.25 
9 7.60 23,478.55 332,406.80 
10 7.60 25,262.92 357,669.72 
11 7.60 27,182.90 384,852.61 
12 7.60 29,248.80 414,101.41 
13 7.60 31,471.71 445,573.12 
14 7.60 33,863.56 479,436.68 
15 7.60 36,437.19 515,873.87 
16 7.60 39206.41 555,080.28-
17 7.60 42,186.10 597,266.38 
18 7.60 45,392.24 642,658.63 
19 7.60 48,842.06 691,500.68 
20 7.60 52,554.05 744,054.73 
21 7.60 56,548.16 800,602.89 
22 7.60 60,845.82 861,448.71 
23 7.60 65,470.10 926,918.81 
24 -- f__J ·6O 70,445.83 997,364.64 
25 7.60 75,799.71 1,073,164.36 
26 7.60 81,560.49 1,154,724.85 
27 7.60 87,759.09 1,242,483.94 
28 ±lr­ 94,428.78 1,336,912.72_.­
29 7.GO 101,605.37 1,438,518.08 
30 7.60 109,327.37 1,547,845.46 

Sumber : Analisis Data, 2005 

•	 Harga sewa kamar lantai 3 

Harga sewa kamar pada tahun 2005 = Rp.175.000,00 

Kenaikan harga pcrtahun =7,6% 

Penambahan harga =.Rp.175.000,00.x 7,6%=Rp.13.300,OO 

JJarga sewa kamar tahun 2006 = Rp.175 .OOO,00+Rp.13 .300,00 

= Rp.188.300,00
 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabeI5.5.3
 

i"" 
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TabeI5.5.3 Harga sewa kamar 1antai 3 

-:;~~ Harga sewa T~-f1aSi I 
un I 

--"-. 

a (Rp) I 
--f- ­

(%) I 
1 175,000.00. 
2 - 7.60 
3 7.60 
4 7.60 
5 7.60 
6 r---­ 7.60 
7 7.60 
8 7.60 
9 7.60 

10 7.60 
11 7.60 
12 7.60 
13 7.60 
14 7.60 
15 7.60 
16 7.60 
17 7.60 
18 7.60 
19 7.60 
20 7.60 
21 7.60 
22 __ r----l.6O 

~ 7.60 
24 7.60 
25 7.60 

. 26 7.60 
27 7.60 
28 7.60 

f ­ 29 7.60 
30 7.60 

Sumber : Analisis Data, 21)05 

Penambahan
 
harga
 
(Rp)
 

13,300.00 
14,310.80 
15,398.42 
16,568.70 
17,827.92 
19,182.84 
20,640.74 
22,209.44 
23,897.35 
25,713.55 
27,667.78 
29,770.53 
32,033.09 
34,467.61 
37,087.15 
39,905.77 
42,938.61 
46,201:94 
49,713.29 
53,491.50 
57,556.86 
61,931.18 
66,637.95 
71,702.43 
77,151.82 
83,015.35 
89,324.52 
96,113.18 
103,417.79 

Harga sewa 
(Rp) 

175,000.00 
188,300.00 
202,610.80 
218,009.22 
234,577.92 
252,405.84 
271,588.69 
292,229.43 
314,438.86 
338,336.22 
364,049.77 
391,717.55 
421,488.09 
453,521.18 
487,988.79 
525,075.94 
564,981.71 
607,920.32 
654,122.27 
703,835.56 
757,327.06 
814,883.92 
876,815.10 
943,453.04 

1,015,155.47 
1,092,307.29 
1,175,322.64 
1,264,647.16 
1,360,760.35 
1464,178.14 

•	 Harga sewa kamar lantai 4 

Harga sewa bmar pada tahun 2005 = Rp.165 .000,00 

Kenaikan harga pertahun =7,6% 

Penambahan harga =.Rp.165.000,00.x 7,6%=Rp.12.540,OO 

Harga sewa kmnar tahun 2006 = Rp.165.000,00+Rp.12.540,00 

= Rp.177.540,OO
 

Secara lengka;J dapat dipresentasikan pada tabel 5.5.4
 



129 

Tabe15.54 Harga scwa kamar lantai 4 

Harga sewn 
(Rp) 

Inflasi 
(%) harga 

(Rp) 

Harga sewa 
(Rp) 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 
21 
22 
23 
24 
25 
26 
27 
28 
29 

165,000.00 

.•­

.­

7.60 
7.60 
7.60 
7.60. 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
"1.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 
7.60 

12,540.00 
13,493.04 
14,518.51 
15,621.92 
16,809.18 
18,086.68 
19,461.27 
20,940.33 
22,531.79 
24,244.21 
26,086.77 
28,069.36 
30,202.63 
32,498.03 
34,967.88 
37,625.44 
40,484.98 
43,561.83 
46,872.53 
50,434.85 
54,267.89 
58,392.25 
62,830.06 
67,605.15 
72,743.14 
78,271.62 
84,220.26 
90,621.00 

165,000.00 
177,540.00 
191,033.04 
205,551.55 
221,173.47 
237,982.65 
256,069.33 
275,530.60 
296,470.93 
319,002.72 
343,246.93 
369,333.69 
397,403.05 
427,605.69 
460,103.72 
495,071.60 
532,697.04 
573,182.02 
616,743.85 
663,616.38 
714,051.23 
768,319.12 
826,711.38 
889,541.44 
957,146.59 

1,029,889.73 
1 108161.35 
1,192,381.61 
1,283,002.61 

Tahun 

30 7.60 

Penambahan 

97,508.20 1 380,51.Q.81 
Sumber : Analisis Data, 2005 

5.5.2 Pelldapat~lD sewa kumur 

Pendapatan adalah uang yang diperoleh oleh investor sesuai dengan jum 

lah kamar yang disewakan Oi sini dihitung berdasarkan harga sewa kamar pertahun. 

Lalu dijumlahkan (!:otal) dari se.'uruh jumlah kamar yang disewakan.kemudian 

dikomulatifkan dengan tujuan nantinya dapat dipergunakan untuk menghitung titik 

impas., 
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Cara mei1~;hitUllg pendapatan (dengan harga sewa kamar yang bervariasi) 

pacta tahun pertama (2005) yaitu : 

Biaya sewa perbubnnya (lantai 2+lantai 3+1antai 4) 

=Rp. 185.000,00+Rp.175.000,00+Rp.165 .000,00 

=Rp.525.000,00 

Biaya sewa peretahun =Rp. 525.000,00 x 12 bulan =Rp.6.300.000,OO
 

Jumlah kamar perlantai = 24 kamar
 

Tingkat hunian = 95%
 

Kenaikan harga tiE.p tahun = 7,6%
 

Total pendapataD. pertahun = Rp.6.300.000,00x 24 x 95%
 

=Rp.143.640.000,00 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.5.5 

TabeI5.5.5 Pendapatan sewa kamar 

~Ha"" oow, -
Tahun It2 

Harga sew~ 
It 3 

Harga se~dapatan 
It 4 total sewa I 

Pendapatanl 
sewa kamar 

-
1 

(~~-

165,000 

(Ro) 

175,000 

_~~ 

j 165,000 

I 
L 

kamar fRo) 

525,000 

oortahun(Rp) 

143,640,000 

2 199,060 1H8,30Q___J77,540_-l 564,900 154,556,640 

3 214,189 202,611 __ 191,033 607,832 166,302,945 

,----£­ 230,467 218,009 205,552 __ 654,028 178,941,968 

5 247,982 234,578 221,173 703,734 192,541,558 

6 266,8:.19 252,406 :.1J/,1J83 757,2'18 207,174,716 ., 2§ZJ.Q.L.. 271,!.i89 256,060 814,766 222,919995 

8 30B,Hn 1---?92,~~ 275,531 876,688 239,861,915 

9 

10 

332,407 

357,670 
1-­

314,439 

338,336 

Zl,/ti,'+1 

319,003 

~..~ 

1,015,009 277,706,368 
I 

11 384,853 364,050 343,247 1,092,149 298,812,052 

~- 414,101 _~91,718 369334 1,175,153 321,521,768 

13 445,573 __ 421,488 _ 397,403 1,264,464 345,957,422 

14 479,:437 453,521 427,606 
, 

1,360,564--I-.. 372,250186 

15 5Hi,874 .-­ 487,989 460,104 1,483,966 400,541,200 

16 555,080 ~_ 525,076 495.072 1,575,228 430,982,332 
I 

17 597,266 ____~§4,98.?_ _. 532,~97 1,694,945 463,736,989 

18 642,659 __ ~......~ 573.182 I 1,823,761 498,981,000 

19 

20 
, 69'1,501 

744,055 

654,122 

--P;~,836 
616,744 

663,616 

I 1,962,367 

2,111,507 

536,903,556 

577,708,226 

- . 

21 800,603 757,327 •. 714,051 2,271,981 621,614.051 

22 861,449 f--­ 814,884 }§8,319__ 2,444,652 668,856,719 

23 925,919. 876,815 826,711 2,630,445 719,689,830 
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5.5.5 Pengehwran 

Pengeluaran Rusunawa dengan model pinjaman bank berasal dari 

investasi awal yakni modal sendiri dan modal pinjaman bank ,biaya operasional dan 

pemeliharaan, penyusutan (depresiasi), cicilan bank beserta bunga bank (4% 

pertahun) dan pajak pendapatan. 

A. Biaya operasional dan pemelibaraan 

Biaya operasional dan pemeliharaan adalah seluruh biaya yang digunakan 

baik yang bersifat rutin yakni setiap bulan atau setiap tahunnya maupun yang bersifat 

periodik. Biaya operasional dan pemeliharan terdiri atas dua variable yakni variable 

cost dan fixed cost. 

•	 Variabel Cost terdiri atas : 

a. Biaya rutil sampah	 = Rp.7.500,OOI bulan Ikamar 

Biaya pertahunnya adalah	 = Rp.7.500,OO x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.6.480.000,00 x 95 % 

= Rp.6.156.000,~0 

b. Biaya keamanan Rusun =Rp.5.000,001 bulan 

Biaya perlahunllya adalah = Rp.5.000,00 x 12 bulan x 72 kamar 

== Rp.4.320.000,00 

c. Biaya PBB Tiap tahunnya 

d.	 Biaya listrik 

Biaya per1ahunnya 

e. Biaya air bersih 

== Rp.798.700,OO (Pemkot Yogyakarta, 

.Januari 2005) 

=	 Rp.75.000,OO/bulan Ikamar 

=	 Rp.75.000 x 12 bulan x 72 kamar 

== Rp.64.800.000,OO x 95% 

=	 Rp.61.560.000,OO 

== Rp.12.500,OO 
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Biaya pertahunnya	 = Rp.12.500,00 x 12 bulan x 72 kamar 

= Rp.1 0.800.000,00 x 95% 

= Rp.10.260.000,00 

f. Biaya air kotor pertahun = Rp.2.500 x 12 bulan x 72 kamar x 95% 

= Rp.2.052.000,00 

g. Pengeluaran kantor,yang terdiri dari:
 

l.Gaji Pengelola ( untuk 3 orang) = Rp 3.500.000,00/ bulan
 

Biaya pertahunnya	 = Rp. 3.500.000,00 x 12 bulan 

= Rp.42.000.000,00 

2. Listrik dan air	 = Rp. 100.000,00 

Biaya pertahunnya	 = Rp. 100.000,00 x 12 bulan 

= Rp. 1.200.000,00 

3. Administrasi dan Telepon	 = Rp. 1.000.000,00/ bulan 

Biaya pertahunnya = Rp. 1.000.000,00 x 12 bulan 

= Rp.l2.000.000,00
 

Jadi, Total biaya rutin adalah = Rp. 140.433.1 00,00
 

•	 Fixed Cost terdiri atas : 

Untuk periodik 5 tahun yang meliputi : 

b.Sedot septictank per 5 tabun	 =Rp.938.311,70 

c.Perbaikan / perawatan atap per 5 tahun = Rp. 697.625,35 

d.Perbaikan pompa air per 5 tahun = Rp. 2.144.712,43 

Jadi total biaya per 5 tahun sebesar = Rp.6.049.203,98 

Rinciannya sebagai berikut: 
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a.Cat, mdiputi: 

Tembok (kamar dan sarana lainnya) per 5 tahun. 

Dari data RAB proyek Rusunawa tahun 2004,diperoleh harga 

Rp.l.S72.aS2,00 .Dengan kenaikan 7,6% pertahun maka pada tahun ke-S 

diperoleh ;;ebesar Rp.2.268.SS4,SO 

b.Sedot selltiktank per 5 tahun 

Sewa alat ( Biro jasa sedot septicktank) sebesar Rp.700.000,00 (2005). 

Dengan hnaikan 7,6% pertahun maka pada tahun ke-5 diperoleh sebesar 

Rp.938.311,70 

c.Perbaikall / pcrawatan atap per 5 tahun 

Dari data RAB proyek Rusunawa pada tahun 2004, dipreroleh harga 

pekerjaan pemasangan atap genteng sebesar RpA.337.025,00 dan 

pasangan gcnlcng bubungan sebesar Rp.867AOS,OO. Diasumsikan biaya 

perbaikan dan perawatan atap 10% dari biaya pekerjaan penutup atap 

genteng yakni RpA.337.02S,00 x 10% =RpA33.702,50 dan 10% dari 

biaya perbaikan dan perawatan genteng bubungan yakni Rp.867A05,00 x 

10% = Rp.86.740,50. Dengan kcnaikan harga 7,6% tiap tahunnya, maka 

biaya perawatan dan perbaikan gcnteng pada tahun ke-5 adalah : 

-Penutup atap genteng = Rp.581.354,46 

-Pcnutup genteng bubungan == Rp.116.270,89 

-Total biaya == Rp.697.625,35 

d.Perbaikaill pompa air per 5 tahun 

I.Ongkos servis (200S) =Rp. 400.000,00 

2.Penggantian spare parts (200S) =Rp.l.200.000,00 
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Total =Rp.l.600.000;OO 

Dengan k,~naikan harga 7,6% tiap tahunnya, maka biaya perawatan dan 
.. ­

perbaikan genteng pada tahun ke-5 adalah : Rp.2.l44.712,43 

Dari data terse Jut, maka dapat diperhitungkan total biaya operasional dan
 

pemeliharaan nya yang tiap tahunnya mengalami kenaikan sebesar 7,6%. Secara
 

lengkap dipresentasikan pada tabel 5.5.8
 

Tabel 5.5.8 Biaya Operasional dan perawatan 

Tahun 
Rutin 
(Rp) 

Periodik 5 tahun 
(Rp) 

Total 
(Rp) 

0 0 0 
1 140,433,100.00 140,433,100.00 
2 '151,106,015:60 151 106,015.60 
3 162,590,072.79 162,590,072.79 
4 174,946,918.32 174,946,918.32 
5 188,242,884.11 6,049,203.98 194,292,088.09 

6 ;'202,549,343.30 202,549,343.30 
7 ;}17,943,093.39 217,943,093.39 
8 234,506,768.49 234,506,768.49 
9 ,~52,329,282.90 252,329,282.90 
10 271,506,308.40 8,724,882.27 280,231,190.67 
11 :~92, 140,787.83 292,140.787.83 
12 .314,343,487.71 314,343,487.71 
13 :338,233,592,78 338,233,592.78 
14 _363L939,345.83 . 363,939,345.83 
15 391,.598,736.11 12,584,064.70 404,182,800.81 

~-~ 421,360,240.05 421,360,240.05 
17 453,383,618.30 453,383.618.30 
1A ,iR7 R40 773.29 487,840,773.29 
19 524,916,672.06 524,916672.06 
20 564,810,339.13 18,150,236.95 582.960,576.08 
21 607,735,924.91 607,735,924.91 
22 -353,923,855.20 653,923,855.20 
23 703,622,068.20 703,622,068.20 
24 757

2 
097,345.38 757,097,345.38 

25 814,636,743.63 26,178,433.54 840,815,177.17 
26 876,549,136.14 876,549,136.14 
27 ~43, 166,870.49 943,166,870.49 
28 1,014,847,552.65 1 014847552.65 

29 1,091,975,966.65 1,091,975,966.65 
30 1.174,966,140.12 37,757,654.88 1.212,723,795.00 

Sumbcr: Annlisis Data, 2005 

; 

I 
I 

, 
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! 
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; 

; 

-
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B. Depresiasi ( Penyusutan ) 

Depresiasi adalah suatu sistem akuntansi yang bertujuan memberikan harga ' 

perolehan atau nilai dasar lain dari suatu aktiva tetap,dikurangi dikurangi dengan nilai 

residu / sisa, sel[lma masa manfaat atau umur ekonomis bangunan yang 

bersangkutan.jadi, depresiasi bukanlah suatu pengeluaran kas, hanya suatu metode 

perhitungan saja, seperti yang ditunjukkan pada rumus berikut : 

Depresiasi = Hama perolehan bangunan(biaya total bangunan) - nilai sisa 

Umur ekonomis bangunan 

Nilai sisa ~ 25%1( Biaya total bangunan 

= 25% )\, Rp.3.422.75 1.576.,00 = Rp.855.687.894,00 

Depresiasi = Rp.3.422.75 I576,00 - Rp.855.687.894,00 

30 Tahun 

= Rp.3:,.568.765,00 

Secara lengkap dipresentasikan pada tabel 5.5.9 

Tabel 5.5.9 Depresiasi 

!
 

Tahun Pen~lsutan (Rp) Kumulatif (Rp) Nilai buku (Rp) 
0 0.00 0.00 3422,751,600.00 
1 

,----- ­
_Ji5,568,765.00 .. 85,568,765.00 3,337,182,835.00 

2 f'5,568,765.00 171,137,530.00 3251 614070.00 

-
3 85,568,765.00 256,706,295.00 3,166,045,305.00 
4 85,568,765.00 342,275,060.00 3,080,476,540.00 .. ~-i:ao ,ar::. "" >t?7 A.d.':!. A?J:\ nn ? OO.d. on7 77F. nn, , 

6 85,568~7()5.00 513,412,590.00 2,909,339,010.00 

1 
I 

7 85,568,765.00 598,981,355.00 2,823,770,245.00 
8 85,56R,765.00 684,550,120.00 2738201 480.00 
9 Ei5,568,765.00 770,118,885.00 2,652,632,715.00 
10 £:5,568,765.00 855,687,650.00 2,567,063,950.00 
11 Ei5,568,765.00 941,256,415.00 2,481,495,185.00 
12 85,568,765.00 1,026,825,180.00 2,395,926,420.00 

. 13 £,5,568,765.00 1,112,393,945.00 2,310,357,655.00 
14 £,5,568,765.00 1,197,962,710.00 2,224,788,890.00 
15 £,5,568,765.00 1,283,531,475.00 2,139,220,125.00 
16 £:5,568,765.00 1,369,100,240.00 2,053,651,360.00 
17 £:5,568,765.00 1,454,669,005.00 1,968,082,595.00 
18 £,5,568,765.00 1,540,237,770.00 1,882,513,830.00 
19 E5,568,765.00 1,625,806,535.00 1,796,945,065.00 
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Lanjutan Tabel 5.5.9 

20 85,568,765.00 1,711,375,300.00 1,711,376,300.00 
21 8~,568,765.00 1,796,944,065.00 1,625,807,535.00 
22 85,568,765.00 1,882,512,830.00 1,540,238,770.00 
23 85,568,765.00 1,968,081,595.00 1,454,670,005.00 
24 85,568,765.00 2,053,650,360.00 1,369,101,240.00 
25 c5,568,765.00 2,139,219,125.00 1,283,532,475.00 
26 85,568,765.00 2,224,787,890.00 1,197,963,710.00 
27 /?'5,568,765.00 2,310,356,655.00 1,112,394,945.00 
28 1::5,568,765.00 2,395,925,420.00 1,026,826,180.00 
29 &5,568,765.00 2,481,494,185.00 941,257,415.00 
30 B5,568,765.00 2,567,062,950.00 855,688650.00 

Sumbcr: Analisis Data, 2005 

3,000,000,000.00 

~j 2,500,000,000.00 . 

~ 
0« 2,000,000,000.00 
~ 
.il 
]i 
z 

; Tahun 

Gambill' 5.9 Grafik p~rhitllnean depresiasi metode garis lurus 

Keterangan: Series 1 : Nilai Buku Aktiva 

C. Pengembaliall modal pinjaman beserta bUDganya 

Perbandingan an1ara modal sendiri dengan modal pinjaman adalah= 60 : 40 . 

- Modal sendiri = 60% x Rp.3.422.751.576,88 = Rp.2.053.650.946,00 

- Modal pinjamc.n = 40% x Rp.3.422.751.576,88 = Rp 1.369.100.630,00 

- Masa perJunasan kredit = lO tahun 

- Bunga kredit = 4 % pertahun 

- Tingkat hunian =95% 
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Cicilan pokok kre,jit adalah sebesar Rp 1.369.100.630,00 : 10 

= Rp.136.91 0.06~i,OO 

Bunga yang diba:rarkan sesuai dengan sisa pinjaman yang tersisa adalah : 

Tahun = cicilan pokok kredit + (bunga kredit x modal pinjaman ) 

Tahun ke 1 = Rp 136.910.063,00 + (0,04 x Rp 1.369.100.630,00) 

= Rp.219.056.1 00,80 

Tahun ke 2 = Rp 1:;6.91 0.063,00 + (0,04 x Rp1.232.190.576,00) 

= Rp,21 0.841.497,02 

Tahun ke 3 = Rp U6.91O.063,00 + (0,04 x Rp.1.095.280.504,00) 

= Rp.202.626.893,24 

Tahun ke 4 = Rp 136.91 0.063,00 + (0,04 x Rp.958.370.441 ,00) 

= Rp.194.412.289,46 

Tahun ke 5 = Rp 136.910.063,00 + (0,4 x Rp.821.460.378,00) 

= Rp.186.197.685,68 

Tahun ke 6 = Rp 136.910.063,00 + (0,04 x Rp.684.550.315,00) 

= Rp.177.953.081,90 

Tahun ke 7 = RpI36.910.063,OO + (0,04 x Rp.547.640.252,00) 

= Rp.169.768.478,12 

Tahun ke 8 = Rp 136.91 0.063,00 + (0,04 x Rp.41 0.730.189,00) 

= Rp.161.553.874,34 

Tahun ke 9 = Rp136.91O.063,OO + (0,04 x Rp.273.820.l26,00) 

= Rp.1 53.339.270,58 

Tahun ke 10 = Rp 136.910.063,00 + (0,04 xRp.l36.91 0.063,00) 

= Rp..;45 .124.666,78 
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Dengan demikian total dana yang diperlukan untuk pembayaran modal pinjaman 

adalah sebesar = Rp.l.670.302.768,60 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabel 5.5.10 

Tabel 5.5.10 Pcngcmbalian Pinjarnan 

Tahun 
Pinjaman awal 

(Rp) 
Cicilan 

(Rp) 
Sisa Pinjaman 

(Rp) 
Bunga4% 

(Rp) 

Pengembalian 
pinjaman 

(R~l 
0 1,369,1 00,6~\O.OO 

1 136,910,063.00 1,369,100,630.00 54,764,025.20. 191,674,088.20 
2 136,910,063.00 1,232,190,567.00 49,287,622.68 186,197,685.68 
3 136,910,063.00 1,095,280,504.00 43,811,220.16 180,721283.16 
4 136,910,063.00 958,370,441.00 38,334 817.64 175,244880.64 
5 136,910,063.00 821,460,378.00 32,858,415.12 169,768,478.12 
6 136,910,063.00 684,550,315.00 

547,640,252.00 
27,382,012.60 164,292,075.60 

7 136,910,063.00 21,905,610.08 158,815,673.08 
8 136,910,063.00 410,730,189.00 16,429,207.56 153,339,270.56 
9 136,910 063.00 273 820 126.00 10952805.04 147862868.04 
10 136,910,063.00 136,910,063.00 5,476 402.52 142,386465.52 

1,670,302 768.60 I 
!. 

Sumber : Analisis Data. ::005 

5.5.6	 Cash flow pmyek 

Aliran kas proy~:k (cash flow project) merupakan selisih antara aliran kas masuk 

dengan aliran kas ke i uar tennasuk beban Ibiaya tetap dan pajak 

Contoh hitungan pada tahun ke 10 

-Modal sendiri =- Rp.O 

-Pendapatan sebeillm pajak --' Rp.440.362.954,86 

-Penyusutan "" Rp. ~5.568.765,OO 

-Biaya 0& M = Rp.280.23 1.190,67 

-Bunga = Rp.5.476.402,52 

-Pokok = Rp.136.91 0.063,00 

-Pajak = Rp. (20.347.039,90) 
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., Cash flow sehe/um pajak tahun ke 10
 

= Pendapatall sebelum pajak - modal- Biaya 0 & M
 

0--' Rp. 440.362.954,86 -0- Rp. 280.231.190,67
 

= Rp.160. 131.764, 19
 

o	 Pendapalan kcna pajak tahun ke 10 

= Cash flow ~;ebelum pajak - Bunga - Pokok- Penyusutan 

= Rp.160.131. 764, j 9-- Rp. 5.476.402,52.- Rp. 136.910.063,00 

-Rp.85.56L765,OO 

- Rp.67.82:;.466,33 

4\l	 Cash flow setdah pajak tahun ke 10 

= Cash flow ~;ebeilim pajak-Bunga -Pokok - Pajak 

= Rp. 160.131.764,19 - Rp. 5.476.402,52 - Rp.136.91O.063,00­

Rp. (20.347.039,90) 

,= Rp.38.092.338,57 

Secara lengkap dapa~ dipresentasikan pada tabel 5.5.11 

Ta )el 5.5.11 Cash Flow Dengan Model Pinjaman 

.-
Pendatan sebelum Cash flow0& M (4) PlnJaman (1) Modal sendiri (2) Pokok (7)Bunga (6) pajak (3)n sebelum Pajak

(Rp) (Rp)(Rp) (Rp)(RpL ______ (Rp) (5=3.24)(Rp) 

0 (2,053,650 946.001 1,:369,100,630.00 2,053,650,9~1§.09 ,-- ­
~ .• -"" ~~~ nn14U,4jj.1UU .U~-	 --I 

227.772,000.00 

r-!-51,106,Q15.60 93,976,656.40 136,910,063.0049,287,622.68-- ....._------_.-~----·-1·"'''·082.•72.00 ­
_.__._____. 203,700,955.07 162590,072.79 101.118882.29 43811220.16 136910.0~-

_ 283,750 835.66 174,946,918,32 108803917.34 _38334,817.64 136910063.00 
I 305,315,899.17 194,292,088.09 111,023,811.08 32,858,415.12 136910,063.00 

202 549 343.30 
-_ .. 

