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MOTTO

Tiap-tiap yang berjiwa akan merasakan mati dan sesungguhnya
pada hari kiamat sajalah disempurnakan pahalamu. Barang
siapa dijauhkan dari neraka dan dimasukan ke dalam syurga,
maka sungguh la telah beruntung. Kehidupan dunia tidak lain
hanyalah kesenangan yang memperdayakan.

(Al-imran ayat 185)

Garis pemisah antara sukses dan gagal terlalu halus sehingga
jarang sadar bahwa kita telah melampauinya:sedemikian
halusnya sehingga tidak sadar bahwa kita menginjaknya.

(Elbert hubbard)

Sesungguhnya sholatku, ibadahku, hidupku, dan matiku
hanyalah untuk Allah.

(Al-an'aam ayat 162)
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Abstrak

Perkembangan bisnis konstruksi pada saat ini semakin berkembang
dengan pesat, dimana pembangunan sarana dan prasarana yang berkaitan
dengan industri konstruksi tersebut juga diharapkan dapat bergairah kembali.
Dan tentunya jasa konstruksi sudah harus mempersiapkan diri agar lebih adaptif
dan kompetitifdalam memasarkan produk mereka, salah satunya adalah industri
beton ready mix.

Pada penelitian kali ini, dilakukan analisis investasi dengan metode
analisis kelayakan dan analisis sensitivitas pada perusahan beton ready mix di
Yogyakarta. Perusahaan tersebut PT. Jaya Alam Sarana Beton atau PT. JAS
Beton, berdirikan pada tahun 2000 sebagai perusahaan PMDN.

Untuk mengevalusai perkembangan modal yang telah diinvestasikan
digunakan dari sudut pandang finansial yaitu dengan analisis kelayakan
dianiaranya ROl ( Return on Invesment ) untuk mengukur tingkat pengembalian
investasi, ROE ( Return on Equity) untuk mengukur tingkat pengembalian modal
dan BEP ( Break Event Point ) untuk mengetahui besarnya titik impas, serta
analisis sensitivitas untuk mengetahui variabel yang berpengaruh terhadap
pendapatan.

Dari analisis kelayakan yang dilakukan dengan umur perusahaan 5 tahun
( 2000-2004 ), didapat nilai ROl sama dengan nilai ROE yaitu sebesar -0,9617
atau masih dibawah nol ( <()), ini berarti perusahaan dikalakan belum layak.
Sedangkan untuk BEPsampai tahun 2004 belum menemui titik impas, titik impas
perusahaan diperoleh pada tahun 2022. Untuk analisis sensitivitasnya, variabel-
variabel yang paling sensitif sampai dengan yang tidak sensitif terhadap
pendapatan berturut-turut adalah harga produk, harga material, dan biaya
produksi (biaya operasional). Sedangkan untuk per mutu beton yang paling
sensitifadalah mutu beton K-225.
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Harapan bisnis konstruksi pada masa pemerintahan baru akan semakin

menarik untuk diikuti perkembangannya, dimana banyaknya pesaing-pesaing

dalam dunia usaha yang menawarkan kualitas dari produksi mereka. Dan

berlomba-lomba untuk mencari para investor untuk bergabung.

Pembangunan sarana dan prasarana yang berkaitan dengan industri jasa

konstruksi diharapkan bergairah kembali dan industri jasa konstruksi sudah harus

mempersiapkan diri agar lebih adaptif dan kompetitif dalam memasarkan produksi

mereka.

Salah satu bahan bangunan yang menunjang jasa konstruksi dan menjadi

salah satu bahan pokok yang dibutuhkan yaitu beton ready mix. Beton segar siap

pakai adalah beton segar yang dibuat di pabrik beton segar {batching plant)

dimana komposisi betonnya ditentukan sendiri oleh konsumen.

Peningkatan kebutuhan beton segar siap pakai ini disebabkan oleh

beberapa faktor diantaranya karena efisiensi kerja dan kualitas yang didapatkan

benar-benar terjamin serta dapat memenuhi kebutuhan volume yang besar yang

disesuaikan oleh keinginan dan komposisi konsumen.

Dengan begitu besarnya peningkatan tersebut, meningkatkan pula minat

investor untuk menanamkan modalnya pada usaha jasa beton segar siap pakai,

diperkirakan dengan banyaknya konsumen di Jogjakarta dan sekitarnya, suatu saat



tidak mampu lagi untuk memenuhi kebutuhan pasar yang cukup besar. Keadaan

ini secara tidak langsung mengundang para investor untuk bergabung dan

menanamkan modalnya dalam usaha jasa beton ready mix.

1.2 Permasalahan

Melihat beton adalah salah satu bahan pokok atau vital dalam konstruksi

bangunan dan beton ready mix yang mempunyai prospek yang tinggi dalam

penggunaannya dan didukung oleh tersedianya bahan material sebagai bahan baku

yang melimpah di wilayah Jogjakarta dan sekitarnya. Sehingga untuk

pengembangan industri beton siap pakai secara strategis sangat diperlukan.

Permasalahan yang ada adalah dalam hal pembiayaan, karena biaya yang

dibutuhkan untuk investasi industri beton siap pakai ini sangat besar, maka

diperlukan evaluasi investasi yang tepat untuk menjadikan bahan pertimbangan

dalam melakukan investasi.

1.3 Tujuan

Tujuan dari studi dalam rangka penulisan Tugas Akhir ini adalah untuk

mengetahui besarnya investasi dengan menggunakan sudut pandang finansial

yaitu :

1. Analisis Kelayakan, yaitu :

a. Untuk mengetahui besarnya Tingkat Pengembalian Investasi

atau Return on Invesment ( ROl).



b. Untuk mengetahui besarnya Tingkat Pengembalian Modal

Sendiri atau Return on Equity ( ROE).

c. Untuk mengetahui besarnya Break Event Point ( BEP ).

2. Analisis sensitivitas yaitu untuk mengetahui variabel yang

berpengaruh pada penerimaan yang akan diterima.

1.4 Batasan masalah

Dalam penulisan ini untuk memperjelas analisa dibatasi ketentuan-

ketentuan sebagai berikut yaitu:

1. Studi dilaksanakan pada PT JAS Beton Yogyakarta.

2. Depresiasi diperhitungkan.

3. Studi analisis finansial (ROl, ROE, BEP) dan Analisis Sensitivitas.

1.5 Manfaat Penelitian

Manfaat dari penelitian ini antara lain :

1. Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi pengembang industri

beton siap pakai dalam memperinci biaya industnnya.

2. Dengan menghitung biaya ini diharapkan industri beton siap pakai tidak

mengalami kerugian.

3. Dapat memberikan gambaran besar dana yang harus diinvestasikan dalam

sebuah industri beton siap pakai.

4. Dapat memberi gambaran tentang hal yang sensitif dalam investasi

sebuah industri beton siap pakai.



BAB II

TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Firman Prakarsa Alam ( 2000 )

Peneliti tersebut mengambil topik tentang analisis investasi yang diterapkan

pada proyek batching plant dengan judul "Analisis Evaluasi Investasi Concrete

Batching Plant " ( Stusi Kasus Pada PT.Jaya Ready Mix Yogyakarta ).

Dengan metode :

1. Tingkat Pengembalian Investasi ( TPI )

2. Tingkat Pengembalian Modal Sendiri ( TPMS )

3. Tingkat Keuntungan yang diperoleh ( BEP )

4. Nilai Sekarang Bersih ( NPV )

Batasan masalah kedua peneliti tersebut:

1. Studi pada concrete batching plant milik PT.Jaya Ready Mix di

Yogyakarta.

2. Studi dan Analisis Finansial ( TPI, TPMS, BEP , NPV ).

3. Depresiasi tidak

4. Dalam data yang ditampilkan, pajak penjualan (PPn) sudah

diperhitungkan, dan menggunakan pajak penghasilan (PPh) sebesar 30%

pertahun.



1lasil dan kesimpulan penelitian Tugas Akhir tersebut adalah :

1. Nilai TPI perusahaan mengalami kelayakan pada tahun 1999, yaitu

sebesar 0,05659. Hal ini berarti investasi perusahaan telah kembali dan

perusahaan mengalami keuntungan sebesar 5,659% dari nilai investasi

yang ditanam.

2. Nilai TPMS perusahaan mengalami kelayakan pada tahun 1999,yaitu

sebesar 0,5659 atau sama dengan TPI. Hal ini berarti bahwa modal

perusahaan telah kembali dan perusahaan mengalami keuntungan sebesar

5,659% dari modal yang dipakai.

3. Break Event Point (BEP) terjadi pada tahun kedelapan (1999),yaitu pada

saat total pendapatan perusahaan mencapai Rp. 133.842.236.000,00 dan

perusahaan telah mengalami keuntungan pada tahun tersebut sebesar

Rp.622.555.900,00 sebagai nilai selisih antara total cost dan total revenue

4. Net Present Value (NPV) pada tahun 1999 adalah Rp.622.555.900,00,

yang berarti modal kerja atau nilai investasi telah kembali dan perusahaan

telah memperoleh keuntungan sebesarangka tersebut.

2.2 Agus Muhyidin (1999 )

Peneliti tersebut mengambil topic tentang analisis investasi yang diterapkan

pada proyek perumahan dengan judul " Studi Kelayalakan Investasi pada Proyek

Perumahan di Kabupaten Dati II Bandung dan Kotainadya Bandung Ditinjau dari

Aspek Finansial " ( Studi Kasus pada Proyek Perumahan RS/ RSS Griya Inti

Bandung), dengan metode :



1. NPV (Net Present Value)

2. BCR ( Benefit Cost Ratio )

3. IRR (Internal Rate Return )

4. Analisis Sensitivitas.

Batasan masalah :

1. Studi kasus rumah tipe 21 dan 36.

2. Lokasi penelitian terletak di Kabupaten Bandung dan Kotamadya

Bandung.

3. Studi dan analisis finansial ( NPV, BCR, IRR, Sensitivity Analisis )

Hasil dan kesimpulan penelitian Tugas Akhir tersebut adalah :

1. Hasil analisis finansial dengan discount cash tlow method dapat didapat

Net Present Value sebesar Rp.328.080.635 dengan pajak pendapatan

sebesar 15 % dan discount rate sebesar 2 % per bulan.

2. Hasil analisis finansial dengan discount cash flow method didapat

Benefit Cost Ratio sebesar 1,28.

3. Hasil analisis Internal Rate Return sebesar 5,581 %.

4. Hasil Analisis Sensitivitas terlihat apabila tidak terjadi kenaikan harga

material untuk rumah, maka proyek tersebut masih layak jika kapasitas

produksi harian minimum 2 unit rumah stara dengan RSS T-21/55 .

Apabila terjadi kenaikan harga material maksimum sebesar 15% maka

kapasitas produksi harian minimum proyek agar masih tetap layak

adalah sebesar 3 unit runiah setara dengan RSS T-21/55.



BAB 111

LANDASAN TEORI

Landasan teori adalah teori untuk pemecahan masalah yang bersifat

kualitatif dan kuantitatif, misalnya persamaan matematika, rumus, bagan alir,

yang terhimpun dalam sebuah metode untuk pemecahan masalah. Berdasarkan hal

tersebut, maka disusun landasan teori untuk menunjang penelitian yang akan

dilaksanakan sebagai berikut;

3.1 Konsep nilai dan waktu

Pengertian bahwa satu rupiah beberapa tahun yang akan datang akan bernilai

lebih rendah dari pada saat ini, nierupakan hal yang mendasar dalam mcinbual

keputusan investasi (Iman Suharto, 1995). Karena pada umumnya pengembalian

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

pangaruh waktu terhadap uang perlu diperhitungkan.

