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ABSTRAKSI

Sebagaimanatelah diketahui bersamabahwa rumah merupakan kebutuhan pokok

manusia Perumahan dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, ekonomi dan

geografi perkotaan. Karena itu untuk memenuhi kebutuhan tersebut maka

pembangunan perumahan haras dikembangkan secara lebih terarah dan terpadu

dengan memperhatikan jumlah penduduk, lingkungan serta pembiayaannya Pada

sebuah proyek faktor biaya sangat penting apaiagi dalam sebuah pembangunan

proyek penimahan, 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 variasi, yaitujika penerimaan uang muka dan biaya 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

atau tidak kami menggunakan dua analisis yaitu analisis pasa*' 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 pengembaiian investasi (TPI), tingkat pengembalian

modal sendiri (TPMS), break event point (BEP) dan net present value (NPV). Dari

keempat macam metode tersebut dapat dilihat apabila TPL TPMS dan NPV lebih

besar dari 0 maka proyek tersebut dikatakan layak

Hasil penelitian menunjukkan bahwa untuk analisis pasvir pembangunan proyek

perumalian sebanyak 437 unit laku terjual, sedangkan untuk analisis finansial jika

penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi oada bulan ke-1, ke-4, ke7 masih

layak atau untune, tetapi jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada

bulan ke-12 proyek sudali 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 telahdiketahui bersama bahwa rumah s?l~in men.ipnknn k?buhihan

pokol-. ir iiv. ia setelah pangan juga berfungsi sebagai sarana utama pembinaan

pribadi, yang selanjutnya akan berfungsi sebagai sarana pembinaan kehidupan

berkeluarga, bermasyarakat dan bernegara Dan kini, setelah melalui perkembangan

budaya selama ribuan taliun, 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 biaya Dalam

tingkat daya beli masyarakat yang rendah faktor biaya menjadi kendala utama dalani

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.

12 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. MenganalisaTitiklmpas (BEP).

4. Menganalisa net present value (NPV).



1.4. Batasan Masalah

Studi biaya pada proyek pembangunan perumahan ini dibatasi untuk

memperjelas analisa yaitu :

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

36 di Kabupaten Pekalongan

2. 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 altematifyaitu bulan

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

6. data yang dipakai adalah data sebelum Indonesia mengalami krisis moneter.

1.5 Man fa at Penelitian

Manfaat dari penelitian ini antara lain :

1. Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat bagi pengembang perumahan

dalam memperinci biaya perumahan.

2. Dengan menghitung biaya ini diharapkan proyek pembangunan perumahan

tidak mensialami kerugian.



3. Dapat memberikan gainbaran besar dana yang harus diinvestasikan dalam

sebuah proyek.

1.6 Metodologi

Metode penelitian dilakukan dengan cara studi kasus pada PT. Niagasamala

Karsatama yangberlokasi di Kabupaten rekalongau.

1. Data yang diperlukan.

a RAB Tanah, R.AB Sarana, RAB Prasarana, RAB Bangunan

b. Jumlah penduduk. jumlah rumah, tingkat pendapatan penduduk

2. Metode pengumpulan data

Usaha yang dilakukan dalam pengumpulan datayaitu :

- Wawancara yaitu pengumpulan data dengan cara tanyajawab secara langsung

dengan pihak yang bersangkutan.

3. Analisis yang digunakan

a Analisis Pasar.

b. Analisis Finansial.



BAB II

LAXDASAN TEORI

2.1 Konsep Nilai Waktu Uang

Pengertian bahvva satu rupiah beberapa tahun yang akan datang akan bernilai

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

kepurusan investasi (Iman Suharto, 1995) karena pada umumnya pengembalian

investasi memakan waktu yang cukup lama bahkan bertahun-tahun sehingga

pengaruh waktu terhadap uang perlu diperhitungkan.

2.2 Harga

Dalam ar.alisa ekonomi selalu dipakai harga bayangan semu (shadow prices)

yakni harga yang, menggambarkan nilai sosial atau nilai ekonomis yang

sesungguhnya dari unsur biaya dan manfaat sedangkan dalam analisis finansial selalu

dipakai harga pasar (Suad Husnan, 1984).



2.3 Buna*

Bunga dalam pengertian dasar yaitu sebagai "harga" dari penggunaan uang 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. Kodoatie, 1994).

Ada dua macam bunga yaitu :

1. Bunga biasa (simple interest)

Fn =P(l+in)

Fri = harga yang akan datang

P =jumlah atau nilai sekarang

i = tingkat bunga

n = waktu

2. Bunga yang menjadi berlipat (compound interest)

Fa = P(l+i)n

Fn = hargayang akan datang

P =jumlah atau nilai sekarang

i = tingkat bunga

ii = waktu



2.4 Nilai Sekarang

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

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

ini menipakan hal yang sangat penting untuk menganalisis penanaman modal,

karena penanaman modal berhubungan dengan aliran kas keluar saat ini

dibandingkan dengan nilai saat ini ata.? aliran kas masuk yang akan diterima

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

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

?v
Fv

(1 + i)

PV

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

n =

dimana :

PV = nilai sekarana

(%)

(tahun)

{Marsudi Joyowiyono, 1983)

Fv

Fv = nilai akan datang

i = tingkat bunga

n = waktu

Tetapi bila ada sejumlah uang terkumpul dengan jumlah yang sama dari

tahun ke tahun. Rumus untuk menghitung nilai sekarangnyu :



PV = A

PV

0 +0"-i"
i(i + (T

A

/In

n+1

A

/T\

A

(Marsudi Joyowiyono, 1983)

A

n+2 n+3 n+4

(%)

(tahun)

A = pembayaran periodik

2.5 Nilai yang akan datang

Nilai yang akan datang terhadap nilai sekarang dinjmuskan sebagai berikut:

Fv = Pv (l+i)n (Marsudi Joyowiyono, 1983)

Dimana:

Fv = nilai yang akan datang

PV

n+1
r,J_T n+3 n+4

F

A-

i = (%)

n = (tahun)

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

interval yang sama, untuk menghitungnya dipakai rumus sebagai berikut



FV = A

A

0 + 0"-i
(Marsudi Joyowiyono, 1983)

A A A A A F
/v /TN 4^ /\\ A\ A\

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

» = (%)

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 pelaksanaaii pembangunan mulai

dari perencanaan, pelaksanaan sampai pada operasi dan pemeliharaan

membutuhkan bermacam-macam biaya Pada analisis kelayakan ekonomi biaya-

biayatersebut dikelompokan menjadi beberapakomponen sehingga memudahkan

analisis perhitungannya. ( Menurut Kuiper, 1971) semua biaya dikelompokan

menjadi dua yaitu :

1. Biaya modal (capital cost).

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

Definisi dan biaya modal (Kuiper, 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 bagian yaitu biaya

langsung (direct cost) dan biaya tidak langsung (indirect cost). Permciaiiuya

adalah sebagai berikut:

1. Biaya langsung

Biaya langsung adalah biaya untuk segala sesuatu yang akan menjadi

komponen permanen hasil akhir proyek. Biaya langsung terdiri dari :

1) Penyiapan lal'ian

Pekerjaan ini terdiri dari clearing, grubbing, menimbun dan memotong tanah,

mengeraskan tanah, dan Iain-lain. Di samping itu juga pekerjaan-pekerjaan

membuat pagar, jalan dan jembatan.