328,519,907.50 125,970,564.20 27,382,012.60 136,910,063.00_..-_. ._----­
353,437,420.47
 217,943,093.39 135,544,327.08 21 905,610.08 136 910,063.00 

- 1--­

380,352,464.43 234,506 768.49 145,845,695.94 16,429,207.56 136910,063.00-	 _. .. --­
409,259,251.73
 252,329,282.90 156,929,968.83 136,910,063.0010,952,805.04.--- ­

I440,362,954.86 280,231190.67 160131,764.19 136,910,063.005476402.52- 1----------- ---_._------­
._----.f-.47.3.830,539.43 292,140,787.83 181,689751.59 

314,343,487.71 195,498,172.71 

338233592.78 
.	 _____=£'09.841.600.42 

210 356 033.84 , ~__ ~"'9.626.62 
, _____ §90.282,438.24 363,939,345.83 226,343,092.41 

i_.J...I __._._ _._._.________-.-l.__..___635,143,903.55 404,182,800.81 230,961,102.74 
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anjutan Tabel 5.5.11 

683,414,840.22 421,360,240.05 262,054,600.16 

--­ 735,354,368.07 453,383,618.30 281,970,749.77 

791,241,300.04 487,840,773.29 303,400,526.76 

851,375,638.85 524,916,672.06 326,458,966.79 

_.-._----f------- ­ 916,080,187.40 582,960,576.08 333,119,611.32 

985,702,281.64 607,735,924.91 377,966,356.73 

1,060,615,655.05 653,923,855.20 406,691 799.85 

1,141,222,444.83 703,622,068.20 437,600,376.64 

- -- f--- 1,227,955,350.64 757,097,345.38 470,858,005.26 

1,321,279,957.29 840,815,177.17 480,464,780.12 

- 1,421,697,234.04 876,549,136.14 545,148,097.90 

1,529,746,223.83 943166,870.49 586,579,353.34 

1,646,006,936.84 1,014,847,552.65 631,159,384.19l---==J •. 1,771,103,464.04 1,091,975,966.65 679,127497.39 

1,905,707,327.31 1,212,723,795.00 692,983,532.31 
Surnber : Analisis Dala, 2005 

Lanjuta;l Tabcl 5.5.11 Cash Flow Dcngan Model Pinjaman 

.----=--' Cash flow setelahPendapatan kena PengeluaranPenyusutan Pajak (10=9x30%) Pendapatan (12=3)pajak (11=5-6-7-10) (13=2+4+6+71-10)pajak (9=5-6-7~1) (Rp) (Rp) IRp) .IRD)(~~) ~ 
12,053,650,946.00) 0.00 2,053,650,946.00--
1104,335,188.20)156,971,185.96) 227,772,000.00 332107,188.2085,568,765.00 (189,903,95:3,.~L 
(92,221,029.28)(53,336,938.28) 245,082,672.00 337,303,701.2885,568,765.00 1177,789,794.2cL 

(30,051,051.11 ) (49,551,349.76) 263 708,955.07 (165,171,165.8iL85,568,765.00 343,311 355.95.=-.-J 

(45,602,918.49) (20,838,044.81 ) (152,009,728.3(') 283,750,835.6685,568,765.00 350,191,798.96 

(15,450,637.43)143,294,029.61 ) 305,315,899.1785,568,765.00 (144,313,432.0l ) 364,060,566.21 

(1,154,428.48)_ (37,167,082.92) 328,519,907.50 366,841,418.9085,568,765.00 (123,890,276.4°L 

(32,652,033.301 9,380,687.30 353,487,420.47(108,840,111.0(1)85,568,765,00 376,758,766.47 

(27,918,701.89) 20425,127.27(93,062,339.G21 380,352,464.43 387,846,039,0585,568,765.00 I 
i 

(22,950,499.26) 32017,600.05 409,259,251.73(76,501,664.:!11 400,192,150.9485,568,765.00 

38,092,338.57120,347,039.90l 440,362,954.86 422,617 656.19 85,568,765.00 (67,823,466.331 

28,836,295.98 152,853,455.62 473,830,539.4385,568,765.00 96,120,986.!i9 320,977,083.81 
, ~. .~~ n~n An?? ~? 978 822.31 162,519,350.40 509,841 660.42 , 347,322,310.02 

172,919,853.19 375,tltl~,548,589,626.6285,568,765.00 124,787,268.8::.-\--,;37,436,180.65 I.", 
42,232,298.22 184,110,794.19 590,282,438.24 406,171,644.05140,774,327.4185,568,765.00 

187,343,401.4243,617,701.32 635,143,903.55 447,800,502.1385,568,765.00 145,392,337.7i . 

209,108,849.61 . 474,305;990.60 52,945,750.55 683,414,840.22176,485,835. H;85,568,765.00 

196,401 984.7;' 223050154.34 735 354 368.07 58,920,595.43 512304 213.7385568765.00 

238,050,998.2365,349,528.53 791,241,300.04 553,190,301.8185,568,765.00 217,831,761.70-
254,191,906.2572,267,060.54 851,375,638.85 597,183,732.59240,890,201.nl85,568,765.00 

258,854,357.4274,265,253.89 916080187.4085,568,765.00 247,550,846.32 657,225829.98 

290,247,079.2187,719,277.52 985,702,281.64292,397,591.7<: 695,455,202.4385,568,765.00 

310,354,889.3996,336,910.45 1,060615655.05 750,260 765.66 321,123,034.8!i85,568,765.00 

331,990,693.14 1,141,222,444.83 809231 551.69352,031,611 :~c..._ 1-_ 105,609,483.4985,568,765.00 

355,271,233.18115,586,772.08 1,227,955,350.64385,289,240.20 672,684,117.4685,568,765.00 

118,468,804.54 361,995,975.58 1,321,279,957.29394,896,015.1 ;~ 959,283,981.7085,568 765.00 

407,274,298.03137,873,799.87 1,421,697234.04 1,014,422,936.0185,568,765.00 459,579,332.9{!-_ 



143
 

mjutan Tabel 5.5.11 
._-----,......--._._---

150,393,176.50 

163.,677.185.76 __

'1 78,Q67,619.72

182,224,430.19 

_. 
436,276,176.84 

35,568,765.00 

j5.568,765.00 I 50i ,010,538.:34 

I--_ 467,482,198.43545.59Q.,619.1.§: -
501,059,877.6785,568,765.00 593,558,732.39 

510,759,102.12 

3,797,929,272.16 

85,568,765.00 I 607,414,767.31 

Sumber : Analisis Data, 2005 

5.5.7 Benefit CClst Ratio 

Benefit Cost Ratio adalah perbandingan antara pendapatan dan keuntungan dengan 

biaya yang dikeluarkan selama umur proyek ekonomis pada tingkat suku bunga yang 

telah ditentukan. 

Ada tiga kemungkinan dari perhitungan dengan metode ini, yaitu:
 

a.B/C> 1 , Proyek feasible ( menguntungkan )
 

b.B/C = 1 , Tercapai break event point
 

c.B/C < I , Proyck tidak feasible (tidak menguntungkan)
 

Contoh hitungan pada tahun ke	 10
 

-Modal sendiri = Rp.O
 

-Pendapatan sebelillu pajak =Rp.440.362.954,86
 

-Penyusutan = Rp. 85.568.765,00
 

-BiayaO& M = Rp.280.231.190,67
 

-Bunga Rp.5.476 402,52
 

-Pokok = Rp.136.910.063,OO
 

-Pajak = Rp. (20.347.039,90)
 

•	 Cash flow sebelum pajak tahun ke 10
 

=Pendapatan sebelum pajak - modal - Biaya 0 & M
 

= Rp. 440.362.954,86 -0- Rp. 280.231.190,67
 

= Rp. 160.1.31.764, 19
 

1,529,746,223.83 1,093,470,046.99 

1,646,006936.84 1,1'78,524738.41 

1,771,103,464.04 1,270,043,586.37 

1,905,707,327.31 1 394 948,225.19 

23,983,803,739.23 20,465,358,122.20 

i 
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o	 Pendapat:m kena pajak tahun ke 10 

=: Cash flow :;ebeium pajak - Bunga - Pokok- Penyusutan
 

=: Rp.160.131.764, 19- Rp. 5.476.402,52.- Rp. 136.910.063,00
 

-Rp.85.56i:.765,OO
 

= - Rp.67.82:;.466,33
 

•	 Cash flow set~fah p,~iak tahun ke 10 

= Cash flow)ebelum pajak-Bunga -Pokok - Pajak 

= Rp. 160.131.764,19 - Rp. 5.476.402,52 - Rp.136.91 0.063,00 ­

Rp. (20.347.039,90)
 

,= Rp.38.092.338,57
 

•	 Factor Discount NiJai Sekarang (Tahun ke 3) 

1 1 
(I+ iy;- =: (I +·-0.-04-)-!ll 

==	 0,675564169 

•	 NPV pendap.3.tan (tahun ke 3) 

= Pendapatan scbelum pajak x factor Discount Nilai Sekarang 

= Rp. 440.36:~.954,86 x 0,675564169 == Rp.297.493.4J3,58 

•	 NPV pengeluaran (tahun ke 3) 

(Modal senc:iri + Biaya 0 & M +Bunga +Pokok + Pajak) x factor Discount 

Nilai sekarang 

= (0 + Rp.:i:80.231.190,67 + Rp. 5.476.402,52+ Rp.136.91 0.063,00 

+( Rp. 20.347.039,90)) x 0,675564169
 

= Rp.305.202.545,33
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Besarnya nilai bendit cost ratio, yaitu 

(~n E 0 

1L 0-­,)" .%= _I~:~_l{-'-~ 11 } (9)

L -.--­
I~I l (l + i) II 

NP VPendapa tano/c NPVPengduaran 

% = Rp.l J.234.669.324,99 = 1 007 
C Rp.l I.147.7~;4.996,20 ' 

Untuk lebihjelas dapat dilihat pada table 5.5.12 berikut: 

Tabel 5.5.12 Benefit Cost Ratio 

NPV Pendapatan Pengeluaran (4)Pendapatan (2) NPV Pengeluaran Faktor diskon 
(Rp)(3=1x3) (Rp) (5=1x4) (Ro)(1 ) -~) 

0.00 2,053,650,946.000.00 2,053,650,946.001fa~ 
219,011,538.46 332,107,188.20n7,772,00O.00 319,333,834.810.961538462i 1 

. 1_ 2 226,592,707.10~~45,082,672.00 337,303,701.280.924556213 311,856,232.69 
234,436,300.81~~63, 708,955.07 343,311,355.95 305,202,545.330.8889963593 
242,551,403.53~~83, 750,835.66 350191,798.964 0.854804191 299,345 417.41 
250,947,413.65 364,060,566.21::05,315,899.17 299,231 247.87 0.8219271075 

":;28,519,907.50 259,634,054.89 366,841,418.90 289,920,102.000.7903145261-' 6 
376,758,766.472~8,621,387.567 0.7599178130_ J:53,487 ,420.47 286,305697.92

~_  ... _. ..­ o 

i:80,352,464.43 27!,919,820.21 387,846,039.0~0.730690205 28~,395,301.788 _.... 

__ L09,259,251.73 287,540,121.68 400,192,150.949 0.702586736 281,169,696.93 
297,493,433.58 422,617,656.19";·40,362,954.86 285,505,345.6310 0.675564169 
307,791,283.20 320,977,083.81H3,830,539.43 208,500,593.1111 0.649580932 

~,09,841 ,660.42 318,445,596.85 347,322,310.02 216936,490.0912 0.62459705 
~~,. ~ ... - ,.~,;. oa , --- .­, loJ.O~>48,5B9,6Ztj.OL: , , .13 0.600574086 

~ I340,873,399.9"~,90,2~2,438.24 406,171,644.05 234,554,003.79'14 0.57747GOO3 
!

fi3S,143,903.55 447,800502.13 248,647,723.13352l~72,863.750.55526450315 
364,880,770.58 474,305,990.60£:;83,~14,840.22 253235846.1616 0.533908176 

-0. --­
377,511,258.79 512,304,213.73735,354,368.07 263,003,277.07 17 0.513373246 r------­
390,578,956.21791,241,300.04 553,190,301.81 273,070289.250.49362812118 
404,098,997.00 597 183,732.59 f51,375,638.85 283,448,734.440.474642424f-19 
418,087,039.20 657,225,829.98£16,080,187.40 299,949,289.510.45638694620 
432,559,282.87 695,455 202.43 £'85.702,281.64 305,189,111.5921 0.438833602 
447,532,488.81 750,260 765.66 1,060,615,655.05 316,576,571.4622 0.421955387 

1,141,222,444.83 463,023,998.04 809,231,551.69 328,326,550.270.40572633323 
479,051,751.82 872,684,117.461,227,955,350.64 340,452,814.5424 0.390121474 

1,321,279,957.29 495,634,312.46 959,283,981.70 359,843,539.670.37511680225 
512,790,884.81 1 014,422,936.01 1t421,697,234.04 365,891,430.660.36068923326 
530,541,338.52 1,093,470,046.991,529,746,223.83 379,233,531.2427 0.34681657 
548,906,231.01 1 178,524 738.41 1,346,006,936.84 393,011,449.600.33347747128 
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Lanjutan Tabel 5.5.12 
---, ­

29 I 0.320651415 +_2./7 
30 ! 0.308~18668 I 1,90 

i, 103,464.04 567,906,831.31 1,270,043,586.37 407,241,272.69 
5,707,327.31 587,565,144.70 1,394,948,225.19 430,088,578.68 

11 ,234,669,324.99 11,147,734,996.20 

[ ~ BCR [ 1.007798385
 
Sumber : Analisis Data, 2005
 

5.5.8	 Tingkat Ptm~cmbalian Investasi (% ROI) 

Tingkat pengernbalian investasi ini dapat dipakai sebagai alat pembanding tingkat 

pengembalian inveswsi beberapa alternatifproyek penanaman modal yang dipilih. 

Perhitungan pcrsGntasc tingkat pcngebalianinvestasi (%ROI) adalah : 

1~ 

ROl% ==	 . Cash Flow AfterTaxes
 
Jzw.'lah l.'1vestasiRata - Ratapertahun
 

Pada data Rusuna',va adalah :
 

- Investasi sebesar = Rp.3.422.75 1.600,00
 

- Umur ekonomis = 30 tahun
 

- Depresiasi = Rp. 3.422.751.600,00/30
 

=	 Rp.ll.425.052,56 

- Cash flow setei.ah pajak = Rp.3.797.929.272, 16 

Dari table invest2si rata- rata sclam'lumur proyck diperolch sebesar 

Rp.51.341.274.Y8,OO 

ROl% = Rp.3.797.929.272,16 
Rp.51.341.274.348,00 xl00% 

= 7,4% 

Secara lengkap dapal dipresentasikan pada tabel 5.5.13 
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Tabel 5.5.13 jumlah investasi rata - rata 

~ 
Investasi ;a\\lal Investasi akhir Rata -rata investasi 

tahun(Rp} tahun Rp) (Rp) 
(1) (2=1-D) (3=(1 +2)/2)

..~ 

3,422,751,600.00 3,308,659,880.80 3,365,705,740.40 
2 3,308,659,880.80 3,194,568,161.60 3,251,614,021.20 I 

3 3,194,568,161.60 3,080,476,442.40 3,137,522,302.00 
4 3,080,476,442.40 2,966,384,723.20 3,023,430,582.80 
5 2,966,384,723.20 2,852,293,004.00 2,909,338,863.60 
6 2,852,293,004.00 2,738,201,284.80 2,795,247,144.40 

7 2,738,201,284.80 2,624,109,565.60 2,681,155,425.20 
8 2624 109565.60 2510017846.40 2,567 063 706.00 
9 2,510,017,846.40 2,395,926,127.20 2,452,971,986.80 
10 2,395,926,127.20 2,281,834,408.00 2,338880267.60 -
11 2,281,834,408.00 2,167,742,688.80 2,224,788,548.40 
12 2,167,742,Ei88.80 2,053,650,969.60 2,110,696,829.20 
13 2,053,650,969.60 1,939,559,250.40 1,996,605,110.00 
14 1,939,559,~~50.40 1,825,467,531.20 1,882,513,390.80 
15 1,825,467,!i31.20 1,711,375,812.00 1,768421,671.60 
16 1,711,375,812.00 1,597,284,092.80 1,654,329,952.40 
17 1,597,284,092.80 1,483,192,373.60 1,540,238 233.20 
18 1,483, 192,~173.60 1,369,100,654.40 1,426,146,514.00 
19 1,369,100,654.40 1,255,008,935.20 1,312,054,794.80 
20 1,255,008,935.20 i,140,917,216.00 1,197,963,075.60 
21 1,140,917,216.00 1,026,825,496.80 1,083,871,356.40 
22 1,026,825,496.80 912,733,777.60 969,779,637.20 
23 912,733,7'71' .60 798,642,058.40 855,687,918.00 
24 798642,05£:'40 684,550,339.20 741,596,198.80 
25 684,550,33~1.20 570,458,620.00 627,504,479.60 
26 570,458,620.00 456,366,900.80 513,412,760.40 
27 456,366,90(~~q_._ ' 342,275,181.60 399,321,041.20 
28 342,275, 18~ .60 228,183,462.40 285,229,322.00 
29 228, 183,46~~.40 I 114,091,743.20 171,137,602.80 
30 114,091 ,74;Y~ 0 57,045,871.60 

51,341,274,348.00 
Sumber : Analisis Data, 2005 

5.5.9 Break EV(:D point' 

Break Event Pointatau titik impas dicapai bila keadaan usaha telah 

menghasilkan pendapatan yang dapat menutup semua pengeluaran.Pada proyek 

rusunawa ini,titik impas didapat berapa persen dari jumlah kamar yang harus 

tersewakan agar biayl pengeluaran dapat ditutup. 

Rumus perhitulgan break event point untuk hun ian kamar: 
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(Total pengeluarar!) = (Total pendapatan sewa kamar umur proyek) 

Secara lengkap dapat dipresentasikan pada tabeI5.5.14 

TabeI5.5.14 Break Even Point 

Pendapatan 
Kumulatif Pengeluaran Kumulatif 

Laba
Tahun pendapatan pengeluaran

(Rp) (Rp) 
(Rp) 

(Rp) (Rp) 

0 0.00 .- 2,053,650,946.00 2,053,650,946.00 

1 227,772,000.00 227,772000.00 332,107,188.20 2,385,758,134.20 (2,157986,134.20\ 

2 245,082 672.CO 472,854,672.00 337,303701.28 2,723 061 835.48 £2250207 163.48) 

3 263,708,95~;.C7 736,563627.07 343,311,355.95 3,066,373,191.43 (2 329,809,564.35\ 

4 283,750,835.€6 1,020,314,462.73 350,191,798.96 3,416,564 990.38 (2396,250527.65) 

5 305,315,899.17 1,325,630,361.90 364,060,566.21 3,780,625,556.59 (2,454 995,194.70) 

6 328,519,907.~0 1,654,150,269.40 .. 366,841 418.90 4 147,466975.49 (2493316706.09) 

7 353,487,420.47 2,007.637,689.88 376,758,766.47 4,524,225,741.97 (2,516588,052.09\ 

8 380,352,464.4 3 2,387.990,154.31 387,846,039.05 4,912,071,781.02 (2,524,081,626.71) 

9 409,259,251.73 2.797,249,406.03 400,192,150.94 5,312,263,931.95 £2,515,014525.92) 

10 440,362,954.1:6 3,237,612,360.89 422,617 656.19 5,734,881,588.14 /2,497,269,227.25) 

11 473,830,53~).43 3,711.442,900.32 320,977 083.81 6 055 858,671.95 (2 344 415 771.63) 

12 509,841,660.42 4,221,284,560.74 347,322,310.02 6,403,180,981.97 (2,181 896,421.23) 

13 548.589,626.f2 4,769.874,187.36 375,669.773.43 6,778,850,755.40 (2008976568.04) 

14 590,282,43B.<4 5,360,156,625.60 406,171,644.05 7;185,022399.45 (1,824,865 773.85) 

15 635.143,903.~5 5,995,300,529.15 447,800,502.13 7,632,822,901.58 (1,637522,372.44) 

16 683,414,840...2 6,678,715,369.36 474,305,990.60 8,107,128,892.18 (1,428 413,522.82) 

17 735.354,36B.( 7 7,414,069,737.43 512,304.213.73 8,619433,105.91 /1 205,363,368.48) 

18 791,241.300.(4 8,205,311,037.48 553,190,301.81 9172,623,407.73 £967,312,370.25) 

19 851.375,63B.[5 9.056,686,676.33 597,183,732.59 9,769,807.140.32 (713,120,464.00) 

20 916,080,18'UO 9,972,766,863.73 657,225,829.98 10,427,032,970.30 (454,266,106.58) . 

21 985,702,281,(:4 10.958,469.145.37 695,455,202.43 11,122,488,172.73 (164,019,027.36) 

22 1,060.615,6E,5.05 12019,084,800.42 750,260,765.66 11,872,748,938.39 146,335,862.03 

__ 23 1.141.222,~83 13,160,307,245.25 809,231,551.69 12681,980490.07 478,326,755.17 

24 1,227,955,3E;Q.6-1 14,388,262,595.89 872,684117.46 13,554,664,607.53 833,597,988.36 

25 1,321 279,957.29 1b,709.542,553.16 959,283981.70 14,51 :1,948,589.44 1 195,593963.94 

26 1,421,697,2::-04:~ ,-17,131,239,787.22 1,014422,936.01 15528,371 525.25 1,602 868,261.97 

27 1,529,746,223.83 18,660,966,011.04 1,093,470,046.99 HS 621,84'I,~72.24 2,039,144,438.80 

28 1,646,006,9::16.84 20,306,992.~4 .llll :"''',''.'' "" ., "n" R?R R"I7 24 

29 1,771,103,464.04 22,078,O.!jn,411.92 1 270 043,586.37 19,070,409,897.01 3,007,686514.91 

_.30 1,905,707,327c~ . 23,983,803,739:23 1,394,948,225.19 20,465358,122.20 3,518,445,617.03 

, 

I 
I 

I 

,I 
, 

I 
! 

Sumber : Analisis Data, 2005 
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Karena perhitungan harga dibebankan pada tiap kamar maka perhitungan 

menggunakan pola himngan tiap kamar : 

VTl Kamar/bulan = ( 120 x 3) x 30 = 10.800 liter = 10.8 m
3
 

Tarif= Untuk Pemakaian 0 - 10m3 
= 10m3 x Rp 1.100,- = Rp 11.000,­


Tarif= Untuk Pemakaian 0 - 20 m3 = 0.8 m3 x Rp1.540,- = Rp 1.232,­


TarifTotal Untuk Tiap Kamar / Bulan = Rp 12.232,­


Jumlah Tarif~'otal Seluruh Penghuni Selama 1 Tahun :
 

TarifTotal\ T•.hun = Rp 12.232,- x 72 x 12 = Rp 10.568.448,­



BABVI 

PEMBAHASAN 

6.1 Umum 

Suatu proyek yang diperoleh dari hasil modal investasi, mempunyai nilai 

ekonomis dan manfilat yang baru dapat dinikmati setelah beberapa tahun proyek 

tersebut berjalan atau dengan kata lain apabila proyek tersebut menghasilkan 

keuntungan . Dengan menggunakan metode Return OfInvesment (ROI), Break Even 

Point (BEP) dan Ber,ejit Cost Ratio (BCR), dalam mengevaluasi suatu proyek maka 

diharapkan dapat dih indari kesalahan - kesalahan dalam melakukan investasi modal, 

sehingga proyek tersebut,nantimya memperoleh keuntungan sesuai dengan yang 

diharapkan. 

Berdasarkan uraian-uraian sebelumnya dan setelah dilakukan pembahasan analisis 

ekonomi teknik dan lingkungan maka akan dibahas sebagai berikut : 

6.2 Pembahasan HasH Perhitun~an Dengan Subsidi Pemerintah : I
I 

l.Hasil perhitungar. Return of Invesment (ROJ) yang dapat dilihat dari tabel 5.3.12
 

investasi rata-rata sebesar Rp.51.341.274.348,00 dan cash flow setelah pajak
 

sebesar -Rp.3.343.490,96 maka diperoleh ROJ sebesar -0,0065 ,dimana hasil
 

tersebut lebih kecil dari satu. Maka, dengan demikian dapat dikatakan bahwa
 

pemerintah tidak mengalami pengembalian investasi dan pemerintah mengalami
 

kerugian.
 

2. Basil perhitungan Bene}it Cost Ratio (BCR) yang dapat dilihat dari tabel 5.3.11 

BenefitCost Rati?, total NPY pendapatan sebesar Rp.2.213.569.490,77 dan total 
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NPV pengeluanm sebesar Rp.5.437.186.822,33 maka diperoleh nilai BCR sebesar 

0,41 .Karena nilai BCR < 1 , maka dapat dikatakan Proyek Rusunawa tidak . 

menguntungkan dari sisi ekonomis.Sebab harga sewa kamar masih terlalu rendah 

dan dari analisis hitungan BCR hingga tahun ke 30 tidak mencapai nilai 1 (satu) 

3.Dari hasil perhitungan Break Even Point (BEP) tidak dicapai titik impas 

(keseimbangan). BEP tidak tercapai karena dipengaruhi oleh pendapatan yang 

lebih kecil daripada pengeluaran. Jadi , dari anal isis ini dengan menggunakan 

metode BEP didapat bahwa investasi ini tidaklah menguntungkan . Karena tidak 

diperoleh titik impas selama unur ekonomis bangunan (30 tahun) . 

6.3 Pembahasan Hasil Perhitungan Dengan Pinjaman Bank (bunga 13%) 

I.Untuk memepercoleh harga yang optimum agar nilai BCR = I dan BEP tercapai di 

dalam umur ekollomis proyek (30 tahun) dilakukan dengan menggunakan vareasi 

harga sewa kama.r dengan metode trial and error dengan modal sendiri sebesar 60 

% dari investasilwal yaitu sebesar Rp.2.053.650.946,00 dan pinjaman bank 40% 

dari investasi:lwal yaitu sebesar Rp. 1.360.100.360,00 dengan periode 

pengembalian selama 10 tahun dan tingkat hunian 95% , secara lengkap 

dipresentasikan dalam tabel 6.1 berikut ini : 

I 

Tabel 6.1 Harga Sewa Kamar Dengan Trial And Error 

Lantai 

Lantai 2 
Lantai 3 
Lantai 4 

I Harga Sewa Trial I Harga Sewa Trial 2 Harga Sewa Trial 3 
, (Rp) (Rp) (Rp) 

300.000,00 350.000,00 360.000,00 
~b.ooo.oO 340.000,00 350.000,00 

280.000,00 330.000,00 340.000,00 
Sumber : Anali~ is Data 2005 

2.Untuk trial I didapat hasil perhitungan Return of Invesment (ROJ) sebesar 

34,57% dimana hasil tersebut lebih besar dari satu.Sehingga proyek Rusunawa 

sangat menguntungkan bagi para investor.Untuk trial 2 didapat hasil perhitungan 
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Return of lnvesment (ROJ) sebesar 43,83 % dimana hasil tersebut lebih besar 

dari satu. Sehing:sa proyek Rusunawa sangat menguntungkan bagi para investor.. 

Untuk trial 3 dijapat hasil perhitungan Return of Invesment (ROI) sebesar 

45,68% dimana. hasil tersebut lebih besar dari satu. Sehingga proyek Rusunawa 

sangat menguntullgkan bagi para investor. 

3. Untuk trial 1 ha:;il perhitungan Benefit Cost Ratio (BCR) didapat sebesar 0,9019 

karena nilai BCR < 1 maka proyek Rusunawa tersebut kurang menguntungkan 

dari sisi ekonomis. Untuk trial 2 hasH perhitungan Benefit Cost Ratio (BCR) 

didapat sebesar 0..99 karena nilai BCR masih lebih kecil I maka proyek Rusunawa 

tersebut juga kurang menguntungkan dari sisi ekonomis. Sedangkan untuk trial 3 

hasil perhitungan Benefit Cost Ratio (BCR) didapat sebesar 1,007 karena nilai 

BCR > 1 maka proyek Rusunawa tersebut menguntungkan dari sisi ekonomis. 

Dengan demikian harga sewa optimum yang di pakai adalah harga sewa trial ke 3. 

4. Untuk trial 1 hasH perhitungan Break Even Point (BEP)tahun didapat angka 14tahun, 

10hari, sedangkan nilai Break Even Point (BEP)Rp didapat sebesar 

Rp.lO.158.996.840,OO dari analisis dengan metode BEP, proyek Rusunawa ini 

menguntungkan ')agi investor, karena BEP tercapai dibawah umur ekonomis 

proyek (30 tahun). Untuk trial 2 hasH perhitungan Break Even Point (BEP)tahun 

didapat angka 1:~tahun, 4bulan, 26hari, sedangkan nilai Break Even Point (BEP)Rp 

didapat sebesar Rp.8.446.459.664,00 dari anal isis dengan metode BEP, proyek 

Rusunawa ini menguntungkan bagi investor, karena BEP tercapai dibawah umur 

ekonomis proyek (30 tahun) . Untuk trial 3 hasil perhitungan Break Even Point 

(BEP)tahun didapat angka 12tahun, hUlan, 18hari, sedangkan nilai Break Even Point 

(BEP)Rp didapat ~;ebesar Rp.8.953.347.8l2,00 dari anal isis dengan metode BEP, 
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proyek Rusunawa ini menguntungkan bagi investor, karena BEP tercapai dibawah
 

umur ekonomis proyek (30 tahun).
 

Karena itu ,dapat dikatakan bahwa ;
 

a. BEP tidak hanya dipengaruhi oleh besar kecilnya modal investasi. Tapi juga 

oleh pendapatan, pengeluaran biaya operasional dan pemeliharaan gedung 

,pajak sertajumlah kamar yang disewakan. 

b. Makin	 be~;ar pendapatan setelah pajak ,menyebabkan pendapatan bersih 

semakin be~;ar dan scmakin cepat BEP tercapai 

c. Makin kecil pajak yang dikenakan, akan mempercepat tercapainya BEP. 

Jadi, dari analisis dengan menggunakan metode BEP didapat bahwajika investasi 

ini dilakukan , perhitungannya cukuplah menguntungkan . Karena diperoleh titik 

impas kurang dari w;ia ckonomis bangunan (30 tahun) dan niJai dalam rupiah tidak 

negatif 

«0) . 