Pemikiran tentang konsep nilai dan waktu secara ekonomis didasarkan atas

pertimbangan sebagai berikut:

a. Inflasi yang terjadi setiap tahun, dengan tingkat inflasi tertentu nilai

mata uang pun akan turun senilai dengan tingkat inflasi yang terjadi

pada tahun tersebut.

b. Bahwa dengan nilai mata uang yang sama, apabila dibelanjakan pada

saat ini akan memberikan imbalan dan hasil yang didapat akan lebih

dibandingkan dengan jika dibelanjakan masa yang akan datang.



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

yang akan datang tidak diketahui misalnya terjadi penyimpangan,

terjadi krisis moneter, devaluasi, maka nilai mata uang yang akan

datang akan lebih kecil.

3.2 Harga

Dalam analisis ekonomi teknik selalu dipakai harga bayangan semu (

shadow prices ) yaitu harga yang manggambarkan nilai sosial atau nilai ekonomis

yang sesungguhnya dari unsur biaya dan manfaat sedangkan dalam analisis

finansial selalu dipakai harga pasar .

3.3 Bunga

Bunga dalam pengertian dasar adalah sebagai " harga" dari penggunaan

uang untuk jangka waktu tertentu. Harga di sini biasa juga dinyatakan sebagai

harga yang harus di bayar apabila terjadi "pertukaran" antara satu rupiah sekarang

dengan satu rupiah nanti misalnya satu tahun lagi (Robert J Kodoatie,1994).

Ada dua macam bunga :

1. Bunga Biasa.

F = P (1 + i.n ) Dimana ;

F = Harga yang akan datang

P = Jumlah atau nilai sekarang

i Tingkat bunga

n = Waktu



2. Bunga yang menjadi hcrlipat.

F = P ( 1 + i )"

Dimana;

F = Harga yang akan datang

P = Jumlah atau nilai sekarang

i = Tingkat bunga

n = Waktu

3.4 Nilai sekarang.

Nilai yang menunjukkan aliran uang saat ini atau sekarang atas sejumlah

uang yang akan diterima pada waktu yang akan datang. Konsep ini merupakan hal

yang sangat penting untuk mcnganalisis penanaman modal, karena penanaman

modal berhubungan dengan aliran kas keluar saat ini atas aliran kas yang akan

diterima yang akan datang. Untuk memperhitungkan nilai kini atas sejumlah uang

uang akan diterimadi waktu yang akan datang digunakan rumus sebagai berikut;

(R.J.Kodoatie,1997):

F

(l + i)n

Dimana;

P = nilai sekarang

F = nilai yang akan datang

i = tingkat bunga

n = jumlah periode waktu.



3.5 Nilai yang akan datang

Nilai yang akan datang terhadap nilai sekarang dirumuskan sebagai berikut:

F = P ( 1 + i )n

Dimana;

P =; nilai sekarang

F = nilai yang akan datang

i = tingkat bunga

n = jumlah periode waktu.

3.6 Biaya

Pengertian biaya yaitu arus keluar aktiva atau penggunaan aktiva lainnya

dari suatu perusahaan atau pengakuan kcwajiban atau kombinasi keduanya yang

timbul dari penerimaan barang dan jasa. Ada 3 komponen biaya yang

dipertimbangkan dalam analisis ini,yaitu :

1. Biaya Tetap (Fixed Cost=FC) yaitu biaya-biaya yang besarnya tidak

dipengaruhi oleh volume produksi. Yang termasuk biaya tetap adalah:

a. biaya gedung dan tanah.

b. biaya mesin-mesin dan peralatan.

c. biaya tenaga kerja.

d. biaya operasional untuk kantor (listrik, telpon, peralatan, dan

perawatan kantor).



2. Biaya Tidak Tetap {Variable Cost VC) yaitu biaya-biaya yang

besarnya tergantung terhadap volume produksi. Yang termasuk biaya

variabel adalah:

a. biaya bahan baku.

b. biaya operasional untuk mesin dan kendaraan.

3. Biaya Total (Total Cosl=TC) yaitu jumlah dari biaya-biaya tetap dan

biaya-biaya tidak tetap.

Bila digambar dalam grafik maka biaya-biaya tersebut terlihat

seperti pada gambar berikut ini

Biaya

Volume produksi

Grafik 3.1 Grafik hubungan antara biaya tetapdan biaya variabel
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3.7 Perhitungan Cash Flow.

Cash flow merupakan gambaran aliran uang baik yang masuk maupun

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

masuk atau keluar pada perhitungan keuangan perusahaan.

Diagram cash flow sederhana didasarkan pada asumsi yaitu membagi

keluar masuknya dana setiap tahun sesuai dengan siklus kegiatan perusahaan.

3.8 Analisis Kelayakan.

Dalam perencanaan suatu proyek jangka panjang, suatu unit usaha akan

dihadapkan pada suatu masalah kebutuhan dana yang harus disediakan. Oleh

karena itu, unit usaha harus merencanakan berapa besar kebutuhan dana tersebut.

Tujuan dari analisis finansial adalah menentukan besarnya dana yang

dibutuhkan serta aspek manfaat dari biaya yang akan diinvestasikan. Untuk dapat

melakukan evaluasi pada suatu proyek maka perlu adanya ukuran-ukuran

finansial:

LTTngkat Pengembalian Investasi atau Return on Invesment (ROl)

Yaitu pengukuran kemampuan perusahaan secara keseluruhan

didalam menghasilkan keuntungan dengan jumlah keseluruhan investasi

yang tersedia didalam perusahaan (Lukman Syamsuddin,1985).

Tujuan dari ROl ini adalah untuk mengukur tingkat penghasilan

bersih yang diperoleh dari investasi total suatu proyek .



ROl dihitung;

IT

KOI =— > o ( maka proyek dikatakan layak )

ROl =— < 0 ( maka proyek dikatakan rugi)

13

Dengan;

H = Pendapatan bersih setelah pajak.

I - Investasi total

2 .Tingkat Pengembalian Modal Sendiri atau Return on Equity ( ROE )

Merupakan pengukuran dari penghasilan yang tersedia bagi para pemilik

proyek atas modal yang mereka investasikan didalam perusahaan (Lukman

Syamsuddin,1985).

ROE dihitung;

_ Investasitotal ... , . ... , . . . .
ROE = ROl x > 0 ( maka proyek dikatakan layak )

Modalsendiri

_ Investasitotal ... . , ... . . . x
ROE = ROl x < 0 ( maka proyek dikatakan rugi )

Modalsendiri

Dengan;

Modal sendiri = modal yang dipakai untuk melakukan investasi awal.

Investasi total = nilai investasi awal perusahaan.
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3. Break Event Point ( BEP)

Analisis titik impas (break event point) adalah suatu teknik analisis untuk

mempelajari hubungan antara biaya (cost) dan pendapatan (revenue), dan

biasanya digunakan untuk menentukan tingkat produksi yang bisa mengakibatkan

perusahaan berada pada kondisi impas.

Titik impas diperoleh apabila total biaya-biaya yang terlibat (total cost TC)

persis sama dengan total pendapatan (total revenue-TR), yang dirumuskan di

bawah ini:

TR = TC

Berikut ini grafik hubungan antara total pendapatan (total revenue=TR)

dengan total biaya (total cost=TC), sampai terjadinya Break Event Point (BEP).

Dimana: BEP = titik impas

TR = total pendapatan

TC = total biaya

Biaya

Volume produksi

Grafik 3.2 Grafik BEP
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3.9 Analisis Sensitivitas

Analisis sensitivitas dilakukan untuk mengetahui variabel mana yang paling

berpengaruh pada pendapatan yang akan diterima, bukan untuk menunjukkan

kelayakan dari suatu proyek. Analisis ini tidak lain adalah suatu simulasi dalam

mana nilai variabel-variabel penyebab diubah-ubah untuk mengetahui bagaimana

dampaknya terhadap hasil yang diharapkan.

Bila nilai variabel itu berubah dengan variasi yang relatif besar tetapi tidak

berakibat terhadap keputusan, maka dikatakan keputusan tersebut tidak sensitif

terhadap variabel yang dimaksud. Sebaliknya bila terjadi perubahan kecil saja

sudah mengakibatkan perubahan keputusan maka dinamakan keputusan tersebut

sensitif terhadap variabel yang dimaksud.

Perubahan terhadap suatu analisis bisa dipengaruhi karena berubahnya

variabel tertentu, variabel-variabel tersebut dapat berupa perubahan harga

material, perubahan biaya produksi, menciutnya pangsa pasar, turunnya harga

produk per unit ataupun terhadap bunga pinjaman. (Iman Soeharto,1995)

Pada penelitian Tugas Akhir ini variabel yang akan diteliti adalah pada

perubahan :

1) Harga material

2) Biaya produksi ( Biaya Operasional)

3) Harga produk ( Harga Penjualan )
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3.10 Depresiasi

Depresiasi adalah penurunan nilai suatu properti atau aset karena waktu

pemakaian. Depresiasi pada suatu properti atau aset biasanya disebabkan karena

satu atau lebih faktor-faktor berikut :

1. Kerusakan fisik akibat pemakaian dari alat atau propertitersebut.

2. Kebutuhan produksi atau jasa yang lebih barn dan lebih besar.

3. Penurunan kebutuhan produksi atau jasa.

4. Properti atau aset tersebut menjadi usang karena adanya perkembangan

teknologi.

5. penemuan fasilitas-fasilitas yang bisa menghasilkan produk yang lebih

baik dengan ongkos yang lebih rendah dan tingkat keselamatan yang lebih

memadai.

Besarnya depresiasi tahunan yang dikenakan pada suatu properti akan

tergantung pada bebcrapa hal yaitu :

a. Ongkos investasi dari property tersebut.

b. Tanggal pemakaian awalnya.

c. Estimasi masa pakainya.

d. Nilai sisa yang ditetapkan.

e. Metode depresiasi yang digunakan.

Banyak metode yang bisa dipakai untuk menentukan beban depresiasi

tahunan pada suatu aset, diantaranya metode-metodr tersebut adalah :

1. Metode garis lurus ( Straight line, SL )

2. Metode jumlah digit tahun ( sum ofyears digit, SOTD )
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3. Metode keseimbangan menurun ( declinind balance, DB )

4. Metode dana sinking ( sinking fund, SF )

5. Metode unit produksi (production unit, PU )

Sedangkan dalam penelitian ini digunakan metode garis lurus atau Straight

Line yaitu diasumsikan bahwa berkurangnya nilai suatu aset secara linier terhadap

waktu atau umur dari aset tersebut ( /. Nyoman Pujawa ). Besarnya depresiasi tiap

tahun dengan metode SL dihitung berdasarkan :

N

Dimana :

I), = besarnya depresiasi pada tahun ke-t

P = ogkos awal dari aset yang bersangkutan

S = nilai sisa dari aset tersebut

N = masa pakai ( umur)

Nilai awal = harga awal dari suatu property atau asei

Nilai sisa ~ nilai perkiraan suatu aset tersebut pada akhir umur

depresiasi nya.

Karena aset didepresiasi dengan jumlah yang sama tiap tahun maka aset

tersebut dikurangi dengan besarnya depresaiasi tahunan dikalikan t:

BV, = P-t. D,

( P-S)
= P t

I N J



3.11 Beton Siap Pakai

Beton merupakan gabungan dari agregat kasar dan agregat halus yang

dicampur air dan semen sebagai bahan pengikat dan pcngisi pori atau celah yang

terjadi antara agregat kasar ( split ) dan agregat halus ( pasir ) serta untuk

campuran adukan terkadang ditambahkan bahan additive bila diperlukan.

