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ABSTRAFKSI

Sebagaimana telah diketahui bersama bahwa rumah merupakan kebutuhan pokok
manusta Perumahan dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, ekonomi dan
geografi perkotaan. Karena itu untuk memenuhi kebutuhan tersebut maka
pembangunan perumahan harus dikembangkan secara lebih terarah dan terpadu
dengan memperhatikan jumlah penduduk, lingkungan serta pembiayaannya Pada
sebuah proyek faktor biaya sangat penting apalagi dalam sebuah pembangunan
proyek perumahan, yang pembayarannya melalui angsuran KPR-BTN dan melalui
penerimaan uang muka dan biaya proses. Dalam Tugas Akhir ini kami mengadakan
evaluasi tentang pembayaran uang muka dan biaya proses yang dibagi dalam empat

macam variasl, yaitu jika penerimaan wang muka dan biava proses terjadi pada bulan
ke-1, ke-4_ ke-7 dan ke-12.
Penelitian ini dilakukan pada proyek perumahan Bumi Wirabaru di Kabupaten

Pekalongan dengan tipe RSS/36 dan RS/36. Untuk menilai sebuah proyek itu layak
atan tidak kami menggunakan dua analisis yaitu analisis pasar- dan analisis finansial.
Analisis pasar bertujuan untuk mengetahui seberapa besar perumahan dapat terserap
oleh masyarakat. Sedangkan untuk analisis finansial kami menggunakan empat
macam metode yaitu tingkat pengembalian investasi (TPI), tingkat pengembalian
modal sendiri (TPMS), break event point (BEP) dan net present value (NPV). Dari
keempat macam metode tersebut dapat dilihat apabila TPI, TPMS dan NPV lebih
besar dan 0 maka proyek tersebut dikatakan layak.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa untuk analisis pasir pembangunan proyek
perumahan sebanyak 437 unit laku terjual, sedangkan untuk analisis finansial jika
penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi nada bulan ke-1, ke-4, ke7 masth
lavak atau untung, tetapi jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjad padu
bulan ke-12 proyek sudah tidak layak lagi atau rugi. Ini berarti waktu penerimaan

uang muka dan biaya proses sangat berpengaruli terhadap kelayakan proyek.



BAB I

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Sebagaimana telah diketahui bersama bahwa rumah s#l#in merupakan kohutinhan
pokol meapnzia sstelab pangan juga berfungsi sebagal sarana utama pembinaan
pribadi, vang selanjutnya akan berfungsi sebagai sarana pembinaan kehidupan
berkeluarga, bermasyarakat dan bernegara. Dan kini, setelah melalui perkembangan
budaya selama ribuan tahun, rumah telah diakui memiliki dimensi ekonomi.
Perumahan dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, ekonomi dan geografi
perkotaan. Karena itu untuk memenuhi fungsi-fungsi diatas, maka pembangunan
Perumahan dan pemukiman harus dikembangkan secara lebih terarah dan terpadu
dengan memperhatikan peningkatan jumlah penduduk, lingkungan serta
pembiayaannya

Persoalan utama dari permasalahan perumahan adalah masalah biay@ Dalam
tingkat daya beli masyarakat yang rendah faktor biaya menjadi kendala utama dalam
pemenuhan kebutuhan dasar setelah pangan dan sandang ini. Untuk itu harus dapat

disiasati bagaimana caranya agar perumahan tersebut dapat terserap oleh masyarakat



di wilayah itu, yaitu dengan memprofesionalkan semua lembaga yang berhubungan
dengan masalah pemukiman agar lebih efisien, selain itu kita mencari dan
mendapatkan data-data yang akurat mengenai kondisi penduduknya baik itu
mengenai jumlah rumah yang ada, jumlah penduduk, atau mata pencahariannya dan

lain sebagainya, sehingga daya masyarakat lebih terjangkau. Untuk mendapatkan

harga minimal yang terjangkau oleh kelompok sasaran, maka perlu dilakukan studi

tentang biaya pembangunan perumahan.

1.2 Pokok Masalah

1. Bagaimana menentukan besarnya investasi dan tingkat pengembaliannya(TPI).
2. Bagaimana menentukan Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS).
3. Bagaimana menentukan Break Event Point (BEP).

4. Bagaimana menentukan Net Present Value (NPV).

13 Tujuan

Tujuan dari studi dalam rangka penulisan Tugas Akhir ini adalah :
1. Menganalisa Tingkat Pengembalian Investasi (TPI).
2. Menganalisa Tingkat Pengembalian Modal Sendiri(TPMS).
3. Menganalisa Titik Impas (BEP).

4. Menganalisa net present value (NPV).



1.4. Batasan Masalah

Studi biaya pada proveh pembangunan perumahan ini  dibatasi untuk

memperjelas analisa yaitu

1. studi pada provek pembangunan perumahan sederhana dan sangat sederhana tipe

36 di Kabupaten Pekalongan

b9

lokasi yang diteliti adalah perumahan di Kabupaten Pekalongan,

3. studi dan analisis pasar,

4. studi dan analisis finansial (TPI, TPMS, BEP, NPV)

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

6. data vang dipakai adalah data sebelum Indonesia mengalami Krisis moneter.

1.5 Manfaat Penelitian

Manfaat dari penelitian ini antara lain

1. Penclitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi pengembang perumahan

dalam memperinei biaya perumahan.

2. Dengan menghitung biava ini diharaphan proyek pembangunan perumahan

tidak mengalami kerugian.,



3. Dapat memberikan gambaran besar dana yang harus diinvestasikan dalam

sebuah proyek.
1.6 Metodologl

Metode penelitian dilakukan dengan cara studi kasus pada PT. Niagasamala

Earsatama vane berlokasi di Habupaten Pekalongan.
1. Daia yang diperiukan.
a. RAB Tanah, BAB Sarana, RAB Prasarana, RAB Bangunan
b. Jumlah penduduk, jumlah rumah, tingkat pendapatan penduduk
2. Metods pengumpulan data
Usaha yang dilakukan dalam pengumpulan data yaitu :

- Wawancara yaitu pengumpulan data dengan cara tanya jawab secara langsung

dengan pihak yang bersangkutan.
3. Analisis yang digunakan
a  Analisis Pasar.

b. Analisis Finansial.



BABII

LANDASAN TEORI

2.1 Konsep Niiai Waktu Uang

Pengertian bahwa satu rupiah beberapa tahun yang akan datang akan bernilai
lebih rendah dari pada saat ini, merupakan hal vang mendasar dalam membuat
keputisan investasi (Iman Suharto, 1993) karena pada umumnya pengembalion
investasi memakan waktu vang cukup lama bahkan bertahun-tabhun schings:

penearub waktu terhadap nang perlu diperhitungkan.

2.2 Harga

Dalam aralisa ekonomi selalu dipakai harga bavangan seruu (shadow prices)
yakni harga vang menggambarkan nilai sosial atau nilai ehonomis yang
sesungenhnya dari unsur biava dan manfaat sedangkan dalam analisis finansial selalu

dipakai harga pasar (Suad Husnan, 1984).



2.3 Bunga

Bunga dalam pengertian dasar yaitu sebagai “harga” dari penggunaan vang untuk
jangka waktu tertentu. Harga disini bisa juga dinyatakan sebagai harga yang harus
dibayar apabila terjadi “pertukaran” antara satu rupiah sekarang dan satu rupiah nanti

misalnya setahun lagi (Robert J. FKodoatie, 1994).

Ada dua macam bunga yaitu

1. Bunga biasa (simple interest)
F. =P(1+in)
F, = harga yang akan datang
P = jum}ah atau mlai sekarang
i =tingkat bunga
n = waktu
2. Bunga yang menjadi berlipat (compound interest)
F,=P(1+)”
F, = harga yang akan datang
P = jumlah atau nilai sekarang

i =tingkat bunga

n =waktu



24 Nilai Sekarang

Nilai yang menunjukkan aliran nilai vang saat ini atau saat sekarang atas
ejumnlah uang yang akan diterima pada waktu-waktu yang akan datang. Konsep
ini merupakan hal yang sangat penting untuk menganalisis penanaman modal,
karena p2nanaman modal berhubungan dengan aliran kas keluar saat ini
dibandingkan dengan nilai saat ini atas aliran kas masuk yang akan diterima
diwaktu yang akan datang. Untuk memperhitungkan nilai kini atas sejumlah vang

yang akan diterima diwaktu yang akan datang digunakan rumus sebagai berikut :

o= Y ( Marsudi Joyowiyono, 1983)
d+n’
PV
AT
Fv
|
|
n n+l nt2 n+3 n+4
1= . (%)
n = ... (tahun)
dimana :

PV = nilai sekarang

Fv = nilai akan datang
1 = tingkat bunga
n =waktuy

Tetapi bila ada sejumlah uang terkumpul dengan jumlah yang sama dari

tahun ke tahun. Rumus untuk menghitung nilai sekarangnya :



o= A 1+ -1 ( Marsudi Jovowiyono, 1983)
{14 4)
PV
/T\
A A A A A A
~ /’}"‘\ Ve
n n+1 nt2 nt+3 n+4
1= ... (%)
n= ... (tahun)

A = pembayaran periodik

2.5 Nilai yang akan datang
Nilai yang akan datang terhadap nilai sekarang dirumuskan sebagai berikut :
Fv =Pv (1+1)" (Marsudi Joyowiyono, 1983)
Dimana :

Fv = nilai yang akan datang

F
A
PV
n n+l nt2 n+3 ntd
1= ....... (%)
n = ....... (tahun)

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

interval yang sama, untuk menghitungnya dipakai rumus sebagai berikut :




FV = A{M)L_—IJ (Marsudi Joyowiyono, 1983)
S
A A A A A A F
n n+l1 o2 n+3 1
1= (%)
n= . (tahun)
2.6 Biaya

Pengertian biaya yaitu arus keluar aktiva atau penggunaan aktiva lainnya
dari suatu perusahaan atau pengakuan kewajiban atau kombinasi keduanya yang
timbul dari penerimaan barang atau jasa Pada pelaksanaan pembangunan mulai
dari perencanaan, pelaksanaan sampai pada operasi dan pemeliharaan
membutuhkan bermacam-macam biaya. Pada analisis kelayakan ekonomi biaya-
biaya tersebut dikelompokan menjadi beberapa komponen sehingga memudahkan
analisis perhitungannya. ( Menurut Kuiper, 1971) semua biaya dikelompokan

menjadi dua yaitu :
1. Biaya modal (capital cost).

2. Biaya tahunan (annual cost).
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2.6.1 Biaya modal (capital cost)

Definisi dari biava modal (Fluiper, 1971) adalah jumlah semua pengeluaran
yang dibutuhkan mulai dari pra studi sampai proyek selesai dibangun. Semua
pengeluaran yang termasuk biaya modal ini dibagi menjadi dua bagiah vaitu biava
langsung (diract cost) dan biava tidak lanssung (indiroct cost). Perincianusa

adatah sabagal bertkut
1. Biayalangsung

Biaya langsung adalah biaya untuk segala sesuatu yang akan manjadi

komponen permanen hasil akhir proyek. Biaya langsung terdiri dari :
13 Penyiapan lahan

Pekerjaan ini terdiri dari clearing, grubbing, menimbun dan memotong tanah,
mengeraskan tanah, dan lain-lain. Dt samping itu juga pekerjaan-pekerjaan

m=mbuat pagar, jalan dan jembatan.
2) Pembebasan tanah.
3) Galian dan timbunan.
4) Beton bertulang.
S) F.onstruksi baja
2. Biava Tidak langsung

Biava tidak langsung (indirect coast) adalah pengeluaran untuk manajemen,

sarta jasa untuk pengadaan bagian proyek yang tidak akan menjadi instalast atan
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Produk permanen, tetapi diperhikan dalam rangka proses pembanguna proyek. Biaya
£ g )

tidak langsung meliputi :

1) Gaji tetap.

2) Kontingensi laba/fee.

3) Overhead (sewa kantor, telepon, komputar)
4) pajak

2.6.2 Biayatahunan

Waktu sebuah proyek selesai dibangun merupakan waktu awal dan umur
provek sesuai dengan rekavasa teknik yang telah dibuat pada waktu detail desain.
Pada saat ini pemanfaatan proyek mulai dilaksanakan, misal membangun perumahan,
pembangunan irigasi dan lain-lain. Selama pemanfaatan, proyek ini masih diperlukan
biaya sampai umur proyek selesai. Biava ini merupakan beban yang masih harus
dipikul oleh pihak pemilik/investor. Pada prinsipnya biaya yang masih diperlukan
sepanjang umur proyek ini, yang merupakan biaya tahunan terdiri dari tiga komponen

(Robert J. Fodoatie, 1994) yaitu :
a Bunga

Bunga ini menyebabkan terjadinya perubahan biaya modal karena adanya tingkat
suku bunga selama umur proyek. Besammya bisa berbeda dengan bunga selama

waktu dari ide sampai pelaksanaan fisik selesat.



b. Depresiasi
Menurut Kuipar (1971) depresiasi adalah turunnya‘penyusutan suatu harga
/nilail dari sebuah benda karena pemakaian dan kerusakan benda itu .

c. Biava operasi dan pemliharaan
Agar dapt meenuhi umur proyek sesuai yang direncanakan pada detail desain,

maka diperiukan biaya untuk opersai dan pemeliharan proyek tersebut

2.7  Unsur-uonsur Biaya
Unsur-unsur biaya yang diperlukan dalam suatu proyek vaitu

1) Biaya pembelian material dan peralatan
Menyususn perkiraan biava pembelian material dan peralatan amat kompleks,
mulai dari membuat spesifikasi, mencari sumber, mengadakan lelang sampai
kepada membayar harganva. Terdapat berbagai alternatif yang tersedia untuk
kegiatan tersebut, sehingga bila kurang tepat menanganinya mudah sekali
membuat biaya proyek menjadi tidak ekonomis. Material dan peralatan ini
terdiri dari materal curah, peralatan utama yang akan terpasang sebagai
bagian fisik pabrik, dan lain-lian, yang diperlukan dalam proses pelaksanaan
proyek seperti fasilitas sementara dan lain-lain.

2) Biaya Penyewaan atau Pembelian Peralatan Fontruksi
Disamping peralatan tadi terdapat juga peralatan kounstrukst yang digunakan
sebagal sarana bantu konstruksi dan tidak akan menjadi bagian permanen dar

pabrik’instalasi.




3) Upah Tenaga Kerja
Hal ini terdiri dari tenaga upah kantor pusat yang sebagian besar terdiri dari
tenaga ahli bidang engineering dan tenaga konstruksi plus penyelia
dilapangan. Mengidentifikasi biava tenaga kerja /jam orang merupakan
penjabaran lebih jauh dari mengkaji lingkup proyek.

4) Biaya subkontrak
Pekerjaan subkontrak umumnya merupakan paket kerja yang terdiri dari jasa
dan material yang disediakan oleh subkontraktor, dan belum termasuk
didalam klasifikasi butir 1.2 maupun 3.

5) Biaya Transportasi '
Termasuk seluruh biava transportasi material, peralatan, tenaga kerja yane
berkaitan dengan penyvelencoaraas prosek

6) Biava admimstrasi
Fomponen it meliputi pengeluaran yang dibebankan kepada proyek
(menyewa kantor, membayar listrik. telepon, biaya pemasaran) dan
pengeluaran untuk pajak, asuransi, royalti, uang jaminan, dan lain-lain.

7) Fee/laba Fontingensi
Setelah semua komponen biaya terkumpul, kemudian diperhitungkan jumlah
kontingensi dan fee atau laba. Besarnva distribusi unsur biaya tersebut tentu
berbeda antara satu dan lain proyek.