Hasil perhitungan dengan pinjaman bank dapat dipresentasikan pada tabel 6.2 berikut 

ini: 

Tabcl 6.2 Hasil Hitungan Trial And Error 

'T'r:,,1 ROI ORO. BEPRupiah RrR l{ 

_( '}o) (KPJ 

Trial 10.158.996.840,00 0,9019 
Belum

34,57 14Th 10Hr OptimumI 
Trial 12Th 4B1 0,9908 

Belum
4333 8.446.459.664,00 

Optimum2 26Hr 
Trial 45,68 12Th IBI 8.953.347.812,00 1,0079 Optimum

3 1811r 
Sumber : Analisis Data 2005 

Pada hasil hitlJngan trial ketiga dicoba dilakukan vareasi tingkat hunian ,yakni 

tingkat hunian 85% dan tingkat hun ian 75%.secara lengkap dapat dipresentasikan 

pada tabel 6.3 berikut ini : 
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Tate! 6.3 Hasil Hitungan Dengan Vareasi Tingkat Hunian 

Tingkat i ROI BEPRupiah Keterangan
Hunian BEPTahun BCR 

% <%) (Rp) lnvestasi 

85 38,72 13Th 2Bl28Hr 9.019.589.635,00 0,9412 
Belum 

~-;1,77 
optimum 

14Th 781 13Hr 8.629.852.814,00 0,8676 
Belum 

optimum 
Sumbcr: Analisis Data 2005 

6.4 Pembahasan HasH Perhitungan Dengau Piujaman Lunak (Bunga 4 %) 

l.Hasil	 perhitungan Return of Invesment (ROI) yang dapat dilihat dari tabel 

investasi rata-ratl sebesar Rp.51.341.274.348,00 dan cash flow setelah pajak
'. 

sebesar Rp.3.797.929.272,16 maka diperoleh ROI sebesar 7,4% ,dimana hasil 

tersebut lebih be~ar dari satu. Maka analisis ini secara ekonomi teknik, investor 

mengalami pengembalian investasi dan mernperoJeh keuntungan. 

2. Hasil perhitungan Bene}it Cost Ratio (BCR) yang dapat dilihat dari tabel Benefit 

Cost Ratio, tota:' NPY pendapatan sebesar Rp.l1.234.669.324,99 dan total NPV 

pengeluaran sebesar Rp.l L 147.734.996,20 maka diperoleh nilai BCR sebesar 

1,007 .Karena nilai BCR > 1 , maka dapat dikatakan Proyek Rusunawa 

menguntungkan dari sisi eKonumis. 

3. Dari	 hasil perhitungan Break Even Point (BEP)tahun didapat angka 21tahun, 6bulan, 

11 hari, sedangkan nilai Break Even Point (BEP)Rp didapat sebesar 

Rp.ll.458.655.490,00 dari analisis dengan metode BEP, proyek Rusunawa ini 

menguntungkan bagi investor, karena BEP tercapai dibawah umur ekonomis 

proyek (30 tahun). 
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6.5 Pembabasan Basil Perbitungan TarifKebutuban Air Baku 

Untuk memenuhi kebutuhan air baku selurnh penghuni selama satu bulan diperlukan 

air baku sebanyak 777.6 m3 
( untuk 3 orang). Untuk kebutuhan air satu kamar adalah 

10.8 m3
• Sedangkan beban yang harns dibayar untuk setiap kamar selama satu bulan 

adalah Rp.12.232,00. 

6.6	 Pembabasan Secara Umum 

Dari hasil kajian secara umum, harga sewa kamar dari masing - masing hasil 

perhitungan dapat dipresentasikan pada tabel 6.6 berikut ini: 

Tabel 6.6 Harga Sewa Kamar Secara Umum 

No Lantai 
Harga Sewa 

Kamar (Subsidi 
Pemerintah) 

Harga Sewa 
Kamar (Pinjaman 

Bank Dengan 
Bunga 13%) 

Harga Sewa 
Kamar( Pinjaman 

Lunak Dengan 
Bunga 4%) 

1 Lantai 2 Rp. 100.000,00 Rp.360.000,00 Rp.185.000,OO 

2 Lantai3 Rp.85.000,OO Rp.350.000,00 Rp.175.000,00 

3 Lantai4 Rp.75.000,00 Rp.340.000,00 Rp.165.000,OO 

Sumber : Analisis Data 2005 



BAB VII 

KESIMPULAN DAN SARAN 

7.1 Kesimpulan 

Berdasarkan lIraian uraian sebelumnya dan setelah dilakukan perhitungan 

analisis ekol1omi tekr,ik dan lingkungan maka dapat diambil kesimpulan sebagai 

berikut: 

1. Berdasarkan dari analisis kelayakan investasi bahwa: 

a. Perhitungan Dengan Barga Subsidi Pemerintah didapat bahwa harga sewa 

kamar yang ditetz pkan oleh pemerintah terlalau rendah sehingga dari segi 

perhitungan kelayakan investasi tidak layak 

h. Pehitungan Den&an Pinjaman Bank (bunga 13%) didapat bahwa harga sewa 

kamar yang ditet,pkan dengan harga sewa kamar yang optimum maka investasi 

tcrsebut layak d,lI i segi perhitungan kelayakan investasi . 

c. Pehitungan Dengan Pinjaman Bank (bunga 4%) didauat bahwa harga sewa 

kamur yang ditetLpkan dengall harga sewa kamal' yang optimum maka investasi 

tersebut layak da!'i segi perhitungan kelayakan investasi 

2. Harga Sewa OptilT:um yang didapat dari hasil hitungan adalah sebagai berikut: 

• Lantai 2 Rp.185.000,00 

• Lanlai 3 Rp. I75.000,00 

• Lantai 4 Rp.165.000,00 
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3. Tarif Kebutuhan Air Bersih yang harus dibayar oJeh setiap penghuni kamar setiap 

bulan sebesar Rp.12.232,OO 

7.2 Saran 

Setelah mengambiJ kesimpulan dari anaJisis sebeJumnya, selanjutnya 

diuraikan beberapa saran sebagai berikut. 

• Berdasarkan hasil kelayakan ekonomi teknik Rusunawa Bantaran Sungai Code 

Kota Yogyakarta maka sangat terbuka bagi para investor untuk menanamkan 

modalnya pada proyek Rusunawa dengan harga standar pasar. 

• Perlu optimaJisasi harga agar tercapai nilai	 BEP yang cepat namun harga sewa 

kamar tetap terjangkau, sehingga tetap menguntungkan bagi investor 

• Faktor	 - faktor seperti investasi total, jangka waktu pelunasan kredit, suku 

bunga, segmenlasi pasar, masa konstruksi, serta tekraologi yang diterapkan harus 

diperhatikan dan diperhitungkan sebeJum melakukan investasi. 

• Kajian serta stlldi mengenai analisa dampak lingkungan perlu dilakukan secara 

sungguh sungguh yang hasilnya dapat digunakan sebagai acuan dalam 

pcrencanaan R~sunawa sehingga hasilnya semaksimal mungkin untuk tidak 

mengganggll dosistem sungai. 

• Keterlibatan masyarakat disekitar Rusunawa perlu di	 maksimalkan sehingga 

gejolak sosiaJ yang mungkin timbul dapat minimalkan. 

ii' 

/.
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lampiran 1. Tabel Pendapatan Tingkat Hunian 85% 

Tahun 
Pendapatan 
sewa kamar 

~rtahun(Rp) 

Pemungutan 
rutin 
(Rp) 

Total 
pendapatan 

(Rp) 

1 257,040,000 75,276,000.00 332,316,000.00 
2 282,744,000 82,803,600.00 365,547,600.00 
3 311,018,400 91,083,960.00 402,102,360.00 
4 342,120,240 100,192,356.00 442,312,596.00 
5 376,332,264 110,211,591.60 486,543,855.60 
6 413,965,490 121,232,750.76 535,198,241.16 
7 455,362,039 133,356,025.84 588,718,065.28 
8 500,898,243 146,691,628.42 647,589,871.80 
9 550,988,068 161,360,791.26 712,348,858.98 
10 606,086,874 177,496,870.39 783,583,744.88 
11 666,695,562 195,246,557.43 861,942,119.37 
12 733,365,118 214,771,213.17 948136,331.31 
13 806,701,630 236,248,334.49 1,042,949,964.44 
14 887,371,793 259,873,167.93 1,147,244,960.88 
15 ~16,108,972 285,860,484.73 1,261,969,456.97 
16 1,073,719,869 314,446,533.20 1,388,166,402.67 
17 1,181,091,850 345,891,186.52 1,526,983,042.93 
18 1,299,201,042 380,480,305.17 1,679,681,347.23 
19 1,429,121,146 418,528,335.69 1,847,649,481.95 
20 1,572,033,261 460,381,169.26 2,032,414,430.15 
21 1,729,236,587 506,419,286.19 2,235 655 873.16 
22 1,902,160,246 557,061,214.80 2,459,221,460.48 
23 2,092,376,270 612,767,336.28 2,705,143,606.52 
24 2,301,613,897 674,044,069.91 2,975,657,967.18 
25 2,531,775,287 741,448,476.90 3,273,223,763.89 
26 2,784,952,816 815,593,324.59 3,600,546,140.28 
27 3,063,448,097 897,152,657.05 3,960,600,754.31 
28 3,369,792,907 986,867,922.76 4,356,660,829.74 
29 3,706,772,198 1,085,554,715.04 4,792,326,912.72 
30 4,077,449,417 1,194,110,186.54 5,271,559,603.99 

Sumber: Analisis Data, 2005 
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Lampiran 2. Tabel Biaya Operasional dan Perawatan Tingkat Hunian 85% 

Tahun 
Rutin 
~Rp) 

Periodik 5 tahun 
(Rp) 

Total 
(Rp) 

0 0 0 
1 132,181,900.00 132,181,900.00 
2 145,400,090.00 145,400,090.00 
3 '159,940,099.00 159,940,099.00 
4 175,934,108.90 175,934,108.90 

5 '193,527,519.79 6,662,504.47 200,190,024.26 
6 212,880,271.77 212,880,271.77 
7 :~34, 168,298.95 234,168,298.95 
8 :~57,585, 128.84 257,585,128.84 
9 :~83,343,641.72 283,343,641.72 
10 :311,678,005.90 10,730,030.07 322,408,035.97 
11 :342,845,806.49 342,845,806.49 
12 :377,130,387.14 377,130,387.14 
13 414,843,425.85 414,843,425.85 
14 ·~56, 327,768.43 456,327,768.43 
15 ~;01 ,960,545.28 17,280,820.73 519,241,366.01 
16 652,156,599.80 552,156,599.80 
17 1307,372 259.79 --,. 607,372,259.79 

668,109,485.7618 1368,109,'185.76 
__ ..... _... 

19 734,920,434.34 734,920,434.34 
20 808,412,477.77 27,830,934.60 836,243,412.37 
21 889,253,725.55 889,253,725.55 
22 978,179,098.11 978,179,098.11 
23 1,075,997,007.92 1,075,997,007.92 
24 1,183,596,708.71 1,183,596,708.71 
25 1,301,956,379.58 44,821,998.48 1,346,778,378.06 
26 _1,4~?,152,017.54 1,432,152,017.54 
27 1,575,367,210.20 1,575,367,219.29 
28 1,73~~903,941.22 1,732903941.22 
29 1,906,194,335.34 1,906,194,335.34 
30 2,096,813,768.88 72,186,276.78 2,169,000,045.66 

Sumber : Analisis Data, 2005 
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Lampiran ~. Tabel PengembaJian Pinjaman Tingkat Hunian 85% 

Tahun Pinjaman awal Cicilan Sisa pinjaman Bunga 13% Pen~~~balian 

___ 
(Rp) 

_ 
(Rp) (Rp) (Rp) plOJaman

{Rp) I 

o 1,369,100,630.00 I 
1 136,910,063.00 1 369100,630.00 177,983,081.90 314,893.144.90 
2 136,910,063.00 1,232,190,567.00 160,184,773.71 297,094,836.71 
3 136,910,063.00 1,095,280,504.00 142,386,465.52 279,296,528.52 
4 I I 136,910,063.00 I 958,370,441.00 124,588,157.33 261,498,220.33 
5 I ! 136,910,063.00 I 821,460,378.00 106,789,849.14 243,699,912.14 

Sumber : Analisis Data, :W05 

6 136,910,063.00 684,550,315.00 88,991,540,95 225,901,603.95 
7 136,910,063.00 547,640,252.00 71,193,232.76 208,103,295.76 
8 . 36-,-,,-,9---,-1-,--,0,,-=-06..:...c3:..:..0..:...c0=--+-_4:..:.1-=-0,-,-, 53,394,924.57 190,304,987.57__~ 7.::-30::2,--,--18:0.;9;..;.'0.;...:;.0 
9 136,910,063.00 273,820,126.00 35,596,616.38 172,506,679.38 
10 I 136,910,063.00 I 136,910,063.00 17,798,308.19 154,708,371.19 

2,348,007,580.45 

r
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Lampiran 4. Tabel Cash Flow Tingkat Hunian 85% 

--;.~ d" (2) I Pendatan sebelum I 0& M (4) 
Cash flow 

Bunga (6) Pokok (7)IOJaman 0 a sen JrI 'ak (3) sebelum Pajak
(Rp) (Rp) patRPj I (Rp) 

15=3·2-411RDI (RpL (Rp) 
--1--­

1,369,100,630.00 2,053,650,9.1.6.00 0 (2,053,650,946.00) 

-' 
332,316.000.00 132,181,900.00 200134,100.00 177.983081.90 136,910063.00 

365,547,600.00 145,400,090.00 220,147,510.00 160,184,773.71 136,910,063.00 

402,102,360.00 159,940,099.00 242,162,261.00 142,386,465.52 136,910,063.00 

442,312,596.00 175,934,108.90 266,378,487.10 124,586,157.33 136910063.00 
'. 486,543,855.60 200.190,024.26 286,353.631.34 106 789,849.14 136,910063.00 

,\ 535,198,241.16 212.880,271.77 322,317,969.39 88,991,540.95 136,910,063.00 
r 
I 588,718,065.26 234,166,296.95 354,549,766.33 71,193,232.76 136910,063.00I 

.1 647,589,871.80 257,585.128.84 390004 742.96 53 394 924.57 136910,063.00 

712,346,856.96 283,343,641.72 429.005,217.26 35596616.36 136,910063.00 

763.583,744.86 322,408,035.97 461,175.706.92 17,796,306.19 136,910,063.00 

" 861,942,119.37 342 845 806.49 519,096,312.68 .. .. .. 
.. 

948,136,331.31 377,130,367.14 571,005,944.17 

1.042,949,964.44 414,843,425.65 628,106,536.59 

.... 1,147,244,960.88 456,327,768.43 690,917192.45 

1,261,969,456.97 519,241,366.01 742,726,090.96 
. I 1,388,166,402.67 552,156,599.80 636.009.602.66 

.. 1.526,963,042.93 607,372,259.79 919,610,763.15 

i '1,679,681,347.23 668.109,485.76 1 011,571.861.46 

.1 
1.847,649,481.95 734,920,434.34 1,112,729,047.61 

2.032,414.430.15 836.243.412.37 1,196,171,017.77 

2.235,655,873.16 889,253,725.55 1,346,402.147.61 

2,459.221,460.48 978,179,098.11 1,481,042,362.37 

2,705,143.606.52 1.075,997,007.92 1,629,146.596.61 

2,975,657,967.18 1.183.596,708.71 1,792,061,258.47 

- 1-.. r-~.273,223,763.89 1,346,778,378.06 1.926,445,385.83 

,_..~. ---~,~ ..,-......, 
3.600,546,140.28 1432,152,017.54 2168,394,122.74 

3,960,600,754.31 1,575,367,219.29 2,365,233,535.02 

I 4,356,660,829.74 1,732,903,941.22 2,623 756,666.52 

4,792,326,912.72 1,906,194,335.34 2,666,132,577.37 

- -- ­ 5,271,559,603.99 2,169,000,045.66 3,102,559,558.33 
Sumber : Analisis Data, 2005 

!
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Lanjutan lampiran 4. TabeJ Cash Flow Tingkat Hunian 85% 

Penyusutan I Pendapatan kerla Pajak (10=9x30%) Cash flow setelah Pendapatan (12=3) Pengeluaran 
pajak (11=5-6-7-10) (13=2+4~+7+10)(8) pajak (9=5-6-7-11) (Rp) (Rp)

(Rp) (R&- IRp) (Rp) . 

--4 I 
12,053,650,946.00) 0.00 2,053,650,946.00 

85,568,765.00 (200,327,809.9()) (60,098,34297) (114,759,044.90) 332316,000.00 447,075,044.90 

85,568,765.00 (162,516,091.7". ) (48,754,827.51) (76,947,326.71) 365,547,600.00 442494,926.71 

.~ 85,568,765.00 (122,703,032.5:~) (36,810,909.76) (323,357.76) 402,102,360.00 439,236,627.52 

I 85,568,765.00 (80,688,498.23) (24,206,549.47) 29,086,816.24 442,312596.00 437,432329.23 

[85,568,765.00 I (42,914,845.80\ (12,874,453.74\ 55,528,372.94 486,543,855.60 443,889,936.40 
r 1 

3,254,280.13 93,162,085.31 535,198,241.16 442 036,155.85 -1-85,568,765.00 I 10,847,600.44 
I85,568,765.00 128,183,158.9060,877,705.57 18,263,311.67 588,718,065.28 460,534,906.38 

85,568,765.00 114,130,990.3H 34,239,297.12 165,460,458.28 647,589,871.80 482,129,413.53 

- 85,568,765.00 170,929,772.83 51,278,931.86 205,219,606.02 712,348,858.98 507,129,252.97 

- 85,568,765.00 220,898,572n 66,269,571.82 240,197,765.91 783,583,744.88 543,385,978.97 

85,568,765.00 433,527,547.88 130,058,264.37 389,038,048.52 861,942,119.37 472 904 070.85 

- 85,568,765.00 485,437,179.17 145,631,153.75 425,374,790.42 948,136,331.31 522,761,540.89 

.• 85,568,765.00 542,537,773.59 162,761,332.08 465,345,206.51 1,042,949,964.44 577604,757.93 

85,568 765.00 605,348,427.45 181,604,528.23 509,312664.21 1,147,244 960.88 637,932,296.67 

85,568,765.00 657,159325.\H ... -.-JiI7,'14?.l97.79 545,500,293.17 1,261 ,969,456,97 716,3I3fl,1fi::l.80 

85,568,765.00 750,441,037.83 225,132,311.36 610,877,491.50 1,388,166,402.67 777,288,911.16 

- 85,568,765.00 834,042,018.15 250,212,605.44 669,398,177.70 1,526,983,042.93 857,584,865.23 

85,568,765.00 926,003,096.48 277,800,928.94 733,770,932.52 1,679681,347.23 945910,414.70' 

85,568,765.00 1,027,160,282.f51 308,148,084.78 804,580 962.83 1,847649481.95 1043068519.12 

85,568,765.00 1,110,602,252.77 333,180,675.83 862,990,341.94 2,032,414,430.15 1,169,424 088.21 

85,568,765.00 1,260,833,382.131 378,250,014.78 968,152,132.83 2,235,655873.16 1 267503 740.33.-t 85,268,765.00 1,395,473,597.:37 418,642,079.21 1,062,400,283.16 2,459,221,460.48 1,396,821,177.32 

--1- 85,568,765.00 1,543,577,833.'31 463,073,350.08 1,166,073,248.52 2,705,143,606.52 1,539,070358.00 

__t·_·85,568.765.00 1,706,492,493.47 511,947,748.04 1,280,113,510.43 2,975,657,967.18 1,695,544';456.75 

1._.' 85,568,765.00 1,840,876,620.33 552,262,986.25 1,374,182,399.58 3,273,223,763.89 1,899,041,364.31 

85,568,765.00 2,082,825,357.74 624,847,607.32 1,543,546,515.42 3,600,546,140.28 2 056 999 624.86 

85,568765.00 .. 2,299,664,770.~899,431.01 1,695,334,104.01 3,960,600,754.31 2,265,266,650.30 

85,568,765.00 2,5311,1tJH,123.52 . 761 ,456 437.00 . _ --..!&.62,30Q.,461.'16 4356 660 829.7~t 2494 360,376.28 
.~ .. 

85,568,765.00 I 2,800,563,812.37 840,169,143.71 2,045,963,433.66 4,792,326,912.72 2,746,363,479.06 

_ I 905,097,238·99 2,197,462,320.33 5 271,559,603.99 3,074,0972]3.6685,568,765.00 .. 3,016,990,793.33 

19,882,954,896.96 54,663,995,643.87 34,854,932,659.88 
Sumber : Analisis Data, 2005 , 

I 
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Lamriran 5. Tabel BreakEven Point Tingkat Hunian 85% 

----,-
Kumulatif

Pendapat:a:l Pengeluaran Kumulatif LabaTahun pendapatan
(Rp) (Rp) pengeluaran (Rp) (Rp) 

--
(Rp) 

0 0.00 2,053,650,946.00 2.053.650.946.00 

1 

2 

332316,000.CO 

365,547,600.00 

332,316000.00 

697,863,600.00 

447,075,044.90 

442,494.926.71 

2500,725990.90 

2,943,220.917.61 

(2168409990.90) 

(2,245,357,317.61 ) 

' ... 

, 

3 402,102,360.00 1,099,965,960.00 439.236.627.52 3,382,457,545.13 (2 282,491,585.13) 

4 442,312,596.CO 1,542,278,556.00 437,432,329.23 3,819,889.874.36 (2,277,611,318.36) 

5 486,543,855.eo 2,028,822411.60 443,889,936.40 4,263,779,810.76 (2,234,957,399.16) 

6 

7 

8 

535,198,241.16 

588,718,065.::8 

647,589,871.80 

2,564,020,652.76 

3.152.738.718.04 

3,800,328 589.84 

442.036,155.85 

460,534,906.33 

482,129,413.53 

4,705,815,966.61 

5,166,350,872.99 

5,648,480,286.52 

(2,141,795,313.85) 

(2,013,612,154.95) 

(1,848,151,696.68) 

9 712,348,858.98 4,512,677.448.82 507,129,252.97 6,155,609.539.49 (1,642,932,090.66) 

10 

11 

783,583,744.li8 

861,942,119.37 

5,296,261,193.71 

6,158,203,313.08 

543,385,978.97 

472,904,070.85 

6698,995,518.46 

7,171,899589.31 

(1,402,734,324.75) 

(1,013,696,276.23) : 

12 

13 

948,136,331.21 

1,042,949,964.44 

7,106,339,644.38 

I 8,149,289,608.82 

522.761.540.89 

577,604,757.93 

7,694,661,130.20 

8,272,265,888.12 

(588 321 485.81) 

(122,976,279.30) 

14 1,147,244,960.68 9,296,534,569.70 637.932,296.67 8,910,198,184.79 386,336,384.91 

15 1,261,969,456.97 10,558,504,026.68 716.389,163.80 9626,587,348.59 931 916678.09 

16 1,388,166,402.67 11,946,670,429.34 777,288,911.16 10,403,876,259.75 1,542,794,169.59 

17 

18 

1,526,983,042.93 

1,679,681,347.23 

13,473,653,472.26 

15,153,334,819.50 

857,584.865.23 

945,910,414.70 

11,261,461 124.98 

12,207,371,539.69 

2,212192347.29 

2,945,963,279.82 

i 
; 

19 1,847,649,481.95 17,000.984,301.46 1,043,068,519.12 13,250.440 058.81 3,750,544 242.65 

20 2,032,414,430.15 19,033,398,731.60 1,169,424,088.21 14419,864,147.01 4,613534 584.59 

21 2,235,655,873.16 21,269,054,604.76 1,267,503,740.33 15,687,367,887.35 5,581,686,717.41 

22 2,459,221,460.48 23,728,276,065.24 1,396,821,177.32 17,084,189,064.67 6 644,087,000.57 

23 2,705,143,606.52 26,433,419,671.76 1,539,070,358.00 18,623,259422.67 7,810,160,249.09 

24 2,975,657,967.18 29,409,077,638.94 -{ ,695,544,456.75 20,318,803,879.42 9 090 273 759.52 

25 3,273,223,763.89 32,682,301,402.83 1.899,041,364.31 22,217,845,243.73 10,464,456,159.10 

26 3,600,546,140.28 36,282,847,543.11 2,056,999,624.86 24,274,844,868.59 12,008,002,674.53 

27 3,960,600,754.31 40,243,448,297.43 2.265,266 650.30 26,540,111,518.89 13,703,336,778.54 

28 4,356,660,829.74 44,600, 10G,127.17 2,494,360,378.28 29,034 471897.16 15,565.637,230.00 

29 4792,326,912.72 49,392,436,039.88 2,746,363,479.06 31,780,635.376.22 17,611,600663.67 

30 5,271,559,603.99 
Stlmber : ARalisis Data, 2005 

54,663,995.643.87 3,074,097,283.66 34,854.932,659.88 19,809,062,984.00 

r
 
I, 
Ii
"



168 

Lampiran 6 .Grafik BEP Tingkat Hunian 85% 

1-­ -----------------... ­.... 
I· 60,000,000,000,00 . 