Beton sebagai material bangunan memiliki bebcrapa keuntungan ,beberapa

keuntungan beton sebagai material bangunan adalah

a. Ekonomis

b. Awet dan tahan lama

c. Mudah untuk dicetak

d. Material beton mudah didapat

e. Tahan terhadap api

f. Dan Iain-lain

3.11.1 Kekuatan Beton

Beton mempunyai kuat tekan yang bervariasi hal ini tergantung dari besar

kecil dan komposisi penyusunnya. Sifat yang paling penting dari beton pada

umumnya adalah kuat tekan. Kuat tekan biasanya berhubungan dengan sifat-sifat

lain, maksudnya bila kuat tekannya tinggi maka sifat-sifat dari material

penyusunnya juga baik.

Kuat tekan beton didapat dari hasil uji laboratorium yang dilakukan

dengan membuat benda uji ( contoh ) pada saat pembuatan beton berlangsung dan

pada saat pengecoran dilapangan, atau bisa salah satunya. Benda uji berupa

silinder beton yang berdiameter 150 mm dan tinggi 300 mm atau kubus beton
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dengan ukuran sisi 150 mm. Satuan yang dipakai untuk kuat tekan beton

dinyatakan dalam MPa.

3.11.2 Beberapa Jenis Beton

Selain beton biasa atau beton normal, ada beberapa jenis beton lain yang

dibuat untuk memenuhi kebutuhan khusus.

a. Beton ringan adalah beton yang pada umumnya sama dengan beton biasa,

perbedaannya hanya agregat kasarnya diganti dengan agregat ringan.

Selain itu dapat berupa beton biasa yang diberi bahan tambah yang mampu

membentuk gclembung udara selama pengadukan berlangsung . Beton ini

mempunyai banyak pori sehingga berat jenisnya rendah daripada beton

biasa.

b. Beton bertulang adalah beton yang mendapat perkuatan untuk menambah

gaya tarik dengan cara menambah tulangan baja didalamnya.

c. Beton prategang adalah jenis beton yang sama dengan beton bertulang,

perbedaannya ialah batang baja yang dipasang kedalam beton ditegangkan

dulu. Batang baja ini tetap mempunyai tegangan sampai betonnya dituang.

d. Beton pracetak adalah beton biasa yang dituang atau dicetak ditempat,

namun dapat pula dicetak ditempata lain, misal dipabrik , bila sudah

mengeras diangkut dipabrik. Percetakan beton dipabrik ini dimaksudkan

agar memperoleh mutu beton yang baik. Beton pracetak ini juga dipakai

jika tempat pembuatan beton dilapangan sangat terbatas, sehingga sulit

menyediakan tempat percetakan dan perawatan betonnya.
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e. Beton siap pakai ( ready mix concrete ) adalah beton yang baru saja jadi

dan belum mengalami proses pengikalan dan pengerasan atau berwujud

pasta. Beton siap pakai biasanya diproduksi di pabrik beton siap pakai atau

juga dibuat dilapangan . Beton siap pakai juga seperti beton biasa ( beton

yang dibuat dilapangan ) yaitu memiliki kekuatan yang bervariasi

tergantung pada kekuatan yang diinginkan pemesan. Keistimewaan beton

siap pakai ini adalah tidak dibutuhkannya tempat luas sehingga bila lokasi

proyek terletak di daerah yang tidak terlalu luas tidak akan jadi masalah.

Disamping itu mutunya lebih terjamin dibandingkan dengan mutu beton

yang dibuat dilokasi proyek, karena dalam pembuatannya dilakukan

pengawasan yang ketat dengan tersedianya peralatan laboratoium untuk

menguji mutunya serta dapat dibuat dalam volume yang besar dengan

variasi mutu yang kecil.

Pada PT. JAS Beton jenis beton yang diproduksi adalah beton siap pakai atau

ready mix concrete , tetapi tidak menutup kemungkinan untuk menyediakan beton

siap pakai untuk jenis lainnya.

3.11.3 Bahan baku beton

Beton merupakan suatu campuran yang terdiri dari semen, agregat dan air.

Perancangan komposisi bahan pembcntuk beton merupakan penentu kualitas

beton, yang berarti pula penentu kualitas dari struktur secara keseluruhan.

Komponen beton siap pakai yang diproduksi oleh PT. JAS Beton Yogyakarta,

selain terdiri dari semen, agregat dan air, juga dipakai suatu zat cair yang disebut

bahan additive atau zat tambah.
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a. Semen

Semen merupakan bubuk halus yang diperoleh dengan mengiling klinker

( hasil dari pembakaran sesuatu campuran kapur dan bahan-bahan yang

mengandung silica, alumina dan oxida besi ), dengan batu gips sebagai

bahan tambah dengan jumlah yang cukup. Menurut SII 0031-81, semen

(Portland cement) dibagi menjadi 5 jenis yaitu:

1) Jenis I : semen untuk penggunaan umum, tidak memerlukan

persyaratan khusus .

2) Jenis II : semen untuk beton tahan sulfat dan mempunyai panas

hidrasi sedang.

3) Jenis III : semen untuk beton dengan kekuatan awal tinggi ( cepat

mengeras)

4) Jenis IV : semen untuk beton yang memerlukan panas hidrasi

rendah.

5) Jenis V : semen untuk beton yang tahan terhadap sulfat.

Semen yang dipakai oleh PT.JAS Beton adalah jenis pertama ( Semen Gresik )

dengan pembelian melalui distributor PT. Sinar Indah Perkasa dengan kantor

pusat di Surabaya. Digunakan semen jenis pcrtama karena untuk penggunaan

umum dan tidak memerlukan persyaratan khusus, sehingga memenuhi standart

untuk bangunan tinggi secara nasional.

b. Agregat

Agregat yang umum digunakan adalah pasir ( agregat halus ) dan kerikil

( agregat kasar ) karena sifatnya yang ekonomis.
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Pasir dapat berupa pasir alam yang merupakan hasil desintegrasi dari batu-

batuan alam, atau berupa pasir pecahan batu yang dihasilkan oleh alat atau

mesin pemecah batu. Demikian pula dengan kerikil, yang didapat berupa

kerikil hasil desintergasi batuan alam ( biasa disebut koral ) atau batu

pecah ( kerikil/split ) dari pemecah batu dengan tenaga mesin pemecah

batu ( stone crusher ).

Pasir yang digunakan PT JAS Beton berasal dari sungai Progo, Cilereng atau

Kendal Sari dan untuk kerikil diambil dari Cilereng. Kedua material tersebut biasa

dipesan lewat CV.Lestari atau UPTD.AMP Bantul.

c. Air

Pemakaian air untuk campuran adukan beton harus memenuhi syarat-

syarat sebagai berikut :

1. Tidak mengandung lumpur atau bahan melayang lainnya lebih dari

2 gr/lt.

2. Tidak mengandung garam atau bahan organis lebih dari 15 gr/lt.

3. Tidak mengandung klorida ( CI) lebih dari 0,5 gr/lt.

4. Tidak mengandung senyawa sulfat lebih dari 1 gr/lt.

Air yang digunakan oleh PT JAS Beton sebagai bahan campuran adukan

beton berasal dari sumur di lokasi pabrik.

d. Zat tambah (additive)

Zat tambah adalah bahan cair yang ditambahkan pada adukan beton untuk

mengubah sifat-sifat tertentu dari beton agar sesuai dengan kriteria

pengerjaannya.
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Zat tambah yang digunakan PT. JAS Beton Yogyakarta ada dua yaitu :

1. SikaLN

Sika LN memiliki tingkat retarder yang kecil sekali, bahkan hampir

tidak ada. Pemakaiannya secara langsung dilapangan dan dapat

dikatakan sebagai obat pengeras beton.

2. Sika plastocreater

3.11.4 Batching Plant

Mengulas mengenai industri beton ready mix, tentunya tidak hanya

penyediaan mesinnya saja, tetapi juga beton ready mix itu sendiri, batching plant,

truck mixer, concrete pump, bagaimana proses pembuatan beton di industri beton

ready mix, semua itu akan diuraikan dalam sub bab ini.

1. Proses pembuatan beton siap pakai menggunakan batching plant

Batching plant merupakan suatu tempat yang digunakan untuk mencampur

agregat kasar, agregat halus, semen dan air serta additive, dengan berat dan

volume yang telah direncanakan untuk membuat beton dengan mutu sesuai

keinginan pembeli.

Batching plant mempunyai tipe dan kapasitas produksi bermacam-macam.

Dari segi kapasitas produksi sangat banyak macamnya, yaitu 40 m perjam,

50 m3 perjam, 60 m3 perjam, 90 m3 perjam dan 100 m3 perjam. Tetapi

dalam menyusun tugas akhir ini batching plant yang digunakan oleh PT.

JAS Beton berkapasitas 40 m3 perjam dengan tipe wetmix. Dari segi tipe,

batching plant mempunyai dua tipe yaitu batching plant tipe wetmix dan

drymix.
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a) Pembuatan beton siap pakai sistem basah (wetmix)

Proses pembuatan beton siap pakai dengan sistem basah atau

wetmix diawali dengan menimbun bahan-bahan beton yaitu: agregat

kasar, agregat halus, semen curah yang ditimbun di silo, dan air yang

ditempatkan didalam bak terlindung. Dimana bahan-bahan tersebut

ditimbun dan diuji terlebih daliulu di laboratorium, sehingga

dinyatakan memenuhi persyaratan yang telah ditentukan.

Proses selanjutnya adalah penakaran yang dilakukan di ruang

kontrol, dimana material-material tersebut ditimbang beratnya sesuai

dengan rencana atau keinginan pemesan. Seteiah dilakukan penakaran

kemudian diadakan pencampuran. Bahan-bahan yang telah ditimbang

dicampur air yang telah ditakar didalam batching plant dan seteiah

dicampur, beton siap pakai telah siap dikirim kelokasi proyek. Beton

tersebut dimasukkan kedalam truck mixer untuk dikirim ke lokasi

proyek. Keuntungan dari tipe wetmix ini adalah campuran yang

didapatkan lebih homogen.

b) Pembuatan beton siap pakai sistem kering ( drymix)

Tipe kering ( drymix ) mempunyai sedikit perbedaan, yaitu pada

proses pencampuran air, untuk pencampuran air dilakukan didalam

drum truck mixer, sesudah material-material dimasukan terlebih

dahulu kedalam truck mixer.

Sebagai gambaran keterangan diatas. Truck mixer didekatkan

sehingga mulut molen tepat diujung pengeluaran dari batching plant,
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kemudian dilakukan pengisian tangki, panampungan air pada truk

tangki untuk membasahi molen dan persedian air selama

pengangkutan. Selama pengangkutan, molen diputar dengan kecepatan

kurang lebih 15 rpm searah jarum jam, kemudian air disemprotkan

kedalam molen kira-kira % bagian, sesudah itu campuran agregat

kasar dimasukkan, dilanjutkan dengan agregat halus dan semen,

penuangan agregat melalui ban berjalan sedangkan air dan semen

disemprotkan. Selama proses ini berlangsung, yang perlu

dipertimbangkan apakah air perlu ditambah atau tidak dengan

pengamatan melalui uji slump. Slump dari proses ini sedikit lebih

besar dari slump yang direncanakan untuk mengantisipasi terjadinya

penguapan air. Dan meskipun campuran lebih homogen molen tetap

diputar selama dalam perjalanan untuk menghindari segregasi.