2.8 Estimasi Proyeksi Pendapatan

Proyeksi pendapatan pada proyek pembangunan perumahan didapat dart

1) Penjualan seluruh rumah
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2.5 Perhitungan Cash Flow

Cash flow merupakan gambaran aliran vang baik yang masuk maupun yang
keluar. Dari diagram cash flow maka dapat dilihat besar dan saatnya uang masuk atau
keluar pada perhitungan keuangan proyek.

Diagram cash flow pada proyek perumahan sederhana didasarkan pada asumsi
vaitu membagi kelvar masuknva dana setiap bulan sesuai dengzan siklus kegiatan

proyzk

2.10 Analisis Pasar

Aspek pasar merupakan tahapan vang penting dalam studi biava Pada tahap ini
besarnya permintaan produk dan kecenderungan perkembangan permintaan harus
diperkirakan secara cermat. Tanpa perkiraan jumlah permintaan produk yang tepat.
dikemudian hart proyek akan mengalami kesulitan baik dari segi pemasaran,
pengembalian investasi maupun keuntungan.

Dua faktor penting dalam analisa pasar adalah produsen dan konsumen. Produsen
menghasilkan produk dan konsumen mengeunakan produk yang dihasilkan.

Tujuan utama analisis pasar ini adalah untuk mengetahni sejauh mana kuantitas
dan kualitas permintaan perumahan yang dapat diserap oleh masvarakat dengan
adanya proyek pembangunan perumahan. Lokasi perumahan sangat penting bagi
pertimbangan pembangunan maka perlu  ditinjan  (sesuai Pedoman Teknik

Pembangunan Perumahian Sederhana Tidak Bertingkat) ¢




—
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1) Lingkungan perumahan di daerah kemudahan tingkat I :
Lingkungan perumahan vang berada paling dekat dengan pusat kegiatan yang
memberikan pelayanan untuk hidup pokok sehari-hari, dimana penduduk vang
bermukim terjauh di daerah ini masth dapat menikmati fasilitas-fasilitas dipusat
kegiatan tersebut dengan jalan kaki maksimum 15 menit atan sejauh £ T km.

2) Lingkungan perumahan di dasrah kemudahan tingkat I
Lingkungan perumahan vang berada disekitar dan berbatasan dengan dasrah
kemudahan tingkat I.

3) Lingkungan perumahan di daerah kemudahan tingkat II7 :
Lingkungan perumahan yang berada disekitar dan berbatasan dengan dasrah

kemudahan tingkat IL

F.epadatan (gross density)
1) Didaerah kemudahan tingkat 1
Kepadatan rumah perhektar yang diijinkan :
Maksimum : 115 rumabvha

Minimum : 72 rumah'ha

2) Didaerah kemudahan tingkat I :
Flepadatan rumah perhektar vang diijinkan :
Maksimum ;72 rumah'ha

Mintmum v SO rumalbha




—
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3) Di daerah kemudahan tingkat [T :
Fepadatan rumah perhektar yang diijinkan :
Maksimum : 50 rumah/ha

Mintmum - 27 rumah’ha

2.10.1 Jumlah Permintaan Pasar

Untuk mengetahui besarnya permintaan akan suatu produk sebenarnya ada
beberapa teori yang intinya merupakan teori perkiraan.

Pengukuran ksbutuhan perumahan melalui pendekatan aritmatik yaitu bertitik
tolak pada perhitungan jumlah penduduk dari proyeksi pertambahannya untuk
menilai jurmlah rumah atau fasilitas tempat tinggal yang harus ada sekarang kemudian
memproyeksikan pertambahan kebutuhan perumahan perihu.

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

- jumlah penduduk dan prosentase pertumbuhannya

P, = P, (L+)" (Cicilia Y. S, 1994)
P. = jumlah penduduk dalam tahun ke-n

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

i = laju pertumbahan penduduk

n = jangka waktu dalam tahun

- jumlah rumah yang ada

jumlah penduduk
jumlah kepala keluarga

besaran keluarga rata-rata =




—
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kebutuhan rumah = jumlah kepala keluarga- jumlah rumah
dengan asumst 1 kapala keluarea 1 rumah

- distribust pendudnk berdasarkan mata peacahariannva

2.10.2 Analisis Daya Beli
Analisis 1nt dimaksudkan vntuk menghitung dava beli konsumen potensial,

dasar analisa adalah data-data ekonomi yang diclah sesuai keperluan. Pengolahan
data diarahkan untuk melihat komposisi pendapatan para konsumen yang dikaitkan
pula oleh sistem perkreditan perumahan (12PR). Data-data yang diperlukan untuk
studt dava bels adalaly :
- distribust pendnduk dengan jenis pekerjaan serta pendapatannya

distribusi penduduk dengan jenis pekerjaan serta pendapatannya didapat dari

kantor statistik setempat
- sistem perkreditan untuk perumahan

sistem ini berdasarkan katentuan vange berlaku dari BTN

2.11 Analisis Finansial

Dalam pererncanaan suatu provek jangka pamjang, suatu unit usaha akan
dihadapkan pada suatu masalah kebutuhan dana vang harus disediakan. Oleh sebab
itu unit usaha harus merencanakan berapa besar kebutuhan duna tersebut untuk dapat
meminjam pada pihak kreditor/bark, untuk mompcrhituﬁgkzm penggunaan modal

awal.
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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 yaitu :
1. Tingkat Pengembalian Investasi (TPI)

Tingkat pengembalian investasi yaitu perbandingan jumlah nilai sekarang
keuntungan bersih terhadap nilai sekarang investasi total.

Tujuan dari tingkat pengembalian investasi adalah untuk mengukur tingkat

penghasilan bersih yang diperoleh dari investasi total suatu proyek.

TPI dihitung : (Bambang Riyanto, 1996)
H .
TPI= 1~ 0 (maka proyek dikatakan layak)
H : .
TPl = 1< 0 (maka proyek dikatakan rugi)
Dengan :

H = Pendapatan — bunga - Biaya-biaya — pajak- investasi total
I = Investasi Total (semua biaya yang dikeluarkan untuk membangun suatu
proyek)
2. Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS)
Tingkat pengembalian modal sendiri merupakan pengukuran dari penghasilan
yang tersedia bagi para pemilik proyek atas modal yang mereka investasikan

didalam proyek.




TPMS dapat dihitung : (Lukman syamsuddin, 1993)

N investast total _ ) oL .
TPMS =TPI x modal sendiri =0 (maka proyek dikatakan layak)

investasi total

TPMS =TPIx modal sendiri

( maka proyek dikatakan rugi)

3. Break EvenPoint (BEP)

BEP atau titik pulang pokok dapat dikatakan pada saat volume penjualan dimana
penchasilannya tepat sama besarnya dengan biaya totalnya, sehingga perusahaan
tidak mendapatkan keuntungan atau menderita kerugian

BEP dihitung sebagai berikut :

PxX)-(FH(VxX)=0 ( Bambang Riyanto,1996)
dimana :
P = harga jual perunit
X = volume penjualan
F = biaya-biaya tetap

V = harga pokok perunit

4. Nzt Present Value (NPV)
Menurut kresnohadi Arivoto, 1978 Net Present Value adalah selisth harga
sekarang dari penerimaan- penerimaan dengan harga sekarang dari pengeluaran-

eneeluaran pada tingckat bunea tertentu. Untuk mempermudah pengertian kiranya
g £ peng \




20

tidak ada jalan lain selain menyajikan contoh sebagai berikut, dengan tingkat bunga
12% setahun.

Tabel 2.1 Harga sekarang dalam jutaan rupiah

Tahun 0 1 2 3 4 5 6 7
ke

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

flow

Harga -120 -8,95 +15,94 | +21,35 | +31,78 | +28,73 | +22,80 | +20,36

sekarang

Berdasarkan cash flow proyek tersebut, NPV adalah (dalam jutaan rupiah) —120-
8,93+15,94+21,35+31,78+28,73+22 8+20,36 = +12,03.

Jika harga NPV = 0 berarti tingkat bunga proyek ini sama dengan tingkat bunga
yang berlaku atau yang diperhitungkan.

Jika NPV lebih besar dari 0, berarti tingkat bunga proyek ini lebih besar dari
tingkat bunga yang berlaku atau yang diperhitungkan. Makin besar NPV makin
menarik bagi pengusaha. Demikian sebaliknya jika NPV negatif gagasan usaha tidak

menarik untuk diteruskan.




BAB I

STUDIKASTUS

3.1 Analisis Pasar

3.1.1 Kcadaan sosial

Didalam menentukan peluang pasar, perlu dilakukan studi tentang keadaan sosial
dikabupatzn Pekalongan.

Feadaan sosial adalah gambaran kondisi perkembangan penduduk , kepadatan
rata-rata penduduk, jumlah kepala rata-rata per rumah tangga, struktur lapangan
pekerjaan penduduk dan distribusi pendapatan penduduk.

Kabupaten Pekalongan meliputi 16 kecamatan yang tersebar dalam wilayah seluas
836,13 km® , yang pada tahun 1996 berpenduduk 749.457 jiwa. Dengan demikian

749.457 jiwa _ a2
kepadatan penduduk rata-rata 8—#36,1#3 o 896 jiwa’km

3.1.2 Perkembangan penduduk

Berdasarkan data dari kantor statistik kabupaten Pekalongan laju pertambahan
penduduk rata-rata dari tahun 1975-199¢ adalah 1,495% pertahun. Perkembangan
penduduk ini diasumsikan merata untuk seluruh kecamatan.

\\\



Perkembangan penduduk diperkirakan mengikuti pola sebagai berikut :

Pn=Po (1+1) "

Pn = jumlah penduduk dalam tahun n

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

i = laju pertambahan penduduk pertahun

n = jangka waktu dalam tahun

Jumlah kepala keluarga untuk wilayah kabupaten Pekalongan dalam tahun 1996

749.457

: 70 ini berarti besaran keluare -rats
adalah 148.829 ini berarti besaran keluarga rata-rata adalah 118,829

=5 jiwa per

keluarga

3.1.3 Kebutuhan perumahan

Jumlah rumah dikabupaten Pekalongan pada tahun 1996 adalah 132.785 buah.
Jika diasumsikan saty rumah untuk satu keluarga, berarti terdapat kekurangan
perumahan sebesar 148.829-132.785=16.0-H buah rumah.

Berdasarkan data dari kantor statistik kabupaten Pekalongan tingkat kekurangan
perumahan rata-rata dari tahun 1993-1996 adalah 8,99% pertahun. Dengan demikian

52,
kebutuhan rumah rata-rata pertahun adalah '—‘“2—9—1' = 13.097 buah rumah untuk

kabupaten Pekalongan. Dari data diatas terlihat jelas bahwa kebutuhan perumahan

terasa mendesak.
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3.1.4 Keadaan Ekonomi

Dari hasil sensus penduduk di kota-kota di Indonesia terlihat bahwa prosentase
terbesar dari pertambahan penduduk adalah pada golongan yang berpenghasilan
menengzh — kebawsah. Dengan demikian golongan inilah yang paling merasakan
kebutuhan skan perumahan. Maka diupayakan untuk meladakan pembangunan
perumnhan bagi golongan ini. Kriteria dasar yang digmakan adelsh rumoh yang
memenuhi persyaratan kesehatan dan layak huni dengan harga yang dapat dijangkau
kelompok sasaran tersebut. Berikut ini adalah gambaran jumlah panduduk kabupaten
Pekalongan dan golongan pengeluaran perkapita sebulan berdasarkan hasil susenas
tahun 1996 :

Tabel 3.1 jumlah penduduk dan pendapatan perbulan

Gajifupah pertulan (Fp) Jumlah pendudid %5 9% kurnulatif
< 10.000 - - -
10.079-14.000 - - -
15.00C-13 000 T 1zess 1.6 T 1.
20.000-25.000 145,615 17,43 21,03
30.00C-35.0C0 185753 24,75 45,82
40 000-5% 0C0 213779 2%,52 74,34
60.000-72.0C0 €S8.4C8 2,13 83,47
&0.000-6%.000 44991 6,01 83,48
100.000-145.060 36.682 459 94,37
150.000-195.000 35.19% 4,7 99,07
> 200000 6934 0,93 100,00

Sumber : Fantor Statistik
Kabupaten Pekalongan




3.15 Daya Beli Masyarakat

24

Bank Tabungan Negara sebagai lembaga hipotik negara, diberi wewenang untuk

memberikan kredit pemilikan rumah dengan bunga ringan bagi gelongan berpenghasilan

menengah-rendak. Pihak BTN

dalam

emberikan KPR-nya telah menetapkan

klasifikasi terteutu pada calon debitur yaitu sebagai berikit :

Tabel 3.2 ketentuan kredit pemitikan rumah/F PR-BTN

Tips Sukn | Batas max | Harga  jual | Mae keedit | Angsuran/oulan dengan jangka wakiu
Bu - | penghasila | (Bp) xp
nza¥s | nkelearga Sthn  10thn 15thn 20 th
R33T 3¢ 8,5 250.600 6.500.0C0 6.210.000 131.330 78.880 62.320  54.6%0
K5 T36 14 1.350.000 | 19010000 | 15200000 | 368.95042.840 206230 191.250
Sumber : KPR- BTN

Selain itu ada syarat bahwva jumlah angsuran perbulan atas kredit yang diberikan tidak

melebihi 1/3 dari jumlah penghasilan yang diperhitungkan, dan maksimum 73% dan

penghasilan pokok pemohon. Jangka waktu psngambilan antara 5 sampai 20 tahun.

Jika diambil 20 tahun sebagai jangka waktu pengambalian (cicilan terendah) maka

dapat dibuat klasifikasi pendapatan atas kelompok sasaran seperti berikut
ap P P P P

Tab:et 3.3 Cicilan perbulan untuk RS/36 dan R35/36

Tipe Ciciian perbulen (B0 Pendapatan minima! perbulan (Bp)
F33 T3¢ 54 £90 164.070
5 T36 191.252

573750

Sumber : FPR- BTN




Kleterangan :

Cicilan bulanan sudah termasuk pokek cicilan + bunga

Jangka wakti pengzembalian 20 tahun,

Dengan mengkaitkan antara klasitikasi kelompok sasaran dengan struktur pendapatan

penduduk maka akan terlihat keadaan sepertt berikut (berdasarkasn tipe yang tersedia).

Tabel 3.4 Pendapatan minimem perbulan untuk RS:36 dnn RSS/34

Tipe enaapatan minimum Pertulan (Rp) Tes Yol atif
DRa TS 124079 470 PR
B8 T3C 572750 0o Y
e " e
- o

Sumber : FPR- BN

\aee SV ety baplibar Ralees Ay - [N ST D, T P e LN
Dart tebel distas terlihal balivs kemampuas membell perumahan sederhune witik

FR2Pe S AR TR S ELFEY

pondudnls kabunaton Pelalongan adalah § 6396 atar 42 122 jewn Im adaleh perkiraon

SRS S PN H I KT T P ey jxin! TR DU SO
tinga!, Karene didasarkan pada pochituszan harga jual rumah maksimuni

316 Daftar Peminat Perumahan Sederbam
Bersamaan deagan dilakukamya survey pasar, juga dilakukan pendafiaran para
peininat perumahan sederhana. Hasilnva adalah sebagai berikout
1.

a jumlah pemohon yang mamk sebanyali 665 pemohon dengan perincian sebagai

barikut :
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Tabel 3.5 Daftar pemohon perumahan

Kelompok penghasilan (Rp) Pemohon
<99.000 63
100.000-149.000 127
150.000-199.000 151
>200.000 324

Dan  jumlah tersebut, yang memenuhi syarat (pendapatan diatas

Rp.150.000) adalah sebanyak 475 pemohon.