50,000,000,000 00 

40,000,000,000.00 

Keterangan: Series I : KumulatifPendapatan 

Series 2: Kumulatif Pengeluaran 
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Lampiran 7. Tabel Benefit Cost Ratio Tingkat Hunian 85% 

Tahun 
Faktor dislwn 

(1) 
Pendapatan (2) 

(Ro) 
NPV Pendapatan 

(3=1x3) (Rp) 
Pengeluaran (4) 

(Rp) . 
NPV Pengeluaran 
(5=1x4) fRp) i 

0 
1 
2 

1 
0.884955752 
0.783146683 

0.00 
332,316,000.00 
365,547,600.00 

0.00 
294,084,955.75 
286,277,390.56 

2 053,650 946.00 
447,075,044.90 
442,494,926.71 

2053,650946.00 
395,641,632.65 
346,538 434.26 

I 

3 0.693050162 402,102,360.00 278,677,105.85 439,236,627.52 304,413,01.5.98 
4 
5 

0.613318728 
0.542759935 

442,312,596.00 
486,543,855.60 

271,278,598.62 
264,076,511.93 

437,432,329.23 
443,889,936.40 

268,285,439.61 
240,925,673.47 

6 0.480318527 535,198,241.16 257,065,631.08. 442,036,155.85 212,318,155.45 

I 7 
8 

0.425060644 
0.376159862 

588,718,065.28 
647,589,871.80 

250,240,879.81 
243,597,316.63 

460,534,906.38 
482,129,413.53 

195,755,263.77 
181,357,733.53 

9 
10 
11 

0.332884833 
0.294588348 
0.260697653 

712,348,858.98 
783,583,744.88 
861,942,119.37 

237,130,131.23 
230,834,641.02 
224,706,287.72 

507,129,252.97 
543,385,978.97 
472,904,070.85 

168,815,636.88 
160,075,177.94 
123,284,981.46 

12 
13 
14 
15 

0.230705888 
0.204164502 
0.180676551 
0.159890753 

948,136,331.31 
1,042,949,964.44 
1,147,244,960.88 
1,261,969,456.97 

218,740,634.07 
212,933360.59 
207,280,262.53 
201,777,246.71 

522,761,540.89 
577,604,757.93 
637,932,296.67 
716,389,163.80 

120,604,165.40 
117,926,388.03 
115,259407.05 
114,544,002.82 

16 0.141496242 1,388,166,402.67 196,420,328.65 777,288,911.16 109,983,459.54 
17 
18 

0.125217913 
0.11 0812312 

1,526,983,042.93 
1,679,681,347.23 

191,205,629.66 
186,129,374.01 

857,584,865.23 
945,910,414.70 

107,384,986.95 
104,818,520.28 

19 0.098063993 1,847,649,481.95 181,187,886.20 1,043,068,519.12 102,287,464.15 
20 
21 

0.086782295 
0.076798491 

2,032,414,430.15 
2,235,655,873.16 

176,377,588.34 
171,694,997.50 

1,169,424,088.21 
1,267,503,740.33 

101,485,306.03 
97,342,374.62 

22 0.067963263 2,459,221,460.48 167,136,723.23 1,396,821,177.32 94,932,529.77 
23 
24 

0.060144484 
0.053225207 

2,705,143,606.52 
2,975,657,967.18 

162,699,465.09 
158,380,010.26 

1,539,070,358.00 
1,695,544,456.75 

92,566,591.80 
90,245,704.12 

25 0.047101953 3,273,223,763.89 154,175,231.23 1,899,041,364.31 89,448,556.71 
26 
27 
28 

0.041683144 
0.036887738 
0.0326440'15 

3,600,546,140.28 
3,960,600,754.31 
4356,660,829.74 

150,082,083.50 
146,097,603.40 
142,218,905.97 

2,056,999,624.86 
2,265,266,650.30 
2,404,360,378.28 

85,742,211.72 
83,560,562.96 
81,425,940.18 

29 
~~ 

0.0288885': 
n 

...­

4,792,326,912.72 
r:: ,..,.,. .. hhQ an'J 00 

' , 

138,443,182.80 
1 'JA 7{::'7 7nn n7 

6,135,717,664.00 

2746363479.06 
i n7.4 ml7?Ai.RR 

79,338,348.18 
78 589 459.64 

6 518.548 070.93 

BCR 0.941270602I I I 
Sumber : Analisis Data, 2005 
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Lampiran 8. Tabel Pendapatan Tingkat Hunian 75% 

i P'~mdapatan Pemungutan Total 
Tahun s(~wa kamar rutin pendapatan 

ertahun(Rp} (Rp) (Rp) 

1 2:26,800,000 66,420,000.00 293,220,000.00 

2 249,480,000 73,062,000.00 322542000.00 
3 274,428,000 80,368,200.00 354,796,200.00 
4 301,870,800 88,405,020.00 390,275,820.00 
5 332,057,880 97,245,522.00 429,303,402.00 
6 3135,263,668 106,970,074.20 472,233,742.20 
7 401,790,035 117,667,081.62 519,457,116.42 I 

; 8 441,969,038 129,433,789.78 571,402,828.06 
9 4B6,165,942 142,377,168.76 628,543,110.87 -

10 534,782,536 156,614,885.64 691,397,421.96 
11 588,260,790 172,276,374.20 760,537164.15 

, 12 647,086,869 . 189,504,011.62 836,590,880.57 
13 711,795,556 208,454,412.78 920,249,968.62 
14 782,975,111 229,299,854.06 1,012,274,965.48 

i 
I 

15 
16 

8;51,272,623 
947,399,885 

252,229,839.47 
277,452,823.41 

1,113,502,462.03 
1,224,852,708.24 

I 17 'j ,042,139,873 305,198,105.75 1,347,337,979.06 
18 'j ,'146,353,861 335,717,916.33 1,482,071,776.97 
19 1,:~60,989,247 369,289,707.96 1,630,278,954.66 
20 ",:387,088,171 406,218,678.76 1,793,306,850.13 
21 '1,(;25,796,989 446,840,546.63 1,972,637,535.14 I 

22 1,G78,376,687 491,524,601.30 2,169,901,288.66 
23 '/ ,:346,214,356 540,677,061.43 2,386,891,417.52 
24 2,030,835,792 594,744,767.57 2,625,580,559.27 
25 2,:~33,919,371 654,219,244.33 2,888,138,615.20 
26 2,457,311,308 719,641,168.76 3,176,952,476.72 
27 2,'703,042,439 791,605,285.64 3,494647724.39 I 

28 2,973,346,683 870,765,814.20 3,344,112,496.83 
29 3,:270,681,351 957,842,395.62 4,228,523,746.51 
30 3,697,749,486 1,053,626,635.18 4,651,376,121.17 

Sumbcr : Analisis Data, 2005 
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Lampiran 9. Tabel Biaya Operasional dan Perawatan Tingkat Hunian 75% 

I Tahun 
Rutin Periodik 5 tahun Total 
(Rp) (Ro) (Ro) 

0 0 0 
1 123,930,700.00 123,930,700.00 
2 136,323,770.00 136,323,770.00 
3 149,956,147.00 149,956,147.00 
4 164,951,761.70 164,951,761.70 
5 181,446,937.87 6,662,504.47 188,109,442.34 
6 199,591,631.66 199,591,631.66 
7 219,550,794.82 219,550,794.82 
8 241,505,874.30 241,505,874.30

.- ­
9 265,656,461.74 265,656,461.74 
10 292,222,107.91 10,730,030.07 302952137.98 

f--~~ -­ . 321,444,318.70 321,444,318.70 
353,588,750.57 353,588,750.57 

13 388,9.:1:7,625.63 . 388,947,625.63 
14 427,842,388.19 427,842388.19 
15 470,626,627.01 17,280,820.73 487 907,447.74 
16 517,689,289.71 517,689,289.71 
17 569,458,218.68 569,458,218.68 
18 626,404,040.55 626,404,040.55 
19 689,044,444.60 689,044,444.60 
20 757,948,889.06 27,830,934.60 785,779,823.66 
21 833,743,777.97 833,743,777.97 
22 917,118,155.77 917,118,155.77 
23 1,008,829,971.34 1,008,829,971.34 
24 1,109,712,968.48 1,109,712,968.48 
25 1,220,684,265.33 44,821,998.48 1,265,506263.81 
26 __ J ,342,7.§.2,691.86 1,342 752 691.86 
27 1,477,027,961.01\ .. 1,477,027,961.04 
28 1,624,730,757.15 1624730757.15 
29 1,787,203,832.86 1,787,203,832.86
.", --1 a~" 0;'.;1 "1(~ '11'; 7? 1AR 276:78 20361101\92.93 

Sumbcr : A1Iuli:;j:; Data, 2005 
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Lampiran 10. Tabel Pengembalian Pinjaman Tingkat Hunian 75% 

Tahun 
Pinjaman 3wal 

(Rp) 
Cicilan 

(Rp) 
Sisa pinjaman 

(Rp) 
Bunga 13% 

(Rp) 

Pengembalian 
pinjaman 

(Rp) 
0 1,369,100,630.00 
1 136,910,063.00 1,369,100,630.00 177,983,081.90 314,893,144.90 
2 136,910,063.00 1,232,190,567.00 160,184,773.71 297,094,836.71 
3 136,910,063.00 1,095,280,504.00 142,386,465.52 279 296 528.52 
4 136,910,063.00 958,370,441.00 124,588,157.33 261,498,220.33 
5 136,910,063.00 821,460,378.00 106,789,849.14 243,699,912.14 
6 136,910,063.00 684,550,315.00 88,991,540.95 225,901,603.95 
7 136,910,063.00 547,640,252.00 71,193,232.76 208 103 295.76 
8 136,910,063.00 410,730,189.00 53,394,924.57 190,304,987.57 
9 136,910,063.00 273,820,126.00 35,596,616.38 172,506,679.38 
10 136,910,063.00 136,910,063.00 17,798,308.19 154,708,371.19 

2,348,007,580.45 
Sumber : Analisis Data, 2005 



173 

Lampiran 11. Tabel Cash Flow Tingkat Hunian 75% 

._. 
Pendatan sebelum Cash flow

Pinjaman (1) Modal sendiri (2) pajak (3) 
0& M (4) 

sebelum Pajak Bunga(6) Pokok (7) 
(Rp) (Rp) (RDI (Rp) 

(5=3-2-4)(Rp) (RpL (Rp) 

'.1,369,100,630.00 2,053,650,94600 0 12,053.650,946,00) 

293,220,000.00 123,930,700.00 169289300.00 177,983081.90 136,910,063.00 

322,542,000.00 136,323,770.00 186218,230.00 160,184 773.71 136 910 063.00 

354,796,200.00 149,956,147.00 204,840,053.00 142,386,465.52 136,910,063.00 

390,275,820.00 164,951,761.70 225,324,058.30 124588157.33 136910063.00 

429,303,402.00 188,109,442.34 241,193,959.66 106,789,849.14 136.910,063.00 

472,233,742.20 199,591,631.66 272,642,110.54 88,991,540.95 136,910063.00 

I 

519,457,116.42 219,550,794.82 299,906,321.60 71 ,193,232.76 136,910.063.00 

571,402,828.06 241,505,874.30 329,896,953.76 53,394,924.57 136,910,063.00 

I 628,543,110.87 265,656,461.74 362,886,649.13 35,596,616.38 136910.063.00 

i ... 691,397,421.96 302,952,137.98 388,445,283.98 17,798,308.19 136,910,063.00 

i 760,537,164.15 321,444,318.70 439 092 845.45 

836,590,880.57 353,588,750.57 483,002,130.00 

920,249,968.62 388,947,625.63 531,302,343.00 

f-­
1,012,274,965.48 427,842,388.19 584,432,577.29 

I 1,113,502,462.03 487,907,447.74 625.595,014.29
I 
I 1,224,852,708.24 517,689,289.71 707,163,418.53I 
I 1,347,337,979.06 569,458,218.68 777,879,760.38r----· 

1,482,071 776.97 626,404,040.55 855,667,736.42'r­ 1,630,278 954.66 689,044,444.60 941234 510.06 

+= 1,793,306,850.13 '785,779,823.66 1 007,527,026.46 

1,972,637,535.14 833,743,777.97 1,138.893,757.17-t-.. 2,169,901,288.66 917,118,155.77 1,252,783,132.89-_....._-. 
2,386,891,417.52 1,008,829,971.34 1,378,061,446.18 

1,109,712.968.48 
,. 

.­ 2,625,580,559.27 1,515,867,590.80 

--­ 2,888,138,615.20 1,265,506,263.81 1.622,632,351.39 

i 
3,176,952,476.72 1,342,752,691.86 1 834,199,784.86 

I 
3,494,647,724.39 1,477,027,961.04 2,017,619,763.35 

-' ..... 3,844,112,496.83 1 624,730,757.15 2,219,381739.68 

_. 4,£28,523,746.5'( 1 787,203,832.86 2441 319,913.65 

---'­ 4651,376,121.17 2,038,110,492.93 2 613 265,628.24 
Sumber : Anallsls Data, 2005 
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Lanjutan Lampiran 12. Tabel Cash Flow Tingkat Hunian 75% 

Penyusutan 
(8) 

~P) 

Pendapatan kella 
pajak (9=5-6-'1-H) 

iRP) 

Pajak (10=9x30%) 
(Rp) 

Cash flow setelah 
pajak (11=5-6-7-10) 

(Rp) 

Pendapatan (12=3) 
(Rp) 

Pengeluaran 
(13=2+4+V+7+10) 

(Rp) 

12,053,650,946.00) 0.00 2,053,650,946.00 

,85,568,765.00 (231,172,609.90) 169,351,782.97\ 1145,603,844.90) 293,220,000.00 438823,844.90 

.85,568,765.00 

. 85,568,765.00 

(196,445,371.r) 

(160,025,240.52\ 

158,933,611.51 \ 1110,876,606.71 \ 322,542 000.00 433418606.71 

148,007,572.16\ 126,448,903.36) 354,796,200.00 429,252,675.52 

85,568,765.00 (121,742,927.0<)) 136,522,878.11 \ 348,716.08 390,275 820.00 426449 982.03 

85,568,765.00 (88,074,717.48) 126,422,415.24\ 23,916,462.76 429,303,402.00 431,809,354.48 

85,568,765.00 138,828,258.41 ) 111,648,477.52\ 58,388,984.12 472,233,742.20 425,493,235.61 

85,568,765.00 6,234,260.84 1,870,278.25 89,932,747.59 519,457,116.42 429,524,368.83 

85,568,765.00 54,023,201. '19 16,206,960.36 123,385,005.83 571,402,828.06 448,017,822.23 

85,568,765.00 104,811,204.7b 31,443,361.43 158,936,608.33 628543,110.87 469606 502.54 

. 85,568,765.00 148,168,147.78 44,450,444.34 189,286,468.45 691,397,421.96 502,110,953.50 

85,568,765.00 353,524,080.4ti 106,057,224.14 333,035,621.32 760,537164.15 427 501 542.84 

85,568,765.00 397,433,365.00 119,230,009.50 363,772,120.50 836,590,880.57 472,818,760.07 

85,568,765.00 445,733,578.00 '133,720,073.40 397,582,269.60 920,249 968.62 522 667 699.03 

85,568,765.00 498,863,812.28 149,659,143.69 434,773,433.61 1,012,274,965.48 577,501 531.88 

'_ 86,668,766.00 6'10,026,2'19.2P 162,007,874.79 463,587,139.51 1,113502,462.03 649,915,322.53 

__85,568,765.00 621,594,653.53 186,478,396.06 520,685,022.47 1,224,852,708.24 704,167,685.77 

~!568,765.00 692,310,995.3E 207,693.298.61 570,186,461.77 1,347,337,979.06 777,151,517.29 

85,568,765.00 TlO,098,971.42 231,029,691.43 624,638,044.99 1,482,071,776.97 857,433 731.97 

85,568,765.00 855,665,745.0B 256,699,723.52 684,534,786.54 1,630,278,954.66 945744 168.12 

85,568,765.00 921,958,261.46 276,587,478.44 730,939,548.03 1,793,306,850.13 1,062367,302.10 

f_J!§.,!i68,765.00 1,053,324,992.'17 315.997,497.65 822,896,259.52 1,972,637,535.14 1,149,741,275.62 

i 85,568,765.00 1,167,214,367.89 350,164,310.37 902,618,822.52 2,169,901,288.66 1,267,282,466.13 

i 85,568,765.00 1,292,492,681.18 387,747,804.35 990,313,641.82 2,386,891,417.52 1,396,577,775.70 

85,568,765.00 1,430,298 825.8J 429,089,647.74 1,086,777,943.06 2,625,580,559.27 1,538,802,616.22 

85,568,765.00 1,537,063,586.33 461,119,075.92 1,161,513,275.48 2,888,138,615.20 1,726,625339.72 

85,568,765.00 1,748,631,019.8'3 524,589,305.96 1,309,610,478.90 3,176,952,476.72 1 867,341 997.82 

85,568,765.00 1,932,050,998.35 579,615,299.50 1,438,004,463.84 3,494,647,724.39 2,056,643,260.55 

85,568,765.00 2,133,812,974.68 640,143,892.40 1,579,237,847.28 3,844,112,496.83 2264,874,649.55 

85,568,765.00 2,355,751,148.65 706,725,344.60 1,734,594,569.06 4,228,523,746.51 2,493,929,177.46 

85,568,765.00 2,527,696,863.24 758,309 058.97 1,854,956,569.27 4,651,376,121.17 2796419,551.90 

16,311,873,011.24 48,232,937,332.83 32,043,665,664.62 
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Lampiran 13. Tabel Break Even Point Tingkat Hunian 75% 

I~Pendapatail 
KUffiulatif Pengeluaran KUffiulatif Laba

I a un (Rp) 
pendapatan (Rp) pengeluaran (Rp) (Rp)

(Rp) 

o I 0.00 2,053,650,946.00 2,053,650,946.00 
I 

293220000.00 438 823 844.90 2492474790.90 (2199254 790.90)1 293 220 OOO.CO 

2 322,542,000.00 615,762,000.00 433,418,606.71 2,925,893,397.61 (2,310,131,397.61) 

3 354,796,200.00 970,558,200.00 429,252 675.52 3,355,146,073.13 (2 384 587 873.13) 

4 390,275,820.00 1,360,834,020.00 426,449,982.03 3,781,596,055.16 (2,420 762,035.16) 

5 429,303,402.00 1,790,137422.00 431,809,354.48 4,213,405,409.64 (2,423267987.64) 

6 472,233,742.:< 0 2,262,371,164.20 425,493,235.61 4,638,898,645.25 (2,376,527,481.05) 

7 519,457,116.42 2,781,828,280.62 429,524,368.83 5068,423,014.08 (2,286 594 733.46) 

8 571,402,828.06 3,353,231,108.68 448,017,822.23 5,516,440,836.31 (2163,209,727.63) 

9 628,543,110.E7 3,981,774,219.55 469,606,502.54 5,986,047,338.85 (2,004,273,119.30) 

10 691,397,421.S6 4,673,171,641.51 502,110,953.50 6,488,158292.36 (1,814986,650.85) 

f-....1_1_ ..... 760,537,164.15 5,433,708,805.66 427,501,542.84 6,915,659,835.19 (1,481,951 029.54\ 

12 836,590,880.57 6,270,299,686.22 472,818,760.07 7,388,478 595.26 (1 118178909.04) 

13 920,249,968.62 1,1 YU,M9,G!J4.04 522,667,699.03 7,911, '146,294.29 (720,1595,539.44) 

14 1,012,274,965.48 8,202,824,620.33 577,501,531.88 8,488,647,826.17 (285,823,205.84) 

15 1,113,502,462.03 9,316,327,082.36 649,915,322.53 9138563148.69 177 763 933.67 

16 1,224,852,708.24 10,541,179,790.60 704,167,685.77 9,842,730,834.46 698,448,956.14 

17 1,347,337,979.06 11,888,517,769.66 777,151,517.29 10,619,882,351.75 1,268,635,417.90 

18 1,482,071,776.97 13,370,589,546.62 857,433,731.97 11,477,316,083.73 1,893,273,462.89 

19 1,630,278,954.66 15,000,868,501.28 945,744,168.12 12,423060251.85 2,577 808,249.44 

20 1,793,306,850.13 16,794,175,351.41 1,062,367,302.10 13,485,427,553.95 3308747,797.46 

21 1,972,637,535.14 18,766,812,886.55 1,149,741,275.62 14,635,168,829.57 4,131,644,056.98 

22 2,169,901,288.56 20,936,714,175.21 1,267,282,466.13 15,902,451,295.71 5,034,262,879.50 

23 2,386,891,417.52 23,323,605,592.73 1,396,577,775.70 17,299,029,071.40 6,024,576,521.33 

24 2,625,580,559.27 25,949,186,152.00 1,538,802,616.22 18,837,831,687.62 7,111,354,464.38 

25 2,888,138,615.20 28,837,324,767.20 1,726,625,339.72 20,564,457,027.34 8,272,867,739.86 

26 3,176,952,476,72 32,014,277,243.92 1867341 997.82 22431 799025.16 9582478218.76 

27 3,49..i,.E317,724.39 35,508,924,968.32 2,056,643,260.55 24,488,442,285.71 11,020,482,682.61 

28 3,844,112,4S6.63 39,353,037,465.15 2,264,874,849.55 26,753,316,935.26 12,599,720,529.89 

29 4,228,523,746.51 43,581,561,211.66 2,493,929,177.46 29,247,246,112.72 14,334,315098.94 

30 4,651,376,121.17 48,232,937,332.83 2,796,419,551.90 32,043 665,664.62 16,189,271,66S.2f 
Sumber : Analisis Data, 2005 
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;..,ampiran 14. Grafik BEP Tingkat Hunian 75% 
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Lampiran 15.Tabel Benefit Cost Ratio Tingkat Hunian 75% 

., 

Tahun Faktor diskon 
(1 ) 

Pendapatan (2) 
(Rp) 

NPV Pendapatan 
-. (3=1x3) (Rp) 

Pengeluaran (4) 
(Rp) 

NPV Pengeluaran 
(5=1x4) (Rp) -

0 1 0.00 0.00 2,053,650,946.00 2 053,650 946.00 
1 0.884955752 293,220,000.00 259,486,725.66 438,823,844.90 388,339,685.75 
2 0.783146683 :322,542,000.00 252,597,697.55 433,418,606.71 339,430,344.36 
3 0.693050162 354,796,200.00 245,891,563.99 429,252,675.52 297,493,636.43 
4 0.613318728 390,275,820.00 239,363,469.37 426,449,982.03 261,549,760.40 
5 0.542759936 429,303,402.00 233,008,686.99 431,809,354.48 234,368,817.60 
6 0.480318527 472,233,742.20 226,822,615.66 425,493,235.61 204,372,284.36 
7 0.425060644 619,457,116.42 220,800,776.30 429,524,368.83 182,573,904.72 
8 0.376159862 :571,402,828.06 214,938,808.79 448,017,822.23 168,526,322.06 
9 0.332884833 1328,543,110.87 209,232,468.74 469,606,502.54 156,324,882.35 
10 0.294588348 1391,397,421.96 203,677,624.43 502,110,953.50 147,916,036.37 
11 0.260697653 '.760,537,164.15 198,270,253.87 427,501,542.84 111,448,648.96 
12 0.230705888 1336,590,880.57 193,006,441.82 .. 472,818,760.07 109,082,071.81 
13 0.204164502 ~~20,249,968.62 187,882,377.00 522,667,699.03 106,710,190.73 
14 0.180676551 1,012,274,965.48 182,894,349.29 577,501,531.88 104 340 984.90 
15 0.159890753 1.,113,502,462.03 178,038,747.09 649,915,322.53 103,915,450.29 
16 0.141496242 1,224,852,708.24 173,312,054.69 704,167,685.77 99,637,080.97 
17 0.125217913 1,347,337,979.06 168,710,849.70 777,151,517.29 97,313,291.00 
18 0.110812312 1,482,071,776.97 164,231,800.59 857,433,731.97 95,014,214.48 
19 0.098063993 1,630,278,954.66 159,871,664.30 945,744,168.12 92,743,449.65 
20 0.086782295 1,793,306,850.13 155,627,283.83 1,062,367,302.10 92,194,672.45 
21 0.076798491 1,972,637,535.14 151,495,586.03 1,149,741,275.62 88,298,395.03 
22 0.067963266 2,169,901,288.66 147,473,579.32 1,267,282,466.13 86,128,655.84 
23 0.060144484 2,386,891,417.52 143,558,351.55 1,396,577,775.70 83,996,449.03 
24 0.053225207 2,625,580,559.27 139,747,067.88 1,538,802,616.22 81,903,087.26 
25 0.047101953 2,888,138,615.20 136,036,968.73 1,726,625,339.72 81,327,425.25 
26 0.041683144 3,176,952,476.72 132,425,367.79 1,867,341,997.82 77,836,685.52 
27 0.036887738 3,494,647,724.39 128,909,650.06 2,056,643,260.55 75864,917.99 
28 . 0.032644016 3,844,112,496.83 125,487,269.97 2,264,874,649.55 73,934,604.37 
29 0.02888851 4,2n,523,746.51 122,155,749.53 249J.,929,17?.46 72,045,897.39 
30 0.025565053 4,651,376,121.17 118,912,676.53 2,796,419,551.90 71,490,613.74 

5,413,868,527.06 6,239,773,407.07 

! 

BCR 0.867638642 
Sumber : Analisis Data, 2005 
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UNTUK MAHASISWA 

KARTU PESERTA TUGAS AKHIR 

NO NAMA NO.MHS. BID.STUDI 

1. Feri Antoni 00511 275 Teknik Sipil 

2. Irwan Hadiyanto 00511 276 Teknik Sipil 

JUDUL TUGAS AKHIR 

Analisis Tingkat Kclayakan Ekonomi dan Lingkungan Rumah Susun Sewa ( 
Kasus RUSUNWA di J1. Mataram ( Bantaran Sungai Code) Jogjakarta ) 

PE~IODE KE : II ( Des 04 - 'Mei 05 ) 
TAHUN : 2004 - 2005 

Bulan Ke : 
No. Kegiatan 

~ Pendaftaran 
2 Penentuan DJsen Pembimbing 

3 Pembuatan Proposal 
I- 4 Seminar Pro~\osal 

5 Konsultasi Penyusunan TA. 

6 Sidang - Sid.ang 
7. Pendadaran _..__ . 

Aer.Peb.·1 Mar. 

=~ 
I I I I l 

. --+_--' 
-~ 

l-~1 

Jan. 
/ 

I 

I==~ I I I 
L-. --' . .. .. ~ 

Dosen Pernbimbing I : Dradjat Suhardjo,Dr,lr,H,SU 

Do!-)p,n Pembimbinn II : EdyPurwanto,Dr,lr,CES,DEA 

Jogjakarta ,1 0-Jun-05 
a.n.Dekan 

Ir.H.Munadhir, MS 

Sidang 
Pendadoran: 
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BIAYA 

Kegiatan.
 
Pembangunan Rusunawa .
 

Nemer Paket 02 - YGY '&SRK
 

Rincian Kegiatan
 

Pembangunan Rusunawa
 
Oi Lokasi Yogyakarta' dan Surakarta
 

'. 

PT I~)TAKA KARYA (PERSERO) 
JL Iskandarsyah Raya 66 Jakarta 12160 

I 

~ 
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DAFTAR 151 

PROPCISAL BIAYA 

1. Surat Penawaran Harga 

2. Rencana Anggaran Blaya 

3. Anallsa Harga Satuan Pekerjaan 

4. Daftar Harga Bahan dan Upah 

5. Jaminan Penawaran 



) PT ISTA.KA KARYA (PERSERO) 

KONSTRUKSI,_iREKAYASA DAN PERDAGANGAN
 
Alamal : GRAHA ISKANDARSYAH JI. Iskandarsyah Raya '66. Kebayoran Baru •JAKARTA12
 
P.O. Box. : 4916/Jc.karta 12049
 
Telp. : (021) 72!i.8686 Fax. : (021) 725 ·8787
 

Nomor : OOT/2003-G.082 Jakarta, 1 O.
 
Lampiran :"j (satu) set
 

Kepada Yth. '
 
Panitia Pengadaan Jasa Konstruksi
 
Bagian Proyek Pelaksanaan Pengembangan Perumahan
 
JI. Penjernihan 1/19 A Pejompongan
 
Jakarta Pusat
 

SURAl PENAWARAN 

Untuk Penawaran Pekerjaan Pembangunan Rusunawa di Lokasi Yogyakarta 'dan 
Surakarta 

Yang bertanda tangan di bawah ini : 

1'1 

Nama Ir. Heru Budi Sumaryanto, MM.
 
Jabatan Direktur PT Istaka Karya (Persero)
 
Alamat Graha Iskaridarsyah lantai 9, JI. Iskandarsyah Raya 66 Jakarta
 

Dalam hal ini beliindak ul1tuk dan atas nama PT ISTAKA KARYA (PERSERO)
 
setelah mempelajari dokumen pelelangan jasa pemborongan dan mendapat
 
penjelasan (aanwijzing): yang diberikan oleh Panitia Pengadaan Jasa Pemborongan
 
Tahun Anggaran ;W03, Bagian Proyek Pelaksanaan Pengembangan Perumahan di
 
Jakarta pada hari Selasa tanggal 23 bulan September tahun 2003, dengan ini
 
berjanji dan bersedia untuk melaksanakan pekerjaan tersebut diatas, s,esuai dengan
 
syarat-syarat yan l ) ditetapkan. Adapun, biaya untuk pelaksanaan kegiatan
 
tersebut adalah ~;ebesar Rp. 7.952.000.000,- (tujuh milyar sembilan ratus lima
 
pUluh dua juta rupiah ). Total biaya tersebut sudah termasuk keuntul1gan
 

jperusahaan dan pajak-pajak yang dibebankan atas pelaksanaan kegiatan pekerjaan
 
tel sebut. Pellawa. an ini berlaku ,selama 90 (sembilan puluh) hsri I<slender sejak ~
 

surat penawaran ini ditandatangani.
 

Sesuai dengan persyaratan yang diminta, bersama ini pUla kami lampirkah :
 
Ookumen Administrasi "
 
Dukomen lIsulan Teknis
 

-, Ookumen lIsulan Biaya 
. 
Demikjan untuk c1iketahui dan kami ucapkan terima kasih atas perhatian yang 
diberikan. 

o .l-Wt/'tll1't- PT ISTAKA KARYA (PERSERO"'~tr faa?tv· r~~ 
~:~.V _ - .... :.: SEA METERAI :.: r>Ro.::EP),aU~BL.o.oIKOo.I:INOloO.O~N£S1A~r:;:;

_.' ., ~ ¢:J)"""'" r-- . 06000 ir;-ir ' ", .- - ........ ~ ~ 
~ " f - .. _ PT STAKA KARVA R~ 

l~'UW' " ,·t .!..1"'
A~M,' . / \ JR. HERUBUDI SUMARYANTO, MM. 

Oirektur 
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REKAPITULASI BILL OF QUANTITY 

PROYEK PEMBANGUNAN RUSUNAWA DAN PSD 

ITE;MPEKERJAAN NILAI PEKERJAAN 
(Rp.) 

NO. 

I YOGYAKARTAI' 
I 

A. PEKERJAAN PERSIAPAN 354,339,698.83 I: 
20,808,412.00 JB. PEKERJAAN TANAH 

C. PEKERJAAN FISII< .. STRUKTUR 
C.1 Struktur Bawah 392,469,813.73..~/ 

~77,745,679.39/ "­C.2 Struktur Atas -_ .. 

O. PEKERJAAN FINISHING I ARSITEKTUR 
72,931,381.65 /0.1 Finishing Lantal1 

D.2 Finishing Lantal 2 273,965,061.68 ~ 
266,169,384.54 J0.3 Finishing Lantal 3 
493,796,250.82 IID.4 Finishing Lanta' 4 

E. PEKERJAAN MEKANIKAL & ELEKTRIKAL 
E.1 Pekerjaan Elektrlkal 

E.1.1 Pekerjaan Penangkal Petlr 24,250,165.50 1-/
E.1.2 Pekarjaan plpa talang metal 17.782,051.~3 \~ 

85,774,210.83'E.1.3 Pekarjaan Saluran l'ype A 
. e.1.4 Peker)aan Saluran Type B 51,308,740.56 

43,592,305.68E.1.5 Gorong·gorong 
47,818,421.34E.1.6 Ground Tank 

" " ~." ',.' ~I·•• "·l'i 1,::,;.~.~.~.~:t"""":~"'''';.:':::'I!'~:·.:·:~·!·. "'. :!' I ." ... ,..... '~4_'1' '.1'"

. ·JlJmlahJ:otal"":::;.."I·'''.,,,.>.,,,·.·.;.. :· ' .'.' 3,422,751,576.88'1 
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.r 
HARGA PERHITUNGAN SENOIRI/HPS)
 

RENCANA ANGGARAN BIAYA BLOK. A & BLOK. B /72 Unll )
 
PROYEK PEMBANGUNAN RUSUNAWA LOKASI YOGYAKARTA
 

ITEM PEKERJAAN1:1
! 