Dari keterangan diatas dapat diketahui dengan jelas perbedaan antara tipe

wetmix dan drymix yaitu untuk batching plant tipe wetmix pencampuran dilakukan

didalam batching plant, sedangkan drymix pencampuran dilakukan di truck mixer.
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3.11.5 Truk Mixer

Seteiah beton siap pakai selesai diproduksi, diperlukan sarana transportasi

untuk mengangkut beton siap pakai tersebut ke lokasi proyek yang akan

melakukan pengecoran. Sarana transportasi yang digunakan harus dapat

membawa beton siap pakai dalam keadaan segar dan tidak mengalami segregasi

sampai ke lokasi proyek. Sebagai sarana transportasi digunakan truck mixer.

Truck mixer memiliki berbagai macam kapasitas angkut tergantung

dengan besar kecilnya drum yang dimiliki truk tersebut. Selain itu truck mixer

juga memiliki tipe yang berbcda yaitu transit mixer dan agiator truck. P'T. JAS

Beton Yogyakarta menggunakan truck mixer ini jenis Agiator Mixer.

1) Transit mixer

Transit mixer adalah truck mixer yang digunakan untuk batching plant

tipe kering, dimana seteiah material-material dimasukkan dan additive

dicampur didalam batching plant kemudian dimasukkan kedalam truk,

lalu air dimasukkan kedalam drum. Jadi, selama perjalanan didalam truk

terjadi percampuran antara material-material tersebut.

2) Agiator truk

Agiator truck adalah truck mixer yang dugunakan untuk batching plant

tipe basah, dimana material-material beserta air dicampur didalam

batching plant dahulu, baru kemudian dimasukkan kedalam truck mixer.

Sehingga truck mixer jenis ini tidak melakukan pencampuran, tetapi

mencegah terjadinya segregasi pada adukan beton.
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3.11.6 Pompa Beton ( Concrete pump )

Pengecoran menggunakan pompa beton merupakan hal yang umum dalam

pembangunan konstruksi, pompa beton ini sangat membantu dalam pekerjaan

konstruksi bertingkat dan pengerjaan pengecoran pada jarak yang jauh dimana

truck mixer tidak dapat mendekati lokasi pengecoran secara langsung, Pompa

beton ini dilengkapi berbagai macam alat tambahan yang disesuaikan dengan

kondisi proyek dan biaya pemakaian yang ekonomis. Menurut penempatan

mesinnya truk pompa beton dibagi menjadi dua yaitu mounted concrete pump dan

portable concrete pump. Pada PT. JAS Beton dipakai jenis portable concrete

pump.

a) Mounted concrete pump

Truck mounted concrete pump adalah concrete pump yang dipasang

menyatu dengan truk, Pada umumnya pompa jenis ini dilengkapi dengan

boom, untuk mengarahkan pipa transport pada lokasi pengecoran yang

diinginkan. Jarak jangkauan boom bervariasi menurut merk dan jenis

pompa betonnya, yaitu berkisar antara 16 m sampai dengan 27 m. Mesin

yang digunakan untuk menggcrakan pompa adalah mesin truk itu sendiri.

b) Portable concrete pump

Truck Portable concrete pump adalah pompa beton yang ditempatkan pada

suatu chasis yang diberi sepasang roda. Pompa beton ini dapat

dipindahkan dengan cara menariknya menggunakan kendaraan yang kuat

misalnya truk.
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Dari kedua jenis truk ini harga mounted concrete pump secara umum

lebih mahal daripada portable concrete pump, karena harga yang dibayarkan

untuk pembeliannya sudah termasuk harga beli truk dan boom. Sedangkan

kemampuan pemompaan tergantung pada jenis dan kemampuan mesin yang

digunakan untuk menggerakkan sistem hidroliknya .



BAB IV

METODE PENELITIAN

Metode studi penulisan Tugas Akhir ini akan dilaksanakan dengan

tahapan-tahapan sebagai berikut:

A.Obyek Studi

Obyek studi pada P'T. JAS Beton Yogyakarta.

B. Metode Pengumpulan Data.

l.Wawancara yaitu pengumpulan data dengan tanya jawab secara

langsung dengan pihak yang bersangkulan.

2.Pengisian data penelitian oleh pihak perusahaan.

3.Mengumpulkan data yang diperlukan dengan menganalisa data dari

perusahaan

C. Teknik Analisis Data.

1. Klasifikasi dan intepretasi hasil-hasil dokumentasi.

2. Deskripsi kuantitatif dengan memakai rumus-rumus ekonomi teknik.

D. Data yang diperlukan

1. Investasi awal industri Ready Mix siap pakai.

2. Pengeluaran rata-rata tiap bulan.

3. Volume produksi beton segar tiap tahun.

4. Harga jual beton segar masing-masing mutu tiap 1 m .

5. Biaya produksi beton segar masing-masing tiap 1 m .

6. Proses produksi beton segar.
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Pengambilan data

Analisis perhitungan
Analisis financial meliputi :
1.Return on Invesment (ROl)
2.Return on Equity (ROE)
3.Break Event Point (BEP)
4.Analisis Sensitivitas

Pembahasan

Kesimpulan

Selesai

4.1 Flow Chat Metode Penelitian
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BAB V

ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN

5.1 Pendahuluan

Pada bab ini akan dibahas mengenai analisis data dari PT JAS Beton serta

pembahasan dari data tersebut yang akan diolah dengan analisis kelayakan yaitu

ROl, ROE dan BEP, ketiga analisis tersebut untuk mengetahui apakah perusahaan

tersebut layak atau tidak untuk diinvestasi. Guna mengetahui keberhasilan

investasi pada perusahaan ini maka beberapa variabel dari ketiga analisis

kelayakan tersebut akan dianalisis dengan menggunakan analisis sensitivitas

untuk melihatvariabel yang peka terhadap pencapaian pendapatan.

5.2 Biaya-Biaya Investasi PT JAS Beton

Biaya adalah arus keluar dari perusahaan yang timbul dari penerimaan

barang atau jasa. PT JAS Beton Yogyakarta sendiri merupakan perusahaan yang

bergerak dibidang beton siap pakai, perusahaan ini didirikan pada tahun 2000

merupakan perusahaan PMDN sehingga pemodalan dikelola sendiri. Dalam

pembahasan ini biaya dibagi menjadi dua yaitu biaya tetap dan biaya tidak tetap.

5.2.1 Biaya Tetap (Fixed Cost)

Biaya tetap adalah biaya-biaya yang besarnya tidak dipengaruhi oleh

volume produksi. Pada perusahaan PT JAS Beton biaya tetap yang dimaksud

adalah total aset atau nilai invertasi awal dari permulaan perusahan berdiri dimana

berupa investasi fisik bangunan perusahaan, investasi perlengkapan kantor

perusahaan, investasi peralatan laboratorium perusahaan, dan investasi mesin-

32



m
es

in
da

n
al

at
tra

ns
or

ta
si

pe
ru

sa
ha

an
,u

nt
uk

le
bi

h
je

la
sn

ya
di

sa
jik

an
da

la
m

ta
be

l
5.

1
sa

m
pa

id
en

ga
n

ta
be

l
5.

5
be

rik
ut

in
i

T
ab

el
5.

1
N

il
ai

In
ve

st
as

i
F

is
ik

B
an

gu
na

n
P

er
us

ah
aa

n

N
o 1

It
e
m

U
n

it
K

et
er

a
n

g
a

n
H

a
rg

a
sa

tu
a

n
H

a
rg

a
to

ta
l

P
r
o

s
e
n

ta
s
e

T
an

ah
(s

e
w

a
)

1
0

th
28

00
m

2
R

p
1

5
.0

0
0

.0
0

0
R

p
1

5
0

.0
0

0
.0

0
0

3
,7

8
%

2
K

a
n

to
r

+
m

e
s

1
10

0
m

2
R

p
2

5
0

.0
0

0
R

p
2

5
.0

0
0

.0
0

0
0

,6
3

%
3

L
a
b

o
ra

to
ri

u
m

1
15

m
2

R
p

2
5

0
.0

0
0

R
p

3
.7

5
0

.0
0

0
0

,0
9

%
4

R
u

an
g

g
e
n

se
t

1
6

m
2

R
p

2
5

0
.0

0
0

R
p

1
.5

0
0

.0
0

0
0

,0
4

%
5

B
a
k

a
ir

1
24

,5
m

2
R

p
2

0
0

.0
0

0
R

p
7

.9
0

0
.0

0
0

0
,2

0
%

6
B

a
k

re
n

d
a
m

1
4

m
2

R
p

2
0

0
.0

0
0

R
p

8
0

0
.0

0
0

0
,0

2
%

7
M

u
s
h

o
la

1
5

m
2

R
p

2
0

0
.0

0
0

R
p

1
.0

0
0

.0
0

0
0

,0
3

%
8

T
o

il
e
t

1
6

m
2

R
p

4
0

0
.0

0
0

R
p

2
.4

0
0

.0
0

0
0

,0
6

%
9

K
a
n

ti
n

1
R

p
1

.5
0

0
.0

0
0

0
,0

4
%

R
p

1
9

3
.8

5
0

.0
0

0
4

,8
8

%

Su
m

be
nD

at
a

Pr
im

er
PT

.J
A

S
B

et
on

Y
og

ya
ka

rta
.

ta
hu

n
20

05

T
ab

el
5.

2
N

il
ai

In
ve

st
as

i
P

er
le

ng
ka

pa
n

K
a

n
to

r
P

er
us

ah
aa

n
N

o
It

e
m

T
el

ep
h

o
n

K
u

rs
i

ta
m

u

m
ej

a
tu

lis

K
o

m
p

u
te

r

U
n

it

2
li

n
e

2
s
e
t

K
et

er
a

n
g

a
n

H
a

rg
a

sa
tu

a
n

_R
p_

2
5

0
.0

0
0

Ju
m

la
h

Su
m

be
nD

at
a

Pr
im

er
PT

.J
A

S
B

et
on

Y
og

ya
ka

rta
,t

ah
un

20
05

H
a

rg
a

to
ta

l

.R
fL

.R
p_

_R
JL

.R
p_

-R
JL

1
.8

5
0

.0
0

0

1
.5

0
0

.0
0

0

2
.0

0
0

.0
0

0

3
.5

0
0

.0
0

0

8
.8

5
0

.0
0

0

P
r
o

s
e
n

ta
s
e

0
,0

5
%

0
,0

4
%

0
,0

5
%

0
,0

9
%

0
,2

2
%



T
a

b
e
l

5
.3

N
il

a
i

In
v
e
st

a
si

P
e
r
a

la
ta

n
L

a
b

o
r
a

to
r
iu

m
P

e
r
u

s
a

h
a

a
n

N
o

It
e
m

U
n

it
K

et
er

a
n

g
a

n
H

ar
ga

sa
tu

a
n

H
ar

ga
to

ta
l

P
r
o

s
e
n

ta
s
e

1
M

es
in

uj
i

te
k

an
1

R
p

5
0

.0
0

0
.0

0
0

R
p

5
0

.0
0

0
.0

0
0

1
,2

6
%

2
T

im
b

an
g

an
2

R
p

3
.0

0
0

.0
0

0
R

p
6

.0
0

0
.0

0
0

0
,1

5
%

3
C

e
ta

k
si

li
n

d
e
r

3
0

R
p

7
0

.0
0

0
R

p
2

.1
0

0
.0

0
0

0
,0

5
%

4
C

e
ta

k
k

u
b

u
s

1
5

R
p

6
5

.0
0

0
R

p
9

7
5

.0
0

0
0

,0
2

%

J
u

m
la

h
R

p
5

9
.0

7
5

.0
0

0
1

,4
9

%
S

um
be

nD
at

a
Pr

im
er

PT
.