Dengan perkiraan luas kebutuhan lahan per ha untuk 70 unit rumah, maka

: 475 )
luas lahan yang harus dibebaskan adalah e 6.78571 ha. Tetapi karena

keterbatasan sumber daya dan berbagai macam pertimbangan, akhirnya
perumahan Bumi Wirabaru hanya membebaskan tanah 6,47799 ha.

Ditinjau dari segi letak dan jarak lokasi ke pusat kota maka sesuai
Standart Direktorat Cipta Karya, lokasi perumahan Bumi Wirabaru termasuk
dalam golongan kelompok rumah dengan kemudahan tingkat I1.

Dengan luas tanah 6,47799 ha, maka untuk mencapai hasil yang optimal,

direncanakan membangun rumah sebanyak 437 unit. Syarat kepadatan yang

diijinkan vyaitu
IR YA 47799

=67,459 unit’ha < 72 unit’ha

Berdasarkan daftar pemohon dan yang memenuhi syarat akhirnya

dibangun rumah sebanyak 437 unit dengan perincian sebagai berikut



RS T36/153 =8unit
RS T 36/103,5=51 unit
RSS T 36/91 =271 unit
RSS T 36/80,5 =107 unit



3.2. Penggunaan Lahan

Untuk menentukan keberhasilan investasi pada proyek ini buik dan sagi teknis
maupan finansial sangat tergantung pada analisis sebelumnva. Ketajaman hasil analisa
pasar, penelitian pasar, dan kemajuan pasar akan menjamin tersedianya pasy atau
dengan perkataan lain semua produksi rumah lakw'terjual, sehingga dapat mendukung
pengembalian investasi. Pada perumahan Bumi Wirabaru ini telah direncanakan hal-hal

sebagai berikut

1. Penggunaan lahan

M 5]
Uratan 9%
Lizas lahan €4773,9
Laias perurnanan 35777
Fagilitas umum

Jalan 13.687

Saluran 1733,5

Crpenspace 8543
T Lt
asttitas Soata

Mushalia 47

Tarnan kanak-kanak 320

Sumber : PT. Niagasamala Karsatama



2. Perumakon

2y

RN

3 e Y smtie s
Luas bangunan (m Tias keplimglm™ )

Total

-

it el e
udsidisn )

ES T56/153 36 153 i 8 1224
ES T34/103.5 3£ 1015 51 52725
35 T36/91 38 R R EERZS
PR T35/80,% 35 £33 157 §513.5
Jummilah I 437 33977

Sumber : PT. Niagasamala Karsatama

Berdasarkan pengamaten dilapangan moka pembangunan pro

vek perumahan

sddérhana ini (ciri §ejak tanah sampali dengan ponjualan runiah) adalah sebagal berikut

Jemig keagiatan

1 Fermilihan Iokast dan st

l, .
i

f
i
L

T de ry ae

1

PRASTL

0

'

Fekoinendast FEMUA TN D

I::P‘li"'t‘:ﬁ‘—i" oA LT TY
SEITR TRV J spR e

Persetujuan DEU

?\,.L;l-) vl v

Pembangunan tanah

Fembentukan site plan sampai mendapat pengesahan

PEMDATK I

Persetujuan BPN TK I

Femasaran

emrbangunan rurmeh

Proses KPR

Terima uang deri BTN

2| 44 &

Sumber : PT. Niagasamala Karsatama




Untuk pembangunan proyek perumahan ini digunakan 3 sumber dana yaitu :
1. Dana modal sendiri
2. Penerimaan uang muka

3. Danapinjaman dari BTN (hanya sebagai syarat)

3.3 Perhitungan biaya proyek
3.3.1 Biaya sewa alai-alat kantor dan gedung

Untuk melakasanakan kegiatan proyek ini diperlukan peralatan sebagai

berikut
1. Mobil toyota kijang 2 buah Rp 50.000.060
2. Fendaraan roda dua (5 buah) Rp 16.250.000
3. AC kantor (2 buah) Rp 4.500.000

4. Meja gambar (2 buah), meja tulis (10 buah), alat-alat  Rp 4.500.000

Kantor
5. Komputer (3 buah) Rp 7.500.000
6. lain-lain Rp 1.000.000

Peralatan tersebut dengan harga awal Rp 83.750.000, diperkirakan mempunyai
umur 10 tahun, dan perkiraan nilai sisa adalah 8.375.000.

.375.000 _
Rp 8.375.000_ = (0,1 atau 10%e

Persentase nilat sisa adalah Rp 83.750.000

100% - 10%

TR

Besar depresiasi garis lurus =



Dengan depresiasi garis lurus ini, beban depresiasi setiap tahun adalah sebesar Rp
7.537.500 (9% dari ongkos awal Rp 83.750.000).

Jika proyek ini hanya berlangsung selama 7 bulan maka nilai depresiasinya

adalah : <= x 7.537.5000 = Rp 4.396.875

12
Untuk selanjutnya nilai depresiasi ini dianggap sebagai sewa peralatan kantor. Biaya
sewa gedung adalah sebesar Rp 3.000.000 pertahun. jika proyek ini hanva

berlanesung selama 7 bulan maka sewa gedungnya adalah :

;
—— « 3.000.0600 =Rp 1.750.000
12 P

sehingga biaya sewa alat-alat kantor dan gadung selama 7 bulan adalah Rp 4.396.875

+1.750.000 =Rp 6.146.875.

3.3.2 Biaya pengeluaran/gaji
Porusahaan ini memiliki 25 karvawan tetap (termasuk direksi &manajer)
dencan penceluaran gaji seluruhnya sebesar Rp 8.000.000 perbulan. Sedangkan
pengsluaran untuk telepon. listrik dan PAM sebesar Rp 800.000 perbulan, sshingga
total pengeluaran perbulan sebesar Rp 8.000.000 + Rp 8.00.000 = Rp 8.800.000.
Pembangunan provek perumahan ini berlangsung selama 7 bulan maka

jumlah pengeluaran tetap sebesar RP 8.800.000 x 7 =Rp 61.600.000.
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3.3.3.Biaya tanah
Biaya tanah meliputi 3 macam yaitu :
1. Biaya pembebasan tanah dengan luas 64.779.9 m’, dan harga tanah Rp. 12.000 /mt,
maka biayanya adalah Rp. 12.000 x 64.779,9 = Rp. 777.358.800,-
2. Biaya perijinan terdiri dari

Biaya perijinan terdiri dari

Tjin lokasi =Rp. 2000 /m’ x 64.779,9 m* = Rp. 129.559.800
- Pengukuran tanah =Rp. 750 /m> x 64.779,9 m* =Rp. 48.584.925
. Pengukuran sertifikatinduk  =Rp. 1000/m’ x 64.779,9 m* =Rp. 64.779.900
- Pengukuran kapling =Rp. 1000/m’ x 39.777 m? =Rp. 39.777.000
- Pendaftaran tanah pada agraria =Rp. 2000 /m’ x39.777 m* =Rp. 79.554.000

- Penyelesaian sertifikat tanah  =Rp. 2000 /m’ x39.777 m* =Rp. 79.554.000

Jumlah biaya perijinan adalah Rp. 441.809.625

3. Biaya pematangan tanah terdiri dan

- Pengurugan =Rp. 12.000 /m’ x 168 m*> =Rp. 2.016.000
- Pengupasan =Rp. 2000 /m’ x 45.239 m* =Rp. 90.478.000
- Kermer =Rp. 60.065 /m* x 167 m* =Rp. 10.030.855

Jumlah biaya pematangan tanah adalah Rp. 102.524.855

Jadi jumlah biaya tanah seluruhnya adalah
=777.358.800 + 441.809.625 +102.524.524.855

=Rp. 1.321.693.280
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3.3.4 Biaya prasarana
Biaya prasarana meliputi 3 macam

1. Jaringan jalan terdiri dari:

- Pengupasan tanah humus = Rp. 1500 /m’ x 13.687 m’ =Rp 20.530.500
_ Penimbunan badan jalan = Ep. 9900 /m’ x 13.687 m’ =Rp. 123.183.000
- Pengerasan jalan =Rp. 12720/’ x 8.212.2 m’ =Rp. 104 459.184

Jumlah biaya jaringan jalan adalah Bp. 248.172.684

2. Saluran dan gorong-gorong terdiri dari :

- Saluran tipe kecil =Rp. 5264'mx 13.687 m =Rp. 72.048.328,14
- Saluran tipe besar =Rp. 4469,6 /mx 13.687 m =Rp. 61.175.593,62
- Gorong-gorong kecil =Rp. 13264 /mx 82122 m =Rp. 10.8%0.4925
- Gorong-gorong besar =Rp. 71922568 /mx 15 m =Rp. 10.788.385,13

(98]

Jumlah biaya saluran dan gorong-gorong adalah Rp. 154.902.799.39

3. Penghijauan terdiri dari:

- Tanah rumput =Rp. 1159 /m’x 13.687 m’ =Rp. 15.864.000
- Tanaman pohon =Rp. 14.320/batang x 440 batang = Rp. 6.300.800
- Listjalan =Rp. 29.364,9 /m’ x 1497 m’ =Rp. 43.959.247.82

Jumlah biaya penghijanan adalah Rp. 66.123.247,82

Jadi jumlah biaya prasarana adalah
=248.172.684 + 154.902.799,39 + 66.123.247,82

= Rp. 469.198.731,1
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1.

!‘J

Biava sarana
Biava sarana ada 2 macam yaitu

Sarana untiuk BST 36 terdirt dart

- Sumur pompa =Rp.
- Patok batas kapling = Rp.
- Pohon palindung =Rp.
- Tiang bendera =Rp.
- Bak sampah =RKp.
- Jembatan masuk =Rp.

- Sambungan PLN =Rp.

- IMB =Rp.

)
N

330.000 / unit

45.000 / unit

50,000 / unit

23.000 / unit

25,600 / unit

125.000 / unit

300.000 / umt

90.06G0 / unit

Jumlah biaya sarana RST 36 adalah  Rp.

Untuk rumah RST 36 berjumlah 59 unit.

Aunt XS umt = Rp 59,580,009

Sarana untuk RSST 36 terdirt dan :

- Sumur pompa =Rp.
- Patok batas kapling =Rp.
- Pohou pelindung =Rp.
- Tiang bendera =Rp.
- Bak sampah =Rp.
- Jembatan masuk =Rp.
- IMDB = Rp.

1.010.000 / unit

maka jumiah biavanva adalah Rp. LU1G.0w

133.000 / unit
15.000 / unit
15.000 / unit
15.000 / unit
15.000 / umt
30.000 / unit

30.000 /unit

Jumlah biaya sarana RSST 36 adalah Rp

C255.000 funit



Untuk rumal RSST 36 berjumlah 378 unit, maka jumlah biayanya adalah Pp.

junit x 378 unit=Rp. 96.3%90.000.

Jadi jumlah biaya sarana untuk RST 36 dan RSST 36 adalah

= 59.590.000 + 96.390.000

= Rp. 155.980.000,-

3.3.6. Biaya bangunan

Biaya bangunan ada 2 macam yaitu

1. Bangunan untuk RST 36 terdiri dari :

Jumlah biava bangunan untuk RST 36 adalal Rp. 7.348.996.31 per unit
Untuk rumat

/unit x 59 unit =Rp. 433.590.782.3.

Pekerjaan persiapan
Pekerjaan tanah
Pekerjaan pondasi
Pekerjaan dinding
Pekerjaan atap
Plafond

Pekerjaan lantai
Penutup dan gantungan
Pekerjaan finishing
Instalasi air
Instalasi histrik

Pekerjaan halaman

Rp.
Ep.

Ep.

2 p

Rp

Rp.

Rp.

90.000
28.916.23
781.799,56
. 2.619.853.95
. 1.138.159,75
797.82.87
907.522,13
586.414,44
180.717,34
44500
69.000

105.000

)
n

255.000

1 RST 36 berjumlah §9 unit, maka jumlah biayanya adalah Bp. 7.348.996,31
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2. Bangunan untuk RSS T36 terdiri dan

- Pekerjaan persiapan Rp. 35.500
- Pekerjaan tanah Rp. 18.799,5
- Pekerjaan pondasi Rp. 325585736
- Pekerjaan dinding Rp. 1.621.30221
- Pekerjaan atap Rp. 677.698,83
- Pekerjaan lantal Rp. 219.618
- Penutup dan gantungan Rp. 457.466,13
- Pekerjaan finishing Rp. 78.458.5
- Instalasi air Rp. 25.000
- Instalasi listrik Ep. 69.000
- Pekerjaan halaman Rp. 95.000

Jumlah biaya bangunan untuk RST 36 adalah Rp. 3.623.428.55 per unit

Untuk rumah RST 36 berjumlah 378 unit, maka jumlah biayanya adalah Rp.
3.623.428.55/ unit x 378 unit =Rp. 1.369.655.992

Jadi jumlah biaya bangunan untuk RST 36 dan RSST 36 adalah Rp. 433.590.7823 +

Bp. 1.369.635.992 =Rp. 1.803.246.774



3.3.7 Biaya bunga bank
Syarat untuk mendapatkan KPR melalui BTN, pengembang perumahan harus
meminjam uang dari BTN berupa kredit plafond sebesar Rp 300.000.000 dengan
bunga 23% pertahun. Untuk proyek ini sebenamnya tidak memerlukan pinjaman dari
bank tetapi karena merupakan syarat maka pengembang menggunakan plafond
tersebut sebesar Rp 186.000.000 selama 7 hari dengan bunga sebagai berikut :
F=P(1+)"
~ 186.000.000 (1+23%)"*"
=Rp 186.803.9123
jadi bunganya sebesar = Rp 186.803.912.3 - Rp 186.000.000
=Rp 803.912.3
= Rp 803.925 (dibulatkan)

3.4 Biaya Total Proyek Perumahan
Tabel 3.9 Biaya total proyek perumahan

No. | Uraian kegiatan Besar biaya

1. Sewa alat-alat kantor dan gedung Rp 6.146.875

2. Pengeluaran/gaji tetap Rp 61.600.000

3. Tanah Rp 1.321.693.230

4 Prasarana Rp 469.198.731,1

5 Sarana Rp 155.980.000

6 Bangunan Rp 1.803.246.774

7. Bunga Bank Rp 803.925
Jumlah Rp 3.818.669.575




3.4.1 Tinjauan Komposisi Dana yany digunakan
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Biaya total proyek untuk pembangunan perumahan sederhana ini adalah

Rp 3.818.6659.575.

Peneriman uang muka dan biaya proses Rp 1.078.150.000

=Rp 3.818.669.575 —-Rp 1.078.150.000
=Rp 2.740.519.575

Dana modal sendirt

sehingea komposisi dana yang digunakan adalah

Tabel 3.10 Komposisi dana yang digunakan

Dana medal sendint

Pp 2.740.519.575

Pencrimaan uang muka

Rp 1.078.150.000

3.4.2 Perbitunzan Harga jual rumah dan blaya proeses

Tabel 3.11 Harga jual rumah untuk RS T 36/103.5

Uratan

Luasfelune {

%
Harga per m

A BANGUNAN

W
[N
g
=
[ o]

Jurnlah i
i
!