A. 

A.2 

I 
I 

I 

i 
i 

I
 
!.. 

. B' 
0,1 

I 

I
 

,
 

PEKERJAAN PERSIAPA,I/ 
Pekerl""'" P.rslap.n 
I P~ke'l~llI\ Penguliurtlf & P.s.tIll bowplank 
2 P""ntluallll PllPllI Na,n. Proyek 
3 P..,nbu.tlll Kantor I)it·,ksl-. 
4 Pemtl....oIIan Lobsl 
5 Pembultlll pagat Pltt'gem.n Proyek .. 
6 Mobil,..,; per.I.I.';' 
7 lIitke'l' 
8 L,srrik ke"a 
9 Ookumenl." 

"' Sub Totll "A.1· '.:'.'1.':'. '... ::;. ~ I ..':." 

Pekerjun Jal.n Aks.. 
I 
2 
3 

4 
5 

5' 
7 
8 

9 

10 

11 

12 

13 ..
 
15 

16 
17 

Pekerjaa" Peml>on\lk. ran Toi>Qoul 
Pemll.nglll Iut.p pe nbtndung .it sungai 
Plat penehen be~:t 

Belon 
Besl 
Bekisling 

PEKERJAAH TANAH 
PckcrjO\:IIn T;ln:llh 

I r~k'''8en Pengup.s In T.neh 
2 f'ekellun G~~en T."OI1 Keel.'am.n 1m. 2 1ft 

3 P""~rlaan \Jtu9an Kcmtl.1i Geliln T.nnh 
4 P"ke.,nM PemadUI.' Ten.n (IiDP 20 cml elgn ,Inrnper 
~ f'ek""aan \Jtu9an PIS~ Baw.h Lnnl., & Pond... 
Ii

• 
r"ke".an Tlmbunan T.nen 
" ..ken",," "'ugkutlln r.nah Jarak Mak!im,nn :In n" 

Sub Total B· 

TOlal8 

_.:> '?~ J?­

.. 

G.lien Illl000SlrluUP,M dle.30 em. L • 50 em. 37 bh 
Pembu.lIn pOnC!osi ""vssp.1I di•. 3O em. L • 50 CtTI. 37 bh 
Belon 
8e., 
eeklsli"ll 
P.mb~rllld.pur 
Cerucuk dolken dl•. a em. JII.k 30 em 
Poncl.slpl.tselemp.ll.5.1.5m. K·225 
Belon 
Be'i 
Bekisling 
Balok Uk.20. 3S cm. (-225 
Belon 
B~ni 

Bekl Slw,9 
Kolom ponelaSf 40 ,,4e em. K·225 
Belon 
Bell 
Beki'llng 
Balok uk.20 • 30 cm,. <·225 
Belon 
8esi 
nAkl!hng 

PI.t lantai j.l.n 1.20 em. K·225 
Oelon 
Bui 
Bekis'inv 
TI~ng sendat.n pip. IlIP 2" 

. . ,nIP 

Ti.tIll Slnclaran la:or. 15. 15 em. K·225 
Belon 
Besi 
O.klSh"ll 
Pos~ngon bllU k.1i 1: 4 pembelU p.da 1~I.n masllk 
nErapen PI,angan bIN kali 1: .. pembetas pada ,alan maslik 

Sub Tol'\ A.2 

Toll' A 

VOLUME I,
 
I
 

Nit"t PftkerJl\~n 

(RI'1 I , i
I 

HARGA SAT. 
(Rpl 

1~r.>l'3 93 
319.939 e9 
2$~.5Gg_i5 

!lill 3~ 

g.l.m.eo 
37 17~ 50000 

3 005.~eo.00 

li.348.100.00 
247.83000 

3O.9i8.75 
61.957.500.00 

3.2.166.31 
4.043.97 

I 

/ 

I
 
I ~.12.~2 19 I
 

319.939 e9 I 
......1~~1i;:11t'~~1 

";'I.g!n~
 
2 r.~~G.853 1)7
 I 
37. \ 74.5('00 CO
 

3.005.280.CO I
 

17.348.100 00 I
 
1239.150 00 

99,032.946.10 

1.889.703.75
 
0; UlS7.500.00
 

1.898.04S. 19
 
6.022.185.2'
 
2.315.512.2'
 

155.054.i8 

487.537.S7
 
1,083,297.02
 

3G.821.12
 
123,915.00
 
892.189.00 

212.134.80 
800.771.22 
104.302.~5 I
 
3t2.'SI~.;O	 , 
934.155 15	 : 
229.545"	 ,
 

!
 ,
3~i.5()U5 

1.\03.193.93 I 

407,938 Oll	 i :I , 

2.0'S5.52HI3 : 
5.745.'3'35 ~3 i 
1,045.80;.51 i 

20825.42'3 i5 I
 
':0.132.804 11 
22.092.'3!!3 ~3 I 
70.01 U75 CO I
 

4.5a4.855 O~ . 

I !.IM.3O!ltl5
 
159.84'357 !
 
51~ 55e 23
 
lI!IS.'3J3000 !
 
1~4.eg3. i5 !
 

255,306,752.73 
: 

354,339.698.83 //'/. 
I 
I 

., 1104 J~3 25 I
I 

r,.2nU3·1'3Z I
 

118 ill 
100 

(',(lCO 

~r,o.OO 

~3000 
100 
100 
1.00 
500 

6100 
·100 

5.10 
1.489.18 

ml 

Is 
"12 
m2 
ml 
I•. 

I. 
Is 

'01 

1.13 
Ls 

1.13 
Kg 

49.95 
37.00 

131 
21)7.88 

079 
4.00 

36,00 

057 
199.50 

2.25 

o~4 
23100 

~ ~O 

0.a8 
172 SO 

a.80 

555 
1.420.80 

1.12 
Illik 

1.13 

~ 
1.12 
M2 
Tijik 

1.13 
Kg 
1.12 

IM3 
Kg 
1.12 

1.13 
Kg 
1.12 

1.13 
Kg 

101751 1.12 

559G 1.13 
9924.12 I Kg 

3l!).OO 
22500 
3700 

0.42 
.12.00 
11 10 

1 1.10 
1000 

~3200 

'>331\2 

1.12 
1.12 
!lh 

M3
 
Kg
 
1.12 
MJ 
M2 

m2 
m:l 

41).355.GO. 
4.oIGO.94 

372:156.31 
~.Q.l3.97 

4l\.35G.GO 
30,978.75 
24.783.00 

372.156.31 
~ 043.97 

45.355.GO 

312.1r,.; 31 
4.04397 

f)9.2S'i09 

372.156.31 
4.0430i 

45.35GGO 

372.1%.31 
4.043.97 

G9.25609 

3'2.1li$ 31 
~C)4397 

";9.25'>.09 
30!1,787.50 
123.91500 

:1;2.1'7> 31 
4.00:397 

4'i351>60 
309.787.50 

1~.~1'I9 38 

" l~illJr, 

'1,77\ !I3 
lllJ 1.·H;3.9311J111" flO ; "~,, f)(J 

InJ 2.3~Ij.JSO 29~'200 ,",!",rIOfl' 
Joi irl I. 'JT'), O~~ r,oIlIJ m.i~3 Oi I I",3112.00 ;.\:IoIW ~.31').rKln on :

JI200 IIJlJIJ.Jli- ~;1I1~ '.' 1!r1'JG 
,. 

20.1106.4 U.OO I. . " v 

20.UOU,412.00 
;." 