JA
S

B
et

on
Y

og
ya

ka
rt

a,
ta

hu
n

20
05

T
a

b
e
l

5
.4

N
il

a
i

In
v
e
st

a
si

M
e
s
in

-M
e
s
in

P
e
r
u

s
a

h
a

a
n

N
o

It
e
m

U
n

it
K

et
er

a
n

g
a

n
H

ar
ga

sa
tu

a
n

H
a

rg
a

to
ta

l
P

r
o

s
e
n

ta
s
e

1
B

at
ch

in
g

p
la

n
t

1
R

p
1

.5
0

0
.0

0
0

.0
0

0
3

7
,7

9
%

2
M

ix
e
r

tr
u

c
k

8
R

p
2

0
0

.0
0

0
.0

0
0

R
p

1
.6

0
0

.0
0

0
.0

0
0

4
0

,3
0

%
3

C
o

n
cr

et
e

pu
m

p
1

R
p

3
0

0
.0

0
0

.0
0

0
7

,5
6

%
4

G
e
n

s
e
t

2
R

p
3

.0
0

0
.0

0
0

0
,0

8
%

5
S

il
o

s
e
m

e
n

1
R

p
1

0
.0

0
0

.0
0

0
0

,2
5

%
6

W
a
te

r
re

se
rv

o
ir

1
R

p
_

1
5

.0
0

0
.0

0
0

0
,3

8
%

7
A

d
d

re
se

rv
o

ir
1

R
p

1
5

.0
0

0
.0

0
0

0
,3

8
%

8
W

h
sl

l
lo

a
d

e
r

1
D

a
e
w

o
o

R
p

2
0

0
.0

0
0

.0
0

0
5

,0
4

%
J
u

m
la

h
R

p
3

.6
4

3
.0

0
0

.0
0

0
9

1
,7

7
%

S
um

be
nD

at
a

Pr
im

er
PT

.J
A

S
B

et
on

Y
og

ya
ka

rt
a,

ta
hu

n
20

05

4
^



T
a

b
el

5.
5

N
il

ai
In

ve
st

as
i

A
la

t
T

ra
n

sp
o

rt
a

si
P

er
us

ah
aa

n

It
e
m

U
n

it
K

et
er

a
n

g
a

n
H

a
rg

a
sa

tu
a

n
H

a
rg

a
to

ta
l

P
r
o

s
e
n

ta
s
e

1
M

o
b

il
2

pi
ck

up
R

p
6

5
.0

0
0

.0
0

0
1

,6
4

%

2
se

p
e
d

a
m

o
to

r

J
u

m
la

h
R

p
6

5
.0

0
0

.0
0

0
1

,6
4

%

Su
m

be
nD

at
a

Pr
im

er
PT

.J
A

S
B

et
on

Y
og

ya
ka

rt
a,

ta
hu

n
20

05

D
ar

i
ha

sil
re

ka
pi

tu
la

si
da

ta
in

ve
st

as
i

aw
al

pe
ru

sa
ha

an
te

rn
ya

ta
in

ve
sta

si
te

rb
es

ar
di

pe
ro

le
h

da
ri

ke
bu

tu
ha

n
m

es
in

-m
es

in

pe
ru

sa
lia

an
de

ng
an

91
,7

7
%

,
un

tu
k

le
bi

h
le

ng
ka

pn
ya

da
pa

td
ili

ha
td

al
am

ta
be

l
5.

6
be

rik
ut

in
i:

T
a

b
e
l

5
.6

N
il

a
i

In
v
e
st

a
si

T
o

ta
l

P
e
ru

sa
h

a
a

n

N
o

K
et

er
a

n
g

a
n

H
a

rg
a

to
ta

l
P

r
o

s
e
n

ta
s
e

1
N

il
ai

in
ve

st
a

si
fi

si
k

b
a

n
g

u
n

a
n

p
er

u
sa

h
a

a
n

R
p

1
9

3
.8

5
0

.0
0

0
4

,8
8

%
2

N
il

ai
in

ve
st

a
si

pe
rl

en
gk

ap
an

ka
nt

or
pe

ru
sa

ha
an

R
p

8
.8

5
0

.0
0

0
0

,2
2

%
3

N
ila

i
in

ve
st

a
si

pe
ra

la
ta

n
la

bo
ra

to
ri

um
pe

ru
sa

ha
an

R
d

5
9

.0
7

5
.0

0
0

1
,4

9
%

4
N

il
ai

in
ve

st
a

si
m

es
in

-m
es

in
p

er
u

sa
h

a
a

n
R

p
3

.6
4

3
.0

0
0

.0
0

0
9

1
.7

7
%

5
N

il
ai

in
ve

st
a

si
al

at
tr

a
n

sp
o

rt
a

si
p

er
u

sa
h

a
a

n
R

p
6

5
.0

0
0

.0
0

0
1

,6
4

%
J
u

m
la

h
R

p
3

.9
6

9
.7

7
5

.0
0

0
1

0
0

,0
0

%



36

Sedangkan untuk biaya gaji karyawan dan biaya operasional kantor lebih jelasnya

dapat dilihat dalam tabel 5.7 dan tabel 5.8 berikut ini :

Tabel 5.7 Biaya Gaji Karyawan

Tahun Jumlah

Karyawan

Jumlah Pengeluaran

2000 22 Rp 40.690.000

2001 22 Rp 155.700.000

2002 23 Rp 161.795.000

2003 23 Rp 161.795.000

2004 25 Rp 212.155.000

Jumlah Rp 732.135.000

SumbenData Primer PT. JAS Beton Yogyakarta, tahun 2005

Tabel 5.8 Biaya Operasional Kantor

Tahun Jumlah Pengeluaran

2000 Rp 4.353.000

2001 Rp 15.326.000

2002 Rp 19.896.200

2003 Rp 23.501.400

2004 Rp 26.587.700

Jumlah Rp 131.495.000

SumbenData Primer PT. JAS Beton Yogyakarta, tahun 2005

5.2.2 Biaya Tidak Tetap ( Variable Cost)

Biaya tidak tetap adalah biaya-biaya yang besarnya bergantung terhadap

volume produksi. PT JAS Beton bukan satu-satunya perusahaan yang bergerak

dibidang beton siap pakai, di Yogyakarta sendiri ada beberapa perusahaan yang

bergerak dibidang yang sama dan merupakan kompetitor yang handal, PT JAS

Beton sendiri hanya menguasai sebagian wilayah Yogyakarta dan sekitarnya, hal
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ini secara tidak langsung mempengaruhi volume produksi PT JAS Beton itu

sendiri. Dalam hal ini biaya tidak tetap diambil dari biaya bahan baku dan biaya

operasional kendaraan, untuk biaya bahan baku dihitung dari biaya modal dalam

membuat setiap mutu beton yang dikalikan dengan volume produksinya, adapun

volume produksi masing-masing mutu beton PT JAS Beton dalam 5 tahun

terakhir dapat dilihat dalam label 5.9 berikut ini :

Tabel 5.9 Total Volume Produksi Beton Segar

Tahun Mutu Beton Total

B-0 K-125 K-175 K-225 K-250 K-275 K-300

2000 250 890 759 663 777 698 464,5 4501,5

2001 369 1356 1151

1897,5

2986

3270""

1987

2896~8

679 886,5 9414,5

2002 450 1465 662,5 793,5 11435,3

2003 354,5 896,5 1416,5 5659 2849,5 821,6 1465 13462,6

2004 356 1563 1973 6424,5 3660 1265 1685 16926,5

Jumlah 1779,5 6170,5 7197 19002,5 12170,3 4126,1 5294,5 55740,4

SumbenData Primer PT. JAS Beton Youvakarta, tahun 2005

Sedangkan untuk biaya operasional mesin dan kendaraan per tahunnya

untuk lebih jelasnya dapat dilihat dalam tabel 5.10 berikut ini :

Tabel 5.10 Biaya Operasional Mesin dan Kendaraan

Tahun Jumlah Pengeluaran

2000 Rp 17.690.000

2001 Rp 78.541.800

2002 Rp 88.700.450

2003 Rp 121.236.790

2004 Rp 249.053.000

Total Rp 555.222.040

SumbenData Primer PT. JAS Beton Yogyakarta, tahun 2005
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5.3 Data Keuntungan PT JAS Beton Tahun 2000-2004

Keuntungan yang diperoleh PT JAS beton berasal dari penyewaan

concrete pump dan penjualan tiap mutu beton itu sendiri. Keuntungan dari

penyewaan concrete pump dalam 5 tahun terakhir dapat dilihat dalam tabel 5.11

berikut ini :

Tabel 5.11 Tabel Keuntungan Penyewaan Concrete Pump

Tahun Jumlah Pendapatan

2000 Rp 86.565.000

2001 Rp 210.160.000

2002 Rp 265.450.000

2003 Rp 281.960.000

2004 Rp 240.350.000

Jumlah Rp 1.084.485.000

SumbenData Primer PT. JAS Beton Yogyakarta. tahun 2005

Keuntungan concrete pump ini dapat terus bertambah seiring

meningkatnya volume produksi dari beton itu sendiri, dikarenakan tiap pembelian

mutu betonbiasanya pembeli juga menyewa concrete pump ini.

Keuntungan lain dari PT JAS Beton diperoleh dari hasil produksi beton

segar per m3, dimana setiap tahunnya berbeda dan bervariasi pada tiap mutu

beton yang diproduksi. Pada tahun 2000 keuntungan penjualan beton segar per

m3-nya rata-rata Rp. 31.428,00. PT JAS Beton memperhitungkan harga penjualan

beton segar produksinya dengan keuntungan yang diperoleh dari penjualan beton

segar per m3-nya dengan kenaikan rata-rata Rp. 5000,00 per tahunnya. Untuk

lebih jelasnya dapat dilihat dalam tabel 5.12-5.17 berikut ini :
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5.4 Depresiasi

Depresiasi adalah penurunan nilai suatu properti atau aset karena waktu dan

pemakaian, pada penelitian ini digunakan depresiasi metode SL ( Straight Line

atau garis lurus ). Misal salah satu aset PT JAS beton berupa mixer truk dengan

ongkos awal Rp. 200.000.000 dengan umur rencana pemakaian 22 tahun,

diperkirakan pada akhir tahun umur rencana nilai menjadi 45 % dari nilai awal

truk tersebut yaitu Rp.90.000.000, dianggap kondisi truck masih bagus, sehingga :

7?/?.200.000.000 - tf/?.90.000.000
Depresiasi

22th

Rp.5.000.000

Jadi biaya penyusutan untuk satu buah mixer truck adalah Rp.5.000.000

pertahun. Dari depresiasi metode SL dengan menghitung aset mesin dan fisik

bangunan didapatkan hasil depresiasi tahunan seperti didalam tabel 5.18 berikut

ini:

Tabel 5.18 Rekapitulasi Perhitungan Depresiasi

No Item P N S Dt

1 Mixer truk,8 bh Rp 200.000.000 22 Rp 90.000.000 Rp 40.000.000

2 Batching plant Rp 1.500.000.000 22 Rp 675.000.000 Rp 37.500.000

3

4

Concrete pump Rp 300.000.000 22 Rp 165.000.000 Rp 6.136.364

Loader Rp 200.000.000 22 Rp 90.000.000 Rp 5.000.000

5 silo semen Rp 10.000.000 22 Rp 4.500.000 Rp 250.000

6 mesin uji tekan Rp 50.000.000 22 Rp 22.500.000 Rp 1.250.000

7 transportasi Rp 65.000.000 22 Rp 29.250.000 Rp 1.625.000

8 Fisik bangunan Rp 193.850.000 22 RP 87 232.500 Rp 4.846.250
Total Rp 96.607.614

SumbenData Primer PT. JAS Beton Yogyakarta, diolah, tahun 2005
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5.5 Cash Flow ( Analisis aliran Kas )

Cash flow merupakan gambaran aliran uang baik yang masuk maupun yang

keluar. Perhitungan aliran uang kas adalah dengan menyesuaikan laporan rugi

laba yang disusun berdasarkan prinsip akuntansi dan menambahkan dengan biaya

bukan tunai ( biaya penyusutan ).