2) P e mb ebas an tanah.

3) Galian dan timbunan.

4) Beton bertulang.

5) Konstniksi baja

2. Biaya Tidak langsung

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

serta jasa untuk pengadaan bagian proyek yang tidak akan menjadi inslalasi atau
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Produk permanen, tetapi diperlukan dalam rangka proses pembanguna proyek. Biaya

tidak langsung meliputi :

1) Gajitetap.

2) Kontingensi Idhdfee.

3) Overhead (sewa kantor, telepon, komputer)

4) pajak

2.6.2 Biaya tahunan

Waktu sebuah proyek selesai dibangun menipakan waktu awal dari umur

proyek sesuai dengan rekayasa teknik yang telah dibuat pada waktu detail desain.

Pada saat ini pemanfaatan proyek mulai dilaksanakan, misal membangun perumahan,

pembangunan irigasi dan Iain-lain. Selamapemanfaatan, proyek ini masih diperlukan

biaya sampai umur proyek selesai. Biaya ini menipakan beban yang masih hanis

dipikul oleh pihak pemilik'mvestor. Pada prinsipnya biaya yang masih diperlukan

sepanjang umur proyek ini, yang menipakan biaya tahunan terdiri dari tiga komponen

(Robert J. Kodoatie, 1994) yaitu :

a Bunga

Bunga ini menyebabkan terjadinya perubalian biaya modal karena adanya tingkat

suku bunga selama umur proyek. Besarnya bisa berbeda dengan bunga selama

waktu dari ide sampai pelaksanaaii fisik selesai.



b. Depresiasi

Menurut Kuiper (1971) depresiasi adalah turunnya/penyusutan suatu harga

/nilai dari sebuah benda karena pemakaian dan kerusakan benda itu .

c. Biaya operasi dan pemliharaan

Agar dapt meenuhi umur proyek sesuai yang direncanakan pada detail desain,

maka diperlukanbiaya untuk opersai dan pemeliharan proyektersebut

2.7 Unsur- um ur B iaya

Unsur-unsurbiaya yang diperlukan dalam suatu proyek yaitu :

1) Biaya pembelian material danperalatan

Menyususn perkiraan biaya pembelian material dan peralatan amat kompleks,

mulai dari membuat spesifikasi, mencari sumber, mengadakan lelang sampai

kepada membayar harganya. Terdapat berbagai altematif yang tersedia untuk

kegiatan tersebut, sehingga bila kurang tepat menanganinya mudah sekali

membuat biaya proyek menjadi tidak 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 pelaksanaaii

proyek seperti fasilitas sementara dan Iain-lain.

2) Biaya Penyewaan atau Pembelian Peralatan Kontruksi

Disamping peralatan tadi terdapat juga peralatan konstruksi yang digunakan

sebagai saranabantu konstniksi dan tidak akan menjadi bagian permanen dari

pabrik'instalasi.



13

3) Upah Tenaga Kerj a

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

tenaga ahli bidang engineering dan tenaga konstruksi plus penyelia

dilapangan. Mengidentifikasi biaya 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 klasifika.si butir 1,2 maupun 3.

5) BiayaTransportasi

Tennasuk seluruh biaya transportasi material, peralatan, tenaga kerja yang

berkaitan dengan penyelenggaraau pro\ek.

6) Biaya adminisfraju

Komponen ini meliputi pengeluaran yang dibebankan kepada proyek

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

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

7) Fee/labaKoutingensi

Setelali semua komponen biaya terkumpul, kemudian diperhitungkan jumlah

kontingensi dan fee atau laba Besaniya distribusi unsur biaya tersebut tentu

berbeda antara satu dan lain proyek.

2.8 Estimasi Proyeksi Pendapatan

Proyeksi pendapatan pada proyek pembangunan perumahan didapat dari :

1) Penjualan seluruh nimah



2.9 Perhitungan Cash Flow

Cash flow merupakan gambaran aliran uang baik yang masuk maupun yang

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

keluar pada perhitungan keuangan proyek.

Diagram cash flow pada proyek perumahan sederhana didasarkan pada asumsi

yaitu membagi keluar masuknya dana setiap bulan sesuai dengan siklus kegiatan

proyek.

2.10 Analisis Pasar

Aspek pasar merupakan tahapan yang penting dalam studi biaya Pada tahap ini

besarnya permintaan produk dan kecenderungan perkembangan permintaan harus

diperkirakan secara cermat. Tanpa perkiraan jumlah permintaan produk yang tepat,

dikemudian hari 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 menggunakan produk yang dihasilkan.

Tujuan utama analisis pasar ini adalah untuk mengetahui sejauh mana kuantitas

dan kualita^ permintaan penimahan yang dapat diserap oleh masyarakat dengan

adanya proyek pembangunan perumahan. I.okari penimahan sangat penting bagi

pertimbangan pembangunan maka perlu ditinjau (sesuai Pedoman Teknik

Pembangunan Perumahan Sederhana Tidak Bertingkat) ;



1) Lingkungan perumahan di daerah kemudahan tingkat I:

Lingkungan perumahan yang berada paling dekat dengan pusat kegiatan yang

memberikan pelayanan untuk hidup pokok sehari-hari, dimana penduduk yang

bennukim terjauh di daerah ini masih dapat menikmati fasilitas-fasilitas dipusat

kegiatan tersebut dengan jalan kaki maksimum 15 menit atau sejauh +1 km.

2) Lingkungan penimahan di daerah kemudahan tingkat II:

Lingkungan perumahan yang berada disekitar dan berbatasan dengan daerah

kemudahan tingkat I.

3) Lingkungan perumahan di daerah kemudahan tingkat III:

Lingkungan penimahan yang berada disekitar dan berbatasan dengan daerah

kemudahan tingkat II.

Kepadatan (gross density)

1) Di daerah kemudahan tingkat I :

Kepadatan rumah perhektar yang diijinkan :

Maksimum

Minimum

2) Di daerah kemudahan tingkat II :

Kepadatan rumahperhektar yang diijinkan :

Maksimum : 72 nimah'ha

: 115 nimah'ha

: 72 mmalvna

Minimum 50 nunaliha
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3) Di daerah kemudahan tingkat III:

Kepadatan rumall perhektar yang diijinkan :

Maksimum : 50 nimah'ha

Minimum : 27 ruraah/ha

2.10.1 Jumlah Permintaan Pasar

Untuk mengetahui besarnya permintaan akan suatu produk sebenainya ada

beberapa teori yang intinya menipakan teori perkiraan.