I 
,I.~~. ~	 ~ 

~ <ttl'f) -; 

~~~ 
~KAi'(1J	 ~ 

:~ 

'J 
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HARGA PERHITUNGAN SENOIRI (HPSI
 

RENCANA ANGGARAN BIAYA BLOK·A & BLOK· B (72 Unit I
 
PROYEK PEMBANGUNAN RUSUNAWA LOKASI YOGYAKARTA
 

r~ 
c. 
r..l 

I 

'ITEM PEKERJAAN 

PEKERJAAN FISIK I STRUKTuR 
Strukwr eawah 
1 P,itt C~p Belon Uertula"l!. K • 300. BJTO·40BJTP·24. pen,b • 100 

• BelO<\ K3ilO 
• P",nbttl...., 
·l\ekillng 

2 Pekeqa." Pond"li Tiang P~ng. 0 • 28 em. P • 4 m 
3 Ongkol Pamasangan r..ng 
3 Pake'lun Kolom pedellal belon K·300, uk.380 • 380. pemb • 2SO 

• aelOn K300 . 
• Pembttlian 
• Bekilling . -

4 Pakerjaan Stool ',elon K-300. uk.2SO.4SO. pemb • 196 kglm3 
• aelon K300 
• r'""n1btli••, 
• aekililng 

5 Pekerjaan SOOI (lelon K·300, uk 2SO.300. pamb • 217 kglm3 
• aelon K300 
• Pembalian 
• aekilling 

6 Pekerjaan UNoa, p.... bewah SIooI & Pile Cap, T • 5 em 
7 Pakerjaan UNOa., p.... bawah lanlai, T • 5 em 
8 Pekarjaan Pond..1balu ull 
9 Lanlai k.rja bewt,h Stool & Pile Cap. T • 5 em 

. 10 Loading T.II 

.. : . , Sub Jocat;Ci!i1t,;: I;''! ~:" \:~-:r;..r."I'~:-:"~":';'I· .. 1.: ::..... . ., ... 

ka/n,3 

kglm3 

VOLUME I HARGA SAT. Nllni Pokerl..n 
(Rpl IRn) 

., I 
Gtloo m3 .il2.Gl~.li I ~8.08~.3114 C(l 

1:1.339 i5 k(1 . -I.0-'39i ~3.945.536 ~~ 

181 SO m2 41135660 I 8.41351930 
1.152.00 n.' 99 13~.00 I 11-1.200.004.00 
1.152.00 ",1 :00.97875 I 35.G87.520.00 

18.G m3 412.GI2.1i i.G1G.920.5O 
4.GI5.00 kg 4.0439i 18.662.903.21 

49.23 m2 4G.35G.60 2.282.00Sl.49 

53.92 n13 "2.6,2.17 22.248.048.0.: 
'C.SSS.3:! k~ . ..... ...-- 42737.927.02. 

143.79 m2 4G.3~.60 6.665.544.~J. 
U8 m3 412.612.17 3.G22.734.83 

1.905.26 .kg ... 4.043.97 7.704.800.71 
23.41 m2 46. 35G.60 1.085.376.13 

28.66 m.2 2.837.'35 81.327.15 
28.80 m2 2.83i.65 81.724.42 
35.34 m3 248.015.87 8.764.880.113 
57.30 m2 14.783.37 847.087.00 

3.00 'I 11,1113.200.00 211.739:800.00 

.' . .. ,:. ,., ';':,:.....'-... ' . 392.'469;813.-73. 

, 
, 
I 

Ii 

I
t 
I 

I
,. 

II .. 

, 
" ". 
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HARGA PERHITUNG'AN SENOIRI (HPSI
 
RENCANA ANGGARAN 8lAVA BloOK· A & BLOK. B ( 72 Unll)
 

PROVEK PEMBANGUNAN RUSUNAWA LOKASI VOGVAKARTA
 

ITEM PEKERJAAH .. 

PEI<ERJAAH FISII< I STflUKTUR
 
SlruklU. Sa...1t
 
I fl.le ClIP Beton Ben Jiang. 1<.:100. BJTO"'OBJTP·2~. pemb • IllG k~m3
 

• BelonK300 
· P",nbes., 
• O.kisling 

2 Pekerjelll Pondesl'lleng Pancang. 0 • 28 em. P • 4 m
 
3 Onllkol Pem..englln Tleng
 
3 PekllrJeen I<oIom pulestll beton 1<.300. uk.380 • 380. pemb • 250 kglm3
 

• BetonK300 
• Pembllien .. 
• Bekisling
 

4 Peklrjun Sioof betm K·:IOO. uk.250.4SO. pemb • 196 kglm3
 ..
• BetonK300 
• Pemblslen 
• Bekisling
 

5 Peklrjeln Sloof bet·.., K.JOO. uk 250.300. pemb • 217 kglm3
 
• BetonK300 
• Pemblslen 
• Beklsting . 

~./ Peklrjelll UNo.... "ellr beweh 51001 & PHe Cep. T • 5 em 
,I Peklrjllll UNoln Fesir bewail lent.i. T • 5 em 

.~ Pektrjelll Pondtsl ;,etu br. 
,. 9- " Lenlel kerje !)aweh iloof & Pile Cap. T • 5 em 

10 . Loading Te.1 

Sub To,a' C;1'-·i··.·~ . ..;;.:t,,,, • .......
 

VOI.UMl!l HARGA SAT• HII~I Poke'IDAn 
(Rpl (Rpl 

I 
I 

! 

dI2.0'2.1~ I 
I 

I ~O.08~.3e~.(Y.) IGaOG m3 
1).330 ;5 kg ".1\0139, 53.045.536.22 

1111 50 m2 4IJ 35G 00 ~.~ IJ.519 30 
1.152.00 ml 99.132.00 11 ~.200.OG4.00 

1.152.00 ,nl :1<1.978 T5 35 G87.520.00 

18~G m3 412.612:17 T.G1G.820.60 
4.615.00 kg 4.0430; 16.002.903.21 

49.23 m2 olG.35G.GO 2.202.009.49 

53.92 n,3 412.GI2.ti 22.248.04B.04 
10.568.32 kg 4.043.9; 42.7J7.927.02 . 

1~3.79 m2 46.356.60 6.G!35.544.53. 
8.78 m3 412.GI2.17 3.622.734.B3 . 

1.905.26 kg 4.043.97 7.704.806.71 
23.41 m2 46.356.60 1.085.376.13 

28.66 m2 2.837.65 81.327.15 
28.80 m2 2.837.65 81.724.42 
35.34 m3 2~8.DIS.1I1 e.7lt4.880.'3 
57.30 m2 14.783.37 847.087.00 

3.00 Is 9.913.20000 2~.7J9.eoo.00 

J9l.46t.813.l~ 

I 
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HARGA PERHITUNGAN SI:NOIRI (HPSI
 
RENCANA ANGGARAN BIAVA BLOK· A & 8LOK· 8 (72 Unit I
 

PROVEK PEMBANGUNAN RUSUNAWA LOKASI VOGVAKARTA
 

I UO. 

,, 
n. 

i I'l.r
I
 
I
 
I
 
I
 

I
 
I
 

0.2 

!
 
I
 
I
 

I 
1
 

I
 

I
 
i
 
i
 

HARGA SAT. Nllal Plke'lnanVOLUME I
ITEM'PEKERJAAN 

PEKERJAAN FINISHIN<l1 ARSITEKTUR 
Flnishln\l Lanlal1 
I Pnkeq,fIt\ P...V'" dlncling bale ,n2f1I):l.lW, Pekeqaan Bllon p'aklll m:.l 
3 Peklfj.1In k"aen pnlU jend.1a : 

... K"aen pinlU MC''('qU .llunIinium (PA.AI 

~ 420
 

1000
 l/n~ 

b. K"sen jencl.... BVrangk. al1uminil."" IJA·31 1000
 Un" 
.; Pekerjlllll'l PI.llet ~ Aclan dlndlng 

n Cllncling b.l. . 450.00 In:! 

..
 A~I86
b Koklm bllon m2 
425.00e. Balok balon m2

®PI./on beton '. 005.88 m2 
e. B.1ok hplenk 88.00 n'2.. 

", Sub,.Tot.I,D;'1';·.;:'.~:,;~{·,,~!.·~;: .:;;':"~", -;,::. ,,' 

I
Finlahlng Lantel 2
 
,n21.	 Pnkerj.an PIS.ng ~inding b.l. 1.~85.8G 

2.	 PektHj••n Kolom pflIkUa beton. "k 12/12. K·125 9.62 m3 
0.17 m3 

4 Pekerj••n klJaen pinru lendel. 
3.	 Pekerj,.n 101"'. O.put ba/on 

II. KlJlln plnlu "1...11 ,.ngk••Uumlnium (PA.1/ ,/ Unil24,00 
h. KUlen l.nd.l. ,,"Ok. anumlnlum (JA'1/ 0/ 24.00 UnM 
e. K"a.n BV rangk.l.numinlum (JA·3) Unkl~·24.oo 
d. K"un pinIu k.m.lftdl rangk••Uumlnium (PA·3) V
 24,00 Un~ 

UtI;1 
I JeOOe'. nako nlllgk••numinium (.11(.1) 

24.00e. KUlen pinlu '.Iemur rangka .lIumini"m (PA·2l " 
:0 CO ~et 

5 Ptkerj• ." PlellerlVl. AcI.n: 
G. Kolom blton 145.22 m2 
b. Oind,ng b.1a 2.97172 m2 
e. 8.lok belon ,n2 
d PI.lon be/on 

425.9'> 
,n2liG5.88 
,n2 

, lanc.1 pos le'u " 
e. lintel hunlen :;04.00 

110.88 m2 
g. Lant.1 poa I.v' .2.00 m:? 
h Salok·lisp'.nk ;7.28 In2 
' POI bung. belon 120.88 11\2 

• 6 Pekerj••n AllP Po" Jag. :
 
II Pas.ng kIVU bul>Ung.n. go<deng 8112
 m3 
b Paa.ng '.~IIUlp k.ao ling 

0.20 
n,28400
 

e. Pnlang penvlup .tep genteng .­ ,n2 
d Pasan., go'".ng bubungen 

8400
 
ml 

e, PilIng p.p.n Ii!;lpl.ng k.VU ~ 

'4.00 
20.00 onl 

,. "eker,aln Pa..'.g ,llndlng bala 1.41JS Ail 1112
 
,~ .. ~.	 ". 1113
9.G2 

3.	 Pekerjaen Mej. O,.lUt balon 0.17 m3 
4.	 Pekerj.an kUlen pillu ieMela 

a l("len pintu ulo,," ranllk. allumlnium /PA.1) Unil 
b Kuun Jeooel~ "ngk. allumlnium (JA.l) 

2400
 
24.00 Unit 
2,t,00e KUlen BV 'lngk., alluminium (JA·3) Unil 

<.1 KUlin pinlu k.mundlrengk' .Uumlnium IPA.JI lIllII2400
 
2400
 Unlln. Kllsen Dln/V '.I''''u' ,"ngk. aUumlnIU'" (PA·21 
4~ (JI)f .lendel. neko ,a"gka altul'llllllUm (JK.II S~I 

S Pokeqaan Plell.ta , • Aclon ;
 
" Kolooll becon
 I~5,22 .n2 
I) Dlndin(J b31. ·?.!lil ;2 11\2 

42500;e Dalok beron m2 
t;li588d. Plalon belon 1112
 

o lMt:JI hun"," m2r"'4oo 
",21I\l80I l",,'" POi ..I..... 

!1 D~lok IispIMk 77 28
 m:! 
I~Ol\ll 11'2I' rot bung. bacon 

Sub TOI.I'O.3 

l----·r'"r-subi~;-:::.,:'~.-.f:"_:.. ,,,_, _):_-t. 

I
 
0.3 Flnllhing Lanl.' 3
 

I
 

I
 
i
 
! 

. 

I
 

(RI'I 

i
 

·~l.3111.13 i
 
03•.282.\11 I
 

i
I 

;\00.332:r, 
~:.l;.1I1G eo 

I
 

Il\133.;3 . : 

13.084.30
 
1'.1•• ,3 11
 
lG.• '311
 
18.• 13.1 I
 

.', " 

SO.•88.18 
831.282.91 

1.610.895.00 

GI9.760.8; 
~22.G71.6!l 

239.032.04 
/	 593.738.;2 

593.73872 
.. "" .. ..... ~ 1"'''' 

13.93542 
17.059.31J 
17.556 ;3 

17.556.;3 
17.556.73
 
1;.55'3. 73
 
17.556;3
 
17.556;3
 
17.55'5;3
 

2.72G.130.oo 
••.233.32 
~.325.CO 
J".~27 50
 
54553.33 

51.877.7' 
831;282.91 

1.610.895.00 

R21.0'l1.'JI! 
U24.OO2.1li 
239.403.;8 
~~S.0.3\1.83 

S!lS.03!l ~J 
·1!l~.IJ(lOOO 

1.'.:?1!!13
 
17.31)7 !l3
 
17.93; !).l
 

17.!l37 !l.1
 
17 93;' ~~
 

1i.fJ37.~1
 
17.037 (1<\ 

17.0:17 !I.I 

i
 
1/ 
I
 

I
 

I
 
!
 
I
 
I
 
I
 
i
 
! 
, 
!
i
 
1
 

! 

!
 

I
I
 
i
.
 
;. 
I
 
1
 
• 
i
 
1
 

I
I
! 

I
 

tRI'1 

;IO.;.'0~2A~3 
3,01\'1 J~8~:! 

3.~~~,~:: ~O 
2.3;0 II}$.oo
 

. 7.2.0.11:8.11
 
5.;SI.~2;.GD 

0;.091.32'.3.21 
10.!l29.158.3'.3 
1.4~5.338.03 

72.931.381.&5 

75.018.3~.3. '\ 
7.09'.3.941.60 

2;8.3/32.65 

14.8i•.~.04
 

19.74~.120 44
 
5.73!3.;~a.a4 

I4.2~9. ;29.34 
14.249.::9.34 
23.;91.5'0.00 

2.023.;CDG
 
50.695.'394.94
 

7.478.463.;;
 
11.090.6;391
 
8.848.5£0,8 I
 
2.10:.;00.53
 

iji.2!:! Si 
l.2~.;S3.9:? 

2.1:!2,:lS;'25 

!itl~,!e; f11 
3.715.5~8,;1 

~.731.3C-ooo 
~~I~~5 Cl') 

I. ·118 .3~""0 

i!73.961.011.U 

;7.083.085 BG 
; .99'i 94\ GO 

.'0 ..........
 

',I.OO5.:~; 5~ 

19,7\17.G51.72 
5.7451£0.72 
1.a.2fjO.~Z~ g~ 

I·12~O."~5 n 
~J.7!11!iIOOO 

2.0'l~ \J02 58
 
51.RI~.G14 24
 

7.1\.101\:2 00
 
II.r,.I~ 512 ~2
 
!I,OoIO.; Hl It.I 

J.I~.3!l9 ;0 
1.:lR'l.2·1:l1\(j 
::.lr.o.3J; 0;:1 

266.16t.J64.54 

~ ; "l. 
!~. l­
i-~· 
,./ 

iIt' r( 
, ) -.!, a 

rCl''+'IU I,. 
\ " ',.
 

I ­,	 . 
I V
 
I
 
I
 

I
 

! 

I
 

!
 
I,
 
! 
I
 
i
 I
 
: I! I
 

:j,I 
! 
I
 
I

! Ii
 
I !

I
I
 
: i 
I
 
;
 
I
 
! 
I
 
I

I
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HARGA PERHITUNGAN SENOIRI (HPSI
 

RENCANA ANGGARAN BIAYA BLOK· A & BLOK. B ( 72 Unit I
 
PROYEK PEMBANGUNAN RUSUNAWA LOKAS' YOGYAKARTA
 

1'3 ITEM PEKERJAAN VOLUME HARGA SAT. I NII~I Pokor,nan 
I tR"1 R 
I I ! 

Fillllhing Lantal 4 
1 P"koqaM Palq d!Oding bala 

I I 

~., r."",,~:-, I1.•1115.116 ,n2 .I~....' ...... __, ;'~".~ ..I..IMG.'! 
l)G~ m3 R31.:~2.91 . 7.(191'.9J 1.1;02. rHkoqaM KoIorn ~raklll balonI"' :!i(\.:wi2.rn 

~ r,kOllnan Ring ba,k balon. uk 18125. K·175 
::I r,korjaM Mej. O.pur balon I.Gl0.1195oon 17 ",3 

1\.97 nl3 9.!l50.~S6.·1311.11.282.01 
5 rokorjun Pasang Balv KetawOO\l 30900 m2 108.0531111 .13.113"\08.12 
G. pflketfnan ~ pntu jendll. 

II. KIllen plnlu Ula.na rangka alluminium (PA.l1 2400 Unil G21.:"I:~ 53 I IoI.D21.1oo.01 
I' K"un ,oMoIa ,angtc. alluminium (JA.ll 112O.0Ii 30 .. 19.8:1·.417.3112.00 Vn'l 

S.;50.1~1 GGc. KUlon BV 'O"Ilkl alluminium (JA.31 239.569.'35Z".OO Unit 
<I. KUlen pintu k.mlncli 'angka allurninlum IPA-31 _ 24.00 VM 595.690.38 14.29'3.55Sl.21 
I. Kulln pillv '.lllnlA' rangka aliuminium (PA·21 2~.00 Vnit 595.690.38 '.,200.569.21 
r. Jencl... nako ra-'9!<a alluminium (JK.l I 48.00 101 .95.660.00 23.701.080.00 

7 Pokorjaan Plelletan + Aeian :
 
a, KoIom baron
 2.0<JS.502.G9145.22 m2 14.360.99 
b. Oincling bala 2.911. 72 m2 52.071.oT3.8917.522.20 

425.9(5 m2 7.722.032.SGc. Bliok balon 18,128.54 
12.071.431.68.d. Pia/on baton 005.88 m2 18.128.~ 

Y,130,783.76 
/. LMlaI POi lolau, 
o. Lantal hnan 504.00 m2 18,128.54 

119.88 m2 2.173.249.2818.128.~ 

g. Balok lilplank 77.28 m2 1."00.973.5118.128.54 
2.191,3;;.82 

e Pokorjaan Alap Ulima: 
h. Pot bunga baton 120.88 m2 le.128.54 

12.507.484.44 
b Pllano 'O"Ilka ~IIP kuo 'ong 
a. Puang kayu buiXltlQatl, gorclong el12 4.59 m3 2.72'3.130.00 

.5.403.632.73 
c Pllang penutup alap oenleng 

1.021 SO m2 44.··8.00 
57.5:15.987. SO 

cI Paung genl0"9 bubungan 
1.021.50 m2 5'3.32500 

39 427~O J.179.315.oo /.IOG.OO "" 
13.962.:188.18 

Sl. Poklrjaan Alap T"'Okl Air; 
e Pasang papan tistplOO\l kayu !.5,485.'3;252.00 "'1 

• Puang kayu bUhungan. gorclong 8/12 0.21 m3 2.126.130.00 5i5.758.65 I 
b. POIang rl"llka ltap kalO ,ang 17.00 m2 ••.••800 3.<l22.•ro OS 
c. Pisang panutup atlp gonlong 77.00 ,"2 5'1.325.00 .1.337.02500 
<I Paur\9 glnl."9 bubungln 22.00 ml 39.427.50 867.•0500 

96.80 1111 55.•85.67 5.:lil.012.GC' 
r ruaO\ll.1nooa ~arural 

o Puano papan ti'llptl"9 kayu 
r'i.a;i) ",2 991.320.00 24.42'3.12. eo I 

, I .' I ~ I 

I I Sub :Totol'0:4 e' "......~ ". . '.-: .' ... 493,796.250.82 1'/

I E. PEKERJAAN MEKANI!<!\L & ELEKTRIKAL' ! 
• E.I Pekorjaon Elektrlkal. ". "IE. 1.1 Pekarjaan Ponangkal' PI lit 

I n. Arrostorlambagu 1'" mlr. 30 bh 114.621.38 3.~38.'341 25 I 

b InSlalu, 8e so "'m 210 kg :l'3.55~!i3 7.'3i'3.534 25 I 
! c. 8~k kontrol 8 bh 21r;.851.25 1. i::l~.e 10 00 Ii <I ClrouncliO\l ./ 8 bh 1.•25.022.SO I 11.400.180.00 I 

SUb·Toto' E~1,t·.' .. I Z.,250,165.50·' 

E.l.2 PekerJoan Pipi Tallnll ~Iotal 

Pipa TatartO' 
b. Samllungln Tala"9 
b. ripi PVC AW Ill. 4" 

r.r-. t'V\ 

18.00 
288.00 

I .nO

I .n' 
m' 

"'ll78.iS 
21.1)85.13 
SO.OG1.GG 

II '" 
Sub Tolal E.1.2 

S~lur.n Type A 
a Gl'lii'nTMM 
... IJ"I{IM Kemba~ T.nah Cl.lian 
c P~sangan aSlu Kah 1:4 
<I O"lon Bortutang 1S/20. K·175. Pombo..." '00 kqlm3 
.. G"II OOli 100 • 70. Siku 40.40.4. kisi·kisi <1111. 1(\ mm 
f :';101 Uet\.m P,S. Bttu K.t; 

203.00 
r,o.20 
tj~.40 

10 64 
3,93~ 00' 

30800 

",3 
,n3 
m3 
013 

k('l 
"'2 

12.391 SO 
;.0134~ 

32~.li9 00 

1.II!ilI.72500 
!12931i3 

1f~ !:.~;:!~ 

2.9;3.950.00 i
I390.332.25 

14.417.758.08 I 
.17.782,050.33 ,/ 

2.515.47450 
4J;.5lJ0 911 

20. i.10.327.'30 
1~.77r;.034 00 
3G.S>; 1. 120 is 

l:o. ;2.1.1)73 ro 

O~.774,2'O.83 ...........
Sub Toto' E.1.3 

~.1.4 IS.'ur~nTypo B 
:t (j~hnn TMIIh 129 (\() n\3 1~;391 50 1.~Ilfj.02520 

h 1./(IlIlM KomblW T.. ,ah Galian :IG.O 'n:l I.~:>·~ 00 UO.G30 J(\ 

t 5••1~5,720.~n 

,I. OOlon BfI"uIongl5.20. K·175. PfI,nbollnn 100 klllon3 III 06 m::l (.n~"".7~~ on , 
r. Pnlanqan Dntu Kak 1:4 ~7 r.o on3 ~22. I 7!l 00 

1II. 735.9.0 00 

n. Pint (lelOI1 Ollf1UlanlSO.so.e. K·175, rOlnbollan 125 k9l0l3 r,r,O. k!l I.05ll.72~ 00 . 1n.•\llll,lJGO 00 

I ~ iint OfltW'ln Pes. DUIU K.N 201 r,o 11\2 t1'.~07 2'1 :I.7~7. W.lOO 
1.21~.3Cl7 00(1. B"s Rolon f""Pl luleng dill. 20 em 211 OCI ",' ,'~.370:!~ 

l\1,30ft,f40.11 LSllb Tolll E.1.4 

'" .... ..... 
~ ~
~~
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HARGA PERHITUNGAN SENOIRI (HPS)
 

RENCANA ANGGARAN BIAYA BLOK • A & BLOK • B ( 72 Unil)
 
PROYEK PEMBANGUNAN RUSUNAWA LOKAS' YOGYAKARTA
 

NO. .ITEM PEI<ERJAAN VOLUME I HARGA SAT. 
. fRp, 

NiI~1 Plklrl~~n 

IRp, . 

I.
i 

E.1.5 GorOnll1l0 ro ng I 
" G;'IhanTMah 151)40 1113 1~3nl,50 'ro2e12'!·;:' 
b lInl\lM Klmbal- TeMIl G~~an 4320 ",3 .. 4:W.00 3: 1 I~" ':. 
c 
d. 

P~s~ngan BeN Klti 1;4 
Bllon BlftUlq ~5120. K·175. Plmbeslan 100 kl)/m3 

57 t;O 

540 
"'3 
m3 

322. I 7!l.00 
1.8$8.725.00 

1~.55".510 Jt' 
10.037.115.00 

'I 
II. PIllI Balon Bal1lUllg I3Oll6Oxl 5. K·175. Pembesiln 120 kg/m3 540 kg 1.858.725.00 10.03i.115 CO, 
r. 51ar Banam Par. Batu Kati 14400 m2 18.587.25 2.6i6.554.oo 'j 

I 
Sub Totll e.l.S· :. . '. .. 43.592.305.68 ,.V 

E.I.' Ground Tank 
I 
I 

I 

; 
l'. 

b. 

PIIII Oinding. P~,l Olur Balon K·300. Pambesian 100 Kg/m3 
Bllon K·300 
Pambesian 
Blkilling 
Balok 40 • 40 a 1 Beton K.JOO. Pembaslan 200 Kg/m3 

.. 

26.10 
2.Gl0.00 

69.61 

m3 
kg 
m2 

412.GI2.17 
4.043.9; 

4G.356.60 

lC.7Gll.177.S5 
10.554.751.33 
3.2M.822.i' 

: 
j
I 
I 
I 

Beton K.JOO 13.31 on3 412.612.17 S.'91.8G7.94 '\ 
Plmblslan 2.652.00 kg 4.043.97 10.755.03;.. ~ 

c. 
d. 
I. 
, 

Baklsling 
GaWan Tlnah 
Man Hola Ukur.., eo x eo an 
Tangga Basi Gil- Oia.2" 
Plng"",,,lan Dinlling • Lanla; 

35.50 
113.75 

1.00 
1.00 

00.00 

m2 
m3 
bh 

unit 
m2 

G9.256.0!l 
11.152.35 

991.320.00 
619.575.00 

18.587.25 

2.458.436.88 
1.2G8.5711.81 

991.320.00 
519.575.00 

1.572.852.50 

" 

I 
I 

'. v' ',' ,"', SUb~Tot.,:eJ1:6~;':i~"·~if:f'(·-r.:ct!'l.)fr.jo:~;·r:..i:t~J~~'s:l.:~,.~':·.~ ,: ~ '. "_ ...•. ~l. ',I '.. • " ••••.•,'... ., ••••• ". 47.81e.421.3~ IJI 
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·	 PT. ISTAKA KARYA (Pf:rserol 

RENCANA ANCCARAN BIAYA STRUKTUR RUSUNAWA 
SISTEM HYBRID JASUBA • KIM 

provek : Pemb~lat;m Rumah Susun Sederhana 

lokasi :YOCYAKARTA 
HARCA JUMlAH SUB.JMl
 

NO
 JENIS PEKERJAAN SAT I VOLUME SATUAN BIAYA GIAYA 
IRpl (RplIRPI 

3G,542,364.03II IlANTAI SATU 

,	 1 IKOLOM K1 30/40. H • 4,4 m 84.00 1,030,266.24Oh 86,542.3611.03 

II ILANTAI OUA 228.141,318.1G 

84.00Oh 580.143.76 48,732,076.051 IKOLOM K2 30/40, H - 2.8 ni 

iO.Oo"I 99/l,504.40 19,890,087.912 ISALOK 81 25/4~., P ,Oo. ~:.O:~:rj1_.::.r.~:~" 

.. bh ,. 18.00 1,054,493.34 18,980,880.053 ISALOK S~ 25/45, P • _6:~ ~.~_ 

4 ISALOK S2 25/45, :l • '3.5 M .,.. Oh..!.. 24.00 527,708.66 12,665,007.76 

510,1/l0./l7 12,2113,371.21 

562,702.21 4.S01,617.6/l 

7 ISALOK 82 251 liS :> • 3 M- ... I" bh /lS2,321.71 1,809,286.82 

8 18ALOK 86 25 t'45 P - 3 Ni'''' bh 4.00 527,246.67 2J08.986.67 

9 18ALOK88 25/4S :,.~ 3M 'rOh 4.00 497.252,20 1,989,008.79 

10 ISALOK 69 25/45 :> .. 1.35 M Oh 12,00 193.40786 2,320,894,33 

203.504.77,11 SALOK610 25/115 p .. 1.35M I bh 18.00 3,663,305.82 

290.908.79112 SALOK 811 20 1 30 P .. 3.5 M I t:Jn 211.00 6.')81.810.86 

250,793.31 1.003,173.23In\sALoKS11 20/30 P - 3.00M 10h 400 

1114 Plat Lantai, L • 'j.O M, P • 3.5 MI Oh 144,00 436,581.46 62,867,730,45 

I
 
15 Plat Lantai, L c o.ns M,P - 3.51 bh 43.00
 294,799.61 14,150.381.26 

1G IPlat Lantai, L • 1.0 M, P • 3 M Oh 24.00 374,212.68 8,98'r.10a.35 

437.67I1,5l.1 5,757,0911,96i 17 1Plat Lantal, L • '1,", 7M. p • ~ M 01' '12.00 

, 
I 

III I LANT AI TICA 219;442,G81.58 

583,031,021 IKOLOM K2 30/40, H .. 2.8 m Oh 76,00 44,310,357.83 

:1 IS~LOK 83 25/45, P .. 6.00 m 01, 20.00 999.524.56 19,990.491.14 

~ leALOK 82 25/45, P .. 3.5 m bl, 18.00 1,059,691.38 19,074,498.79 

530,il79034 ISALOK 82 25/45, P • 3,5 M bl, 24.00 12,731,1196,71 

~- ~ 

l 
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PT. ISTAKA KARYA IPerserol 
RENCANA ANCCARAN BIAYA STRUKTUR RUSUNAWA 
SISTEM HYBRID JASUtJA • KIM 
Proyek : Penlbuatan Rumah SuSun Sederhana 
Lok<lsl : YOCYAKARTA 

B JUMLAHHARCA SUB.JML 
JENIS PEK£:RJAAN SAT VOLUME BIAYASATUAN BIAYA 

(Rp' IRpl(RP' 

i
 
I
 

SALaK 611 25/115, P n 3.5 M bh 2/l.00 512.857.87 12.308.588.82I ~ 

G e:ALOK 67 25/45, P • 3,5 M bn 8.00 565.578.09 4.524.G24.73 

7
 SALaK 62 25/45 P • 3 M bn 4.00 /l54.G96.31 1,818.785.24 

8
 bh 4.00BALOK 66 25/<15 P - 3 M 529,847.19 2.119,388.75 

... ..... -­ ... 4.60'"btl9
 SALOK 68 25/45 P • 3 M 499,762.28 1,999,049.11 _........ ,.
 , 
BALOK 89 is /4S P.; 1035 M' ..• bh10
 194.445.8712.00 2,333,350.42 

SALOK 610 25 / 4-~' P ,;. 1.3'5 M-'
11
 bh 18.00 204.613.34 3,683,040.12 

-b-ti­ _. "-24.00'"BALOK 811 20 i3(I'P':' :1:5M'-­12
 292,592.19 j,oi2,21~.G2 .... 
"-'-"4:00 .BALOK B11 20 /3C, P- "3".1j'M·· " "bh'13
 250.793.31 1,003,173.23._. _.._. .. '. 

14
 144.00 410,595.03 59,125,684.92Plae Laneal, L - 1,I) M~. P ... 3.~Jvi bh 

15
 4B.00 14.i26,B24.45~~6,392.}BPlae LClneai, L - o.·.,3?5..~:?- .-'..!:3. bh ._._ .. - ...... 

16
 Plae L~neal, L • 1.0 M: p' ;. T~X' bh 24.00 331.539.48 7,956,947.49 

17
 PI<lt Laneai, L a 1.'I7M. P • 3 M bh 12.00 434.513.93 5.214.167.20 

1
 

! III
 LANTAI EMPA1' 224,316,309.00

I
 

I
I 1
 I(OLOM K2 30/40, II • 2,8 111
 DIl 76.00 626,222.84 /17.592,936.19 

SALaK 03 25/115. P .. 6.00 m 20.00 1,002,034.64 20,040,692,75bI1I 2
 

3
 SALOK 82 25/45, P • 3.5 m bh 18.00 1.062.294.90 19.121,308.16 

4
 SALaK 62 25/45, P - 3,5 M brl 24.00 531.864.22 12.76/1.741.18 

5
 SALOK S4 25/45, P .. 3.5 M 24.00 514,216.57 12,341,197.63bh ! 
I' 

SALOK B2 25 I 45 P • 3 M
 bh 4.00 455,883.61 1.823.534.45I 7 

531.147./15SALOK B6 25/45 P • 3 M 4.00 2. ·12/l. Sa9.BObilI 8 

10
 194,964.B7 ~,899,297.44SALOK 69 25/45 P • 1.35 M 20,00bll 

1
 

_1 11
 SALOK610 25i45 P .1,35M bn 18,00 205.1117.G~ ~.G92.G57.27 

12
 SA'LOK B11 20 I .~O P • 3.5 M
 24.00 293,433.90 7.042.413:50bll 

13
 SALOK B11 20 130 P .. 3.5 M
 24.00 251,514.77 G.036.354.43I'h I
 
I
 

14
 144.00 1111,731.87PJ:le Laneai, L a '1.0 M. P • 3.5 M l)h 59.289,3&9.07 

15
 I1B,OO 297,1BB.116 1/l,265,OI1G.0:­PI"t Lantal, L .. 0.li75 M, P .. 3.5 bh 

1G 211.00 377,2115.53PI:lt LJllt:li, L -1.0 M, P a 3 M bh 9,053,B92,G2 

17
 12.00 /l35,68B.20PI:le Lant:li, L .1:,7M, P • 3 M Dll 5,220,2~ 
,.... ~I,ktn> "'\1 
, 

'. - . ~\ t1tu,J,~. ~ )'- . 
.. .' 

[."K A-; ~ tj(·· 

.'~ 
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PT. 1STAKA KARYJ' lPerserol 
RENCANA ANGGAHAN BIAYA STRUKTUR RUSUNAWA 
SISTEM HYBRID JP.SUBA • KIM 
Proyek : Pembuatan Rumah susun Sederhana 
Lok<lsl : YOGYAK,~RTA 

!NOI JENIS FEKERJAAN SAT VOLUME 

i 

'--1 
• 

ILANTAI LIMA 

2 Isalok RS1 20/110. P • 6 M bn 30.00 

HARGA JUMLAH SUB.JML 
SATUAN SIAYA BIAYA 

lRpl IRpl IRPI 

" 

G1,458,395.01 

579.806.35 '17,3911,190.50 

352,865.77 16,937,556.85 

302,1156.37 
.' 

11,839.301.96 

413,288.82 3,306.310.56 , 
2119,750.116 18,981,035.14 

457,844,611.62 

86,7110.50 
99,132.00 
49,566.00 
49,566.00 

7,980,126.00 
51,548,640.00 

1,5711,711.82 
5,665,393.80 

11.956,600.00 
7,434.900.00 
2,1170.300.00 

61,957.50 

49,566;000.00 
1118.698,000.00 
99.132.000.00 
93,679.7110.00 

S<110k RS1. 20/110. P • 3.5 M 118.00bh .. 

"6.00S;)IOk RB1, 2(1/110, P • ~.s~ bh 

-hhBalok RS2 20/110, P - ·6:0·-ti .. 8.00 

76.00KUDA·KUOA 1~ilis. .p - ~.:~!-i__ bh 

..
 
...~..... . ~. .
 .. 

._...._........
....... ­
PEKERJAAN LP,IN • L.'\IN .... . 

. 
. ... '92.00Join Kolom· PCler POndasl . 'j'~' 

Join Kolom· Kellom bll "520.00 . 
" 31:77
 

Topping Lantai + pemb~.si~n
 
Topping Salok + Pembesian 

" 

m3
m3 1111.30 

Siaya Investasi Cetakan 
'" .· Cetakan Koiorn' ... . ..... .. "bh' 10.00 .. . ... 

bll• Cetakan salak 20.00 
· Cetakan plat 111l 110.00
 
License Fee
 m2 1,512.00 

JUMLAH BIAYA 1,277,745,679.39 

if
I, 
I 
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PT. ISTAKA KARYA IPerSerOI 
ANALISIS HARGA SI,TUAN PRECAST RUSUNAWA 
51STEM HYBRID JASUBA·KIM 
LOKASIYOGYAKARjA 

NO Janis l'IIKerlaan·,.­ sat. 
Volume 

I . Per 
M' 

Harga 
Satuan 

IRpl 

panlang 
Komp. 

Mtr 

Harga 
satuanl 

Komponen 

1 I
LAN TAl SATU 
KOLOM K1 30/4), H =4.4 m 

" . 
l.l 

BeklStlnljl 
Penlbeslan 

012 1.4000 10.161.03 4.40 G2,591.94 

• BeSI 0 19 mm kg 30.0510 4,043.97 4.401 534.710.98 
• Besl +10 mm lsengkanljll kg 11.2800 4,043.97 4.40 200.710.12 

c IBeton K·350 to Additive m3 0.1200 439.873.47 4.40 232,253.19 

1 I
LANTAI OUA 
KOLOM K2 30/411, H = 2.8 m 

41.3310 1,030,266.24 

a 
n 

sekiStlng 
Pemoeslan 

m2 1.4000 11,075.52 I •. 2.80 4'3,416.05 

• SeslO 19 mm kg 22,G2oo 4.080.88 2.80 258,4GG.G3 
• Sesl +10 mm ls·!ngkangl kg 11.2800 4.080.88 2.80 128.890.52 

c ISecon K·350 + Additive m3 0.1200 444,555.22 2.80 149,370.56 

2 IBALOK 81 2S/45, P = 6.00 m 

33.9000 S80,143.76 

a 
l.l 

seklsclng 
Pembeslan 

m2 1,1500 11,075.52 6.00 76.421.11 

· Best 0 19mm kg 17.1400 4,080.88 6.00 419.677.73 
·6es10 10 mm kg 1.3000 4.080.88 6.00 31.830.87 
• Besl +10mm I 5l!ngkangl kg 6.8000 4.080.88 6.00 166,499.92 

c ISeton K·350 + Additive 013 0.1125 444.555.22 6.00 300.074.78 

3 ISALOK B3 25/4.5, P = 6.00 m 

25.2400 994,504.40 

a 
n 

Beklstlng 
pembeSlan 

012 1.1500 11.075.52 6.00 7G,421.1 1 

; BestO 19mm kg 19.5900 4.080.88 6.00 479.6G6.67 
• 6esl 0 10 0101 : kg 1.3000 4.080.88 6.00 31.830.87 
• Besl ~ 10mm I Sl:ngkangl kg 6.8000 4.080.88 6.00 166.49!).92 

C IBecon 1(·350 + ACldlclve m5 0.1125 444.555.22 G.OO 300,074.78 

4 IBALOK B2 2S145, P = 3.501 

27.G9oo 1,054,493.34 

a 
l.l 

Sektstlng 
pemoeslan 

m2 1.1500 11,075.52 3.50 44,578.9S 

· Besl 0 19mm kg 13.4700 4,080.88 3.50 192.393.10 
· 61ls1 0 '10 nllll kg 1.3000 4,080.88 3.50 18.568.01 
· Sesl +10mm (Sengkangl kg G.8ooo 4.080.88 3.50 97,124.95 

C ISecon 1(,350 + Acdlclve m3 0.1125 444.S55.22 3.50 175.043.G21 

5 IBALOl( S4 25145, P = 3.5 m 

21.5700 5 'Z7 ,708.66. 

n 

c I

6 
a 
n 

C 

~ 
1pembeSlan 
• BeslO 190101 
• SeslO 10mm 
• Sesl. 100101 ( Sengkangl 
Seton 1(,350 + ACdlclve 

\IlALOK B7 2514S, P = 3.5 m 
SeklsclOg 
pembestan 
. Best 0 190101 
• Besl 0 10 Innl 
• Besl. 100101 I Sl!ngkangl 

IBeton K·350 + A·:ldltlve 

n;,: 

kg 
kg 
kg 
013 

m2 

kg 
kg 
kg 
013 

.1)\K) 

12.2400 
UOOO 
G.8ooo 
0.1125 

20.3400 

1.150

15.920
1.300
6.800
0.112

24.02

0 

0 
0 
5 

01 

00 

~ 

4.080.88 
4.080.88 
4.080.88 

444.5SS.22 

11.07S.S

4.080.8
4.080.8
4.080.8

444.555.2

3.50 
3.S0 
3.50 
3.50 .....__.......~~;.;;.;. 

3.50 227,386.6
3.50 19.5611.0
3.50 97,124.9
3.50 175.043.6

562,702.2

2 

8 
8 
8 
2 

-r.5O 

3.50 

44,:118.98 

44.578.9

5 
1 
5 
2 
1 

8 

f~ ­
.-,;. 

~ 

\
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f'T. ISTAKA KARYA (PerSerOI 
ANALISIS HARGA SATllAN PRECAST RUSUNAWA 
SISTEM HYBRID JASUBA..KIM
 
LOKASI YOGYAKARTA "
 

. Voillme Haroa Panlano Har03
 
No
 perSat Komp.Jenls peke..l"an satuan Satuanl 

M' CRPI Mtr Kompanen 

7 BALOK B2 25/45, P = 3.0 m 
;'\ m2 11,075.52Beklstlng 1.1500 3.00 311,210.55 
u Pembesian 

'8esl D 19mm leg 13.4700 4.080.88 3.00 164.908.37 
·SesiD 100101 kg 1.3000 4.080.88 3.00 15.915.43 

kg• Besl +100101 15engk.lngl 6.8000 4.080.88 3.00 83,249.96
 
c
 444.555.22Beton K·350 + Addlth,e 013 0.1125 3.00 150.037.39 

21.5700 452,321.71-
R BALOK B6 25/45, P = 3.0 01
 
a
 11,075.52Beklstlng 012 1.1500 .' 3.00 38,210.55
 
b
 Pembeslan 

·BesiD 19mm 4,080.88kg 19.5!lOO 3.00 239,833,34 
'8esl D 100101 leg 4,080.881.3000 3.00 15,915.43 

4,080.88 3,00kg• 8esl +10mn1 I 5engk~ngl 6.8000 B3,249.96
 
c
 8eton K·350 + Addlttve 0.1125 444.555.22013 3.00 150,037.39 

27.6900 527.246.67 

9 BALOK B8 25/45, I' := 3.0 m 
;'\ 1.1500 11.075.52Beklstlng 012 3.00 38.210.55 
U Pembeslan 

kg 17.1400 4.080.88• Besl 0 19mm 3.00 . 209,838.87 
·.BesIO 100101 kg 4.080.881.3000 3.00 15,915.43 
• Best +10m01 CSengk. ngl kg 4,080.886.BOOO 3.00 83.249.96
 

C
 seton K·350 + Additive 444.555.22013 0.1125 3.00 150.037.39 
25.2400 497,252.20 

10 BALOK B9 25/45, P 0: 1.35 m ., 8'!kisrlnq , 1.075.52 11500012 17,194.75US 
u Pembesian 

· Besl 0190101 11.6300 4.080.88 1.35 64.071.8G 
· Besi 0100101 

k.. 
kg 1.3000 4.080.88 7,161.94 

· Besi .. 10m01 I Sengkangl 
1.35 

kg 4.080.886.8000 US 37.462.411
 
c
 Beton K·350 + Addltlv ~ 444.555.22013 0.1125 1.35 67.516.82 

19.7300 193,407.86 

11 BALOK B10 25/45, P = 1.35 m ., Bekisting 1.1500 11.075.52m2 1.3S 17,194.75 
u Pembesian 

· Besl 0 19m01 kg 13.4700 4.080.88 74.208.77 
· Besl 0 100101 

1.35 
kg 4.080.881.3000 US 7.1G1.94 
kg• Besl. 10mm ( 5engka"gl 6.8000 4.080.88 1.35 37.462.48
 

C
 8eton K·350 + Al1dlrlvl! 444,555.22013 0.1125 1,35 G1.516.82 
21.5700 203,544.77 

12 BALOK B11 20/30. P = 3.5 m 
~ Beklstlng m2 0.8000 11.075.52 3.50 H.011.46 
U Pembeslan 

. Best 0 16mm kg 8.6900 4.080.88 3.50 124.11!l.97 
· Resl + II mOl C5engk~ngl kg 4.080.882.0700 3.50 42,420.7:;
 

c
 Beton K·350 + AdditiVE! 444,555.22013 3.:;00.0600 9U5G.GO 
11.6600 290,908.79 

·13 Plat L = 1.0 m • P = !;.5 m ., Beklsclng 1.0000 11,075.52012 3.50 311.704.33 
I) Pemtlesian 

· Sell. 100101 kg 4.0BO.B86.4BOO 92,5:;11.37 
· Besl. 801m 

f50 
4.0110.882.7700 3.50 ~~.~G4. 1~ 

· Wlremelh MB 
kll 
kg 4.0RO.8R3.!l500 3.50 5G.1I1R.17 

· Besl Olil·Gmm ISengka"gl kg 4.0BO.R81.5BOO 3.50 22,5G7.27 
Beton K·3S0 + AdditiVE: 444.555.22013 0.1200 3.50 1nG,713.19 

14.7800 436.581.46 
: 

14 Pillt L = 0.675 m ,I' " 3.5 m ., Beklstlng 0.G7:;0 11.07S.52 3.50 . 2G,1G5.921112 
I) Pembesl~n 

4.3740 1I.0nO.OR· oesl + 10 mOl kO 3.50 li2,1174.20 
1.8700 4.0BO.RRkg• Besl + R010' 3.50 2G, 70~.3G 

· Wlremelh MR 4.0BO.RR2.G700kO 3.50 311.13:;.n3 
· Besl OI:l·Gmm 15engk",gl 1.0700 II.OBO.RRkll 3.50 1!i.2R2,90 .tij1144,555.22r. 0.OR10Reton K·3~0 + AdditiVE! 013 .1.!i0 120.031.111 ; <ItJb ~ 

~94 799.61 it ...- .., .... 

1\
 

c 

I 
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PT. ISTAKA KARYA IPerSerO) 
ANALISIS HARGA Si~ TUAN PRECAST RUSUNAWA 
SISTEM HYBRID JASUI3A·KIM 
LOKASI YOGYAKARTA 

Volume H:lrg:l p:lnj:lng H:lrga 
NO Jenls PeUrlaan $:It Per S:ltll:ln KomI'. Satu:ln/ 

M' (Ill') Mtr' Komponen 

PIOlt L =1.0 m • P = 3.0 m15 
,1 Beklstlng m2 1.0000 11,075,52 3.00 33,22G.5J 
b Pembeslan 

• 8esl +10 mm kO G.4600 4.080.88 3.00 79.332.31 
• 8esl+ 8 mOl kO 2.7700 4.080.88 3.00 33.!!12.12 
• Wlremesn M8 kO 3.!!.500 4,080.88 3.00 1\R.358.43 
• 8esl Ola-Gmm 15engkangl kO 1.5800 4,080.88 3.00 19.343.37 

C seton K·350 + Additive 013 0.1200 444.555.22 3.00 1GO,039.88 .. 374,212.68 

16 Plat L =1.17 m • I' = 3.0 m 
.. 

a Beklstlng m2 1.1700 11.075.52 3.00 38,875.08 
b Pembeslan 

• 8esl+ 10mm kO 7.5800 4,080.88 3.00 92.79U2 
• 8esl+ 8 mm kO 3.2400 4.080.88 3.00 39.GG6.1G 
• Wlremesn M8 kO 4.6100 4,080.88 3.00 5G,438.57 
• 8esl Ola-6mm (SengkanOI kg 1.8500 4,080.88 3.00 22.648.89 

c 8eton K·350 + Additive m3 0.1404 444,555,22 3.00 187.24G.GG 
437,674.SS 

LANTAI TICA 

1 . KOLOM K2 30/40, Ii =2.11 m 
a Beklstlng m2 1;4000 11.380.35 2.80 44,610.!!9 
b Pembeslan 

·8eslO 19 mm kg 22.G2oo 4.093,19 2.80 259,245.97 
• 8esl f 10 mm (sengl:angl kg 11.2800 4,093.19 2.80 129,279.1G. C 8eton K·3SO + Additive m3 0.1200 44G.115.81 2.80 149.894.91 

583,031.02 

2 8ALOK 81 2~/45, P = 6.00 m 
.1 8eklSting m2 1.1500 11,380.35 G.OO 711,524.44 
b Pemoeslan 

• 8esl 0 19mm kg 17.1400 4.093.19 G.OO 420,943.15 

I 
· 8e51 0 10mm kg 1.3000 4.093.19 6.00 31,92G.84 
· 8esl +10mml Sengkolni/I kll G.8000 4.093.19 6.00 167,001.95 

c 8eton K·350 + Addltl/e m3 0.1125 44G.115.81 G.OO 301.1211.17 
999.524.56 

3 III\LOK BJ 25/45," =6.00 m 
.1 seklStlng m2 1.1500 11.380.35 G.OO 78,524.44 
b pembeslan 

• 8esl 0 19mm kg 19.5900 4.093.19 G.OO 481,112.97 
· 8esl 0 10mm k9 1.3000 4.093.19 G.OO 31,926.84 
w~.. 'v,"" "II o.ouvv n.O'J~.l'J b.oo 1G7.oo1.95 

c 8eton K·3S0 + Additive 013 0.1125 446.115.81 G.OO 301,128.17 
, ,05 !l,G94.38 

4 BALOK B2 25/45,P =:1.5 m 
.1 8ek'5tll19 012 1.1500 11,380.35 3.50 45.805.92 
b Pemoeslan 

• BeSI 0 19mm kg 13.4700 4.093.19 3.50 192.973.21 
• Besl 0 10 mOl kg 1.3000 4,093.19 3.50 1/1,G23.99 
• Gesi +10l1lm ( sengkangl kg G.8ooo 4.093.19 3.50 97,417./10 

C Gecon K·3S0 + Additive 013 0.1125 44G.115.1I1 ~.~O 175.G511.10 
530,479.03. 

t BALOK 84 25/45,P =:S.5 m 
,1 8eklSting 1112 1.lm 11,380.35 3.50 115,/105.92 
I> Pemoesian 

• 8esl 0 19mm klJ 12.2400 4.093.19 !I.~O 175,3!i2.05 
• 8eSI 0 10 mm k9 1.3000 4.093.19 BO III.GH.99 
• 8esl + 100101 C5engkal1g1 kg (,.nooo 4.093.19 ~.!jO 'J7,1I17.no 

c Beton K'3~0 + Addltlvl! 013 0.1125 ·44G,115.81 3.50 175.G511.10 
~'2,aS7.s7 

I
 

, 

I
 

I
 
I
 
i
 

, I
 

I
 
I
 

I I
 

I I
 

I
 
! 

i
 

I
 
I
 

" 

\
 



2fc, IPT. ISTAKA KARYA IPer:;erOI 
ANALISIS HARGA SATUJ\N PRECAST RUSUNAWA 
SISTEM HYBRID JASUBP.·KIM 
LOKASIYOGYAKARTA 

.
 

NO 

Ii 
~ 

IJ 

c 

7 
a 
0 

c 

8 
a 
0 

c 

9 
a 
0 

c 

10 
a 

" 

c 

11 
a 
0 

c 

12 
a 
b 

c 

13 
~ 

IJ 

c 

Jenls pekerjaan' 

SALOK B7 2$/45,P =3.$ m 
Oeklstlnq 
Pemoeslan 
• 6esl D 19n,m 
·BesiD 100101 
• Beslt 10mm I Sengkangl 
6eton K·350 + Additive 

( 
BALOK B2 2S/4S,P =3.0 01 
6eklstlng 
Pemoesla" 
• 6esl 0 190101 
• Besl 0 100101 
• Besl +100101 I sengk,lngl 
Beton K·350 + Additive 

BALOK B6 2$/45,P =3.0 01 
Beklsclng 
Pemoeslan 
·Bes(O 190101 
·1Iesl 0 10 mOl 
• Besl • 10mm I Sengka n<;ll 
6econ K·350 + Additive 

BALOK B8 25/45,P =5.0 01 
Beklsclng 
Pemoeslan 
• 6es(O 19mm 
• Besl 0 10 ri,m 
· 6esl +100101 I sengka"gl 
6econ K·350 + AddlCivl! 

BALOK B9 2$/4$, P = .1.3$ 01 
Beklstlng 
I'tlmOeSlan 
· Besl 0 190101 
• Besl 0 100101 
• Besl +10mm ( Sengkartgl 
Beton K·350 + Additive 

BALOK B10 2$/45, P = 1.3$ m 
Beklsclng 
Pemoeslan 
· 6esl 0 19mm 
· Besl 0 100101 
• Besl. 100101 I Sengkangl 
Beton K·350 + Additive 

BALOK B11 20/30. P:: 3.$ In 
Beklstlng 
Pemoeslan 
• BeSI 0160101 
• Oesl + 8 mm I sengkangl 
Beton K·550 + AdOltlve 

SAl-OK S11 20/30, P:: 3.00 m 
oeklstlnQ. 
Pembeslan 
• Resl.O 16 nlm 
· Oesl + R "'01 I Sengk~ngl 

Retol1 K·.5~O + Additive 

$;It 

012 

kg 
kg 
kg 

"'3 

012 

kg 
kg 
kg 
013 

012 

kg 
kg 
kg 
013 

m2 

kg 
kg 
kg 
013 

012 

kg 
kg 
kg 
013 

012 

kg 
kg 
k<;l 
013 

012 

kg 
kg 
01.5 

012 

kg 
kg 
01.5 

Volume 
per 
M' 

1.1500 

15.9200 
1.3000 
6.8000 
0.1125 

24.0200 -

1.1500 

13.4700 
1.3000 
6.8000 
0.1125 

21.5700 

1.1500 

19.5900 
1.3000 
6.8000 
0.1125 

27.6900 

1.1500 

17.1400 
1.3000 
6.8000 
0.1125 

25.2400 

11500 

11.6300 
1.3000 
G.8oo0 
0.1125 

19.7300 

1.1500 

13.4700 
1.3000 
6.8000 
0.1125 

21.5700 

0.8000 

11.6900 
2.9700 
0.0600 

11.liGoo 

o.nooo 

8.6!lOO 
2.9700 
O.OGoo 

11.0Goo 

H;arll;a 
5.1tIl;ln 

IRpl 

11.3RO.35 

4.093.19 
4.093.19 
4.093.19 

446.115.81 

11.380.35 

4.093.19 
4.093.19 
4.093.19 

446.115.81 

11,3BO.35 

4.093.19 
4.093.19 
4.093.19 

446.115.81 

11.380.35 

4.093.19 
4.093.19 
4.093.19 

446.115.81 

." ~1l0.35 

4.093.19 
4.093.19 
4.093.19 

44G.115.81 

1uaO.35 

4.093.19 
4.093.Hl 
4.093.19 

446.115.81 

11.3RO.55 

4.O!l3.19 
4.095.19 

44G.115.n1 

11,5nO.35 

4.093.19 
4.093.19 

440.11!i.R1 

P;anl;anll
 
KOOlP.
 

Mtr
 

.lo50 

3.50 
5.50 
3.50 
3.50 

.' 3.00 

3.00 
3.00 
3.00 
3.00 

3.00 

3.00 
3.00 
3.00 
3.00 

3.00 

3.00 
3.00 
3.00 
3.00 

• 35 

1.35 
1.35 
U5 
1.35 

1.35 

1.35 
1.35 
1.35 
1.35 

3.50 

~.SO 

3.~O 

3.50 

3.00 

3.00 
3.00 
3.00 

.
 

I 
i 

H;arg;l 
5atu;lnl .. 

Kampa"en 

45.R05.92 

228.072.27 
11I.62l.99 
97.417.80 

175.658.10 
:06$,57&.09 

39,262.22 

165,405.61 
15.963.42 
83.500.98 

150.564.09 
454,60(;.31 

39.2G2.2i 

. 240.556.49 
15.963.42 
113.500.98 

150.5G4.09 
529,147.19 

39.262.22 

210.471.58 
15.963.42 
113.500.98 

150.564.09 
499,762.2& 

17.6GII.00 

64.265.05 . 
7.183.54 ! 

37.575.44 
67.753.84 I,194.445.87 

17.668.00 

74.432.52
 
7.1l13.54
 

~1,S7S.44 

G7.755.114 
204,613.34 ,

:'
I, 

'! 
31.1164.99 

124.404.22
 
42.:i4R.61i
 
95.6A4.52
 

292,592.19 

,".",.~
IOG.709.33
 
.5G,I'170.28
 
IIO,3OO.R':i
 

250,793.3': 

I~~
 
~~
 "'1C~,,'t'"
 



27 
PT. ISTAKA KARYA (Per!eroJ \ 
ANALISIS HARCA SATUPN PRECAST RUSUNAWA 
SISTEM HYBRID JASU6A·KIM 
LOKASIYOCYAKARTA 

. 

! 

, 

NO 

13 

" Il 

c 

14 
a 
I> 

C 

15 
i1 

b 

C 

10 
a 
l> 

c 

1 , 
0 

c 

2 
~ 

" 

C 

5 
~ 

I> 

c 

Jenls Peke..laan' 

Plilt I = 100.0 em • p = 3.S m 
Beklstlng 
pemoeslan 
·Besl.l0mm 
· Besl. B0101 
• Wlremesn MB 
• Besl Ola-Gmm (5engk:ang' 
Beton 1(,350 + Additive 

Plat 1= 0.675 m, p: 3.S m 
8eklstlng 
Pemoeslan 
·8esl.10mm 
·8esl. 8 mm 
·Wlremesn MB 
• Besl Ola-Gmm 15en"k~ng, 
Seton 1(,350 + AOOltlv! 

Plat I: 1.0 m, P : 3.C' m 
aeklstlnq 
Pembeslan 
·Besl.10mm 
-Besl. 8 mm 
· Wlremesn M8 
• Best Ota·Gmm 15engkangl 
BetOn 1(,350 + AdditivE 

Platl: 1.17.m,p:3;>m 
Sekistlng . 
Pembesian 
· Besl. 10mm 
· 6esi. 8 mOl 
· Wlremesn M8 
· Besl Ola·Omm I Sengkallgl 
Beton 1(-350 + Additive 

lANTAl EMPAT 

KOlOM 1(1 30/40, H :; 5.0 m 

Pemtleslan 
• Besl 0 19 mm 
• 6esl. 100101 
Seton 1(,350 + Additive 

BAlOK 81 2S/4S,P: 6.e 0 m 
6eklstlnc;r 
PemUestan 
· Best 0 19mm 
• Besl 0 10 mOl 
·lIeSI. 100'01 
Beton K·350 + AOdltlve 

BAlOI( BS :ZS/4S,P;: 6.110 m 
Beklstlng 
Pemoesl~n 

· Be51 o 19mOl 
• Desl 0 10 mOl 
· Besl. 10 mn, 
Deton K·350 + AdClltlve 

-

\ 

SOIt. 

1112 

kg 
kg 
kg 
kg 

1113 

m2 

kg 
kg 
kg 
kg 
m3 

012 

kg 
kg 
kg 
kg 
m3 

012 

kg 
kg 
kg 
kg 
013 

,. 
kg 
kg 
,"3 

1112 

kO 
kg 
kg 
Ol3 

Ol2 

kg 
kg 
kO 
mol 

Volume 
Per 
M' 

1.0000 

0.4BOO 
2.7700 
3.tlSOO 
1.5800 
0.14(,)0 

14.7800 

0.G750 

4.3740 
1.8700 
2.6700 
1.0700 
0.0810 

1.0000 

0.4800 
2.7700 
3.9500 
0.1200 
0.1000 

1.1700 

7.5800 
3,2400 
4.1600 
1.8500 
0.1404 

'.w""",, 

22.0200 
11.2800 
0.1200 

1.1500 

17,1400 
1.3000 
G.Aooo 
0.1125 

'1,1500 

19.~900 

1.3000 
6,Aooo 
0.1125 

Hargll 
SOItuan 

IRpl 

11.380.3S 

4.093.19 
4.093.19 
4.093.1t1 
4.093.19 

446.115.81 

11,380.35 

4.093.19 
4,093,19 
4.093.19 
4.093.19 

440,115.81 

11.380.35 

4.093.19 
4.093.19 
4.093,19 
4.093.19 

446.115.81 

11.380.35 

4.093.19 
4.093.19 
4.093.19 
4.093.19 

4dG.115,Bl 

.)U. 

4.099.34 
4.099.34 

44G.89G.l0 

11.532.77 

4.099.34 
4.099.34 
4.099.34 

n4G.R!lG.l0 

11.532.77 

~.099.34 

~.099.34 

4.099.34 
446.R9G.10 

PlInlang 
Komp. 

Mtr 

3.50 

3.50 

3.50 
3.50 
3.50 

3.50 

3.50 
3.50 
3.50 
3.50 
3.S0 

3.00 

3.00 
3.00 
3.00 
3.00 
3.00 

~.OO 

3.00 
3.00 
3.00 
3.00 
3.00 

~.OO 

3.00 
3.00 
3.00 

G.OO 

0,00 
G.OO 
Ci.OO 
6.00 

6.00 

0.00 
G.OO 
G.OO 
ItOO 

. 

\ 

Harga 
Satuanl 

Komponen 

39.B31.2/1 

!l2,833.44
 
11.33R.12
 
50.588.28
 
22.G35.31
 

187.368.64
 
410,595.03 .
 

20.880.0!J 

02.062.57
 
20,7B9.!lO
 
3B,2!iO.B1
 
15,328.98 i
 

126.473.83
 
:Z96,392.18
 

34.141.0G 

79,571.52
 
34,014.37
 
48.504.24
 

1,473.55
 
H3.834.74
 

331,539.40
 

39.945.04 

93.079.03
 
39,785.70
 
51.082.95 
22.717.18 

187,903.98
 
434,513.93
 

4R.437.63 

278.181.04 
138.721.58
 
160.B82.GO
 : 

626,222.84 

.. , 

,79.S7G.11 

~21.S7~.RG 

31.974.113 
lCi7.252.97 
301.GSn.R7 ! 

1.002,034.(14 

7!l.S70.11 

~n1,n3G.12 

31.97.1.R3 ,(.
1;

·I61,2S2.'17
 
301,G54.R7
 

' 062 29Q.gO "
jli!
 
Ii.
 