Berikut adalah perhitungan cash flow perusahaan PT JAS Beton dari tahun

2000-2004, untuk lebih jelasnya dapat dilihat dalam tabel 5.19:
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5.6 Analisis Kelayakan

Untuk mengevalausi perkembangan modal yang telah diinvestasikan

digunakan ukuran finansial yang juga merupakan suatu analisis kelayakan yang

melipuli Return on Invesment (ROl), Return on Equity (ROE), dan Break Event

Point (BEP).

Didalam analisis ini, semua data dikalkulasikan ke dalam bentuk Present

Value (PV) dan digunakan bunga asumsi 20 % pertahun, serta untuk pajak

penghasilan ( PPh) diambil 12.5 % pertahun.

5.6.1 Return on Invesment (ROl)

Perhitungan ROl 2000

Laba Brutto

Pajak

penghasilan

(PPh 12.5 % )

Laba netto

ROl pada tahun 2000

( Laba penjualan beton segar)+ ( Laba penyewaan concrete

pump )- ( Gaji karyawan )-( Biaya op Kantor )- ( Biayaop

mesin dan kendaraan )-( Depresiasi)

=(Rp.l44.362.500)+(Rp.86.656.000)-(Rp.40.690.000)-

(Rp.4.353.000)-(Rp.l7.690.000)-(Rp.96.607.614)

-Rn.71.677.886

=( Laba bruttojx 12.5 %

= Rp.71.677.866xl2.5%

= Rp.8.959.736

( Laba bruto ) - ( PPh )

= Rp.71.677.866- Rp.8.959.736

= Rp.62.718.150
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Depresiasi Rp.96.607.614

PV laba nett02ooo =(Rp.62.718.150)*( 1+20%)'

=Rp. 156.062.828

PV Investasi I = (Rp.3.969.775.000 )* (1+20%)"

= Rp 9.878.070.528

H

= ( PV laba netto2ooo )- ( PV Investasi)

= Rp. 156.062.828- Rp 9.878.070.528

= - Rp. 9.722.007.700

ROl 2000 H -Rp. 9.722.007.700
— = — •= -0,98420< 0
/ Rp 9.878.070.528

Kesimpulan ROl 2000 tidak layak

Dengan cara dan langkah perhitungan yang sama, maka nilai ROl dari

tahun 2000 sampai tahun 2004 dapat diketahui dan kemudian hasilnya dapat

dilihat dalam rekapitulasi tabel 5.20 berikut ini :

Tabel 5.20 Rekapitulasi Perhitungan ROl tahun 2000-2004

Tahun Hasil ROl Kesimpulan

2000 -0,9842 < 0

2001 -0,9629 < 0

2002 -0,9520 < 0 Tidak Layak

2003 -0,9443 < 0

2004 -0,9617 <0
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PT JAS Beton tergolong perusahaan muda, dimana perusahan tersebut

baru beroperasi kira-kira 4 tahun, dari September 2000 aktif sampai dengan

sekarang ini. Dalam perjalanan waktu yang tidak lama tersebut, secara tidak

langsung akan berpengaruh juga terhadap tingkat ROl yang diperoleh. Dari

perhitungan didapatkan bahwa dari tahun 2000 sampai tahun 2004, ternyata

tingkat ROl masih dalam tingkat bawah 0 ( < 0 ). Jadi dari hasil ROl sampai tahun

2004 PT JAS Beton masih dikatakan belum layak.

5.6.2 Return on Equity (ROE)

Perhitungan ROE 2000

ROl 2000

PV Investasi I

PV

Modal sendiri

ROE 2000

Kesimpulan

ROE pada tahun 2000

-0,9842

(Rp.3.969.775.000 )* (1+20%)-

Rp 9.878.070.528

100 %(Rp 9.878.070.528)

Rp 9.878.070.528

ROLooo X
(Investasi total )

( Modal sendiri)

nno.o v Rp9.878.070.528--0,9842 X -^ =-0,9842 <0
Rp 9.878.070.528

ROE 2000 tidak layak
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Dengan cara dan langkah perhitungan yang sama, maka nilai ROE dari

tahun 2000 sampai tahun 2004 dapat diketahui dan kemudian hasilnya dapat

dilihat dalam rekapitulasi tabel 5.21 berikut ini :

Tabel 5.21 Rekapitulasi Perhitungan ROE tahun 2000-2004

Tahun Hasil ROE Kesimpulan

2000 -0,9842 < 0

Tidak Layak

2001 -0.9629 < 0

2002 -0,9520 < 0

2003 -0,9443 < 0

2004 -0,9617 <0

Dari hasil diatas maka dapat disimpulkan bahwa nilai dari ROE ini sama

dengan nilai ROL Hal ini dikarenakan nilai dari investasi total perusahaan

sepenuhnya diperoleh dari modal sendiri atau dengan kata lain investasi total sama

dengan modal sendiri sehingga nilai ROE sangat bergantung dari nilai ROL

5.6.3 Break Event Point (BEP)

l.Perhitungan BEP 2000

BEP pada tahun 2000

Pendapatan penjualan beton segar (B) Rp.987.061.000

Laba penyewaan concrete pump (Q Rp.86.565.000

TR2000

=[B+C]*(l+i)"

=[ Rp.987.061.000+ Rp.86.565.000]*(l+20%)5

=Rp.2.671.525.048
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Investasi awal ( 1 ) Rp.3.969.775.000

Biaya modal pembuatan beton ( M ) Rp.842.698.500

Gaji karyawan ( G ) Rp.40.690.000

Biaya operasional kantor ( K ) Rp.4.353.000

Biaya operasional mesin & kendaraan ( O ) Rp. 17.690.000

Pajak penghasilan ( PPh) Rp.8.959.736

Depresiasi (D) Rp.96.607.614

FC2000

=[I + G + K+D]*(1 +i)n

=[ Rp.3.969.775.000+ Rp.40.690.000+

Rp.4.353.000+Rp.96.607.614]*(l+20%)5

=Rp. 10.230.542.584

VC2000 =[M+0+PPh]*(l +i)n

=[ Rp.842.698.500+ Rp. 17.690.000+ Rp.8.959.736]*

(1 +20%)5

=Rp.2.163.216.603

TC2000 = [ FC2000 + VC2000 I

= Rp. 10.230.542.584+ Rp.2.268.061.779

=Rp. 12.393.759.186

Kesimpulan : TR < TC



2.Perhitungan BEP 2001

BEP pada tahun 2001

Pendapatan penjualan beton segar (B) Rp.2.161.131.000

Laba penyewaan concrete pump (Q Rp.210.160.000

TR2001

Investasi awal

=(TR2ooo)+lB+CJ*(l+i)n

=( Rp. 2.671.525.048)+[ Rp.2.161.131.000+

Rp.210.160.000 |*(H20%)4

=Rp.7.588.634.066

(I)

Biaya modal pembuatan beton (M) Rp.l.823.281.000

Gaji karyawan (C) Rp. 155.700.000

Biaya operasional kantor (K) Rp.15.326.000

Biaya operasional mesin & kendaraan ( O ) Rp.78.541.800

Pajak penghasilan

Depresiasi

FC2001

vc2001

(PPh) Rp25.229.323

(D) Rp.96.607.614

=[FC2ooo + G + K+D]*(l+i)n

=[ Rp 10.230.542.584 + Rp.l55.700.000+

Rp.15.326.000+Rp.96.607.614]*(l+20%)4

=Rp 10.785.507.646

=(VC2o«„,)+| M+0+PPh]*(l+i)n

=( Rp. 2.163.216.603)+[ Rp.l.823.281.000+

Rp.78.541.800+ Rp.25.229.323]*(l +20%)4

50
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=Rp.6.159.151.885

TC2001 =[ FC2001 + VC2001I

= Rp.l0.785.507.646 + Rp. 6.159.151.885

=Rp. 16.944.659.531

Kesimpulan : TR < TC

3.Perhitungan BEP 2002

BEP pada tahun 2002

Pendapatan penjualan beton segar ( B) Rp.2.633.076.000

Laba penyewaan concrete pump ( C) Rp.265.450.000

TR2002

=(TR2ooi)+[B+C]*(l+i)n

=( Rp. 7.588.634.066)+[ Rp.2.633.076.000+

Rp.265.450.000|*(l+20%):'

=Rp.l2.597.286.994

Investasi awal ( I)
-

Biaya modal pembuatan beton ( M ) Rp.2.218.035.500

Gaji karyawan ( G ) Rp.l 61.795.000

Biaya operasional kantor ( K ) Rp.l 9.896.200

Biaya operasional mesin & kendaraan ( O ) Rp.88.700.450

Pajak penghasilan ( PPh) Rp. 39.186.405

Depresiasi (D) Rp.96.607.614

=[ l''C2o()i + (i + K+DJ*(l +i )"



FC2002

vc2002

TC 2002

=1 Rp. l0.785.507.646rRpTT6T.79l.000+

Rp. 19.896.200+Rp.96.607.614J*(l+20%)3

=Rp.11.266.407.996

=(VC2„0|)+[M+O(-PPh]*(l+i)n

=( Rp. 6.159.15I.885)+[ Rp.2.218.035.500+

Rp.88.700.450+ Rp.39.186.405]*(l + 20%)3

Rp.l 0.212.905.714

=[ FC2002+ VC2002I

Rp. 11.266.407.996 + Rp. 10.212.905.714

=Rp.21.479.313.711

Kesimpulan : TR < TC

4. Perhitungan BEP 2003

52

BEP pada tahun 2003

Pendapatan penjualan beton segar ( B) Rp.3.427.582.000

Laba penyewaan concrete pump ( C) Rp.281.960.000

TR2003

-(TR2()02)+|B+C]*(l+i)"

=( Rp.l2.597.286.994)+[ Rp.3.427.582.000+

Rp.281.960.000]*(l+20%)2

=Rp. 17.939.027.474

Investasi awal (0 -

Biaya modal pembuatan beton ( M ) Rp.2.870.114.600

Gaji karyawan (G) Rp.161.795.000



Biaya operasional kantor (K) Rp.23.501.400

Biaya operasional mesin & kendaraan ( O ) Rp.l 21.236.790

Pajak penghasilan

Depresiasi

FC2003

VC2003

TC2003

( PPh) Rp.54.535.825

(») Rp.96.607.614

=[FC20o2 * G + KfD]*(l +i)M

=[ Rp.l 1.266.407.996+ Rp.l61.795.000+

Rp.23.501.400+Rp.96.607.614]*(l+20%)2

=Rp.l 1.672.349.777

=(VC2„02)+[ M+0+PPh]*(l+i)n

=( Rp. 10.212.905.714)+[ Rp.2.870.114.600+

Rp. 121.236.790+Rp. 54.535.825]*(1 + 20%)2

=Rp.l 4.598.983.304

-| FC2003 + VC2003I

=Rp. 11.672.349.777 + Rp. 14.598.983.304

=Rp.26.271.333.080

Kesimpulan : TR < TC

5. Perhitungan BEP 2004

51

BEP pada tahun 2004

Pendapatan penjualan beton segar ( B) Rp.4.295.337.500

Laba penyewaan concrete pump ( C) Rp.240.350.000
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=(TR2oo3)i-|B+Cj*(l+i)"