B TANAR

_.
=
)
W
=
'™

C FRAZAT 8 A 135 M2 AN ECD
D SaRAMA 1 INTT 1.212 003
Irno e Fp 14505602
-4
Dibuiaikan Fo Y4 SO0 000

Sumber FT. Niagasamala Farsatana



Tabe! 3.12 Harga jual rumah unhik RSS T 36/80,5

Uraim Luasolire Hergaper 1l Juraiah
A BAXTZUNEN 5¢ 502 1051 74,44 Fp 3.553.000,00
E.TANAT 81502 24 %2500 Fp 2 OUc 485
80,5 M2 1717500 Tp &19 090
i ' T itsed TG Fp 235.000,00
Juda:s kp 6.975.555 o
Dlullldti'nlhl Ep 6.900.G005.00

Sumber ; PT. Niagasamala Karsatarna

Harga jual vumah diatas belum termasuk biaya proses
Biayaproses terdisi dari :

1. Biayaprosss

2. FPeningkatan mutu

3. Penvesuman hargn

4. F.elebihan tanah

A

Penambahan daya listrik

Berhubung seluruh pembeli perumahan pada Bumi Wirabaru ini membeli denga cara
kredit melalut BTN maka cara pembeliannya adalah uang muka dan braya proses

(secara tunai) + sisa harga jual! rumah (kredit dari BTN).
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Tabel 3.13 Perincian jumlah uang muka dan biaya proses dari setiap tips

_eterangan

RS T 36/153

RST36/103,5

RSST 36/91

RSST/80,5

Uang muka

2.900.000

2.900.C00

700.000

700.000

Biaya proses

700.000

700.000

350.000

350.000

W B2 e

Peningkatan mute

400.000

430.000

Penyesnalan harga

500.000

500.000

300.000

300.000

o~

Kelebihan tanah
a 105 m’

b, 455m

2.475.600

550.000

Penambahan
listrik

daya

100.000

100.00¢

1
WA r RaNres I ol AN M
Jumlah 6.675.000 4.280.000 2.300.600 1.758.060 |
]
Sumber : V. PR- BTN
Tabe! 3.14 Siea harga jnal rumah melavt FPR-BTN
N Tipe aumah | Luas Luas Carg muka | Kesdn dag | Subes Angrarmiper
tanh bmow | mun BTN brunea
Gl an
I R U 15t 2
! FIT s s % 8.5 131117 737aT €110 M
2 RIS 36 X % g 5 TS A e M }
3 O 6 1 o 145 o hs labll iSTseh LES
1 ok T 5 135300 157380 Lol

Sumber : FPR- BTN

Perhitungan anzsuran kredit (pokok + burza ),

tahunan sebacai berkut

Pokalk kradit x faktor

ke-nx Rpl

12

n = jangka wakhs kradit

dilakuban berdasetoan anutan
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3.5. Perhitungan Cash Flow

Cash flow merupakan gambaran aliran uang, baik vang yang masuk maupun
uang yang keluar. Dari diagram cash flow maka dapat dilihat besar dan saatnya uang
masuk atan keluar pada perhitungan keuangan proyek.

Diagram cash flow pada proyek perumahan gederhana yang dibahas ini
didasarkan pada asumsi yaitu membagi keluar masuknya dana setiap bulan sesuai
dengan siklus kegiatan proyek. Dana-dana yang dimaksud adalah sebagai berikut :
1. Penerimaan

j = Penerimaan uang muka dan biaya proses = Rp. 1.078.150.000

k = Penerimaan sisa harga jual rumah dari BTN = Rp. 3.028.000.000
2. Pengeluaran

a = sewa alat-alat kantor dan gedung selama 7 bulan = Rp. 6.146.875

b = Gaiji tetap = 8.800.000/bulan

Rp 441.809.625

c1 = Biaya perijinan tanah = =Rp 110.452.406,3
4 bulan
Rp 879.883.655
¢2 = B. pembebasan dan pematangan tanah = =Rp 219.970.913,8
4 bulan

Rp 469.198.731,1

d = Biaya prasarana =Rp 117.299.682 8

4 bulan

Rp 155.980.000

¢ = Biaya sarana =Rp 38.995.000

4 bulan



Rp 1.803.256.774

f = Biaya bangunan = =Rp 430.814.193.5
4 bulan

g = Biava bank =Rp. 803.925

h = Pajak Pph =Rp. 5.749.608,5

Sebenarava pelaksanaan pembangunan proyek perumahan gederhana ini berjalan
selama 7 bulan, dengan penerimann uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4 dan
siza harga jual rumal diperoleh selurubnya dari BTN pada bulan ke-7. Tetapi dalam
tugas akhir ini kita ingin mezngantisipasi berbagai kemungkinan yang dapat terjadi
schingga perusahaan dapat terhindar dari kerugian. Selanjutnya akan dilakukan
analisic finansial terhadap proyek tersebut dengan variasi 4 wakfu penerimaan uany
muka dan biava proses yaitu penerimaan vang muka dan biaya proses pada bulan ke-

1, k-4, ka-7 dan ke-12. Variast tersebut dapat dilihat seperti berikut mni :

1. Penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1 dan penerimaan sisa

har¢a jual rumah dari BTN pada bulan k2-7.

R S S I T T T 1 u I =

0 1 2 3 4 S 6 7 8 9 10 11 12 Penerimaan
1 1 bulan ke
] k

Untuk melakukan analisis finansial selanjutnva nilai uang tersebut diubah ke nilai
sekarang (Pv) sebagai berikut

-j=Rp 1.078.150.000  1=16"



1.078.150.000
=Rp 1.064.897.207

untulin=1 Pv= —
(1+0,16)""

Jumlah pensrimaan j (uang muka dan biaya proses) adalah Rp 1.064.897.207

- k=Rp 3.028.000.000 i=16%

3.028.000.000
= Rp 2,776.868.904

untukn=7 Pv —
(1+0.16)"-

Jumlah penerimaan k (siza harga jual rumah dari BTN) adalah Rp 2.776.8683.904

2. Penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4 dan penerimaan sisa

harga jual rumah dari BTN pada bulan ka-7.

. I ] I | ] ] i ] ! I I ES
o 1 2 3 4 26 7 8 9 10 11 12 Penerimaan
[ . A tulan ke
| k

untuk melakukan analisis finansial, selanjutnyva nilai uang tersebut diubah k2 nilai

sekaraang (Pv) sebagai berikut :

- j=Rp 1.078.150.000 i=16%
1.078.150.000

untuk n=4 Pv= ‘
(1+0,16)""

=Rp 1.026.108.277

Jumlah penerimaan j (uang muka dan biaya proses) adalah Rp 1.026.108.277

-k=Rp 3.028.000.000 1=16%

3.028.000.000
= Rp 2.776.868.904

untukn=7 Pv= ;
(1+0,16)""

Jumlah penerimaan k (sisa harga jual mimah dari BTN) dalah Rp 2.776.868.904



3. Penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7 dan penerimaan sisa

harga jual rumah dart BTN pada bulan ke-7

U .
7 g 9 10 11 12 Penerimann
’I bulan ke

untuk melakukan analisis finansial, selanjutnya nilai vang tersebut diubah ke nilat
sekarang (Pv) sebagai berikut:
-1 =FEp 1.078.150.000 1=16%
1.078.130.000

untuk n=7 Pv = — =Rp 988.732.235
(1+0,16)"

Jumlah penerimaan j (uang muka dan biaya proses) adalah Rp 988.732.23°
-k=Rp 3.028.000.000 1= 16%
3.028.000.000
untuk n=7 Pv= =Rp 2.776.868.904
(1+0,16)""

Junmlal penerimaan k (s1sa harga jual rumah dart BTN) adalah Rp 2.776.868.904
4. Penerimaan uvang muka dan biava proses pada bulan ke-12 dan penerimaan sisa

harga jual rumah dart BTN pada bulan ke-12

. i . T A

G 1 2 3 4 5 6 7 & 9 10 11 12 Penerimam

A bulan ke

1)

A

k
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untuk melakukan analisis finansial, selanjutnya nilai uang tersebut dinbah ke nilai

sekarang (Pv) sebagai berikut:

-j=Rp 1.078.150.000 1=16"
1.078.150.000
untukn=12 Py = v =Rp 929.439.655
(1_%_0’16}1‘;:’1;

Jumlah penerimaan j (uang muka dan biaya proses) adalah Rp 929.439.655
-k =PRp 3.028.000.000 1= 16%%

3.028.000.000
untuk n=12 Pv = - =RKp 2.610.344.828
(1+0,16)

Jumlah penevimaan k (sisa harga jual rumah dari BTN) adalah Rp 2.610.344.828
Sedangkan pengshiaran proyek perumahan sederhana ini telah direncanakan

seperti bertkut it

1. Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1 atau ke-4 atau

:2-7 maka pengeluaran sepetti berikut ini :

h
I
f f £ f
< e € ¢
d d d
c: ¢ ¢ c
¢ O ¢ €l
a b b b b b b b Pengeluaran bulan
Y T Y R N A ke
i B e S B S S S S S AN BN
6o 1 2 3 4 s 6 7 8 S 10 11 12
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Untuk melakukan analisis finansial, selanjutnya nilai uang tersebut diubah ke nilat

sekarane (Pv) sebagai bertkut :

*a=Rp 6.146.875 1=16%
~ G_GLIERTS o e
untnkn=10 PV = (1-0.16) K Pp 6. 146,875

jumlah pengeluaran a (sewa alat-alat kantor dan gedung ) adalah Rp 6.146.875

* b = Rp 8.800.000 1= 16%

8.80(.000

untukn=1 Pv= ‘ =Rp 8.691.829
(140,16}
8.8010.000

untukn =2 Pv= A =Rp 8.584.988
(1+(}’16)2’1_
8.800.000

unfukn=73 Pv= — =Rp 8.479.460
(1‘}'0,16)3”;
8.800.000

untuk n=4 Pv= — =Rp 8375.229
(1+0,16)""
8.800.000

untukn=>5 Pv = =Rp 8.272.279

(1+0,16)""

8.800.000

il

untukn=6 Pv =Rp 8.170.595

(1+0,16)""



8.800.060
untukn=7 Pv=—" - = Bp 8.070.161
(1+0,16) "

Jumlah pengeluaran b (gajt) adalah Bp. 58.644.541
* o, =Rp 110.432.406,3 1=16%

110.432.4063

untukn=1 Pv= — =Ekp 109.094.708
110.452.406.3
unfukn=2 Pv= : =Rp 107.753.693
(1+0,16)7""
110.452.406.3
untuk n=73 Pv=—" — =Rp 106.429.172
(1+0,16)""
1104524063
untuk n =4 py= ——————— =Rp 105120528

(1+0,16)""
Jumlah pengeluaran c1 (Perijinan tanah} adalah Rp 428.398.306
* ¢, =Rp. 219.970.913.8 1=16%
219.70.9138
untukn=1 Py=-————"" =Rp 217.266.996
(140,16)'™
219.70.913.8
untuk n=2 py=-——————— =Rp 214.596.315
(1+0.16)7

219.70.913 8

untukn=3 Pv

il

—— =Rp 211.958.463
(1+0,16)""

219.70.913.8

(1+0,16)"

1!

untuk n = Pv - =Rp 209.353.036



Jumlah pengeluaran ¢ (Pembebasan dan  Pematangan tanah) adalah

2p 853.174.810

*d=Rp 117.299.682.8 1=16%
' 117.299.682.8
untuk n=4 Pv= - =Pp 111.637.6%0
(1+0,16)""°

117.299.682.8
untuk n =73 Py = - =Rp 110.265422
(1+0.16)"

1172996828

utluhn==6& 'y

I

_ = Rp 108.910.021
(1+0,16)°"

117.299.682,8

i

untukn=7 Pv =Pp 107.571282

(1+0,16)"

Jumlah pengeluaran d (Prasarana) adalah Rp 438.384.415

* o =Rp 38.995.000 1=16%

38.995.000

untuk n=4 Pv= ——— =PRp 37.112.732
(1+0,16)""
38.995.000

untukn=>5 Pv= =PRp 36.656.537
38.995.000

untuk n=6 pv=——"—"—""—" =Rp 36.205.549
(1+0,16)""

38.995.000

I

untuk n=7 Pv =Rp 35.760.897

(1+0,16)"™"

Jumlah pengeluaran e (sarana) adalah Bp. 143736117



* f=Rp 450.814.193.5 1=16%

450.814.193.5
untukn=4 Pyv=——""""" % Bp 429.0633.634
(1+0,16)""

450.814.193.5

untuk n =15 Pv= =Pp 423.779.638

(1+0,16)""

450.814.193.3
untukn==6 Pv=— — —Fp 418.570471
(1+0’16)C._

450.814.193.5
vatukn=7 Pv= — =Rp 413.423.335
(1+0,16)""

i

Jumlah peneeluaran £ (Bangunan) adalah Rp. 1.684.829.078
* g =Rp 803.925 1=16%
803.925
untukn=7 pv=—""—"""" =Kp 712477
(140,16) "
Jumlah pengeluaran g (Bunga bank) adalah Rp. 712.477
* = Rp 5.749.608.5 i=16"
5.749.608,3

untuk n=7 Pv= ———— =Rp 5272757
(140,16)"

Jumlah pengeluaran h (Pajak Pph) adalah Rp. 5.272.757

I»



2. Untuk penerimaan uang muka dan biaya pros

geperti berikut ini

es padabulan ke-12 pengeluaran

f f f
e e e ¢
d d d d
c: € €2 C> h
Ci Cy Cy Ci <
a b b b b b b b b b b b b Pengeluaran
T T u IS R s ; i | =
c 1 2 3 4 5 6 7 g 6 10 11 12

Untuk melakukan analisis finansial, selanjutnya nilai uang tersebut diubah ke nilai

sekarang (Pv) sebagai berikut :

* g =PEp 10.537.500

unfuk n=20

i=16%

10.537.500

P‘v" = —

=Rp 10.537.500

(1+0,16)""

Jumlah pengeluaran a (sewa alat-alat kantor dan gedung) adalah 10.537.500

Rp 85840988

=Rp 8.479.460

*b = Rp 8800.000 i=16%
£.800.000

untuk 8 =1 pv=————""—" =Rp §.691.829
8.800.000

untuk n=2 Py= ———— =
(1+0,16)7"
8.800.000

untuk n=3 Pv = —
(1+0,16)""
8.800.000

untuk n=4 Pv=

(1+0.16)"

=Pp 8.375.229



8.800.000

untuk n=35 Pv=— =Rp 8272279
(1+0.16)""
8.800.000

untuk n=1=6 Pv=— — =Rp 8.170.595
(1+0,16)""
8.800.000

untuk n=7 Pv= =Rp 8.070.161

(1+0,16)""

8.800.000
untuk n=§ Pv= — =Rp 7.970.961
(140,163

R.800.000
untukn=9 Pv = — e = bp 78729051
(1+0,16)"

8.800.000

untuk n=10 Py = —————— =Rp 7.776.205
(140,16)"*"
8.800.000

untukn=11 Pv= — =Rp 7.680.618
(1+0’16)Hfi
§.800.000

untukn=12 Pv= =Rp 7.586.207

(1+0,16)!3ﬁ£

Jumlah pengeluaran b (gaji) adalah Rp. 97.531.513

* ¢, =Rp 110.452.406,3 1=16"

110.452.406.3
untuk n=1 Pv=- —-——— =Rp 109.091.708
(1+0‘16)l/l~‘




110.452.466,3
untukn=2 Pv= ——— =Pp 107.753.698
(1+0, 16

110.452.406.3
untuk n=3 Py = —— =Rp 106.429.172
(1+0,16)"

1104524063
untukn=4 Pv=—"—""" = Fp 105120628
(1+0.16)""

Jumiah pengeluaran ¢l (Perijinan tanah) adalah Rp 428.398.50¢
* ¢, =Rp. 219.970.913.8 1=16"%
219.70.913.8

untukn=1 Pv= _ =Fp 217.266.996
(1+0,16)""

219709138
untuk n=2 Pv= — =Rp 214596315
(1+U‘16)2‘L~

21970913 8
untuk n=3 Pv= N =Rp 211.958.463
(1'4“(}.16):“;

218.70.913 8
untuk n=4 Pv = ) =Rp 209.333.036
(1+0,16)""

Jumlah pengeluaran ¢, (Pembebasan dan  Pematangan  tanah)

Rp 853.174.810

*d=Rp117.299.6828 1=16"%

117.299.682.8
untukn=4 Pv = ) =Pp 111.637.6%0
(1:0.16)"

wn

[ OW)

adalah



untukn=>5 Py =
untuk n=1=6 Py =
untukn=7 Pv=

117.299.682.8

=Rp 110.263422

117.299.682.8

—— =PRp 108.910.021
(1+0,16)""

117.299.6S1.8

—— =Rp 107.571.282
(1+0.163™

Jumnlah paugeluaran d (Prasarana) adalah Rp 438.384.415

* ¢ = Rp 38.995.000

untulkn=4 Fv=
uttuk n=235 Pv=
untuk n==6 Pv =

Pv

untuk n=7

1 =16

........