~~~ 
i;"'Yf(1Q1) ;; 

S~fAj§ 
~ '~ 

~RYA // 

:11 
! II 

I"i;,", , . 

!. ii'
:\ : ., 

l 
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PT. ISTAKA KARYA IPerSerO)
 
ANALISIS HARGA SATlJAN PRECAST RUSUNAWA
 
SISTEM HYBRID JASUBA·KIM 
LOKASIYOGYAKARTA 

NO Jenls pe.erlaan Sat 
Volume 

per 
M' 

H;lrg:l 
S<ltuan 

CRpl 

panl;lng 
KomQ. 

Mtr 

Hilrga 
S;ltu:lnl 

KomQonen 

4 
,1 
I) 

c 

BA~OK B2 25/4S,P =3.5 m 
8eklSCIng 
Pembeslan 
• Besl o 19mm 
• Besl 0 10 mm 
• Besl. 10mm 
BeCOn K·35O + MOl :Ive 

m2 

kg 
kg 
kg 
013 

U~OO 

13.4700 
1.3000 
G.8ooo 
0.1125 

-

11.532.77 

4.099.34 
4.099.34 
4.099.34 

44G,89G,10 

3.50 

3.50 
3.50 
3.50 
3.50 

4G,419.4(l 

193.2G3.26 
1R.651.99 
97.51'>4.23 

175.965.34 
531.864.22 

5 
a 
b 

c 

BALOK B4 25/45,P =S.5 m 
Bekisclng 
Pembeslan 
• Besl 0 190101 
• Bes! 0 100101 
• Besl +10 mOl 
BetOn K·350 + AOClltlve 

m2 

"kg 
kg 
kg 
013 

1.1500 

12.2400 
1.3000 
G.8ooo 
0.1125 

11.532.77 
.. 

4,099.34 
4,O'J9.34 
4.099.34 

44G,896.10 

3.50 

3.50 
3.50 
3.50 
3.50 

46.419.40 

175.615.62 
18.651.99 
97.564.23 

175,9G5.34 
514.216.57 

7 
a 
b 

c 

BA~OK B2 25/45, P =S.O m 
Bekistlng 
pembeslan' 
• Besl 0 190101 
• Besl 0 10 mOl 
• Besl +10mm (5engkangl 
Becan 1(·350 + Aoolelve 

012 

kg 
kg 
kg 
013 

1.1500 

13.4700 
1.3000 
6.8000 
0.1125 

11,532.77 

4.099.34 
4,099.34 
4.099.34 

44G.896.10 

3.00 

3.00 
3.00 
3.00 
3.00 

39,788.05 

1G5.G54.23 
15,987.42 
8M2G.48 

150,827.43 
4S5,8U.61 

. R 
.1 
II 

C 

8A~OK B6 25/45, P =S.O 01 
Beklstlng 
pembesian 
. Besi 0 19mm 
· Besl 0 10 mOl 
· Besl +10mm ( Sengk,lngl 
Beeol' 1(,350 + Aooiell'e 

012 

kg 
kg 
kg 
013 

1.1500 

19.5900 
1.3000 
G.8000 
0.1'25 

11.532.77 

4.099.34 
4.099.34 
4.099.34 

44G.a9G.10 

3.00 

3.00 
3.CO 
3.00 
3.00 

39,788.05 

240.918.0G 
15.987.42 
83.G2G.48 

150.827.43 
531.147.45 

10 
a 
b 

c 

8A~OK B9 25/45, P :: 1.SS m 
8eklstlng 
Pembesian 
· Besl 0 190101 
. Besl 0 100101 
• Besl +10mm I 5engk. ngl 
Seeon K·350 + Moltlve 

012 

kQ 
kg 
kg 
n13 

1.1500 

".G300 
1.3000 
G.8ooo 
0.1125 

11.532.77 

4.099.34 
4.099.34 
4.099.34 

44G.89G.10 

1.35 

1.35 
US 
1.35 
US 

17.904.G2 

G4.3G1.G5 
7,194.34 

37.631.92 
67,872.35 

194 964---"-' 

i 

I, 
11 
a 
l> 

c 

8A~OK a10 25/45, P =1.SS m 
8eklstlng 
pembesl3n 
• Besl 0 19mm 
· Besi 0 10 mOl 
· BeSI +100101 I Sengka1g1 
Becan K·350 "" AOO1ClVrJ 

m:! 

kg 
kg 
kg 
013 

1. j:iGO 

13.4700 
1.3000 
6.8000 
0.1125 

. ........ .., 
'1,,JoJ4..I. 

4.099.34 
4,099.34 
4.099.34 

446.8%.10 

1..:ij 

1.35 
1.3!i 
1.35 
1.35 

17.~Cl1.G2 

74.544.40 
7,194.34 

37.631.92 
G7.R72.35 

205,147.63 

I, 

'12 
,1 
b 

c 

8ALOK 811 20/30, P =3.5 m 
Bekistillg 
Pembeslan 
·8eslO1Gmm 
· Besi. 8 111m I SenOkangi 
Beton K·150 "" AdoitlvE 

m2 

kO 
kO 
013 

O.ROOO 

R.G900 
2.9700 
0.0600 

11.532.77 

4.099.34 
4.099.34 

44G,R9G.10 

3.50 

3.~O 

.t~o 

3.50 

.~2.291.75 

124,G8U5 
42,G12.<i1 
93.RIIR.1R 

2!l3,4~~.!lO 

, 

12 
,1 

I) 

c. 

DALOK 811 20/30, P =3.00 m 
Beklstlng 
Pembesl~n 

• DesiO 1G nlm 
• Desl + R mn' ( SengkanOI 
Deton K·l50 + "'(1dltl~e 

012 

kO 
kO 
013 

O.tlooo 

n.G900 
2.9700 
0.0600 

1',~32.71 

/1.099.3/1 
4,099.34 

114li,R9G.10 

3.00 

3.00 
3.00 
3.00 

-

27.G7R.G5 

10G,nG9.73 
3G.~25.10 
nO.1I41.30 

'251,514.77 

rF~ ~ ;: ~ ).­~ t~/ .~~P-
"""~~"'N 
~-.:;:" 9 
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PT. 1STAKA KARYA IP·~rSerol 

ANALIslS HARGA SATUAN PrlECAST RUSUNAWA 
SISTEM HYBRID JASUi3A·KIM 
lOKASIYOGYAKARTA 

, 

I 

I 
I 

.
 

I 

NO 

, 
Jenls Pelcerla:an sat 

Volume 
Per 
M' 

HarlJa 
S:ltuan 

IRpl 

panlan!) 
Komp. 

Mtr 

HarlJ;I 
Satuan/ 

Komponen 

.. 

13 
,1 
b 

c 

Pl.,t 1= 100.0 em ,.p = 3.S m 
Belcisclng 
Pembeslan 
• Besl + 100101 
·8esl +8 0101 
• Wlremesn M8 
• Besl Ola·Gmm I Ser,gkangl 
Be con K·350 + Aoo,clve 

012 

kg 
kg 
kg 
kO 
013 

1.0000 

6.4800 
2.7700 
3.9500 
1.5800 
O.Uoo 

·11.~32.77 

4.099.34 
4.0'J9.34 
4.09<;).34 
4.0<;)9.34 

44G.89G.10 

3.50 

3.50 

3.50 
3.50 
3.50 

40.3G4.G'J 

'J2.972.!l7 
11,355.1G 
5G.G73.34 
22.GG!l.34 

187.696.36 
411.731.87 

14 
a 
b 

c 

Plat 1= 0.675 m • II =3.5 m 
BeklStlng 
Pembesian 
·Besl + 100101 
·8esl+ B mOl 
• Wlremesn MB 
• BeSI Ola-6mm I Sen'1kangl 
Becon 1(,350 + AClClllll/e 

012 

kg 
'kg 
kg 
kg 
013 

0.6750 

4.3740 
1.8700 
2.6700 
1.0700 
0.OB10 

.. 
11.532.77 

4.099.34 
4.099.34 
4.099.34 
4.099.34 

44G.896.10 

3.50 

3.50 
3.50 
3.50 
3.50 
3.50 

27.24G.17 

62.756.76 
26.830.16 
3B.30S.31 
15.352.02 

126.G95.04 
297,188.46 

15 
a 
IJ 

c 

Plat 1= 1.0 01 • P =:i.O 01 
Beklscing 
pe01lJeslan 
·Best+ 100101 
• Best+ 8 0101 
· Wlremesn M8 
• Best 01a·601m I Seng~anol 

Becan K·350 + AClCllcl~e 

012 

kg 
kg 
kg 
kg 
n13 

1.0000 

G.48oo 
2.7700 
3.9500 
1.5800 
0.1200 

11.532.77 

4.099.34 
4.099.34 
4.099.34 
4.099.34 

44G.89G.l0 

3.00 

3.00 
3.00 
3.00 
3.00 
3.00 

. 34.598.31 

79.G91.12 
34.0G5.49 
48,577.15 
19.430.8G 

lGO.882.60 
377.1.45.53 

16 
,1 
0 

c 

Platl= 1.17m.p=S.om 
Bekisc/no 
pemoeslan 
· Besl +100101 
·8est + 8 0101 
• wtremesn M8 
· Besl Ola·6mm (Sengkangl 
Becan K·550 + AClCliCi~e 

012 

kg 
kg 
kg 
kg 
013 

1.1700 

7.5800 
3.2400 
4.1600 
1.8500 
0.1404 

1'.~32.77 

4.099.34 
4.099.34 
4.009.34 
4.099.34 

446.1196.10 

3.00 

3.00 
3.00 
3.00 
3.00 
3.00 

40.480.02 

93.218.93 
39.845.56 
51.159.73 
22.75'\.32 

188.232.64 
43S,68a.10 

lANTAI LIMA 

2 
il 
b 

C1 

BAlOK R01. 2q/40. P = B m 
liIekisclng 
pembe<l>n 
· Besl 0160101 
• Besl 0 100101 
· Best + 8 n1m (sengkal1gl 
Becon K·550 + AdClICII/I! 

012 

kg 
kg 
kg 
013 

1.0000 

6.9520 
1.3000 
3.GGOO 
0.0800 

11.9120 

11.801.1'2 

4.110.41 
4.110.41 
4.110.41 

44iUoo.63 

6.00 

6.00 
6.00 
6.00 
6:00 

70.842.70 

171.453.49 
32.0G1.21 
90.2G4.64 

215.184.30 
579.606.35 

3 
~ 

I) 

(I 

BAlOK RS1, 10/40. I' = 3.5 01 
Bektsclng 
PembeslJn 
· Best 0 1G 111m 
· 8esl 0 10 111m 
· Bes! + R 0101 I SenQkargl 
Beton K'~SO + AClCllclve 

012 

kO 
kO 
kg 
013 

1.0000 

7.'J700 
1.3000 
3.GGOO 
O.OROO 

11.~07.12 

n.l10.41 
/I. 110./11 
4.110.41 

44R.~00.G3 

3.S0 

5.~O 

3.~O 

~.50 

5.50 

4U24.'Jl 

114.G5'J.'Jn 
lR.702.37 
~2.GS4.37 

125.524.1(1 
3S2.8GS.77 

I 

~ ., 
II 

(I 

RAlOK RB1. 10/40. P = 3.0 01 
BekiSClnQ 
Pellll)eSI~n 

·BeslO1Gmm 
· 8eSI 0 10 mnl 
• Besl. B mOl CSengk;Jn'~1 

BeCan K'5~0 + AOClICll/e 

1112 

kO 
kg 
kO 
013 

1.0000 

7.9700 
1.3000 
~.GGOO 

O.OROO 

1'.~07. 12 

n.110.41 
4.110.41 
4.110.41 

44n.3oo.G3 

~.OO 

3.00 
3.00 
5.00 
3.00 

.~5.4121.35 

!lR.27'J.'J4 
IG.0~0.6 1 
45.132.32 

107.5')2.15 
301 456.37 

, 

, 

fk ~\ 
, I 

::!!) (/(lD..... ;; 
~ ~ ~ )0 .... 

'" :'!
~'- ~7 
~A"'fr'n 

-
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- ---1 

PT. 1STAKA t:ARYA IPerSerOI 
ANALISIS H~.RGA SATUAN PRECAST RUSUNAWA 
SISTEM HYB~ID JASUBA·KIM 
LOKASIYOGYAKARTA 

NO I Jenls PekerJaan SaC 
Volume 

Per 
M' 

HarllD 
Sntunn 

tRPI 

panlnno 
Komp. 

Mtr 

-

Harlla 
Satuanl 

Komllonen 

4 
" 
lJ 

C1 

5 
" 
II 
c 

rALOK RB2, 20/40, P =6 m 
Beklstinll 
Pemcesl~n 

·SesiO 1G 111m 
• Besl 0 10 mm 
• BeSI. a 111m I SenOkangl 

IBeton K·.\50 + Additive 

IKUDA.KUDA '15/25, P =5.5 M 
Seklstlng 
Pembesl..n 
BetOn K·350 + Additive 

m2 

kg 
kO 
11:0 
m3 

1112 
kg 
m3 

.. 

1.0000 

12.1700 
1.3000 
3.GGOO 
0.0800 

17.1300 

0.G500 
5.0000 
0.0375 

11.1107.12 

4.110.41 
4.110.41 
4.110.41 

44R.300.G3 

12,1G2.75 
.. 

4,124.77 
450,121.31 

3.50 

3.50 
3.50 
3.50 
3.50 

5.50 
5.50 
5.50 

41,~24.!l1 

175,01l2.!l9 
1R.702.37 
52.G54.37 

125.524:18 
413,288.82 

43,4111.84 
113,431.10 

92.837.52 
249,750.46 
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DATA-DATA UMUMPROYEK
 

DIAJUKAN KE DOSEN PEMBIMBING SEBAGAI SYARAT UNTUK
 
MELAKSANAKAN TUGAS AKHIR DI F.T SIPIL DAN PERENCANAAN UII
 

JL.KALIURANG KM 14.4 TELP.(0274) 895042-(0274) 895707 FAX:895330
 
YOGYAKARTA
 

;salamualaikum Wr.Wh 

ang bertanda tangan dibawah ini kami: 

ama : Irwan Hadiyanto No Mhs: 00511 276 
ama : Feri Antoni No Mhs : 00511 275 

iengan ini kami mengajukan data - data proyek kepada bapak dosen pembimbing untuk 
apat melaksanakan Tugas Akhir dalam rangka mellyelesaikall studi jenjang strata satu 
S1).Adapun data - data yang kami peroleh sebagai berikut : 

f>roc1e'f:- P~6ansvl'\~~ 12Yvvo.h ~USU~ ~eaer~r'\Q ~~ 
~ ama Proyek : . 
lemilik Proyek :.D~~:.t:~~. ~.r:t.J~~~ f.\ . 
;~.ontraktor :. :\'~: .~.s~~ ~ " . 
)erencana :..t~: ..\~~~~ ~~~ 'E~~ . 
(onsultan Pengawas :.B:..~~~ ~~ ~~~~~~ . 
c..okasi Proyek : ~~~~~.~.. .' J~'-l~\~f:t~ . 
K.ons.bag.atas :..~~~ ~ ~\~~~~ . 
Kons.bag.bawah :..B~:!. ~ ~~~f~~~~' ' '.'.' "' """"""'.' 
Biaya Proyek :. ¥P 7.'. .~5.~ ~! .~~r. ~ h; ¥:<i . 
Rencana Waktu Penyelesaian :..~~~?:l~':'~ ~~V::.? ~ ~~~~ . 

·Saat ini sudah dilaksa.l1akarl dalarll % : ) .~~.~ . 
I d· 1 . D<"\CM V"\.t~ \'Q.'f::.m'rD ta 1 . a amyang langgapperu :.::.Do~~~ A-O\~..~~Mi.~\ . 

... ';.:. ·'j);i;.,.".·miVt: .~ra~ ~ 

.. . . . . .. . .. f:7..•......•..•••...........••..............•.....
 

Wassalamualaikum.Wr.Wh. 