TR2004 =( Rp. 17.939.027.474)+[ Rp.4,295.337.500+

Rp.240.350.000]*(l+20%)'

=Rp.23.381.852.474

Investasi awal (I) -

Biaya modal pembuatan beton ( M ) Rp.3.591.541.500

Gaji karyawan (G) Rp.212.155.000

Biaya operasional kantor ( K ) Rp.26.587.700

Biaya operasional me sin & kendaraan ( O ) Rp.249.053.000

Pajak penghasilan ( PPh) Rp.44.967.836

Depresiasi (D) Rp.96.607.614

=[FC20o.i + G + K+D]*(l +i)n

FC2004 =[ Rp.l 1.672.349.777+Rp.212.155.000+

Rp.26.587.700+Rp.96.607.614]*(l+20%)'

=Rp.l2.047.770.153

VC2004 =(VC2oo3)+[ M+0+PPh]*(l+i)"

=( Rp. 14.598.983.304)+| Rp.3.591.541.500+

Rp.249.053.000+ Rp. 44.967.836]*(1 + 20%)'

= Rp.19.261.658.107

TC2004 =[ FC2004+ VC2004]

= Rp.12.074.770.153 + Rp. 19.261.658.107

=Rp.31.336.428.260

Kesimpulan : TR < TC
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Dari hasil perhitungan BEP diatas maka dibuat rekapitulasinya seperti

terlihat pada tabel 5.22 berikut ini :

Tabel 5.22 Rekapitulasi Perhitungan BEP 2000-2004

tahun TR FC

"Rpl"6".230'.542"584"
VC TC

2000 Rp 2.671.525.048 Rp 2.163.216.603 Rp 12.393.759.186

2001 Rp 7.588.634.066 Rp10.785.507.646 Rp 6.159.151.885 Rp 16.944.659.531

2002 Rp12.597.286.994 Rp11.266.407.996 Rp10.212.905.714 Rp 21.479.313.711

2003 Rp17.939.027.474 Rp11.672.349.777 Rp14.598.983.304 Rp 26.271.333.080

2004 Rp23.381.852.474 Rp12.074.770.153 Rp19.261.658.107 Rp 31.336.428.260

Dari perhitungan diatas dibuat grafik untuk mengetahui titik impas, tetapi

untuk kasus di PT JAS Beton karena dari analisis kelayakan tidak layak kemudian

dari hasil perhitungan BEP nilai TR < TC maka dalam grafikpun tidak ditemukan

titik impas, hal tersebut dapat dilihat dalam tabel grafik 5.1 dibawah ini :

Grafik 5.1 Grafik Perhitungan BEP
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Dari grafik diatas diketahui selisih antara TR dan TC terlalu besar maka

untuk mendapatkan titik impas, jika dilihat secara visual akan membutuhkan

waktu yang relatif lama, hal ini akan diketahui dengan melihat perkiraan tahun
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keberapa akan terjadi titik impas dengan persamaan regresi linier, untuk lebih

jelasnya dapat dilihat pada persamaan dibawah ini:

y = a + b x

A= n 2_,xi2 - (ZjXi f

a= —(X*''2 *Hyi -Z*' *Z*(W )

b= —(nZ^xiyi)- Z*'*Z.W )

Dari data perhitungan BEP diatas nilai TC dan TR diolah didalam tabel 5.21 dan
tabel 5.23 seperti dibawah ini

Tabel 5.23 Tabel persamaan TC
XI

_Rp_
_Rp_
_Rp_
3IL
R2_

15 Rp

A = Rp 50

a = Rp 7.521

b = Rp 4.721

Yi ( 10°)
12.393

16.944

21.479

26.271

31.336

108.423

xiA2

16

25
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3jl
_Rp_
_Rp_
_Rp_

_Rp_
Rp

xi*yi (10°)
12.393

33.888

64.437

105.084

156.680

372.482

Tabel 5.24 Tabel persamaan TR
XI yidoB) xiA2 xi*yi(10b)

1 Rp 2.671 1 Rp 2.671
2 Rp 7.588 4 Rp 15.176
3 Rp 12.597 9 Rp 37.791
4 Rp 17.939 16 Rp 71.756
5 Rp 23.381 25 Rp 116.905

15 Rp 64.176 55 Rp 244.299

A=Rp 50

a = Rp-2.696

b = Rp 5.177
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Dari tabel diatas didapatkan persamaan :

TC yi = 7521 + 4721 x

TR y2= -2696 + 5177 x

Dari persamaan tersebut kemudian di plotkan kedalam grafik dengan mencari

nilai x untuk mendapatkan perpotongan garis (titik impas ) :

re

Rj

£

re
o.
re

•a
c
CD
a.

Rp140.000

Rp120.000

RplOO.OOO

Rp80.000

Rp60.000

Rp40.000

Rp20.000

RpO

Grafik 5.2 Grafik Perpotongan BEP
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7521 +4721 x = -2696 +5177 x
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Tabel 5.25 Persamaan regresi linier

Tahun TR TC

1 Rp 2.481 Rp 12.242

2 Rp 7.658 Rp 16.963

3 Rp 12.835 Rp 21.684

4 Rp 18.012 |R_L 26.405

5 Rp 23.189 Rp 31.126

6 Rp 28.366 _Rp 35.847

7 Rp 33.543 Rp 40.568

8 Rp 38.720 Rp 45.289

9 Rp 43.897 Rp 50.010

10 Rp 49.074 Rp 54.731

11 Rp 54.251 Rp 59.452

12 Rp 59.428 Rp 64.173

13 Rp 64.605 Rp 68.894

14 Rp 69.782 Rp 73.615

15 Rp 74.959 Rp 78.336

16 Rp 80.136 Rp 83.057

17 Rp 85.313 Rp 87.778

18 Rp 90.490 Rp 92.499

19 Rp 95.667 Rp 97.220

20 Rp 100.844 Rp 101.941

21 Rp 106.021 Rp 106.662

22 Rp 111.198 Rp 111.383

23 Rp 116.375 Rp 116.104

24 Rp 121.552 Rp_ 120.825

25 Rp 126.729 Rp 125.546
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Dari perhitungan diatas diperkirakan terjadinya titik impas pada tahun ke-

22 yaitu pada tahun 2022, hal ini terjadi karena selisih antara TC dan TR

sangatlah besar sehingga untuk mendapatkan titik impas dibutuhkan waktu yang

sangat lama, ini akan terjadi apabila pertumbuhan volume produksi dari tahun ke

tahun tidak ada perubahan. Maka dari itu untuk mempercepat terjadinya titik

impas diperlukan perubahan disektor manajeman dengan mengkaji ulang tingkat

pertumbuhan volume produksi dengan dibarengi perubahan pada harga jual beton

segar serta meminimalisasi biaya operasional. Berikut ini dicari letak nilai BEP :
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Grafik 5.3 Letak Nilai BEP

X 106.021

(116.104-106.662)-X 116.375

X =8601,9-0,911.X

X = 4501,256
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6.375

Nilai BEP = 106.662+X

= 106.662+4501,256

= Rp. 111.163

Jadi nilai BliP akan terjadi apabila TC TR yaitu pada nilai Rp.l 11.163.000.000

5.7 Analisis Sensitivitas

Analisis Sensitivitas ini adalah suatu simulasi dimana nilai variabel-

variabel penyebab diubah-ubah untuk mengetahui bagaimana dampaknya

terhadap hasil yang diharapkan. Analisis Sensitivitas dilakukan untuk mengetahui

variabel mana yang paling berpengaruh pada pendapatan yang akan diterima,

bukan untuk menunjukkan kelayakan dari suatu perusahaan.



60

Pada penelitian Tugas Akhir ini variabel yang akan diteliti adalah pada

perubahan harga material, Biaya produksi (biaya operasional), dan Harga produk.

Variabel yang akan dianalisis adalah variabel yang memberikan pemasukan lebih

besar atau sama dengan Rp 1.210.153.866,00. Harga ini didapat dengan

menjumlahkan laba bersih selama perusahaan beroperasi dari tahun 2000 sampai

dengan 2004.

5.7.1 Harga Material

Harga material ini akan diubah-ubah supaya dapat memberikan

pemasukan lebih besar atau sama dengan yang telah ditentukan. Perubahan atau

simulasi yang akan dilakukan adalah dengan menurunkan harga material ini

sebesar 5 %, 10 %, dan 15 % seperti terlihat dalam tabe! 5.26 berikut ini :

Tabel 5.26 Perubahan Harga Material

Perubahan Total Pendapatan
0% Rp 1.210.153.866
-5% Rp T.706.526.977

-10% Rp 2.202.900.088
-15% Rp 2.699.273.198

Sumber : Data diambil, dioiah, tahun 2005
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Grafik 5.4 Analisis Sensitivitas Harga Material
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Seteiah dihitung analisis sensilivitasnya, maka kemudian penulis kaitkan

dengan nilai BEP atau nilai titik impasnya. I lal ini dilakukan agar dapat diketahui

seberapa cepatkah dari hasil sensitivitas tersebut dapat meneapai nilai titik

impasnya. Berikut ini adalah perhitungan tahun terjadinya titik impasnya dengan

menguunakan metode regresi linier:

Tabel 5.27 Titik Impas Harga Material

Perubahan Persamaan Regresi Linier Titik Impas

5%

TC = 7625 + 4685.x

20 tahunTR = -2696 + 5177.x

10%

TC = 7730 + 4320.x

12 tahunTR =-2096+ 51 77.x

15%

TC = 7835 + 4120.x

TR--2696 t 5177.x 10 tahun

5.7.2 Biaya Produksi (Biaya Operasional)

Untuk analisis sensitivitas biaya produk ( biaya operasional ) perubahan

yang dilakukan adalah apabila variabel tersebut diturunkan masing-masing 5%,

10% dan 15%, seperti terlihat dalam tabel 5.28 berikut mi :

Tabel 5.28 Pertihnhaii Biaya Operasional

Perubahan Total Pendapatan
0% Rp 1.210.153.866

-5% Rp 1.238.367.644
- 10% Rp 1.266.581.421
-15% Rp 1.294.795.198

Sumber: Data diambil, diolah, tahun 2005
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Grafik 5.5 Analisis Sensitivitas Biaya Operasional

Seteiah dihitung analisis sensitivitasnya, maka kemudian penulis kaitkan

dengan nilai BEP atau nilai titik impasnya. Hal ini dilakukan agar dapat diketahui

seberapa cepatkah dari hasil sensitivitas tersebut dapat meneapai nilai titik

impasnya. Berikut ini adalah perhitungan tahun terjadinya titik impasnya dengan

menggunakan metode regresi linier:

Perubahan

5%

10%

15%

Tabel 3.29 Titik Impas Biaya Produksi

Persamaan Regresi Linier

TC = 7532 +4710.x

TR =-2696 +5177.x

TC = 7541 + 4699.x

TR = -2096 + 5177.x

TC = 7551 I 4688.x

TR =-2696 +5177.x

Titik Impas

21 tahun

21 tahun

20 tahun

5.7.3 Harga Produk

Seperti pada harga material, perubahan yang akan digunakan adalah

dengan menaikkan harga produk ini sebesar 5 %, 10 % dan 15 %, seperti terlihat

pada tabel 5.30 berikut ini :
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Tabel 5.30 Perubahan Harga Produk