(140,167

38.993.004

- =Ep 36.636.337
(1+0,16) "~
33.995.000

—— =Rp 36.205.949
(1+0,16)7
38.995.000

——— =Kp 35.760.899
(1+0,16)

Jumlah pengeluaran e (sarana) adalah Rp. 143.736.117

*f=Rp 450.814.193.5

il

untuk n =4 Pv

untulkn =35 Pv=

1=16"

430.814.193 5

=Rp 429053 634
(140,16)"*

4508141935

=PRp 423.779.638
(1+0.16)"



wn
b

430.814.193.5

untuktn==6 Pyv=———"""" =Rkp 418.570.471
(1’%0'\16)9/1;
450.814.193,5

untuk n=7 Pv= =Rp 413.425335
(1+0,16)""

Jumlah pengeluaran f (Bangunan) adalah Rp. 1.6584.829.078

®

= Rp 803.925 P =16%

(10

803.62
untukn=12 Pv= — =Rp 653.598
(1+0.16)"7"

LA

Jumlah pengeluaran g (Bunga bank) adalah Rp. 653.508

* h=Rp 5.745.608.5 1=16%
5.749.608.5
untuk n=12 Pv = — =FRp 4 936.559
(1"»0?16)1;'“;

Jumlah pengeluaran h (Pajak Pph) adalah Rp. 4.956.559

3.6 Analisis Finansial
3.6.1 Perhitungan tingkat penzembalian investasi (TPI)
a. TPI pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1
Penerimaan = j (uang muka dan biaya proses) + k (sisa harga jual rumah
dari BTN)
=1.064.897.207 +2.776.868.904

= Rp 3.811.766.111



L
L

Brgn = g (bunga baonk)
=Rp 712.477
Biavatetap = a (sewa alat-alat kantor dan gedung) + b (gajl) + ¢ (peryji-
nan tanah)
=6 146.873 + 58.644.541 +428.398.506
=Rp493.189.922
Pajak = (Pajak Pph)
=Rp 5.272.757
I = Investasi tota! = ¢ (Pembebasan dan pematangan tanah) + d
{Prasarana) + e (sarana) + f (bangunan)
= R33174.810 + 438381415 + 145736117 +
1.681.82%9.078
=Rp. 3.122.124.420
H = Penerimaan-bunga-biayva-pajak- investasi total
=3.841.766.111-712.477-493.189.922-5.272.757 - 3.122.124.420
=Rp 220.466.535
H
™ = -—
I

220.466.535

3.122.121420

1l

0,0706 =0



b. TPI pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4
Penerimaan = j (uang muka dan biaya proses) + k (sisa harga jual rumah
dar1 BTN)
=1.026.108.277 + 2.776.868.904
=Rp 3.802.977.181

Bunga = g (bunga bank)

Rp 712.477
Biaya tetap = a (sewa alat-alat kantor dan gadung) +b (gaji) + ¢\ (periji-
nan tanah)
=6.146.875 + 58.644.541 + 428.398.506

= Rp 493.189.922

Pajak = h (Fajak Pph}
~Rp 5.272.737
I = Investasi total = ¢: (Pembebasan dan pematangan tanah) + d

(Prasarana) + e (sarana) + f (bangunan)
= 833.174.810 + 438384415 + 145736117 +
1.684.829.078
=Rp. 3.122.124.420
H = Penerimaan-bunga-biaya-pajak - investasi total
=3.802.977.181-712.477-493.189.922-5272.757 - 3.122.124 420

=Rp 181.677.605



i)

181.677.605

3.122.124.420
= 0.058195 0
¢ TPI pada penerimaan uane wuka dan biaya proses pada butan ke-7

Penerimann = (uang muka dan biaya proses) + K (sisa harga jual rumah

~y

Bunga = ¢ (bunga banki
=Pp 712477
Biava tetap = a (sewa alat-alat kantor dan eedung) + b (gajt) + ¢ (perig-
nan tanah)
=6.146.875 + 58.644.541 +428.398.506
=Rp 493.189.922
Fajak = h (Pajak Pph)
=Rp 5272757
I = Imvestusi total = ¢ (Pembebasan dan pematangan tamah) + d

(Prasarana) + e (swrana) + { (bangunan)




g
7

= 833.174.810 + 438384415 + 145736117 +
1.681.829.G78

= Rp. 3.122.124.420

H = Penerimaan-bunga-binva tetap-pajak - investas total
=1765.601.130-712.477- 493.180.922-5.272.737 - 3.122.124.420
= Rp 144.301.563

H

144301563

3122124426

= 0.04621 =0
d TPIpada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12
Penerimaan = j (uang muka dan biava proses) + k (sisa harga jual rumah
dari BTN)
=029.439.655+2.610.341.828
=Rp 3.539.784.483
Bunga = g (bunga bank)
=Rp 633.593
Biavatetap = a (sewa alat-alat kantor dan gedung) + b (gajt) + ¢ (periji-
nan tanah)

=10.537.500 + 97.851.513 + 428398306




Ln
N

=Rp $36467.315
Pajal: = h (Pajak Pph)
=Rp 4.956.559
| = Investasi total = ¢; (Pembebasan dan pematangan tanah) + d
(Prasarana} + e (sarana) + f (bangunan}
= 83314810 + 438384415 + 143736117 +
1.684.829.078
=Rp. 3.122.124.420
I = Peporimaan-bunga-biaya tztap-pajak - investasi total

3.508-536.467.519-4.936.539 - 3.122.124.420

(4}

=3.539.784 483-6
=Pp-124.417.613
H
"I"PI - ——
I

-124.417.613

3.122.124.420

= -0,03986 <0

3.6.2 TPMS (Perhitunzan Tingkat Penzembalian Modal Sendiri:
a. TPMS pada penerimaan uang muka dan biava proses pada tulan ke-1
TPI=0,070¢1
Investasi Total = ¢ (pembebasan dan pcm:-a!m.lgun tanah) + d (prasarana)

+ ¢ (sarana) ¥ t (bangunan)



= 833174810 + 438384415 + 145736117 +
1.684.829.078
=3122.124.420

Modal sendiri = investast total — Penerimaan vang muka bulan ke-1

i

3122124420 - 1.061.897.207

2.057.227.213

e re . investas total
TPMS =171 x — -
modal sendiri

12
= (.07561 x o ,*., -

=0, 10716
bTPALS pada penerimann uang mauka dan biaya proses pada bulan ke-4
TPI= 003819
Investasi total = ¢ (pembebasan dan pematangan tanah) + d (prasarana) +
¢ (sarana) + f (bangunan)

= g53174.81¢ + 43838141

ton
+

145736117+
1.684.829.078
=3122.124420
Modal sendiri = investasi total - penerimaan uang muka bulan ke-4
=3.122.124420-1.026108.277
=2096016.1143

investasi total
nrodal sendiri

TPMS =1TPI x



- 3816 x 2_1_;.;__1}‘—_1_1‘:_(_}
=0.03815 X 3756 016.143

=0,08667
¢. TPMS pada penerimaan uang mutka dan biaya proses pada bulan ka-7
TPI=0046521
Tnvestasi total = ¢ (Pembebasan dan Pematangan tanah ) + d {Prasarana)
+ e (Suarana) + { (Bangunan}
= 833174810 + 438384415 + 145736117 -+

1.6%34.825.078

=3122.124.420 - 988.732.235

it
[
i
‘d
twd
twd
N2
()
[
v 4]
i

s £ } investasi total
TPMS = TPI X oy
modal sendin

Lo 3122124420
T OO 35 392 1S

d. TPMS pada Penerimaan Uang Muka dan Blaya Proses pada bulan ka-12
TPI = -0.0398¢6
Investasi total = ¢ ( Pembebasan dan Pematangan Tanah ) +

d (Prasarana )+ e ( Sarana ) + f ( Bangunan )




- -

1.681.829.0475
=3122.124430
Modal sendiri = Investasi total - Penzrimaan vang muka bulan ke-12
=3.122.124.420 - 629439635
=2192.654.762

fasi total

sendiri

TPMS =TPI x

= .0.03986 x

- -

=-0,05675
3.6.3 Perhitunvan Titik Pulang Pokok (BEF)

a. BEP jika pada pererimaan uang muka dan biava proses pada bulan ke-1

Penerimaan = (vang muka dap biaga proses) + k (siza haren jual rumiali

dari BTN}

=1.061.897.207 +2.776 868.904

Jumiali rumah =437 unat
3.841.766.111
Harga jual rumah perumt = ————

437

~ Bp 8.791.226.799
(asumsi setip tipe harganya sama)

Bivatetap = a (sewa alat-alat kantor dan gedung) + b (gaji)
: | £ g £4]

=6 1168751 58.641.541



b
L8]

=Rp 64791416
Investasi total = ¢ (perijinan tanah) + ¢ (pembebazan dan p2matangan

tanali) + d (prasarana) + e (zarana) + f (bangunan)

i

428398506 -+ 853.174810 + 438381415 4

145.736.117 + 1.681.829.078

i

Rp 3.530.52292¢
Jumlah rumal =437 unit
35501822826
Harga pokok rumah per unit = ————-—"-
437
=Rp 8124760421
(asumst setiap tipe harganya sama)
BEP dalam unit tercapai pada -
(Harga jual rumak per unit x volums penjualan) = biaya tetap + (harga
pokok rumah per unit x volume penjualan)
(8.791.226.799 x z) = 64.791.41¢ + (8124760421 x 7)
666460378 2= 61.791.416
z=97.2172=98 unit
BEP dalam rupiah =8.791.226.799 x z
=8.791.226.799 x 93
=Rp 861.540.226.3
Jadi provek akan mencapai titik tmpas pada penjualan 98 unit rumah

dengan perincian sebagai bertkut .
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BS T36/1035 = ——
4

R

o

| R IR

S5 T36 /91
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157
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v :"Ti. R
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Gambar 3.1 BEP pada penerimaan uang muka dan biava prosos pada bulan ke-1




i
i

b. BEP pada pencrimaan uang mnka dan biava proses pada bulan ke-4
Penerimaan = j (uang muika dan biava proses) + k (sisa harga jual rumah
dart BTN)
=1.026.108.277 +2.77¢.868.904
=Rp 3.802.977.181
Jumlah rumah =437 unit
3.802.977.181

Harga jual rumah per unit = -
4

-
4

lwd

=Pp 7024549453
{asumst setiap tipe harganva sama)
Buaayatetap = a (sewa alat-alat kantor dan gedung) +b (gap)
=6.146. 875 + 58 644 541
=Rp 64.791.416
Investast total = ¢; (peryinan tandhi) + ¢, (pembebasan dan pematangan
tanah) + d (prasarana) + e (sarana) + { (bangunan)

428.398.30¢6  + 853174810 + 438384415 -+

145.736.117+1.681.829.078

i

p 3.550.522.926
Jumiah rumah =437 unit

3.550.522.926
Harga pokok rumah perunit = ——————
437

=Rp 8121766421

(asumet setiap tips harzanyva sama)




BEP dalam unit tercapai pada
(Harga jual rumah per unit x volume penjualan) = biaya totap + (harza
pokok rumah per unit x volume penjualan)

(8702464 945x2) = 6.1.791.416 + (8.124.766 421 x z)

h

77.69

070

Sl z=61753141¢

-

z= 1121540 =113 unit
BEFP dalam rupiah = 8.702.461 943 x 7
=8702.461943x 113
=Rp 9833785388
Jadr proyek akun mencapai titik impay pada penpalan 113 unit rumah
dengan perineian sebagai beriknt

8

o

3 unit=2.0687 =2 unit

R5T36 7133 =

51
P5T36/1035= —— x 113 unit = 13,1876 = 13 unit

P55T36791 =——  x 113 unit= 700755 = 70 unit

1n7
-Xx 113 untt = 27,6682 = 28 unit
437

BESST36/808 =
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-, Volume penjualan
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BEP =113 unit

I

150
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Gambar 3.2 BEP pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4

c. BEF pada penerimaan uang muka dan biava proses pada bulan ke-7

Penerimaan = j (uang muka dan biaya proses) + k (sisa harea jual rumah

dari BTN)

=0988.732.235+2.776.868.904

=Rp 3.765.601.139




Jumiah rumah =437 unit

3.765.601.93

<N
(3]
e
q

IS

Harga jual rumah per unit =

n
‘“ed
~d

=Rp 8.616.936,245
(asumsi setiap tipe hareanyva samal
Biavatetap = a (sewa alat-alat kantor dan gadung) + b (gaii)
= 6146875 + 58.644 541
=ERp 64.791.416

Investasi total = ¢; (perijinan tanzh) + ¢, (pembebasan dan pematanzan

tanah) + d (prasarana) + e (sarana) + { (banzunan)

e

= 428398506 + 853174810+ 43838141%

3736117 + 16818200673

3.550.522.92%
Harga pokok numah per unit = —————

437
=Rp 124766421
(mvt setiap tips harcanya sane)
BLP dalam vt tercapal pada -
(Harea jual rumah per unit x volume penjualan) = biava tetap + (harg:

pokol rumah per unit x volume ponjualan)




M
N

N
!