Pengukuran kebutuhan penimahan melalui pendekatan aritmatik yaitu bertitik

tolak pada perhitungan jumlali penduduk dari proyeksi pertambahannya untuk

menilai jumlali rumah atau fasilitas tempat tinggal yang harus ada sekarang kemndian

memproyeksikan pertambahan kebutuhan perumahan pertahuti.

I)ata.-data yang diperlukan untuk studi jumlah permintaan pasar adalah :

jumlah penduduk dan prosentase pertumbuhannya

Pn=Po(l+i)n (CiciliaY.S, 1994)

Pn = jumlah penduduk dalamtahun ke-n

P0 = jumlalipenduduk mula-inula (tahun ke-0)

i = laju pertumbahan penduduk

n = jangka waktu dalam tahun

jumlali rumall yang ada

juinlah penduduk
besaran keluarga rata-rata - .^k?pa!akeluar?a



kebutuhan rumah = jumlah kepala keluarga- jumlah rumah

dengan asumsi 1 kepala keluarga 1 rumah

distribusi penduduk berdasarkan mata pencaliariannya

2.10.2 Analisis; Daya Beli

Analisis ini dimaksudkan untuk menghitung daya beli konsumen potensial,

dasar analisa adalali data-data ekonomi yang diolah sesuai keperluan. Pengolahan

data diarahkan untuk melihat komposisi pendapatan para konsumen yang dikaitkan

pula oleh sistem perkreditan penimahan (IIPR), Data-data yang diperlukan untuk

studi dayabeli adalali:

distribusi penduduk denganjenis pekerjaan serta pendapatannya

distribusi penduduk dengan jenis pekerjaan serta pendapatannya didapat dari

kantor statistik setempat

sistem perkreditan untuk penimahan

sistem ini berdasarkan ketentuan yang berlaku dari BTN

2.11 Analisis Finansial

Dalam pererncanaan suatu proyek jangka panjang, suatu unit usaha akan

dihadapkan pada suatu masalah kebutuhan dana yang harus disediakan. Oleh sebab

itu unit usaha harus merencanakan berapa besar kebutuhan dana tersebut untuk dapat

meminjam pada pihak kreditor'baiik, untuk memperhitungkan penggunaan modal

awal.
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Tujuan dari analisis finansial adalah menentukan besarnya dana yang dibutuhkan

serta aspek manfaat dari biaya yang akan di investasikan.

Untuk dapat melakukan evaluasi pada suatu proyek maka perlu adanya ukuran-

ukuran finansial yaitu:

1. TingkatPengembalianInvestasi (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)

TT

TPI =y >0 (maka proyek dikatakan layak)

TPI =y< 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
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TPMS dapat dihitung : (Lukman syamsuddin, 1995)

investasi total . . . . ... , , . , x
TPMS = TPI x n T^ >0 (maka proyek dikatakan layak)

modal sendiri

TPMS = TPI x lnV^,aal °,.d <0 ( maka proyek dikatakan rugi)
modal sendiri "

3. Break Even Point (BEP)

BEP atau titik pulang pokok dapat dikatakan pada saat volume penjualan dimana

penghasilannya tepat sama besamya dengan biaya totalnya, sehingga penisahaan

tidak mendapatkankeuntungan atau menderitakerugian

BEP dihitung sebagai berikut:

(P x X ) - ( F + (V x X)) = 0 ( Bambang Riyanto,1996)

dimana:

P = hargajual perunit

X = volume penjualan

F = biaya-biaya tetap

V = harga pokok perunit

4. Net Present Value (NPV)

Menurut kresnohadi Ariyoto, 1978 Net Present Value adalali selisih harga

sekarang dari penerimaan- penerimaan dengan harga sekaiang dari pengeluaran-

pengeluaran pada tingkat bunga tertentu. Untuk mempermudah pengertian kiranya
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tidak adajalan lain selain menyajikan contoh sebagai berikut, dengan tingkat bunga

12% setahun.

Tabel 2.1 Harga sekarang dalam jutaan rupiah

Tahun

ke

0 1 2 4 5 6 7

Net cash

flow

-120 -10 +20 +30 +50 +50 +45 +45

Harga

sekarang

-120 -8,93 + 15,94 +21,35 +31,78 +28,73 +22,80 +20,36

Berdasarkan cashflow 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 beriaku atau yang diperhitungkan.

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

tingkat bunga yang beriaku atau yang diperhitungkan. Makin besar NPV makin

menarik bagi pengusaha. Demikian sebaliknya jika NPV negatifgagasan usaha tidak

menarik untuk diteruskan.
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STUDI KASUS

3.1 Analisis Pasar

3.1.1 Keadaan sosial

Didalam menentukan peluang pasar, perlu dilakukan studi tentang keadaan sosial

dikabupaten Pekalongan.

Keadaan sosial adalali gainbaran kondisi perkembangan penduduk , kepadatan

rata-rata penduduk, jumlali 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 km2 , yang pada taliun 1996 berpenduduk 749.457 jiwa Dengan demikian

, , , 749.457 jiwa 0_, .. , 2kepadatan penduduk rata-rata _836 13'iau = 896jiwa/km

3.1.2 Perkembangan penduduk

Berdasarkan data dari kantor statistik kabupaten Pekalongan laju pertambalian

penduduk rata-rata dari taliun 1975-1996 adalali 1,495% pertaliun. Perkembangan

penduduk ini diasumsikan merata untuk seluruh kecamatan.



Perkembangan penduduk diperkirakan mengikuti pola sebagai berikut:

Pn = Po(l+i)n

Pn=jumlahpenduduk dalam tahun n

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

i = laju pertambahan penduduk pertaliun

n = jangka waktu dalam tahun

Jumlali kepala keluarga untuk wilayali kat.upaten Pekalongan dalam taliun 1996

749,457 _ ..
adalah 148.829, ini berarti besaran keluarga rata-rata adalah 148 g29 - 5Jiwa P '̂

keluarga

3.1.3 Kebutuhan perumahan

Jumlah rumah dikabupaten Pekalongan pada tahun 1996 adalali 132.785 buah.

Jika diasumsikan satu rumah untuk satu keluarga, berarti terdapat kekurangan

penimalian sebesar 148.829-132.785=16.044 buah rumah.