Yogyakarta, 21 Desember 2004 

Mengetahui,
 
An.Proyek Mahasiswa
 

ff Cf(oL­
-
 (Jrwan Hadiyanto)
 ...·...f;..qj 12:

http:f:7..�......�..���...........��..............�


DATA-DATA UMUMPROYEK 

DIAJUKAN KE DOSEN PEMBIMBING SEBAGAI SYARAT UNTUK 
\1ELAKSANAKAN TUGAS AKHIR DI F.T SIPIL DAN PERENCANAAN UII 

JL.KALIURANG KM 14.4 TELP.(0274) 895042-(0274) 895707 FAX:895330 
YOGYAKARTA 

alamualaikum Wr.Wh 

19 bertanda tangan dibawah ini kami : 

na : Irwan Hadiyanto NoMhs:00511276 
ina : Feri Antoni NoMhs:00511275 

.ngan ini kami mengajukan data - data proyek kepada bapak dosen pembimbing untuk 
Jat melaksanakan Tugas Akhir dalam rangka menyelesaikan studi jenjang strata satu 
L).AdapWl data - data yang kami peroleh sebagai berikut : 

Una Proyek . 
!milik Proyek .. 
tlntraktor " " , 
bmcana . 
onsultan Pengawas . 
okasi Proyek . 
.ons.bag.atas .. 
~ons.bag.bawah .. 
IHaya Proyek . . " . 
tencana Waktu Penyelesaian " 
;aat ini sudah dilaksanakan dalam % : . 
)ata lain yang dianggap perlu . 

Wassalamualaikum.Wr.Wh. 

Yogyakarta, Desember 2004 

Mengetahui, 
An.Proyek Mahasiswa 

( ) (Irwan Hadiyanto) (Feri Antoni) 



Jogjakarta, 21 Desember 2004 

Kepada: 

yth : WaH Kota Jogjakarta 

Di; Tempat 

Dengan Hormat, 

Menindaklanjuti surat Bapeda Daerah Istimewa Yogyakarta , maka kami : 

I.Feri Antoni No Mhs 00 511 275 

2.Irwan Hadiyanto No Mhs 00 511 276 

Mahasiswa Jurusan Teknik Sipil Universitas Islam Indonesia memohon 

kepada Bapak Kepala Dinas KIMPRASWIL DIY untuk meminjam infonnasi / data / 

bahan sebagai berikut ; 

1.DataAnaHsa Ekonomi Proyek Rusunawa 

2.Data Pengembangan Wilayah Bantaran Sungai Code 

Kami mahasiswa tersebut diatas sanggup memenuhi kctcntuan yang telah 

ditentukan oleh pemcrintah (BAPEDA DIY) , dan data tersebut diatas hanya untuk 

keperluan ilmiah (tidak akan dipublikasikan). 

Atas ijin dan bantmm Bapak Kepala Dina" KIMPRASWIL DIY kami ucapkan 

banyak terimakasih. 

HonnatKami 

(Feri Antoni) (lrwan Hadiyanto) 

t:· 
-



I
I
I 

. ---1' 

Jogjakarta , 20 Desember 2004 

Kepada: 

Yth: Direktur PT. ISTAKA KARYA 

Di; Tempat 

Dengau Hormat, 

Menindaklanjuti surat dari Dekan Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan 

Universitas Islam Indonesia Jogjakarta , maka kami : 

l.Feri Antoni No Mhs 00511275 

2.Irwan Hadiyanto No Mhs 00 511 276 

Mahasiswa Jurusan Teknik Sipil Universitas Islam Indonesia memohon 

kepada Bapak Direktur PT.ISATAKA KARYA ootuk meminjam informasi I data I 

bahan sebagai berikut ; 

I.Rencana Anggaran dan Biaya ( RAB ) dan Time Scedulle 

2.Rencana Kerja Dan Syarat - Syarat ( RKS ) 

3.Gambar Teknik 

Kami mahasiswa tersebut diatas sanggup memenuhi ketentuan yang telah 

ditentukan oleh pemerintah (BAPEDA DIY) t dan data tersebut diatas hanya untuk: 

keperluan ilmlah (tidak akan dipublikasika.n). 

Atas ijin dan bantuan Bapak DrrektUi PI.IS {AKA KARlA kami ucapkall 

banyak terimakasih. 

Honnat Kami 

(Feri Antoni) (Irwan Hadiyanto) 



· . -------_._-~ ... 
~----, 

LEMBAR PENGESAHAN 

PROPOSAL TUGAS AKHIR 

ANALISA TINGKAT KELAYAKAN EKONOMI DAN
 

LIN~KUNGAN RUMAH SUSUN SEWA JOGJAKARTA
 

[STUDI KASUS RUSUNAWA BANTARAN SUNGAI. CODE JOGJAKARTA)
 

Disusun Oleh : 

Nama : Fen Antoni 

NoMhs : 00511275 

Nama : Irwan Hadiyanto 

NoMhs : 00511276 

Telah diperiksa dan disetujui oleh : 



~)5b~JL/~\Jb 
i ~ . ,'.' '. ',:'_,: : UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA 
.' .. ".. . 

FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN " ,~U . JURUSAN : TEKNIK SIPIL. ARSITEKTUR. TEKNIK L1NGKUNGAN . 
KAMPUS: Jalan KaliurangKM 14,4 Telp. (0274) 895042.895707.896440. Fax: 895330 

Email: dekanat@ftsp.uii.ac.id. Yogyakarta K~de Pos 55584 

II
, 

Nomor : X36 /Dck.70/FTSP/Xll/2004 Jogjakarta, X-Dcc-04 
Lamp, 

H a I . Permohonan data TA IPenelitian 

Kepada Yth Direktur PT 1STAKA KARYA 
Di-

Yogyakarta 

Assalamu'alaikum Wr.Wb. 

Sehubungan dengan Tugas Akhir yang akan dilaksanakan oleh mahasiswa kami, J lIrllsan 
!eknikS~pil Fakultas Teknik Sipil Dan Perencanaan Universitas IsI,am Indouesia 
Yogyakaria yang bernama sbb : 

1--N~-I-------------N-;~·------------·--N~,·Mh~.- . 
" ---_ .. -.-- -- -.._...-.-_.._---_.._-_._.._----_._.__.- -_.~ .. _---~-- -. - .... 
I . : 
! 1~ I Feri Antoni 00511 275 
, I .~." -I·-I-;~-~H;;y~-nt~--·-;--·--_·-- ·---------··00 ·511.~~~ _~ _"_, 

Berkenaan hal tersebut kiranya mahasiswa memerlukan informasi/data/pahan/, untuk 
mendukung penyusunan Tugas Akhir, Dengan' Judul ." Analisa Tingl{at Kelayakan 
Proyek RUSUNAWA Secara El<Ollomi dan Teknil{ " maka dengan ini kami mohon 
kepada Bapak/ Ibu sudilah kiranya dapat memberikan bantuan yang diperlLikan untuk 
menyelesaikan Tugas Akhir. 

Demikian p~ll1iohonan kami , atas perkenan serta bantuan diucapkan banyakterima kasih 

Wassalamu' alaikum Wr.Wb· 

T~JnbJI~(m: 

• Mahasiswa Ybs 
• Arsip 

mailto:dekanat@ftsp.uii.ac.id


~j~~~~\Jb

II UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA 
FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN 

JURUSAN : TEKNIK SIPIL, ARSITEKTUR, TEKNIK L1NGKUNGAN . 
KAMPUS : Jalan Kaliurang·KM 14,4 Telp. (0274) 895042, 895707, 896440. Fax: 895330 

Email: dekanat@ftsp.uii.ac.id. Yogyakarta K~de Pos 55584 

Nomor .829 IDck.70/FTSP/XII/2004 Jogjakarta, 6-Dcc-04 
Lanlp. 
H a I Permohonan data TA 

i 
I 

Kepada Yth	 Kepala Sub.Dinas Pengairan Propinsi 
Daerah Istimewa Jogjakarta 

Assalamu'aJaikum Wr.Wb. 

Sehubungan dengan Tugas Akhir yang akan dilaksanakan oleb mahasiswa kami, Jurusan 
Teknil{ Sipil Fakultas Tcknik Sipil Dan Perencanaan Universitas islam Indonesia 
'yogyakarta yangbernama sbb : 

····-1 ...._ ......•- --.----.-.-•.... -.---.- .. -.-..- ... -.- . ­-~ 

No Nama	 NO.Mhs 

Ii1:J-_-..i~~~if\~~~~~._-_.- _. ._. "1'--- _._.~_o 511 276	 
!
I
r 

I 2. Irwan Hadiyanto .'	 00'511 276 
-- ----_.---_.-..---_.,'--_.~.- .._-_.__._----_.- --_._~---_._,._---_.- -.-. 

Berkenaan hal tersebut kiranya mahasiswa tnemerlukan infol"Olasi/data/bahan/, Data 
Raperda Kawasan Bantill'an Kali Code, untuk mendukung penyusllnail '[ugas Akhir, 
maka dengan ini kami mahan kepada Bapak/ Ibu sudilah kiranya dapat memberikan 
bunluon yfing ciiperlukan untuk menyClcsaikan Tugas Akhir 

Demikian pennohonan kami , atas perkenanserta bantuan di~capkan banyak terima kasih. 

Wassalamu', alaikum Wr. Wb 

[)
 

Tembusan :
 
• Mahasiswa Ybs 

Widodo,MS(~F,Ph 

• Arsip. 

mailto:dekanat@ftsp.uii.ac.id


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

~j~~JL/~l9b .. 

II UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA 
FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN 

JURUSAN : TEKNIK SIPIL, ARSITEKTUR, TEKNIK L1NGKUNGAN .. 
KAMPUS : Jalan KaliurangKM 14,4 Telp. (0274) 895042, 895707, 896440. Fax: 895330 

Email: dekanat@ftsp.uiLac.id. Yogyakarta K~de Pos 55584· 

Nomor : X29 IDck.70/FTSP/XIII2004 Jogjakarta. 6-Dcc-04 
Lamp. 
H a I : Permohonan data TA 

Kepada Yth Kepala BAPPEDA Daerah Istimewa Yogyakarta 

Assalamu'alaikum Wr.Wb. 

Sehubungan dengan Tligas Akhir yang akan dilaksanakan oleh rnahasiswa kami, .Jurusan 
Teknil< Sipil Fakliitas Teknik Sipil Dan Perencanaan Universitas Islam Indonesia 
\,ugyakarta yang bernama sbb : 

I-.. -N.~~II.~-._"~..~..-=='~ __ ,~i~~-~~-.__ '.~'------~~~.-~.1~-~.'~--~'~- •.~~~·.~h~-- ,.
11. Feri Antoni' 00 511 276 
I' --: -- ----I ,-----.-.- ,.-----------..---.---...., .. ----.... '---.-----.. ----.. ---.--.-..-- -- ---..,-- .. -­

! 2. i Irwan Hadiyanto 00 511 276 

Berkenaan hal tersebut kiranya mahasiswa memerlu.kan informasi/data/bahan/, Data 
Induk Pengembangan Wilayah , untuk mendukung penyusunan Tugas Akhir, maka 
dengan ini kami mohon kepada Bapak/ Ibu sudilah kiranya dapat memberikan bantuan 
yang diperlukan untllk menyelesaikan Tugas Akhir. 

Demikian permohonan kami , atas perkenan serta bantllan di\lcapkan banyak terima kasih 

.Wassalamu' alaikum Wr.Wb ., ....;..;:.;.,;,;;:.::::~~ ..-. 
•';'", to \:'; A If """~~ . .r;" l":"'~'" ,Ol.. fllt I.v. ....,~•• 

--''t' <~" -rm i " \l 
•.:,'., 1 ·"1' I ,r~. ~ .,"" "I • f I \

;.l!~r Ait,plQl,1 ! 1~J$o \ 
,~ ..•..J.J.......J.u..L ..." ...
 

.i F,f.\~\JLT A.S ,.E:XNlK=:\)'1t!J~l-...." 
;; :J,I\N pr,REI~CANA(Il 
. ''''M''.'-; 'T1'!'rtm~"- J,'. 'lit: 11111'1'lllllll .,

\. I j illID~ II:' i.I ,'".\... I. I ,,' '. . .
'''~~~Q.... ,. Wro..f Ir. H. Wldodo,MSCE,Ph.D 

....~ t,,, ", .• ~ ,I' • 

TGmb~~_aD: . ~~_.'.:.. "':~ .. ­
• Mahasiswa Ybs 
• Arsip. 

mailto:dekanat@ftsp.uiLac.id
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Jogjakarta, 9 November 2004 

Kepada Yth:
 
Dr.Ir.Edy PtlfWanto, DEA
 
Oi Tempat
 

Assalamualaikum Wr Wb,
 

Dengan Honnat :
 

Kami yang bertanda tangan dibawah ini :
 

Nama : Irwan Hadiyanto 
NoMhs : 00511 276
 

Nama : Fen Antoni
 
NoMhs : 005]] 275
 

Dengan ini kebijaksanaan Bapak lmtuk menjadi dosen pembimbing Tugas 
Akhir kami dengan juduI " Analisa Tingkat Kelayakan Ekonomi Dan Lingkungan 
Rumab Susun Sewa ( Kasus RUSUNWA JI. Mataram Jogjakarta ) " . 

Atas perhatian dan kesediaan bapak menjadi dosen pembimbing kami ucapkan 
banyak terimakasih . 

Wassalamualaikum Wr Wh. 

Hormat kami, 
/'/ 

1:"., ~ 
}f: .{. t (t'LI

I '~eri Antoni) 



Jogjakarta, 28 Oktober 2004 

Kepada Yth; 
Dr.lr:H.Drajat Suhardjo,SU 
Di Tempat 

Assalamu 'aI/ai/ami, Wr, Wh. 

Dengan honnat,
 
Kami yang bertanda langan dibawah ini:
 

Nama : Irw,m Hadiyanto
 
No. Mhs : 00 511 276
 

Nama : Ferri Antoni
 
No. Mhs : 00 511275
 

Dengan ini mengharapkan kebijaksanaan Bapak untuk menjadi Dosen 
Pembimbing Tugas Akhir kami dengan juduI : " ANALISA TINGKAT 
KELAYAKAN EKONOMI DAN LINGKUNGAN RUMAH SUSUN SEWA 
(KASlJS RlJSlJNWA JL.MATARAM JOGJAKARTA) ". 
Atas perhatian dan kesediaan Bapak, kami ucapkan terima kasih. 

Wassalamu 'allaikum, Wr, Wh. 

Hormat kami, 

Orwan Hadiyanto) 

Mengetahui, 

~1~
 
(Drkj:i'Dr~al Suhardjo,SU) 



PEMERINTAH PROPINSI DAERAH ISTIMEWA YOGYAKARTA
 
BADAN PERENCANAAN DAERAH
 

(BAPEDA)
 
Kepalihan Danurejan Yogyakarta - 55213
 

Telepon: (0274) 589583, (Psw. : 209-217), 562811 (Psw. : 243 - 247)
 
Fax. (0274) 586712 E-mail: bappeda_diy@plasa.com
 

SURAT KETERANGAN IIJIN 
Nomor :.07.0 I 97"ot!1· 

Oekan FT - UII	 No : 829/Dek. 70/FTSP/XI1/2004!mbaca Surat 
Tanggal : 6 Desember 2004 Perihal : Ijin Mencari data 

mglngat 1. Keputusan Menteri Dalam Negeri No. 61 Tahun 1983 tentang Pe loman 
Penyelenggaraan Pelaksanaan Penelitian dan Pengembangan di Lingkungan 
Departemen Dalam Negeri. 

2.	 Keputusan Gubernur Daerah Istimewa Yogyakarta No. 162 Tahun 2003 
tentang Pemberian Izin/Rekomendasi Pelaksanaan Penelitian dan Pendataan 
di Propinsi Daerah Islimewa Yogyakarta 

lijinkan kepada 

ama FERI ANTONI, CS	 No. MHSW: 00511 276 

lamat Instansi JI. Kaliurang KM 14,4 Yogyakarta 

udul	 MENeARI DATA INDUK PENGEMBANGAN WILAYAH 

..okasi Kota Yogyakarta 
Waktunya Mulai tanggal 7 Desember 2004 sId 7 Januari 2005 
I
 
Dengan Ketentuan :
 
1.	 Terlebih dahulu menemui I melaporkan diri Kepada Pejabat Pemerinlah setempat. (Bupati I 

Walikota) untuk mendapat petunjuk seperlunya; 
2.	 Wajib menjaga tala tertib dan mentaati ketentuan-ketentuan yang berlaku setempat; 
3.	 Wajib memberi laporan hasil peneliliannya kepada Gubernur Kepala Daerah Istimewa Yogyakarta 

(Cq. Kepala Badan Perencanaan Daerah Propinsi Daerah Istimewa Yogyakarta) 
4.	 IJIn In! udak dlsalahgunakan untuk tUJuan terlentu yang dapat mengganggu kestabilan Pemerinlah 

dan hanya diperlukan untuk keperluan ilmiah; 
5.	 Sural ijin in! dapat diajukan lagi untuk mendapat perpanjangan bila diperlukan; 
6.	 Sural Ijin Ini dapal dlbatalkan sewaktu-waktu apabila tidak dlpenuhl ketentuan - ketentuan tersebut 

dl atas. 

Kemudian diharapkan para Pejabat Pemerintah setempat dapat memberi bantuan seperlunya. 

Tembusan Kepada Yth. :	 Dikeluarkan di Yogyakarta 

1.	 Gubernur Daerah Istimewa Yogyakarta Pada tanggal 7 Desember 2004
 
( Sebagai Laporan )
 

A.n. GUBERNUR 
2. Wallkota Yogyakarta c:.q. Ka. 8appeda:	 DAERAH ISTIMEWA YOGYAKARTA 
3. Ka. BPS DIY;	 KEPALA BAPEDA PROPINSI DIY 
4. Ka.. Dinas KIMPRASWIL DIY; 
5. Dekan FT - UII; US. KEPALA SIDANG PENGENDALIAN 
6. Pertinggal. 

~.
 
Ir. NANANG SUWANDI.MMA
 

NIP. 490 022 448
 



-

i 

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

PEMERINTAH PROPINSI DAERAH ISTIMEWA YOGYAKARTA
 
BADANPERENCANAANDAERAH
 

(BAPEDA)
 
Kepatihan Oanurejan Yogyakarta - 55213
 

Telepon : (0274) 589583, (Psw. : 209-217), 562811 (Psw. : 243 - 247)
 
Fax. (0274) 586712 E-mail: bappeda_dly@plasa.com
 

SURAT KETERANGAN IIJIN 
Nomor: 07.0 I 97tc:l!1­

Dekan FT - Ull	 No : 829/Dek. 70/FTSP/XII/2004 ~mbaca Surat 
Tanggal : 6 Desember 2004 Perihal : Ijin Mencari data 

~nglngat 1. Keputusan Menteri Dalam Negeri No. 61 Tahun 1983 tentang Pedoman 
Penyelenggaraan Pelaksanaan Penelitian dan Pengembangan di Lingkungan 
Departemen Dalam Negeri. 

2.	 Keputusan Gubernur Daerah Istimewa Yogyakarta No. 162 Tahun 2003 
tentang Pemberian Izin/Rekomendasi Pelaksanaan Pene/itian dan Pendataan 
di Propinsi Daerah Istimewa Yogyakarta 

. liijinkan kepada 

~ ama FERI ANTONI, CS	 No. MHSW: 00 511 276 

·~Iamat Instansi JI. Kaliurang KM 14,4 Yogyakarta
 

Judul MENeARI DATA INDUK PENGEMBANGAN WII..AYAH
 

Lokasi Kota Yogyakarta
 
Waktunya
 Mulai tanggal 7 Desember 2004 sId 7 Januari 2005 

Dengan Ketentuan : 
1.	 Terlebih dahulu menemui I melaporkan diri Kepada Pejabat Pemerintah setempat (Bupati I
 

Wallkola) untuk mendapat petunjuk seperlunya;
 
2.	 Wajib menjaga tata tertib dan mantaaU ketentuan-kelenluan yang berlaku setempat; 
3.	 Wajib memberi laporan hasil penelltlannya kepada Gubernur Kepala Daerah Istimewa Yogyakarta
 

(Cq. Kepala Badan Perencanaan Daerah Proplnsl Daerah Istimewa Yogyakarta)
 
4.	 lilnlni tidak disalahgunakan untuk tuiuan terlentu yang dapat meRggaRggu kestabilan Pemerintah
 

dan hanya diperlukan untuk keperluan i1miah;
 
5.	 Surat Ijin inl dapat diajukan lagl untUk mendapat perpanjangan bila diperlukan; 
6.	 Surat Ijln Ini dapat dibatalkan sewaklu-waktu apabila tidak dipenuhi ketentuan - ketentuan tersebut
 

di atas.
 

Kemudian diharapkan para Pejabat Pemerintah setempat dapat memberi bantuan seperlunya. 

Tembusan Kepada Yth. :	 Dikeluarkan di : Yogyakarta 

1.	 Gubernur Daerah Istimewa Yogyakarta Pada tanggal : 7 Desember 2004
 
( Sebagai Laporan )
 

2. Walikota Yogyakarta c.q. Ka. Bappeda; 
3. Ka. BPS DIY; 
4. Ka. Dinas KIMPRASWIL DIY; 
5. Dekan FT - UII;
 
'8. Pertinggal.
 

SUWANDI.MMA 
.490022448 
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NomoI' • 323 IKajur.TS."20/I3fj.Pn.lXII/2004 Jogjakarla, 8-Dec-04
 
Lamp.
 
H a I I3IMBINGANTUGAS AKHIH
 
Periode Ke II ( Des 04 . Mnimi )
 

\\cpillia . 
Ylli Bap,Ik I 11.\\.1 . l'lra(IFII SllhardJo,Dr, II', H ,Btl 

eJi 

Jogjakarla 

Assalamu'alaikum Wr.Wb.
 
Dengan ini karni mohon dengan horlllal kepade Bllpal< Ilbu Agar Mahasiswa.lurusan Teknik Sipil,
 
Fakultns Tp.knik SipildCln Perencanaan lerseblll (~i i)awah ini :
 

Na rn Cl Fer; Anlonl
 
No Mhs. 00 5'1 I 'l.7 fJ
 
Bidang Sludi Teknik Sipil
 
TatlUn Akademi 2004'- 2005
 

2	 N'a m 1:1 Irw;;lIl Hadiyanlo
 
No Mhs. 00 fJ11 'L/G
 
Bielan!) Siudi Tnl\llil\ Sipil
 
T:1IllH 1 Aki'lll flill i ?OOti ,'(Ill',
 

dclpal dibc'lnkan 1j(~lunjl'll\ pelurljl.i1\, P(lI1~Ji:aral"jll SOIIH l)unl.:Jingan dalarnmelaks31lakan Tugas 
Akhl( Koclua Malwsiswa lersetJul IllelUpaknll salll keloll1pok dengan dosen pel1lbirnbing sebagal 
berikul: 

Dosen Pembirnbing I Dradjal Sul\ardjo,Dr,lr,H,S!J
 

DosfJn PHrntlirnillnn II EdyPuI'W;:lllln,Dr ,lr,CES,DEA
 

Dengi'ln Meng\:llllbil Topik I,Judlil' 

I 
·A~~ji~·i~Ti~9k~1 Kel~yakan Ekon~rni dan Lingkungan. R~~~hS~s~n Sewa (K~~u~ 
RUSUNWA di JL M.8tararn ( Banlaran SlJnoai Cod(-) ) Jogjakarla ) 

......:.. .". . . '. 

WassaIUlllu'nl;lll'lllll WI WI> 

TernbuSCln 
1) Dosen F'ernbirnhillg ybs 
2) Mahasiswn ybs 

\
 

mailto:dekanat@ftsp.uii.ac.id


~j"~JL/~~
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Nomor 3:~3/Kajur.TS'LOI Bn.Pn/XII W)I)-1 Jogjakarla, 8Dec-04 
Lc:imp 
Hal HIMBINGANI UGAS I\I<'IIII~ 

Perlode KI': II ( [l1:S 0'1 ' MI:IO!i) 

Kepada. 
YU'l.Bapak Ilbu . EdyPurwanlo,Dr,lr,CES,DEA 

di --
Jogjakarla 

Ass~lamu'alail<lJmWr. Wb.
 
Dengan inl kcuni mol-Ion dengan honlllli kepC:lrla l3"pul\ I IInl Agar Malwsiswa Jurusan TekrllkSlpJl ..
 
f-aklillas Tel\nll<. Sipil dilrl POmnCf.l!Ii'lilll Itl/ sollul (II bawall. ini.
 

Na rn ~, Fori Anlorll
 
No. Mhs. 00511 US
 
Bidang Sludi Teknik Sipil
 
Tahun Akademi 200:3 .. 200··1
 

2	 Na In a .Irwan J ludly; lIlto
 
No Mhs 00 f)'11 ?/li
 

Biclilll~J Sludi r01\0111 Sipil
 
'1.1111111 AkHtlflllii ;!Wl:! :'0(1,1
 

dapal diberikan pelunjull' peILlI'IJull, pongaral1an St:rlal,)IInblngan da/am rnelaksanakan Tugas' 
Akhir Kedua Mahasiswa tersebul ITIHrupakan s~llll kelolllpok dengan dosen pembimbingsebagai 
berikUl:' . 

Dosen Pernbirnbin~J I I)radjal. ~iullilrdjo,Dr,lr,H,SU· 

D9s8n Purnbimi:>inn II EtlyPlllWillllo,Dr,lI,CES,DEA 

E:lerlclkul gl Il·Ooc-04' Stlmpal dongim 08-Jun-05 

Dengan Mengarnbll Topik IJudul. 

I. 

A~~i-i~i~'Tin!~kaIKel~y~'kar~ Elu)norni d~n I.illt.lkl.mgCII~·Rl.ImahS~s~nSewa(-K~su~ 
RUSUNWA eli ,IL MalamJn ( BHnlurnn SllIloni Coda) .Jogjakarl:':l ) 

. . . . . , . .' . 

i 
I 

I 

Dernikian alas 1;:1II1 Uall soria kerjasallliJIlya dll.II;'il'll;;1I1 11:11 ilnii kasih 

Wassalarnu'al,lIl' Uill WI Wb. 

TerTlbllsan 
1), DOSflll F'(~lIlbirnlJing'ybs 
2).. Mal'la~iisw<:t yl>s 

. 3) Alsip. 1?/l.I/?OIl4 D:!>8:;"r,l I\M . 

mailto:Email�:dekanat@ftsp.uiLac.id
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II 
Nomor 
Lamp. 

H a I 

: 829 IDek.70/FTSP/X1lI2004 Jogjakarta, 6-D<.:c-04 

: Permohonan data TA 

Kepada Yth Kepala Dinas Tata Kota Jogjakarta 

Assalamu'alaikum Wr.Wb. 

Sehubungan dengan Tugas Akhir yang akan dilaksanakan oleh mahasiswa kami, Juritsan 
Tekilik Sip:il Fakultas Teknik Sipil Dan Perencanaan lJniversitas Islam Indonesia 
Xogyakarta yang bernama sbb : 

I-N~-~ . Nama' -'--··~.-~-·--r-·'-·'-'~NO,MhS 
1--1-.----F-~-;iA~-to~··-..-----~.-~.: ......_ -­ .. ~ -~···--··OC) ..511 276 
1-:' ··T····........· ..··-·-'--··-·-..···-·····....·-··· .""--,.' -... ­

I 2. I Irwan Hadiyanto 00 511 276 

\ 

I 
I 

I 

Berkenaan hal tersebut' kiranya mahasiswa memerlukan informasi/data/bahanl 
Renc3n3 lnduk P.cngembangan Kota, untuk men'dukung penyusunan Tugas Akhir. 

,maka dengan ini kami mohon kepada Bapak/ lbu sudilah kiranya dapat 'memberikan 
bantuan yang diperlukan untuk menyelesaikan Tugas Akhir. 

Demikian permohonan kami , atas perkenanserta bantuandiucapkan banyak terima kasih 

,Wassalamu'(I!(likum Wr Wb 
, ' 

'r~I}1Pll~(m : 
., . Mahasiswa Ybs 
• Arsip. 

. ~~::;,:;.=:.;--..::.....~ .
 
f{;~~t iSLA!4tt2:~,~, '
 

!f~~~'rin11~~">'
fL~:Allilli1._!\~an
'il FAKt.JLTAS TEl<tIfK, SIPq\

" D,~!II PEREt~CAN4Ap.l ,I ~
 

\ ~rW1j~JJ1?4ts ~__ .
~)-oc lLJlIll!~,.\, /:'
~~~.,,':;4Prof Ir, H, Widodo,MSCE'phD 
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