(8.616.936,245 xz) = 64.751.416 + (§.124.766.421 x z)
492169824 2=64.791.416 = 132 unit
2=131,6444 =132 unit
BEP dalam rupiah = 8616936245 x 2
=8.616936246x132
=Rp 1137435584

Jadi proyek akan mencapai titik tmpas pada penjualan 132 it rumah

dengan perincian sebagai berikut -

g
EST36/7153= — x132 unit= 24163 =3 unit
437

EST36/1035=—- x132 unjt= 13,4050 =13 unit

X132 unit =81 8381 = &2 unit

it

PSS T36 /91

107

P35S T36 /805 =-
437

X132 unit = 32320 =32 ynit
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Gambar 3.3 BEP pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7

d. BEP pada penerimaan uang muka dan biava proses pada bulun ke-12
Penertmaan = j (uang muka dan biaya proses) + k (sisa harga jual rumah
dari BTN)
=929439.653 +2.610.344.828

= PRp 3.539.784.483




Jumlah nimah =437 unit

3.539.784.483

Harea jual rumal perunit =
437

=Rp §.100,193,25

Biayatetap = a (sewa alat-alat kantor dan gedung) + b (gaji)

=Rp 108.069.013
Investasi total = ¢ (perijinan tanali} + ¢; (pembebasan dan pematanean
tanah) + d (prasarana) + e (sarana) + f (banzunan}

= 41839850¢ + 833174810 + 438321415 +

Jumlah rumah = 437 unit

Harga pokok rumals per unit= —— —
43

~J

=PRp 8124766421
(asumst setiap tipe harganya sama)
BEP dalam unit tercapat pada
(Harga jual rumah per unit x volume penjualan) = biava tetap + (harga
pokok rumah per unit X volume panjualan)
(8.100.193,323 x 2) = 108.069.013 + (8.124.766.421 x 2)

- 24.5873,096 = 108.069 013




72

z2=-4397,8591 unit (tidak mungkin)

3.6.4 Perhitungan Net Present Value (NPV)
Pengeluaran untuk proyek perumahan sederhana ini jika pada penerimaan uang

muka dan biaya proses pada bulan ke-1 atau ke-4 atau ke-7 adalah sebagai berikut :

Bulan ke-o =a =Rp. 6.146.875

Bulanke-1 =b+¢; +¢; =Rp. 339.223.320,1
Bulanke-2 =b+c¢;+cs =Rp.339.223.320,1
Bulanke-3 =b+c¢;+c; =Rp.339.223.320,1
Bulanke-4 =b+c¢ +cy+d+e+f =Rp. 946.332.196,4
Bulanke-5 =b+d+e+f =Rp. 615.908.876,3
Bulanke-6 =b+d+e+f =Rp. 615.908.876,3

Bulanke-7 =b+d+e+f+g+h =Rp. 622.462.409.8
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a. Perhitungan NPV pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-]

Tabel 3.15 Cash flow NPV pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan

ke-1

Bulan ke Penerimaan Pengeluaran Net Cash Flow
0 - 6.146.875 -6.146.875
l 1.078.150.000 339.223.320,1 +738.926.679.9
2 - 339.223.320,1 -339.223.320,1
3 - 339.223.320,1 -339.223.320,1
4 - 946.332.196 4 -946.332.196 4
5 - 615.908.876,3 -615.908.876,3
6 - 615.908.876,3 -615.908.876,3
7 3.028.000.000 622.462.409,8 +2.405.537.590

Tabel 3.16 Harga sekarang dari Net Cash Flow dengan i = 16% pertahun

Bulan ke Net Cash Flow Harga sekarang (PV)

0 -6.146.875 -6.146.875

] +738.926.679.9 +729.843.674,7

2 -339.223.320,1 -330.935.000,9

3 -339.223.320,1 -326.867.094.9

4 -946.332.196 4 -900.653.248 2

5 -615.908.876,3 -578.973.875

6 -615.908.876,3 -571.857.035,4

7 +2.405.537.590 +2.206.031.219

Jumlah

+220.441.764,3
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Berdasarkan cash flow proyek tersebut, NPV adalah Rp. +220.441.764 3

Untuk hitungan yang lain bisa dilihat d; lampiran

b. Perhitungan NPV pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4.
Berdasarkan cash flow proyek tersebut, NPV adalah Rp. +181.652.8339

¢. Perhitungan NPV pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7
Berdasarkan cash flow proyek tersebut, NPV adalah Rp. +144.276.791 9

d. Perhitungan NPV pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12

Berdasarkan cash flow proyek tersebut, NPV adalah Rp. —124.457.050,




BAB IV

PEMBAHASAN

4.1 Analisis Pasar

Jumlah kepala keluarga setiap tahunnya semakin meningkat, begitu juga jumlah rumah
yang ada. Tetapi selisih rumah antara jumlah kepala keluarga dengan jumlah rumah yang
ada setiap tahunnya semakin besar. Idealnya satu kepala keluarga membutuhkan satu rumah,

maka kekurangan perumahan sebagai berikut :

Jumlah
Kepala A
Keluarga jumlah
148.829 rumah
146.138
143707
142782
-1 132785
132272
132.162
131.848

1 4 : » >
1993 1994 1995 199  tahun

Gambar 4.1 Hubungan antara jumlah kepala keluarga dengan jumlah rumah pada tahun
1993-1996

A} =142.782 -131.846 = 10.936 rumah

A2=143.707-132.162 =11.545 rumah

75




Loy = 146138 - 132272 = 13.866 rumah
£4=148.829 - 132,785 = 16.044 rumah
Fekurangan perumahan yang meningkat setiap tahunnva merupakan peluang pasar
vang harus dimanfaatkan oleh pengembang Pengembang dalam merealisasikan
provek perumahannva harus memperhatikan keadaan ekenomi penduduknyva,
sehinzza parumalion tersebut dupat terserap seluihnya dipazaran maka harus
dilakukan analisis pasar yang tepat,
Untuk lebih meringankan dalam membeli perimalian sederhana (vang pembelinya
ata-rata berazal dari golongan menengal kebasvali) maka pengembang bekerja sama
dengan BTN untuk memberikan kredit pemilikan rumal FPR tersebut disubsidi
elzh pemerinizh Lerupa bunga vang mamungkinkan gabasar 8.5%w partahun untuk
R3S dan 14" pertahun untuk RS,

Jangka waktu maksimal untuk FFR adalah 20 tahun. disamping itu pihak BTN
Juga memberikan syarat minimal penglasilan bagi calen debitur vanz ahan
mengambil EPR. Jumlah pendndnk kabupaten Pekalongan tahun 1996 vang
berpenghasilan lebih besar dari Rp. 130,000 perbulan (vang memenuhi syarat BTN)
adalah 12182 jiwa. Dari jumlah yang mampu untuk mengzunbil FPR- BTN tersebn
dinsumsikan 4 218 jiwa vang aban meneambil rumah,

Pangsa pazar yang sebesar 4.218 jiwa imlall yang alian dijadikan sasaran bagi
pembangunan perumahan sederhana di kabupaten Pekalongan. Sejalan dencan
dilakukannya pemasaran melalui promosi di media cotak, media elektronik, pameran
di mall, mendatangt instanst baik pemorintah manpun swasta juga dilakukan

pendattaran.
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Akhimya diperoleh jumlah pemohon sebanyak 665 pemohon dan yang memenuhi
syarat KPR-BTN adalah 475 pemohon tetapi karena keterbatasan sumber dana hanya

dibangun 437 unit rumah

4.2 Analisis finansial
4.2.1 Tingkat Pengembalian Investasi (TPI)

Pada bab sebelumnya telah dilakukan perhitungan TPI pada 4 macam waktu yang
berbeda dan didasarkan atas penjualan seluruh umit rumah (437 unit ). Hasil
perhitungan TPI tersebut dapat ditabelkan seperti berikut ini :

Tabel 4.1 TPI jika penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1, ke-4,

ke-7 dan ke-12
Penerimaan vang muka dan biaya proses pada bulan ke- Tingkat Pengembalian Investasi
1 0,07061
4 0,05819
7 0,04621

12 - 0,03986




[
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Berdasarkan tabel tersebut maka dapat dibuat gambar seperti berikut ini :

TFL A
0,0706L -7
: \‘\\
A L
0,0462 1 —— f T
3 : AN
E § \‘\\
. >
01 4 7 S 12
=0,03986 f-eoeee i e

pensrimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1, k~> 4, ke-7 dan ks-12

Gambar 4.2 Hubungan antara penerimaan uang muka dan biava proses pada bulan
ke-1, ke-4, k-7 dan ke-12 dengan TPI atas dasar penjualan selurub
unit rumah (437 unit).

Selanjutnya dari gambar diatas dapat dijelaskan hal-hal seperti berikut ini :

Pada penerimaan uang muka dar biaya proses pada bulan ke-1 diperoleh tingkat

pengembalian investasi sebesar 0,07061 atan 7,061%. Ratio sebesar 7.061%

berarti bahwa keuntungan bersih setelah pajak yang diperoleh adalal sebesar

7,061% dari mvestasi total atau 0,07061 x 3.122.124.420 = 220.453.2053 nilai

tersebut merupakan nilai sekarang dan dipsrhitungkan dengan tingkat bunga 16%

pertaliun

Pada penerimaan vang muka dan biaya proses pada bulan ke-4 diperoleh nilui

tingkat pengembalian investasi sebesar 0,05819 atau 5,819%.. Ratio sebesar

5,819% berarti bahwa keuntungan bersih setelal pajak yang diperoleh adalah

sebesar 5,819%0 dari investasi total atau 003819 x 3.122.124.420 = 181 676,420,




A

w4
Ne

Nilai terzebut merupakan nilai sekarang dan diperhitunckan dengan tingkat bunga
16%; pertahun.
Pada penerimaan uang muka dan biava proses pada bulan ke-7 diperoleh nilui
tingkat pengerabalian investasi gobesar 0.04621 atau 4,621%. Ratio sobesar
4,621% berarti bahsva keuntungan bersih setzlah pajak vang diperoleh adalah
sebesar 4.621%  dari  investasi total atan 004621 x 3 122124 420 =
144.273.3694. Nilai tersebut merupakan nilai sekarang dan diperhitungkan
dengan tingkat bunga 16", pertahiun,
Pada penerimaan vang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 diperolah nilai
tingkat pengembalian investasi sebesar - 0.03986 atan ~3,985%,. Ratio schesar —
3.986% berarti bahwa kerugian bersih setelah pajak yang diperolah adalah ssbasar
=3.986% dart mvestasi total atan — 003986 x 3122121420 = - 124447879 4.
Nilai tersebut merupakan niali sekarang dan diperhitungkan dengzan tingkat bunga
167
TPI mencapai nilai 0 jika penerimaa uang muka dan biava proses terjadi padi
bulan k=-9.7 atau 291 hari ( 1 bulan = 30 hart) denean perhituncan sebacai berikut
TPl bulan ko7 =+ 001021
TPl bulan ke-12 =-0.03986
TPI mencapai 0 pada saat = 7+(12-7) x (0046210}
(0.046 3~1f(. 00398 6)

=97 bulan atan 297 hui.

Pada sant TP berilai 0 nuaka investasi total vang ditimumkan tidak memberikan

keuntungan dan juea tidak memberikan kerusian,
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Dari uraian diatas maka dapat dibuat hubungan antara penerimaan uang muka dan biaya
proses pada bulan ke-1, ke-4, ke-7 dan ke-12 dengan keuntungan sekarang bersih sesudah
pajak seperti berikut :

Keuntungan 4

Sekarang
Bersth ge
Sudah pajak
RpX10%)

220,45
200

181,68

144,27

100

>

12
Penerifaan uang muka dan biaya proses pada bulak ke-1, Ke-4, ke-7 dan ke-12

- 100

12445 [T :

Gambar 4.3 Hubungan antara penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1, ke-
4, ke-7 dan ke-12 dengan keuntungan sekarang bersih sesudah pajak atas dasar
penjualan seluruh unit rumah (437 unit)
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4.22 Tingkat pengembalian modal sendiri (TPAS)

Pengukuran tingkat profitabilitas dapat dilakukan dengan metods TPMS (Tinckat

Pengembahian Modal Sendiri). Pada bab sebelumnya telah ditakukan perhitungan

TPMS dengan 4 macam walty yang berbeda dan didasarkan atas penjualan selurvh unit

rumah (437 uait).

Tabel 4.2 Hasil perhitungan TPMS tersebut dapat ditabelkan seperti berikut :

Penerimaan uang muka dan biaya proses pada
bulan ke-

Tingkat Pengembalian Modal Sendiri

1 0,10716
4 0,08667
7 0,06762
12 - 0,05675

Berdasarkan tabe] tersebut dapat dibuat gambar seperti berikut ini -

v &
0,10716 |----- T~
:\\\
0,08667 |----- Forn ol Ay
: N
0,06762 |..... S R .
§ g ; \\
s i :; . R
o 1 2 3 4 5 6 7 € 9 1w 11 12
- 0,05675

Gambar 4.4 Hubungan TPMS dengan penerimaan uang muka dan biaya proses pada

bulan ke-1, ke-4, ke-7 dan ke-12




Selanjutnya dari gambar diatas dapat dijelaskan hal-hal seperti berikut ini :

1)

2
-

‘@
—

4)

TPMS (Tingkat Pengembalian Modal Sendiri) pada penerimann uang muka dan
biaya proses pada bulan ke-1 diperoleh nilai 0,10716 atau 10,716%. Ratio ini
menunjukkan bahwa tingkat return yang diperoleh pemilik proyek atas modal
sendiri yang diinvestasikan adalah sebesar 10.716% atau dengan kata lain laba
bersih setelal pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang
diinvestasikan sebesar 010716 x 2.0657.227.213 = 220432465 1.

TPMS (Tingkat Pengambalian Modal Sendiri) pada penerimaan uang muka dan
biaya proses pada bulan ke-4 diperoleh nilai 0,08667 atan 8,667%. Ratio 101
mennnjukan bahwa tingkat return yang dipsroleh pamilik proyek afas medal
sendiri yang diinvestasikan adalah ssbesar 8,6670 atan dengan katw lain laba
bersih setelah pajal (nilai sekarang) vang dipercleh atas modal sendirt yang
diinvestasikan sebesar 0,08667 x 2.096.016.143 = 181.661.715.1.

TPMS (Tingkat Pengembalian modal Sendiri) pada penerimaan uang muka dan
biaya proses pada bulan ke-7 diperoleh nilai 0,06762 atau 6,762%. Ratio ini
menunjukkan bahwa tingkat returmn yang diperoleh pzmilik proysk atas modal
sendiri vang diinvestasikan adalah sebesar 6,7625 atn dengan kata fan luba
borsih setelah pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri vang
diinvestasikan sebesar 006762 x 2.133.392.185 = 141.259.979 §

TPMS (Tingkat Pengembalian Modal Sendiri) pada penerimaan uang muka dan
biava proses pada bulan ke-12 diperoleh nilai 003675 atay -5,7675%.. Ratio ini

menunjukkan babwa tingkat return yang diperoleh pamilik proyek atas modal




yang diinvestasikan adalzh gsbesar —5,673% atau dengan kata lain laba bersih setelah
pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang diinvestasikan sebesar —

1,05675 x 2.192.684.765 = -124.434.8604

5) TPMS (Tingkat Pengembalian modal Sendiri) bernilai 0 jika penerimaan uang
muka dan biaya proses terjad: pada bulan k-9,7 atau 251 hari (1 bulan = 30 hari)

dengan perhitimgan gebagai berikut |

TPMS bulan ke-7 =+ 0,067¢62
TPMS bulan ka-12 =-0,05673

TPMS mencapai 0 pada saat =7+ (12-7) x (0,06762-0)

(0,06762 — (- 0,05675))
= 9.7 bulan atau 231 hari
pada saat TPMS bernilai 0 maka moda! sendiri yang dinvestasikan tidal

mebherikan keuntungan G juga tidds marugikan.