Berdasarkan data dari kantor statistik kabupaten Pekalongan tingkat kekurangan

penimahan rata-rata dari taliun 1993-1996 adalah 8,99% pertahun. Dengan demikian

kebutuhan rumah rata-rata pertaliun adalali =Jzj— = 13.097 buah rumah untuk

kabupaten Pekalongan. Dari data diatas tedihat jelas bahwa kebutuhan penimalian

terasamendesak.
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3.1.4 Keadaan Ekonomi

Dari hasil sensus penduduk di kota-kota di Indonesia terlihai bahwa prosentase

terbesar dari pertambahan penduduk adalah pada golongan yang berpenghasilan

menengah - kebawah. Dengan demikian golongan inilah yang paling merasakan

kebutuhan akan perumahan. Maka diupayakan untuk melakukan pembangunan

penimahan bagi golongan ini. Kriteria dasar yang digunakan adalah ruraah yang

memenuhi persyaratan kesehatan dan layak huni dengan harga yang dapat dijangkau

kelompok sasaran tersebut. Berikut ini adalah gambaian jumlah penduduk kabupaten

Pekalongan dan golongan pengeluaran perkapita sebulan berdasarkan hasil susenas

tahun 1996 :

Tabel 3.1 jumlah penduduk dan pendapatan perbulan

Gaj i/upah perbulan (Rp) Jurrilahper.chkk % Vokumuktif

< 10.000 -
-

-

10.000-14.000 -
-

-

15.00C-19.0C0 12 055 i,c 1.6

20.CCC-29.00C 145.61;- 19,43 21.03
—

30.000-33.000 185.750 24,79 45,82

40 000-59 000 213 770 28,52 74,34

60.000-79.000 6S.4CS 9.13 83,47

80.000-99.000 44.991 6,01 89.43

100.000-149.000 36.682 4,89 94,37

150.000-199.000 35.19S 4.7 99,07

> 200.000
....

69S4 0,93 100,00

Sumber : Kantor Statistik
Kabupaten Pekalongan
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3.15 Daya Beli Masyarakat

Bank Tabungan Negara sebagai lembaga hipctik negara, diberi vvewenang untuk

memberikan kredit pemilikan mmah dengan bunga ringan bagi golongan berpenghasilan

menengah-rendah. Pihak BTN dalam memberikan KPR-nya telah menetepkan

klasifikasi terteiitn pada calon debitnr yaitu sebagai berikut:

Tabel 3.2 ketentuan kredit pemilikan nimah'KPP.-BTN

Tipe Suku

Eu -

naaH

Bate ni,K

n keluarga

Karga jual

(Rp)

Max kredit Angsurar/oulan denganjangka waktu

5 thn 10 thn 15 thn 20 thn

RSS T 36 8,5 250.000 6.900.000 6.210.000 131.330 78.880 62.320 54.690

RS T 36 14 1.350.000 19.010000 15.200.000 368.960 42.840 206.230 191.250

Suraber: KPR- BTN

Selain itu ada syarat bahwajumlah angsuran perbulan atas kredityang diberikan tidak

melebihi 1/3 dari jumlah penghasilan yang diperhitungkan, dan maksimum 75% dari

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

Jika dianibil 20 taliun sebagai jangka waktu pengembaJian (cicilan terendah) maka

dapat dibuat klasifikasi pendapatan atas kelompok sasaran seperti berikut:

Tabel 3.3 Cicilan perbulan untuk RS/36 dan RSS/36

Tipe Cicilan perbular. (Pp) Pcncir^^t^n minima! ocrbul^n H?.p^

RSS T36 54690 164,070

RS T36 191.250 573.750

Sumber : KPR- BTN
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Keterangan :

Cicilan bulanan sudah termasuk pokok cicilan + bunga

Jangka waktu pengembalian 20 tahun.

Der.gan mengkaitkan antara kla.sillka.-i kelompok sasaran dengan struktur pendapatan

penduduk maka akan terlihai keadaan seperti berikut (berdasarkar; tipe yang tersedia).

Tabel 3.4 Pendapatan minimum perbulan untuk RS/36 dan P.SS/36

Siimber : KPR- BTN

r-Vu'ar. fR:,~\ ",',

470

0,93

,

4 70

Dari tabel ciata* terlikat bahwa kemampuar: inemteli perumahan sederhana un!uk

penduduk k^ibuT'ter Pcka'ons^n adnlnh 5 63u/o atnu 42 182 i!',vn In' ndnlnh P?rkir?rT?

iii^i,!, K.TIeUU iiUi.Jur./i4 (vUii p.tii-l peuiIwJii£,'ii; tUii £,<! Ju<l* raiii.iu nj«i.\;j»uiuui.

3.1.6 Daftar Peminat Pcrumihan Scdsrham

Bersamaan dengan dilakukannya survey pasar, juga dilakukan pendaftaran paia

perninatpenimahan sederhana. Hasilnya adalah sebagai berikut:

a jumlah pemohon yang masuk sebanyal; 665 pemohon dengan perincian sebagai

berikut :
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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

b. Dari jumlah tersebut, yang memenuhi syarat (pendapatan diatas

Rp.150.000) adalah sebanyak 475 pemohon.

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

475
luas lahan yang harus dibebaskan adalah

70
6.78571 ha. Tetapi karena

keterbatasan sumber daya dan berbagai macam pertimbangan, akhirnya

perumahan Bumi Wirabaru hanya membebaskan tanah 6,47799 ha.

d. 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 II.

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

direncanakan membangun rumah sebanyak 437 unit. Syarat kepadatan yang

diijinkan yaitu
437

6,47799
= 67,459 unitfia < 72 unitlia

f. Berdasarkan daftar pemohon dan yang memenuhi syarat akhirnya

dibangun rumah sebanyak 437 unit dengan perincian sebagai berikut:
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3.2. Penggunaan Lahun

Untuk menentukan keberhasilan investasi pada proyek ini baik dari segi teknts

maupun finansial sangat tergantung pada analisis sebelumnya. Ketajaman hasil analisa

pasar, penelitian pasar, dan kemajuan pasar akan menjamin tersedianya pasar atau

dengan perkataan lain semua produksi rumali laku/terjual, sehingga dapat mendukung

pengembalian investasi. Pada perumahan Bumi Wirabaru ini telah direncanakan hal-ha!

sebagai berikut:

1. Penggunaan lahan

Uraian ~ M*

Less lahan 64.779,9

Luas perumahan 39 777

Fasiiitv; umurr.:

Jalar. 13.6S7

Saluran 1753,9

Open space 85.^5

FiS!litis SOS! 5ti

Mv.:-ho!h 647

T3f~iT: k.^nsl'.-lc3r.1il-.i 320

Sumber : PT. Niagasamala Karsatama
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2. Psruxnahan

Uraiar. Luas bangunan (m ) j_uas icapi::ig(^ j

U:.:t

Total

luaui/" )

R3T3e'/153 36 153 8 1224

RST36/103.5 36 103,5

271

527S,5

24.ColRSS T3 6/91 I3'5
Q-*

R33T3 5/80,5 j 35 83,5 107 So 13.5

JUiTiiai"i
437 s Q 7 7 7

1 . I

Sumber : PT. Niagasamala Karsatarr.a.