Perubahan Total Pendapatan

0% Rp 1.210.153.866

5% Rp 1.800.962.069

10% Rp 2.391.770.273

15% Rp 2.982.578.476
Sumber: Data diambil , diolah, tahun 2005
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Grafik 5.6 Analisis Sensitivitas Harga Produk

Seteiah dihitung analisis sensitivitasnya, maka kemudian penulis kaitkan

dengan nilai BEP atau nilai titik impasnya. Hal ini dilakukan agar dapat diketahui

seberapa cepatkah dari hasil sensitivitas tersebut dapat meneapai nilai titik

impasnya. Berikut ini adalah perhitungan tahun terjadinya titik impasnya dengan

menggunakan metode regresi linier:

Tabel 3.31 Titik Impas Harga Produk

Perubahan Persamaan Regresi Linier Titik Impas

5%

TC = 7521 + 4721.x

14 tahunTR =-2823 +5416.x

10%

TC = 7521 + 4721.x

11 tahunTR = -2950 + 5654.x

15%

TC = 7521 + 4721.x

9 tahunTR =-3078 +5893.x
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Sedangkan untuk analisis sensitivitas harga produk per mutu betonnya

akan disajikan dalam tabel 5.32 berikut ini :

Tabel 5.32 Rekapitulasi Analisis Sensitivitas Harga Produk per Mutu Beton

5% 10% 15% Total

K-300 Rp 1.273.723.054 Rp 1.337.292.241 Rp 1.400.861.429 Rp 4.011.876.724
K-275 Rp 1.256.834.023 Rp 1.303.514.179 Rp 1.350.194.335 Rp 3.910.542.536
K-250 Rp 1.341.719.654 Rp 1.473.285.441 Rp 1.604.851.229 Rp 4.419.856.324
K-225 Rp 1.414.292.788 _R^_16J.8.431,710_

Rp 1.355.828.94f
Rp 1.822.570.632 Rp 4.855.295.130

K-175 Rp 1.282.991.404 Rp 1.428.666.479 Rp 4.067.486.824
K-125 Rp 1.266.668.060 j_Rp 1.323.102.254 Rp 1.379.696.448 Rp 3.969.546.761

B-0 Rp 1.225.656.285 Rp 1.241.158.704 Rp 1.256.661.123 Rp 3.723.476.111

Dari tabel 5.29 diatas didapat bahwa mutu beton yang paling sensitif

sampai dengan tahun 2004 adalah pada mutu beton K-225. Sedangkan untuk

analisis sensitivitas secara keseluruhan, maka dibuat rekapitulasi seperti terlihat

dalam tabel 5.33 berikut ini:

Tabel 5.33 Rekapitulasi Analisis Sensitivitas

Perubahan Harga Material Biaya Operasional Harga Produk
0% Rp 1.210.153.866 Rp 1.210.153.866 Rp 1.210.153.866
5% Rp 1.706.526.977 Rp 1.238.367.644 Rp 1.800.962.069

10% Rp 2.202.900.088 Rp 1.266.581.421 Rp 2.391.770.273
15% Rp 2.699.273.198 Rp 1.294.795.198 Rp 2.982.578.476

Seteiah diadakan perubahan variabel yaitu dengan menaikkan dan atau

menurunkan sebesar 5 %, 10 % dan 15 % dari harga aslinya, maka didapat urutan

variabel yang paling sensitif sampai yang tidak sensitif adalah

1.Harga Produk

2.Harga Material

3.Biaya Produksi ( biaya operasional ).

Sedangkan analisis sensitivitas harga produk untuk per mutu beton dari

yang paling sensitif sampai dengan yang tidak sensitif adalah :

1. Mutu beton K-225

2. Mutu beton K-250
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dari TC ( Total Cost ) atau total biaya, dengan demikian hasil dari TR dan TC

yang diplotkan kedalam grafik tidak diterjadi BEP dan masih jauh untuk terjadi

titik impas, kemudian untuk memperkirakan terjadinya titik impas digunakan

persamaan regresi linear didapatkan terjadinya titik impas pada tahun ke-22 yaitu

pada tahun 2022 pada nilai Rp. 111.163.000.000. Dari hasil ketiga analisis ini

sangat menguatkan satu sama lainnya dimana hasil ROl yang kurang dari nol atau

minus serta diketahui dari grafik analisis BEP yang tidak terjadi titik impas. Maka

dari hasil ini penulis mencoba untuk membahas kemungkinan-kemungkinan yang

membuat PT JAS Beton belum bisa menghasilkan keuntungan dengan jumlah

investasi yang tersedia.

Kemungkinan yang pertama akan dibahas mengenai investasi total

perusahan, diketahui I ( investasi total ) dari ROl ( H/I ) dimana didalamnya

terdapat investasi fisik bangunan, investasi perlengkapan kantor, investasi untuk

peralatan laboratorium, investasi mesin perusahaan dan investasi alat transportasi,

dari kelima bentuk investasi tersebut yang terbesar adalah investasi untuk mesin

perusahaan yaitu dengan total biaya Rp. 3.643.000.000, dari investasi mesin ini

yang dapat diubah yaitu penggunaan truck mixer, dimana PT JAS Beton

mempunyai 8 truck mixer yang terhitung beroperasi dari tahun 2000 sampai

dengan 2004 dengan harga satuan Rp.200.000.000 dengan total investasi untuk

truck ini sebesar Rp. 1.600.000.000, dengan mencoba mengurangi jumlah

penggunaan truck mixer ini apakah bisa untuk menaikkan tingkat pengembalian

invetasi perusahaan, yang secara tidak langsung juga dapat menekan biaya

operasional kendaraan untuk tiap tahunnya. Penulis mencoba menganalisis



68

Jika dilihat dari perubahan diatas, dengan mengkaji perubahan

pengurangan jumlah truck mixer menghasilkan jumlah yang kurang maksimal

dalam membantu peningkatan pendapatan serta jika perubahan tersebut diambil

dari penjualan beton segar dan penyewaan concrete pump yang dinaikkan

harganya akan lebih dapat membantu dalam nicningkatkan pendapatan

perusahaan. Perubahan akan variabel tersebut dianalisa didalam analisis

sensitivitas atau analisa kepekaan, analisa ini untuk mengetahui lebih jelas

variabel mana yang paling berpengaruh pada pendapatan yang akan diterima, pada

penelitian ini penulis mengubah variabel harga material, biaya produksi (biaya

operasional) dan harga produk (harga penjualan) yang masing-masing dinaikkan

atau diturunkan nilainya 5%, 10%, 15%, dan hasil yang didapatkan ternyata

perubahan harga produklah yang paling berpengaruh dalam meningkatkan

pendapatan dan juga dapat mempercepat terjadinya titik impas, sedangkan analisis

sensitivitas untuk per mutu betonnya didapatkan mutu beton K-225, berarti PT

JAS Beton perlu adanya peninjauan ulang terhadap penentuan harga penjualan

dari beton segar serta minimalisasi terhadap biaya operasional dengan begitu

perolehan pendapatan akan semakin terasa dan dapat menemukan titik impasnya.

Akan tetapi dengan perubahan tersebut tidak langsung mengingkatkan

pendapatan secara maksimal dalam waktu yang dekat, umur dari PT. JAS Beton

sendiri masih sekitar 5tahun, mungkin dengan adanya penelitian 5tahun kedepan

dengan memantapkan sistem manajeman yang bagus serta mentargetkan volume

produksi yang dihasilkan tiap tahunnya, maka PT. JAS Beton akan mampu

meneapai titik impasnya dalam waktu yang tidak terlalu lama.
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BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

6.1 Kesimpulan

Dari hasil analisis dan pembahasan, maka dapat diambil kesimpulan :

1. Nilai ROl perusahaan tahun 2004 sebesar -0,9617. Ini berarti bahwa

sampai dengan tahun 2004 investasi perusahaan belum kembali atau

perusahaan belum mengalami kelayakan. Hal ini dikarenakan umur

daripada perusahaan sendiri yang masih terlalu muda yaitu baru beroperasi

kira-kira 4 tahun.

2. Nilai ROE perusahaan tahun 2004 sebesar -0,9617 atau sama dengan nilai

ROL Hal ini berarti bahwa modal perusahaan sampai dengan 2004 belum

kembali.

3. Sampai dengan tahun 2004, pendapatan total perusahaan sebesar

Rp.23.386.697.650,00 sedangkan pengeluaran total perusahaan sebesar

Rp.31.607.298.250,00. Hal ini menandakan bahwa perusahaan belum

mengalami titik impas karena pendapatan total lebih kecil daripada

pengeluaran total ( TR < TC ). Dengan menggunakan regresi linier, maka

Break Event Point diperoleh pada tahun ke-22 yaitu pada tahun 2022 pada

nilai Rp. 111.163.000.000

4. Seteiah diadakan analisis sensitivitas maka dapat diketahui variabel yang

paling sensitif yaitu variabel yang mengalami kenaikan pendapatan paling

besar seteiah diadakan perubahan harga dari harga aslinya. Variabel-

69
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variabel tersebut bertiirut-turut dari yang paling sansitif adalah harga

produk, harga material dan biaya produksi ( biaya operasional ).

Sedangkan untuk per mutu betonnya yang paling sensitif adalah K-225.

6.2 Saran

Dari hasil analisis dan pembahasan yang telah dilakukan, berikut ini

dikemukakan beberapa saran yang mungkin dapat dipertimbangkan. Adapun

saran-saran tersebut yaitu antara lain untuk pihak manajemen perlu adanya

peninjauan ulang terhadap harga jual dari beton segar dalam tiap meter kubiknya.

Dan juga diperlukan peninjauan ulang terhadap jumlah truck mixer yang

dioperasikan agar lebih efektif serta maksimalkan pencapaian target volume

produksi beton segar untuk setiap tahunnya, agar nilai titik impas cepat tercapai.
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2002

2003

2004

Yogyakarta,. /oyyci ^cC5"

Mengetahui
Pimpinan Cabang



1X1X11 I AS 11KN1K SUM! DAN 1'i Kl 'a ' ;,
.11. KM KIKANO KM.I4.-I II I I'K'JMH :

liMAII. : l-TSI'.UII.AC.ID JO'.iJ NKAKI'A koDI I'

hV1-Ull-AA-H,U-<)9

UNTUK MAHASISWA

KARTU PESERTA TUGAS AKHIR

NO NAM A

1.
Nursetya Yulianto

2. Farid Dhanu Nugroho

NO.MHS.

99 511 087

00 511 077

BID.STUDI

Teknik Sipil

Teknik Sipil

JUDUL TUGAS AKHIR

Studi Analisis Investasi Pada industri Beton Ready Mix

PERIODE KE : II ( Des 04 - Mei 05 )
TAHUN : 2004-2005

Berlaku mulal Tgl: 5-Jan-05 - Akhir Mei 05

No. Kegiatan

Pendaftaran

Penentuan Dosen Pembimbing

Pembuatan Proposal

Seminar Proposal

Konsultasi Penyusunan TA.

Sidang - Sidang

Pendadaran

Dosen Pembimbing I : Zaenal Arifin.ST.MT

Dosen Pembimbing II :

c X^l I V-•» 1 "Wl I

Seminar

Sidang
Pendadaran

1*

Bulan Ke :

Peb. Mar. Apr. Mei. !_ _. j
i

i

~l
*j|J|

1

Jogjakarta ,5-Jan-05
a.n. Dekan

v4l-\H.Munadhir, MS