Tabel 4.3 keuntungan sekarang bersih TEMS sesudah pajak

— o T .
Peneriman uang mka dan bisya pada bulan | Eeuntungsn sekarang bersih sesudah pajak
ka-
1 220.452.468,1
4 181.661.719,1
- 7 1442599755 B
12 -124.434.8604

Sekarang kita ingin membandingkan mana yang 1ebih menguntungkan antara

menginvestasikan modal sendiri ke proyek dengan mendepositokan modal sendin ke
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i

ke bank. Jika modal sendiri tersebut didzpositokan di bark maka dapat dihitung

seperti bertkut ini :

1) Untuk peperimann uang muka dan biava proses pada bulan ke-1 maka provek
alan selesai pada bulan ke-7. schingea jika modal gendirt  tersebut
didepositokan di bank dengan bunga 16" pertatiun selama 7 bulan maka -

Fv =2.057.227.213 (1+16%)

i
135
i~
e
('S }
v
~J
N
~d

~
2
2
o
rn
-
A\
(R
~J
[ 8]
p—
Tad

Vel e

Feuntungan pada bulan ke-7

il

186.049.01¢
keuntungan pada bulan ke-7 diubah kenilai sekarang menjadi

$6.049.016
o - 186.010.01¢

—El"‘léﬁn) 7L =170.618 8002

Dari perhitungan dapat diketakui jika modal sendiri tersebut didepositokan dibank
diperoleh kenntungan Rp 170.618.800.2. sedangkan jika diinvestasikan diproy2
akan diperoleh Rp. 220.452.468.1 sehingga  investasi  diproyek lebih

menguntungkan

2) Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4 maka provek
akan selesai pada bulan ke-7, sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan s2lama 7 bulan dengan bunga 16% pertaliun, maka

Fv=2.096.016.143 (1+16")"" =2.285.573.10%
F.euntungan pada bulan ke-7 =2.285.873.105 - 2.096.016.143
= 182.556.962

keuntungan pada bulan ke-7 diubah ke nilai sekarang mengadh
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189.556.962

Pv="11r16"%)

742 =173.835.810,2

Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut didepositokan dibank
diperoleh keuntungan Rp. 173.835.810,2 sedangkan jika diinvestasikan diproysk
akan diperoleh Rp. 181.661.719,1 sehingga investas diproyek  lebih

menguntungkan.

3) Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7 maka proyek
alan selesai pada bulan ke-7 sehingga jika modal sendiri tersebut
didepositokan dibank selama 7 bulan d2ngan bunga 16% pertahun maka:

PV =2133.392.185 (1+16%)"° =2326329.316

F.euntungan pada bulan ke-7 =2.326.329.316 -2.133.392.185
=192.937.131

keuntungan pada bulan ke-7 diubah kenilai sekarang menjadi :

by 192937131
VT (116%)

712 =176.935.640,6
Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut didepositokan
dibank diperoleh  keuntungan Rp. 176.935.640,5 sedangkan jika
diinvestasikan diproyek akan diperol=h Rp. 144.259.979,5 sehingga deposito
di bank lebih menguntungkan.

4) Untuk penerimaaan wang muka dan biava proses pada bulan ke-12 maka

proyek akan selesai pada bulan ke-12 sehingga jika modal gendiri tersebut

didepositokan selama 12 bulan dengan bunga 16 pertahun maka




Fv = 2.192.684.765 (1+16%)*"

=2.543.514.327

86

Keuntungan pada bulan ke-12 = 2.543.514.327 - 2.192.684.765

=350.829.562

keuntungan pada bulan ke-12 diubah kenilai sekarang menjadi :

Py 350.829.562
(1+16%) 'V

=302.439.277,6

Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut didepositokan dibank

diperoleh keunhmgan Rp. 302.439.277,6 gsedangkan jika diinvestasikan diproyek akan

diperoleh kerugian sebesar Rp. 124.434.860 4 sehingga deposito dibank jelas lebih

menguntungkan.
Tabel 4.4 Perbandingan antara mendepositokan modal sendiri ke bank dengan
menginvestasikan ke proyek

Penerimaan uang muka dan | Keuntungan mendepositokan { Keuntungan menginvestasikan

biaya proses pada bulan ke- modal sendiri ke bank modal sendiri ke proyek
1 170.618.800,2 220.452.468,1
4 173.835.810,2 181.661.719,1
7 176.935.640,5 144.259.979,5
12 302.439.277,6 - 124.434.860,4

Dari tabel diatas maka investasi yang masih menguntungkan dibandingkan dengan

didepositokan di bank pada penerimaan uang puka dan biaya proses pada bulan ke-1

dan ke-4.

423 Break event Point

Perhitungan BEP pada 4 macam waktu yang berbeda telah dilakukan pada bab
sebelumnya supaya lebih cermat dalam menghitung untung dan ruginya maka dilakukan
variasi penjualan pada setiap wakty Breakeven Point Variasi ‘tersebut diperhitungkan

seperti berikut ini :
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1} pada penerimaan nang muka dan biava proses pada bulan ke- 1. Berdasarkan

perhitungan pada bab gebelumnya nilai BEP dicapai pada pzujualan 98 unit atau

pensrimaan Rp. 861.540.226,3

Variasi-variasi yang akan diperhitungkan adalah :
a. penjualan 80 unit
Penerimaan = harea jual rumah / unit x volume penjualan
=Rp. 8.791.226,799 x 80
=Rp. 703.2908.143.9
biava total = Biaya tetap + ( harga pokok rumah / unit x volume p2nj ualan )
=Rp. 64791416 + (Bp. 8124766421 x 80)
=Ryp. 714.772.729.7
8, = Penerimaan ~ Biaya total
=Pp.703.298. 1439 - Bp. 714.772.729,7

=Rp. - 11.474.385.8 (rgt)

b penjualan 113 unit
Penerimaan = Harga jual rumah / unit x volums panjualan
=Pp. 8701.226,790 113
= Rp $93 408.628.3
biavatotal =biayatetap+ ( harga pokok rumah / unit x volume penjualan )
=Rp. 61.791416 + (Rp. 8124766421 x 113 )

=Rp. 932.890.021 6




8. =Penerimaan - Biaya total
=Rp. 993.408.628,3 - Rp. 982.890.021.,6
=Rp 10.518.606,7 (untung )
c. penjualan 132 unit
Penerimaan = Harga jual rumah / unit X volume penjualan
=Rp. 8.791.226,79% x 132
=Rp 1.160.441.937
biava total = biaya tetap + ( harga pokok rumah / unit x volume penjualan )
=Rp. 64.791.416 + (Rp. 8.124.766,421 x 132)
=Pp.1.137.260.584
&, = Pensrimaan - Biaya total
=Rp.1.160.441.937-Rp. 1.137.260.584

=Rp 23.181.353 (untung )

d. penjualan 437 unit

Penaerimaan = Harga jual rumah / unit x volume penjualan
=Rp. 8.791.226,799 x 437
= Rp 3.811.766.111

biavatotal = biayatetap + ( Harga pokok rumah / umit x volunz penjualan)
=PRp. 64.791.416 + (Rp. 8.124.766,421 x437)
=Rp.3.615.314 342

8, = Penerimaan- Biaya total

=Rp3.811.766.111 = Rp3.615.311312




=Rp 226.451.769 ( untung )

Tabel 4.5 Hasil keuntuncan BEP jika penerimaan uang muka dan biava proses
pardabulan ke-1

Vol penjualan (unit)

Fenshasilan (Rp)

Biaya total (Rp)

Keuntungan (Rp)

80 703.288.143.9 714.772.725]7 -11.474.585.8
9g B61.540.22€3 801.540.22¢3 0

113 993.408.6253 982,820,021 6 10.518.6067
132 1.160.441.637 1.137.260.584 23.181.353
437 3.841.7¢¢.111 3.615314.342 226.451.965
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2) Pada penerimaan uang muka dan biaya proces pada bulan ke-4

Berdasarkan perhitungan pada bab sebelumnya nilai BEP dicapal pada penjualan 113

unit atan penerimaan Rp. 983.378.538.8.

a.

b.

Varaisi-variasi vang akan dipechitunghan
penjualan 98 unit
Panarimaan = Harga jual rumah / unit x velume penjualan
=Rp. 8702461945 x 9%
=Rp 852.811.3¢10
Biava total = Biaya tetap + ( Harga pokok rumali / unit x volums penjualan )
=Rp. 64.791.416 + (Rp. 8.124.766,421 x 98)
=Rp. 861.018 3233
5. = penerimaan — biaya total
= Rp. 852.811.564,6 - Bp. 851.018.525.3
=Rp. -8.176.960,7 ( rugi )
penjualan 132 uuit
Penerimaan = Harga jual rumah / unit x volume penj ualan
=Rp. 8.702.464 945 x 132
=Rp.1.148.725.373
Biayatotal = Biaya tetap + ( Harga pokok rumah / unit x volume penjualan )
=Rp 64.791.416 + ( 8.121.766.421 x 132 )

=Rp 1.137.260.581
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8; = penerimaan - biaya total
=Fp1.148.725.373 - 1.137.260.5384
=Rp 11.464.785 (uatung )
c. penjualan 437 emt

* Penerimaan = Hm‘gﬁjua} rumah / unit x velume penjualan
=§.702.464,045 x 437
= Rp. 3.802.977.181

Biayatotal = Biayatetap + ( Harga pokok rumah / unit x volume penjualan )
=Rp 64.791.416 + (8.124.766,421 x 437 )
=Rp 3.615.314.342
8 =Rp 3.802.977.181 -Rp 3.615.314.342

=Rp 187.662.839 ( untunz )

Tabe! 4.6 Hasil keuntungan BEP jika pensrimaan uang muka dan biaya proses
pada bulan ke-4

Volume Penjualan Penghasilan (Rp) Biaya total (Rp) Keuntungan (Rp)
(unit)
98 852.811.564,6 861.018.525.3 -8.176.9€0,7
113 983.378.538 8 983.378.538,8 0
132 1.148.725.373 1.137.260.581 11.464.789
437 3.802.977.181 3.615.314.342 187.662.839
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1) Pada Penerimaan Uang Muka dan Biaya Proses pada bulan ke-7
erdasarkan perhitungan pada bab sebelumnya nilai BEF dicapai pada penjualan
132 unit atan penerimaan Rp 1.137.435.584.
Variasi-variasi vang akan diperhitungkan adalah :
a. penjualan 113 umt
Penerimaan = Harga jual rumah / unit X volume penjualan
=8.616.936,243x 113
=973.713.7957
Biaya total = Biaya tetap + ( Harga pokok rumah 7 unit x volum= penjualan )
=61.791.416 +(8.124.766,421 x 113 )
=082.890.021,6
58 = Pensrimaan — Biaya total

=073.713.793,7 - 982.8%0.021,6

b. penjualan 437 unit
Penerimaan = Harga jual rumah / unit x volume penjualan
=8.616.936,245 x 437
= 3.765.601.139
Biavatotal = Biaya tetap + ( Harga pokok rumah / unit x velume penjualan )
=61.791.416+( 8124766421 x437)

=3.615314342




95

89 = Pensrimaan — Biaya total
=3.765.601.139 - 3.615.314.342

=150.286.797 (untunz )

Tabel 4.7 Hasi! keuntungan BEP jika penerimaan uang muka dax biaya proses
padabulan ke-7

Volume penjualan Penghasilan (Rp) Biaya total (Rp) Keuntungan (Rp)
{(unit)
113 973.713.795,7 982.890.021,6 -9.176.225,9
132 1.137.435.584 1.137.435.584 0
437 3.765.601.139 3.615.314.342 150.286.787
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2) Pada Penerimaan Uang Muka dan Biaya Proses pada bulan ke-12
Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 tidak akan
ercapai BEP bahkan apabila dibangun jumlah unit yang semakin banyak maka
akan rugi semakin besar. Hal ini terlihat pada penjualan berikut ini :
a. Penjualan 132 unit
Penerimaan = Harga jual rumah / unit x volume penjualan
=Rp. 8.100.193,325 x 132
=Rp. 1.069.225.519
Biaya total = Biaya tetap + (Harga pokok rumah / unit x volume penjualan)
=Rp. 108.069.013 + (8124766421 x 132 )
=Pp. 1.180.538.18!
510 = Penerimaan — Biaya total
=Rp. 1.069.225.509 - Rp. 1.180.538.181
=Rp. -111.312.662 (rugi)
b. Penjualan 437 unit
Penerimaan = Harga jual rumah / unit x volume penjualan
=PRp 8.100.193,325 x 437
=Rp. 3.539.784.483
Biavatotal = Biaya tetap + (Harga pokok rumah / unit x volune penjualan)
=Rp. 108.069.013 4 (8.124.766,421 x437)

=Rp. 3.658.591.939



311 = Peuerimaan — Biaya total
= Rp. 3.535.781.483 — Bp. 3.658.591.93?

= Rp. -118.807.456 (ruei)

Tabs! 4.8 Hasi! keuntungan BEP jika penerimaan veng itk dan biaya prozes
pada bulan ke-12
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Dart gambar ¢i atas terlihat bahwa semakia banyak nunah yang dibangun mals
- H - - T o Alet ; 1 ~
alan diperoleh korugian yars semakin besur karena penerimann 1obih kecil duri

biava totalpun

424 Net Fresent Value

Perhihmgan Net Present Value (NPV) pada 4 macam wal®y yang berbeda don

[)
i

didasarkan atas penpjualan selondh wnlt rumah (137 wit) telsh

LR

i dilakukan pada bal
sebelmraa, Basil perhituagan NIV fersebut dapst ditabelkan seporti berik

Tabel 4.9 Hasil perhifiingnn NPV jika penghas

itan pada penerimaan uang muka dan
binva proses padda butan ka-1, ke-4, k-7

con leo-12

Penerimaan vang muka c'"m biaya proses pada NPV

Laaz

bulan ke-

+220441.764.3

1
4 +181.652.833.9
7 +144.276.791.9

12 - 124.457.050,5
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Berdasarkan tabel tersebut maka dapat dibuat gambar seperti berikut ini :
NPV A
220,44
(Rpx 10°)

181.65

144.28

- 124.46

Penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1, ke-2, ke-4 dan ke-12
Gambar 4.4 Hubungan antara penerimaan uang muka dan biaya proses bulan ke-1,

ke-4, ke-7 dan ke-12 dengan NPV atas dasar penjualan seluruh unit
rumah (437 unit)

Selanjutnya berdasarkan gambar diatas dapat dijelaskan hal-hal sebagai berikut :

1) Penerimaan vang muka dan biaya proses pada bulan ke-1 diperoleh nilai NPV
sebesar + 220.441.764,3. Nilai tersebut lebih besar dari pada 0 maka proyek
tersebut dapat dilaksanakan. NPV sebesar + 220.441.764,3 berarti bahwa proyek

tersebut mendapatkan ksuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang) sebesar



2)

3)

4)
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Rp. 220.441.764,3 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang diperoleh lebih besar
dari cost of capital yang ditetapkan sebesar 16%.

Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4 diperoleh nilai
NPV sebesar + 181.652.833,9. Nilai tersebut lebih besar dari 0 maka proyek
tersebut dapat dilaksanakan. NPV sebesar +181.652.833,9 berarti bahwa proyek
tersebut mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang) sebesar
Rp. 181.652.833,9 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang diperoleh lebih besar
dari cost of capital yang ditetapkan sebesar 16%.

Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7 diperoleh nilai
NPV sebesar + 144.276.791,9. Nilai tersebut lebih besar dari 0 maka proyek
tersebut dapat dilaksanakan. NPV sebesar 144.276.791,9 berarti bahwa proyek
tersebut mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang) sebesar
Rp. 144.276.791,9 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang diperoleh lebih besar
dari cost of capital yang ditetapkan sebesar 16%.

Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 diperoleh nilai
NPV sebesar — 124.457.050,5. Nilai teresbut kurang dari 0 maka proyek tersebut
tidak dapat dilaksanakan . NPV sebesar —~ 124.457.050,5 berarti bahwa proyek
tersebut mendapatkan kerugian bersih setelah pajak (harga sekarang) sebesar Rp.
124.457.050,5 atau hasil yang diperoleh lebih kecil dari cost of cost capital yang

ditetapkan sebesar 16%.
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5) NPV mencapai nilai 0 jika penerimaan pada uang muka dan biaya proses terjadi

pada bulan ke-9,7 atau 291 hari (1 bulan = 30 hari) dengan perhitungan sebagai

berikut ;
NPV bulan ke-7 =+ 144.276.791,9
NPV bulan ke-12 =-124.457.050,5

NPV mencapai nilai 0 padasaat =7+(12-7) x  (+144.276.791,9 — 0)

(+144.276€.791,9 — ( -124.457.050,5)
= 9,7 bulan atau 291 hari.
Pada saat NPV bemnilai 0 maka investasi ity disebut marginal artinya tidak menarik

tetapi juga tidak menjauhkan minat karena investasi itu membuat kekayaan tidak

berubah.
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KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan
Dari hasil analisa dan pembahasan di Bab sebelumnya dapat diambil kesimpulan

1. Kebutuhan perumahan di kabupaten Pekalongan tahun 1996 adalah 16.044 buah
rumah dan kebutuhan rata-rata dari tahun 1993-1996 adalah 8,99% pertahun atau
13.097 buah rumah. Pembangunan perumahan sederhana sebanyak 437 unit
masih dibawah kebutuhan.