Berdasarkan pengani3tan dilapangan muka pembangunan proyek penimalian

sederhana ini (dari s'ejafc tanah sampali dengan penjualan runiah) adalah sebagai berikut

[No"

l Pem:l:h'vr: loViri fcn stucli V.el?r-'aki

KeKoiaenutis; tr^h^^ ijn. u

IiinlokosiFCDATj;

Perset.uiuar. DPU

h±uz'j2.~-Zifil; vvarga

Fernbangunan tanah

| j^r-J.?,..-1.*., Hm-i-^
t '

I
_, ,

" T

Pembenbican site plan sampai mendapat per^es.ihari
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Untuk pembangunan proyek penimahan 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 alat-alat kantor dan gedung

Untuk melakasanakan kegiatan proyek ini diperlukan peralatan sebagai

berikut ;

1. Mobil toyota kijang 2buah Rp 50.000.000

2. Kendaraan roda dua (5 buah) Rp 16.250.000

3. AC kantor (2 buah) Rp 4.500.000

4. Mejagambar (2 buah), mejatulis (10 buah), alat-alat Rp 4.500.000

Kantor

5. Komputer (3 buah) Rp 7.500.000

6. Iain-lain Rp 1.000.000

Peralatan tersebut dengan harga avval Rp 83.750.000, diperkirakan niempunyai

umur 10 tahun, dan perkiraan nilai sisa adalah 8.375.000.

., . . J , , Rp 8.375.000 ,, . t 1(V,
Persentase nilai sisa adalah p 03 7SOOOO ~ '

• • •', 100°o -10°-" _Q11Besar depresiasi garis lunis = r^ - y -o
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Dengan depresiasi gar is lurus ini, beban depresiasi setiap tahun adalah sebesar Rp

7.537.500 (9% dari ongkos avval Rp 83.750.000).

Jika proyek ini hanya beriangsung selama 7 bulan maka nilai depresiasinya

adalali :^ x7.537.5000 =Rp 4.396.875

Untuk selanjutnya nilai depresiasi ini dianggap sebagai sewa peralatan kantor. Biaya

sewa gedung adalah sebesar Rp 3.000.000 pertaliun, jika proyek ini hanya

beriangsung selama 7bulan maka sewa gedungnya adalali:

-^ x3.000.000 =Rp 1.750.000

hingga biaya sewa alat-alat kantor dan gedung selama 7bulan adalah Rp 4.396.875

+ 1.750.000 = Rp 6.146.875.

3.3.2 Biaya pengeluaran/gaji

Penisahaan ini memiliki 25 karyawan tetap (termasuk direksi &manajer)

denean pengeluaran gaji sehinihnya sebesar Rp 8.000.000 perbuhm. Sedangkan

pengeluaran untuk telepon. listnk dan PAM sebesar Rp 800.000 perbulan, sehingga

total pengeluaran perbulan sebesar Rp 8.000.000 +Rp 8.00.000 =Rp 8.800.000.

Pembangunan proyek perumahan ini beriangsung selama 7 bulan maka

jumlali pengeluaran tetap sebesar RP 8.800.000 x7=Rp 61.600.000.

se
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3.33. Biaya tanah

Biaya tanah meliputi 3 macam yaitu :

1. Biaya perabebasan tanah dengan luas 64.779,9 m2, dan harga tanah Rp. 12.000 /m ,

makabiayanyaadalah Rp. 12.000 x 64.779,9 = Rp. 777.358.800,-

2. Biayaperijinan terdiri dari

Biaya perijinan terdiri dari

- Ijin lokasi -Rp. 2000 /m2 x64.779,9 m2 =Rp. 129.559.800

- Pengukuran tanah =Rp. 750/m2 x64.779,9 m2 =Rp. 48.584.925

- Pengukuran sertifikat induk =Rp. 1000/m2 x64.779,9 m2 =Rp. 64.779.900

- Pengukuran kapling =Rp. 1000/m2 x39.777 m2 =Rp. 39.777.000

- Pendaftaran tanah pada agraria =Rp. 2000 /m2 x39.777 m2 =Rp. 79.554.000

- Penyelesaian sertifikat tanah =Rp. 2000 /m2 x39.777 m2 =Rp. 79.554.000

Jumlahbiayaperijinanadalah Rp. 441.809.625

3. Biaya pematangan tanah terdiri dari

- Pengurugan =Rp. 12.000/m3 x168 m? =Rp. 2.016.000

- Pengupasan =Rp. 2000/m2 x45.239 m2 =Rp. 90.478.000

- Kermer =Rp. 60.065/m3 x167 m2 =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



3.3.4 Biaya prasarana

Biayaprasarana meliputi 3 macam

1. Jaringanjalan terdiri dari:

- Pengupasan tanah humus =Rp. 1500 /W x 13.687 m2 =Rp 20.530.500

- Penimbunan badan jalan =Rp. 9000 /m2 x13.687 m2 =Rp. 123.183.000

- Pengerasan jalan =RP. 12.720/m2 x8.212,2 m2 =Rp. 104.459.184

Jumlah biayajaringan jalan adalah Rp- 248.172.684

2. Saluran dan gorong-gorong terdiri dari:

- Saluran tipe kecil =Rp. 5264/m x 13.687 m =Rp. 72.048.328,14

- Saluran tipe besar =Rp. 4469,6/m x13.687 m =Rp. 61.175.593,62

- Gorong-gorong kecil =Rp. 1326,4 /nix 8.212,2 m =Rp. 10.890.492,5

- Gorong-gorong besar =Rp. 719.225,68 /mx 15 m =Rp. 10.788.385,13

Jumlah biaya saluran dan gorong-gorong adalah Rp. 154.902.799,39

3. Penghijauan terdiri dari:

- Tanahrumput =RP. 1159/m2 x 13.687 m2 -Rp. 15.864.000

- Tanaman pohon =Rp. 14.320/batang x440 batang =Rp. 6.300.800

- List jalan =Rp. 29.364,9/m2 x1497 m2 -Rp. 43.959.247.82

Jumlah biaya penghijauan adalah Rp- 66.123.247,82

Jadi jumlali biaya prasarana adalali

= 248.172.684 + 154.902.799,39 + 66.123.247,82

= Rp. 469.198.731,1



3.3.5 Biaya sarana

Biava sarana ada 2 macam yaitu

1. Sarana untuk RST 36 terdiri dari;

- Sumurpompa = Rp. 350.000/unit

- Patokbataskapling =Rp. 45.000/unit

- Pohonpelindung =Rp. 50.000/unit

- Tiangbendera =Rp. 25.000/unit

- Baksampah =Rp. 25.000/unit

- Jembatan masuk = Rp. 125.000 / unit

- Sambungan PLN = Rp. 300.000 / unit

. 1MB =Rp- 90.000/unit

Jumlali biaya sarana RST 36 adalah Rp. 1.010.000 / unit

Untuk rumah RST 36 berjumlah 59 unit, maka jumlah biayanya adalali Rp. l.OlO.OOl

.'iim» x59 umt = Rp. 59.590.000

2. Sarana untuk RSST 36 terdiri dari:

- Sumurpompa = Rp. 135.000/unit

- Patok batas kapling - Rp. 15.000 / unit

- Pohonpelindung = Rp. 15.000/unit

- Tiangbendera = Rp. 15.000 / unit

- Bak sampah - Rp 15.000 / unit

- Jembatan masuk = Rp. 30.000 / unit

. LMB =Rp. 30.000/unit

Jumlah biaya sarana RSST 36 adalah Rp 255.000 / unit



Untuk rumali RSST 36 berjumlali 378 unit, maka jumlah biayanya adalali Rp. 255.000

/unit x 378 unit = Rp. 96.390.000.

Jadi jumlah biaya sarana untuk RST 36 dan RSST 36 adalah

= 59.590.000 + 96.390.000

= Rp. 155.980,000,-

33.6. Biaya bangunan

Biaya bangunan ada2 macam yaitu

1. Bangunan untuk RST 36 terdiri dari :

- Pekerjaan persiapan Rp- 90.000

- Pekerjaan tanah Rp- 28.946,25

- Pekerjaan pondasi Rp- 781.799,56

- Pekerjaan dinding Rp. 2.619.853,95

- Pekerjaan atap Rp. 1.138.159,75

- Plafond RP- 797.82,87

- Pekerjaan lantai RP 907.522,15

- Penutup dan gantungan Rp. 586.414,44

- Pekerjaan finishing Rp- 180.717,34

- Instalasiair Rp. 44.500

- Instalasi listrik Rp 69.000

- Pekerjaan halaman RP J.°l^i

Jumlali biaya bangunan untuk RST 36 adalali Rp. 7.3 18.996,31 per unit

Untuk rumah RST 36 berjumlah 59 unit, maka jumlah biayanya adalali Rp. 7.348.996,3 1

/ unit x 59 unit = Rp. 433.590.782.3.



2. Bangunan untuk RSS T36 terdiri dari

- Pekerjaan persiapan Rp. 35.500

- Pekerjaan tanah R-P- 18.799,5

- Pekerjaan pondasi R.p. 325.585,36

- Pekerjaan dinding R-P. 1.621.302,21

- Pekerjaan atap Rp. 677.698,85

- Pekerjaan Iantai Rp. 219.618

- Penutup dan gantungan Rp. 457.466,13

- Pekerjaan finishing Rp- 78.458,5

- Instalasi air Rp. 25.000

- Instalasi listrik Rp- 69.000

- Pekerjaan halaman Rp 95.000

Jumlah biaya bangunan untuk RST 36 adalali Rp. 3.623.428,55 per unit

Untuk rumah RST 36 berjumlah 378 unit, maka jumlali 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 adalali Rp. 433.590.782,3 +

Rp. 1.369.655.992= Rp. 1.803.246.774
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3.3.7 Biaya bunga bank

Syarat untuk mendapatkan KPR melalui BTN, pengembang perumahan harus

meminjam uang dan BTN berupa kredit plafond sebesar Rp 300.000.000 dengan

bunga 23% pertahun. Untuk proyek ini sebenamya tidak memeriukan 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(l+i)n

= 186.000.000 (1+23%)°:5/I2

= Rp 186.803.912,3

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 Biayatotal proyek perumahan

No. Uraian keeiatan Besar biaya

Sewa alat-alat kantor dan gedung Rp 6.146.875

Pengeluaran'gaji tetap Rp 61.600.000

j. Tanah Rp 1.321.693.280

Prasarana Rp 469.198.731,1

Sarana Rp 155.980.000

Bamrunan Rp 1.803.246.774

7. Bunga Bank Rp 803.925

Jumlah Rp 3.818.669.57:



3.4.1 Tinjauan Komposisi Dana yan; digunakan

Biayatotal proyek untuk pembangunan perumahan sederhana ini adalali

Pvp 3.818.669.575.

Peneriman uangmuka danbiaya proses Rp 1.078.150.000

Dana modal sendiri =Rp 3.818.669.575 -Rp 1.078.150.000

= Rp 2.740.519.575

sehinggakomposisi danayang digunakan adalah :

Tabel 3.10 Komposisi danayang digunakan

3S

JDana medal sendiri Rp 2.740.519.575 71,77%

JPenerimaan uang muka Rp 1.078.150.000 28%

3.4J! Perhitungan Hargajual runiah dan biava proses

Tabel 3.11 Hargajual rumah untuk RS T 36/103.5

Uraian Luaa/volume Harga perm Juralah j
. j

A BANGUi?A>-7 3CU1 234.750 S.451.GGG

B. TANAH 103.5M2 33,230 3.439 3'^5

103,5 J.-I2 13.600 ].40"7.£CC

D SARANA 1 UNIT 1.212 CC0 1.212 CC0

JUIILAK Rp 14.5C0.S05

r>ic»uioiLk.ari F.p 14 500 O'X'

Sumber PT. Niagasamala Karsatama



Tabel 3.12 Hargajual rumali untuk RSS T 36/80,5

Ural ;n 1 Luait,'vclur;ic:
t-. . . , _ '2
n^rfaipcrn; Jurnl ah

A. BAHGUNAN 1

1
3o 1.12 1 'w-O. i -T'-iy-r-t Rp 3.s>^5.00G,A

R.TAhYJ-7
i

_J_

—!"
\

SO-.5 M"2 24 w25.0u Rp 2 006.465

C.PRA3ARANA 80,5 M2 10.175,00 Rr 819 090'

D. DARA07A 1 L1~ f,-. -? -^ G'"0 0.*.

Rp 6.975.555

Dibu'atkan P.p 6.900.000.00

Sumber : PT. Niacasamala Karsatama

Harea jual rumali diatas belum terma=uk biaya proses

Biayaproses terdiri dari:

1. Biayaproses

2. Peningkatan muhi

3. Penyesuaian harga

4. Kelebihan tanah

5. Penambahan dava 1istrik

Berhubung selunihpembeli perumahan pada Bumi Wirabaru ini membeli denga cara

kredit melalui BTN maka cara pembeliannya adalah uang muka dan biaya proses

(secara tunai) + sisa hargajual rumah (kredit dari BTN).
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Tabel 3.13 Perincian jumlah uang muka danbiaya proses dari setiap tipe