2. Dari hasil TPl proyek tersebut masih layak untuk dilaksanakan apabila
penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1, ke-4 dan ke-7 tetapi
apabila pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 proyek
tersebut tidak layak (rugi) .

3. Tingkat Pengembalian modal Sendiri apabila penerimaan uang muka dan biaya
proses pada bulan ke-1 dan ke-4 nilainya lebth besar apabila dibandingkan
dengan modal sendiri didepositokan di bank Untuk tingkat pengembalian modal
sendiri apabila penghasilan pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada
bulan ke-7 masih memberikan keuntungan tetapi nilainya lebih kecil apabila

dibandingkan dengan modal sendiri didepositokan dibank. Proyek akan
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mengalami kerugian apabila penerimaan wang muka dan biaya proses pada bulan
kel2.
4. BEP tercapai pada kondisi :
a. jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-1 terjual
sebanyak 98 unit
b. jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-4 terjual
sebanyak 113 unit
c. Jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-7 terjual
sebanyak 132 unit .
d. Jika penerimaan uamg muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-12 maka
tidak akan mencapai BEP karena penerimaan lebih kecil dari biaya totalnya
5. Dari hasil NPV proyek masih menguntungkan untuk dilaksanakan apabila
penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1, ke-4 dan ke-7 tetapi
apabila penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 proyek tersebut
mengalami kerugian karena hasil yang diperoleh lebih kecil dan cost of capital
yang ditetapkan.
6. Dari analisis finansial secara keseluruhan apabila penerimaan uvang muka dan
biaya proses terjadi pada bulan ke-1, ke-4, proyek mésih layak, tetapi apibila
penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-7 dan ke-12 proyek

sudah tidak layak lagi (rugt).
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5.2 Saran
1. Sebelum melaksanakan pembangunan proyek perumahan sederhana ini harus
dilakukan analisis pasar yang cermat, sehingga pembangunan baru akan
terlaksana setelah ada penerimaan uang muka dan biaya proses.
2. Kebutuhan akan kekurangan perumahan masih sangat besar sehingga
pembangunan perumahan sederhana masih sangat diperlukan bagi penduduk

terutama golongan yang berpenghasilan menengah kebawah.
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RENCANA ANGGARAN BIAYA SARANA

PROYEK PERUMAHAN "BUMI WIRABARU"

LOKASI PROYEK Desa Pekuncen Kecamatan Wiradesa Kabupaten Pekalongan

PENGEMBANG PT.Niagasamala Karsatama

RUMAH TYPE 36 RS (KOPEL)

URAIAN PEKERJAAN VOLUME | H SATUAN | JUMLAH HARGA |JUMLAH HARGA/UNIT

AIR BERSIH

1. Sumur pompa 1 taksir 350.000,00 350.000,00

KELENGKAPAN

1. Patok batas kapling 3 taksir 45.000,00

2. Pohon pelindung 1 taksir 50.000,00

3. Tiang bendera 1 taksir 25.000,00

4. Bak sampah 1 taksir 25.000,00

5. Jembatan masuk 1 taksir 125.000,00 270.000,00

LAIN — LAIN

1. Sambungan PLN taksir 300.000,00

2. Tjin Mendirikan Bangunan taksir 90.000,00 390.000,00
A JUMLAH BIAYA SARANA ..ot sressssinsas seesssre s snassesseosests s s 1.010.000,00
B JASA, DANLAIN — LAIN ..o 20% 202.000,00
C JUMLAH (A 4 B ) oo 1.212.000,00
D PEMBULATAN L...ootitcieiceimicanirmsssasss s sssi s csisss st s et soss et st s 108 e e et e 1.212.000,00
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RENCANA ANGGARAN BIAY A SARANA

Provek Perumaiun SBUMU WIRA BARLT
© Lokasi Provek Desu Palunesn Kecamatan Wiradesa Kabupaten Pelulon
. Pangembuang PT. Nicgosemale Karsatama |
Rumah B Tvpe 3o RSS (derst i

Uratan Pekegiaan C Veolume ' Hsafuan ! Jumlah Harga hum H i ‘
© Air Bersih ! E ‘
' 1.Sumur Pompa 1 Taksir ! 135.000.00 133.000.00

| i
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lengkapan
Patek batas kapling
Pohon pelindung
Tung bendera 1
Bak sammgah )
Jembaran masuk
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i Ti’x}{.\il' h
T Taksir !
Taksir

|
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. Jumlah dan kepadatan Penduduk Kabupaten Pekalongan Dirinei Menurut
Kecamatan Tahun 1996

Luas daerdh Penduduk Kepadatun

{km L P | Jml par ko

|
|
|

(13 (23 {3} (43 | {3) (o

1. Kandang serang 60,55 14205 14728 28993 479
2. Paninggatan 02,99 16095 16094 32189 3o
3. Lebakbarang 58,20 4922 4007 9329 lad
4. Petungknyono 73,59 3574 5273 10837 147
5. Talun 58,57 11441 10972 22413 383
¢. Dore 03,45 lodu} 16223 32314 472
63,48 ool 17324 24084 357

75,15 28474 2%c 07 53708 Tl

0851 30767 31987 6275 1o

SR80 40493 40007 95330 1038

11 Bojong 40,00 30400 31281  olo8” 1548
12 Wonoprinzzo 18.80 17798 18709 36307 1942
13 Kadungwuiu 4393 47906 49080 ©7Cdo 2200
14, Buaran 9,54 17702 17498 35200 4122
15 Tirte 17,39 24830 24874 49730 280l
to Wiadesa 28.62 40890 42703 83593 2921
Jumlah R30,13 370500 3TROST TA9JA 890

1963 830,13 300273 374843 Gdlllo SSo

1994 830,13 362288 37111 T334AY 87

1993 830,13 338370 367do9 F2583 Scs

1992 826.13 353586 362954 F1o340 830

surnber - kantor statistik kabupaten Pekalongan




. PERKENB ANGAN TUNMLAH PENDUDUK KABUPATEN
PERNALONGAN TAHUN 1975-1996

Tahun | Kepalo FENDUDLK Rata-rate | Pertambehan pend
Reluarea r ART tahun sebehimnya
Laki-lakl ’ perempuan | Jumlah

(3 (4 {3) {0} {7
o287 300008 | 38I8SL | 5 173
294 309374 1 604030 | s 173
298010 3490 | 612304 s i -
I 301043 20121 1 o22064 3 150
R 323387 63335 5 '
320381 332140 §3272°7 B B
325200 23702 oodidl 3 I
©a3) 32eTo . 673738 3 R
RN 347 1ol 653651 5 1.4”
IEXTSEN 351547 502320 T e
Ade01s 356571 ¢ 70Aslé s T
332815 636 1 TledTl 3 o
| | 3373 3082 | 725508 s
i i {36272 3720 734223 s
| 1989, | -1 307057 3775 744021 3
| 1990, | BEY 3332 I 701004 s
[ 1991 | T 3500 P7087 44 I
1992, § | 353 362954, ClesdD i
1993, P 358370 3o-de | 725830 i
1994, | 302283 3T1L7E | TR : P .
1903, 146138 366273 374843 TS 3 1ol N
1996 148820 370500 378957 740457 | s B

Sumber : Kantor Statistik
Kabupaten Pekalongan




Banvaknva Penduduk Menurut Mata Pencaharian di Kabupaten Pekalenzan

Akhir Tahun 1996

T\'ec;;murun - Burut Nelavan engusti
Tam

{ (1 i (3; i1 5

1 o0s2 5200 E 17

| 2. Paninggeran : 1331 2600 200 5
3 Lebakbarang 2145 932 f 1o

4. Petunghmvone 2058 3481 i

S, Talun 5397 313 Rt 222
' 6. Dore 22320 3294 ¢
| 7. Karanganvar 7130 73c2 ' Iz
'8 Kajen . 11423 103094 424
P9 Resest i JRIER 14407 ' it 35
(10, Sragi 14773 14679 155 sae
11. Bojong “18] 11013 44 “si

12, Wonopnnggo 4114 2300 3
P12 Kedung i col To82 4
;VH. Buaran j 59 S35 0 o
LIS Tuto ; 039 3002 268

19, Wiradesa 3 4a88 4419 : 7248 1229
! L 118081 100000 | 7776 =230 o
1 Jumlzh 'i i
1995 T jossss 101031 | 733 “03a

Lanjutan
| Kecamatan ' Burnuh Buruh R
Industn Tani
(1 (2) | {3)
1. Kandangserang 173 | 790
2. Panunggaran 294 i 470
3. Lebakbarang 08 i 327
4. Petungkriveno - 63
5. Talun 779 ‘ 407
6. Doro sS4 793
7. Karabganyar 900 ; 540
8. Kajen 5024 ; 2943
9. Kesesi 1.068 ? 1732
10. Sragi 5.8%0 2117
11. Beojong 2335] 2901
12, Wonopringzoe 1.559 ; 1170
13, Kedungwinu 8998 1 4124
14, Buaran RRARE] ! 411
15, Tirto 835] 1862
[ 15, Wiradesa 1 6574 1 3099




e - ™ e =
5213 : ERIVAN } 45700 5423
i 47003 32G1 ‘

=
.
7

Kecammatan ENS . Pensmunan Lain-lain Tumlah
ABRI ‘
ih (2 ‘ (3 (4 i (3
" 1. Kondengserang 53¢ ? 72 ' g389 32773
"2 Puaninggaran 17 ! 69 ! 1.432 10705
3 Lebakbarang 73 1 24 1303 0

-

Patungkriveone

~1 A

Nl
T3 4=
; -

PR SR ol PN

[FS R

5 | e
ol
L
o
P
14

5. Talun 245 | 14352

6. Doro 33 i 137 31443
7. Karanganvar R i 2180 | 204344
L8 Ky 1137 j 3603 { 42645
.9 K 1285 2i i 13218 i 47835
C10 Spagi 1354 R 1387 RIS
11, Bojone &1 ST S0 33513
¢ 12, Wonopringgo 4o 191 - 1570 2743
S 13 Kedunovun 107 2 26510 T1930

14 Puaran 352 & 13325 25325

1S, Tirto 353 N 023 3237
lo. Wradesa 1010 203 INSR3 N33 2
P Tumlah Qg 2050 o o uﬂ‘?’xr»'::;:i— o
| 1903 997" ‘ 230 RS 510987

' Jumlah Rumah Dirinct NMenurut Type A B dan C
Di kabupaten Pekalongan Tahun 1996 1997
Scammatan I o Type C ? Jumlah !

Type A ‘ Tyvpe B

{
i1 | (2 {4 ! (35 f

1. Kadangserang | 310 2900 BRI ‘
|2 Panincearan | 825 I '1 R
3 Lebabbarms 153 LI R

4. Petungkniveono 243 L 14 s

S Talun | 1400 - | 4108

6. Doro i 1490
| 7. Karanganvar | 1273

8 Kujen s

i

Wonopninggo

ey

— | | s | e |

(YRR ISR Fanl

Kedungzwuni

Kesest , N

Srazi 23

Bojong 2082
L
sl
A

I
T e
!

i
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Perhitungan NPV jika penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7

Cash Flow

Bulan ke Penerimaan Pengeluaran Net Cash Flow
0 - 6.146 875 -6.146.875
1 - 339.223.320,1 -339.223.320,1
2 - 339.223.320,1 -339.223.320,1
3 - 339.223.5320,1 -339.223.320,1
4 - 946.332.196,4 946.332.196,4
5 - 615.908.876,3 -615.908.876,3
6 - 615.908.876,3 -615.908.876,3
7 4.106.150.000 622 462.409.8 +3.483 687.590

Harga sekarang dari Net Cash Flow dengan i = 16% pertahun

\ﬁ Bulan ke Net Cash Flow Harga sekarang
Ir O -6.146 875 -6.146.875
r 1 -339.223.320,1 -335.0353.532.7
(!l 2 -339.223.320,1 -330.935.000,9
:r 3 -339.223.320,1 -326.867.0949
i 4 -946.332.196 4 -900.653.248,2

5 -615.908.876,3 -578.975.875

6 -615.908.876,3 -571.857.035,4

7 +3.483.637.590 +3.194.763.454
—

—

Jumlah

+144.276.791,9

Berdasarkan Cash Flow Provek tersebut, NPV adalah Rp. +144.276.791,




Perhitungan NPV jika penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12
Pengeluaran untuk proyek perumahan sederhana ini jika penerimaan uang

muka dan biaya proses pada bulan ke-12 adalah sebagai berikut :

Bulanke-0  =a = Rp. 10.537.500
Bulanke-1 =b+c¢ +c; =Rp. 339.223.320,1
Bulanke-2 =b+c¢;+c: | = Rp. 339.223.320,1
Bulanke-3 =b+c¢ +ec: =Rp. 339.223.320,1
Bulanke-4 =b+c¢ +ctd+e+f =Rp. 946.332.196,4
Bulanke-5 =b+d+e+f =Rp. 615.908.876,3
Bulanke-6 =b+d+e+f = Rp. 615.908.876,3
Bulanke-7  =b+d+e+f =Rp. 615.908.876,3
Bulanke-§ =b - =Rp. 8.800.000
Bulanke-9 =D =Rp. 8.800.000
Bulanke-10 =b = Rp. 8.800.000
Bulan ke-11 =D = Rp. 8.800.000

Bulanke-12 =b+g+h =1

h

353.537,5




Cash Flow

Bulan ke Penerimaan Pengeluaran Net Cash Flow
0 - 10.537.500 -10.537.500
1 - 339.223.320,1 | -339.223.320,1
2 - 339.223.320,1 -339.223.320,1
3 - 339.223.320,1 -339.223.320,1
4 - 946.332.196,4 946.332.196,4
5 - 615.908.876,3 -615.908.876,3
6 - 615.908.876,3 -615.908.876,5
7 - 615.908.876,3 -615.908.876,5
8 - 8 800.000 -8.800.000
9 - 8.800.000 -8.800.000
10 - 8.800.000 -8.800.000
11 - 8.800.000 -8.800.000
12 4.106.150.000 15.353.533,5 +4.090.796.467




Harga sekarang dari Net Cash Flow dengan i = 16%pertahun

Jumilah

-124.457.050,5

Bulan ke Net Cash Flow Harga sekarang B
0 -10.537.500 -10.537.500
| -339.223.320,1 -335.053.5527
2 -339.223.320,1 -330.935.000,%9
3 -339.223.320,1 -326.867.094,9
4 -946.332.196,4 -900.653.248,2
5 -615.908.876,3 -578.973.875
6 -615.908.876,3 -571.837.033,4
7 -615.908.876,3 -564.827.677
8 -8.800.000 -7.970.960,91
9 8.800.000 -7.872.98@,581
10 -8.800.000 -7.776.204,642 j
11 ) -8.800.000 7.680.618 288 J
12 +4.090.796.467 +3.526.548.678 l
i

Berdasarkan Cash Flow proyek tersebut, NPV addalah Rp.

-124.457.050,5
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