No Keterangan RST 36/153 RST3 6/103,5 RSST 36/91 RSST/80,5

1. Uang muka 2.900.000 2.900.000 700.000 700.000

2. Biaya proses 700.000 700.000 350.000 350.000

3 Peningkatan mutu -
- 400.000 400.000

4. Penyesuaian harga 500.000 500.000 300.000 300.000

5. Kelebihan tanah

a 10,5 m2

b. 49,5m2 2.475.000

- 550.000 -

6. Penambahan daya

listrik

100.000 100.000

Jumlah ! 6.675.000
i

4.200.000 2.300.000 1.750.000

Sumoer : KPR- BTN

Tabel 3.14 Sisaharga iual runiah melaui KPR-BTN

Mo Tipe rur'.:h LJ121 Liij: Ui-vg ir.;iM Ktt'ih dm: Suku Ar.^r-'ir'-np-:'-" ii..r:

tarih b ir.r?.'-r: nur. BTN bi'.iSi

<?<!-"> an

5 '4. ICth 15 th 2'0h

1 ?:.:: 3<> 9! ?..' T^V! ,^fW> S 2CC0CC ?,:•% 131 U' 7*74; £2 220

2 F£?3t; SC.5 1 36 700 vyvi 6 200 0C"? 8.5^ l?1. P< yy -7,i< o wi vi-av.

3. 1 -"
25CC.:CC li.cCC.CCC 1-T.i >il4."-0 1 ^J_-'- i -*' -*>^ K'ijCj

4 2 ?00 OCO ' i; so; -x; 1-F'i :s: 'V' U'32' 157 3SI

Sumber : KPR- BTN

Perhitungan aiigsuran kredit (pokok + bunga ), dilakukan berda^L-kx". at'.ui'a;'

tahunan sebagai berikut :

Pokok kredit x fakfor ke-r. x Rpl

12

n = jangka waktu kredit
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3.5. Perhitungan Cash Flow

Cash flow merupakan gambaran aliran uang, baik uang yang masuk maupun

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

masuk atau keluar padaperhitungan keuangan proyek.

Diagram cash flow pada proyek perumahan sederhana 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 biayaproses =Rp. 1.078.150.000

k = Penerimaan sisahargajual 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 = Gaji tetap= 8.800.000/bulan

Rp 441.809.625
cl =Biaya perijinan tanah = =Rp 110.452.406,3

4 bulan

Rp 879.883.655
c2 =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
e=Biaya sarana = ~ =RP 38.995.000

4 bulan
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Rp 1.803.256.774
f= Biaya bangunan = =RP 450.814.193,5

4 bulan

g = Biaya bank -Rp. 803.925

h= PajakPph =Rp. 5.749.608,5

Sebenamya pelaksanaan pembangunan proyek penimalian sederhana ini berjalan

selama 7bulan. dengan penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4 dan

sisa h;uga jual rumah diperoleh seluruhnya dari BTN pada bulan ke-7. Tetapi dalam

tusas akhir ini kita ingin mengantisipasi berbagai kemungkinan yang dapat terjadi

sehinesa penisahaan dapat terhindar dari kenigian. Selanjutnya akan dilakukan

analisis finansial terhadap proyek tersebut dengan variasi 4 waktu penerimaan uang

muka dan biava proses yaitu penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-

1, ke-4 , ke-7 dan ke-12. Variasi tersebut dapat dilihat seperti berikut ini :

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

hargajual nunah dari BTN padabulan ke-7.

r 1—i r 1 r i r^ i i i i ! ' .
0 i 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Penerimaan

bulan ke

t t
J k

Untuk melakukan analisis finansial selanjutnya nilai uang tersebut diubah ke nilai

sekaiang (Pv) sebagai berikut :

-j =Rp 1.078.150.000 i = 16%



1.078.150.000

untuk n = 1 Fv = = Rp 1.064.897.207
(1+0,16)!13

Jumlah penerimaan j (uang muka dan biaya proses) adalali Rp 1.064.897.207

- k - R.p 3.028.000.000 i = 16%

3.028.000.000

untuk n = 7 Pv = = Rp 2.776.868.904
(1+0.16)7/"

Jumlali penerimaan k(sisahai-gajual rumali dari BTN) adalali Rp 2.776.868.904

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

hargajual mmah dari BTN pada bulan ke-7.

I i i i i i i i i i i ' •

0 12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Penerimaan
. bulan ke

t t
j k

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

sekaraang (Pv) sebagai berikut :

-j =Rp 1.078.150.000 i= 16%

1.078.150.000

untuk n = 4 Pv =Rp 1.026.108.277
(1+0,16f-2

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

-k = Rp 3.028.000.000 i = 16%

3.028.000.000

untuk n = 7 Pv= =Rp 2.776.868.904
(1+0,16)^

Jumlali penerimaan k(sisa hargajual mmah dari BTN) dalali Rp 2.776.868.904
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3. Penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7 dan penerimaan sisa

hargajual rumah dari BTN padabulan ke-7

0 1

0 1

8
n 1 n^
10 11 12 Penerimaan

bulan ke

k

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

sekarang (Pv) sebagai berikut:

-j=Rp 1.078.150.000 i = 16%

1.078.150.000

untuk n = 7 Pv = - Rp 988.732.235
(l+0,16fu

Jumlah penerimaan j (uang muka dan biaya proses) adalah R.p 988.732.235

- k = Rp 3.028.000.000 i = 16%

3.028.000.000

untuk n = 7 Pv = = Rp 2.776.868.904
(1+0,16)71-

Jumlah penerimaan k (sisa hargajual nimah dari BTN) adalali Rp 2.776.868.904

4. Penerimaan uang muka clan biaya proses pada bulan ke-12 dan penerimaan sisa

hargajual runiah dari BTN pada bulan ke-12

6 7

1

8

r

9

r

10 n 12 Penerimaan

/[ bulan ke
i j



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

sekarang (Pv) sebagai berikut:

•j=Rp 1.078.150.000 i = 16%

1.078.150.000

tukn=12 Pvun

^12/12
i1(1+0,16)

Jumlah penerimaan j (uang muka dan biaya proses) adalah Rp 929.439.655

k = Rp 3.028.000.000 i = 16%

3.028.000.000

untuk n - 12 Pv =
;p.2(1+0,16)'

Jumlali penerimaan k (sisahaigajual mmah dari BTN) adalali R.p 2.610.344.828

Sedangkan pengeluaran proyek perumahan sederhana ini telah direncanakan

seperti berikut ini :

= Rp 929.439.655

-Rp 2.610.344.828

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

ke-7 makapengeluaran seperti berikut ini :

C2 C; C2

Cl Ci C[

b b b

4- 4 4'

0 1

f f

e e

d d

C:

b b

4 4

4

f f

e e

d d

b b

J. J
p

6 7 8
1"

9

Penceluaran bulan

ke

10 11 12

/ - A

*> / . J



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

sekarang (Pv) sebagai berikut:

*a = Rp 6.146.875 i = 16%

untuk n=0 PV =̂ |fgo42 =Rp 6.146.875
jumlah pengeluaran a(sewa alat-alat kantor dan gedung )adalah Rp 6.146.875

*b = Rp 8.800.000 i = 16%

8 800.000

untuk n - 1 Pv = = RP 8.691.829
(1+0,16)!;1:

8.800.000

untuk n = 2 Pv = = Rp 8-384.988
(1+0,16)2'1-

8.800.000

untuk n = 3 Pv = = Rp 8.479.460
(l+0,16)3;u

8.800.000

untuk n = 4 Pv = = Rp 8.375.229
(1+0,16/ u

8.800.000

untuk n = 5 Pv = = Rp 8-272.279
(i+0,16)5'1-

8.800.000

untuk n = 6 Pv = — " = Rp 8.170.59:
(1+0,16)-!-



8.800.000

f i „--? Pv= =R-P 8.070.161untuk n- / t\ - ^ x-t-
(3+0,16)'"

Jumlah pengeluaran b(gaji) adalali Rp. 58.644.541

*ci=Rp 110.452.406,3 i=16%

110.452.406,3

untuk n= 1 Pv = — =RP 109094.708
(1+0,16)""

110 452.406,3
untuk n= 2 pv= _ = Rp 107.753.698

(1+0,16)""-

110.452.406,3

untuk n= 3 Pv= = Rp 106.429.172
(l+0,16),,u

110.452.406.3

untuk n = 4 Pv= = Rp 105.120.928
{1+0,16fu

Jumlah pengeluaran el (Perijinan tanah) adalali Rp 428.398.506

*Cj = Rp. 219.970.913.8 i = 16%

219.70.913,8

untuk n=1 Pv = T - RP 217.266.996
(I+0,16)! !"

219.70.913,8

untuk n-2 Pv = = Rp 214.596.315
(1+0.16)-""

219.70.913,8

untuk n= 3 Pv= = Rp 211.958.463
(H0,16V'/:-

219.70.913,8

untuk n = 4 Pv = = Rp 209.353.036
(1+0,16)'"-



J.S

Jumlah pengeluaran c2 (Pembebasan dan Pematangan tanali) adalah

Rp 853.174.810

*d = Rp 117.299.682,8 i=16%

117.299.682,8

untuk n=4 Pv = — =RP 111-637.690
(1+0,16) '-

117.299.682,8
., _c 1-...= = Rn 110.265.422untuk n - 5 l-v - lvi

(1+0.16)"'-

117 299.682.8

untuk n=6 Pv = =Rp 108.910.021
(l+0,16fu

117.299.682,8

untuk n= 7 Pv- — =Rp 107.571,282
(1+0,16)'"-

Jumlah pengeluaran d(Prasarana) adalali Rp 438.384.412>

*e = Rp 38.995.000 i=16%

38.995.000

untuk n = 4 Pv--

(1+0,16)4":
= Rp 37.112.732

Pv--

38.995.000
= Rp 36.656.537untuk n = 5

(l+0,16)5n:

Pv = -

38.995.000
= Rp 36.205.949

untuk n - 6
(l+0,16f!-

Pv =

38.995.000
= Rp 35.760.89';untuk n = 7

(l+0,16fi:

Jumlah pengeluaran e(sarana) adalah Rp. 145.736.117



* f=Rp 450,814.193,5 i =16%

450.814.193.5

untuk n = 4 Pv
(l+0,16fU

= Rp 429.053.634

450.814.193,5
, , _ < P, - =Rp 423.779.638

untuk n=- 5 r\ - x+
(1+0,16)-"-

450.814.193.5
.!„-/: pv= =Rp 418.570.471untuk n - o rv ^ r

(l+0,16)ci^

450.814.193,5

untuk n=7 Pv = — ^ 413.425.335
(l+0,16)"u

Jumlah pengehraran f(Bangunan) adakali Rp. 1.684.829.078

*g =Rp 803.925 i=16%

803.925
. i _ n p, =Rp 712.477untuk n - 7 rv - n^ ^i

(1+0,16)""

Jumlali pengeluaran g(Bunga bank) adalah Rp. 712.477

* h= Rp 5.749.608,5 i =16%

5.749.608,5

untuk n=7 Pv = — — =Rp 5.272.757
(1+0,16) "^

Jumlah penseluaran h(Pajak Pph) adalah Rp. 5.272.757



2. Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 pengeluaran

seperti berikut ini :

f f f f

e e e e

d d d d
h

C; Cj C2 C2
c

Ci

b

Ci

b

Ci

b

Ci

b b b b b b b b b Pengeluaran

i.
It 1

1
2

1

4 \ I ••' 4' 4 \l 4- vl .1, bulan ke

—r~?•*
1

0 1

1

3

i

4

I

5
i

6 i

i

8

i

9
i

10

1

11 12

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

sekarang (Pv) sebagai berikut;

* a-Rp 10.537.500 i = 16%

10.537.500

untuk n= 0 Pv= =Rp 10.537.500
(1+0,16)-"-

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

*b = Rp 8800.000 i = 16%

Pv - -

8.800,000

= Rp 8.691.829untuk n = 1
(l+0,16),a:

Pv- -

8.800.000
= Rp 8.584.988untuk n = 2

(l+0,16fU

Pv--

8.800.000

= Rp 8.479.460untuk n = 3
(l+0,16f12

Pv =

8.800.000

= Rp 8.375.229untuk n = 4
(l+0,16)v--



tuk n = 5 Pvun

untuk n = 6 Pv -

lilltUK 11 - / Pv =

untuk n = 8 Pv =

8.800.000

(1+0,16)""

8.800.000

(1+0,16)612

8.800.000

(l+0,16)7/i:

8.800.000

(1+0,16)"""

Pqo 8.272.279

= Rp 8.170.59:

= Rp 8.070.161

pvp 7.970.961

8.800.000

unhik n - 9 Pv = -" Rp 7.872.981
(1+0,16fi:

8.800.000

untuk n= 10 Pv

untuk n= 11 Pv

tukn = 12 Pvun

(1+0,16)10'12

8.800.000

(1+0,16)11/12

8.800.000

Rp 7.776.20:

Rp 7.680.618

= Rp 7.586.207

(1+0,16)'-"-

Jumlali pengeluaran b (gaji) adalali Rp. 97.531.513

* ci =Rp 110.452.406,3 i =16%.

110.452.406,3

untuk n = 1 Pv
(1+0,16)1,:

= Rp 109.091.708



110.452.406,3

untuk 11 = 2 Pv= =RP 107.753.698
(1+0,16)2"2

110.452.406,3

untuk n = 3 Pv = = Rp 106.429.172
(1+0,16f12

110.452.406,3

(1+0.16)412

Jumlali pengeluaran cl (Perijinan tanali) adalah R.p 428.398.506

*c: = Rp. 219.970.913,8 i = 16%

219.70.913,8

untuk n = 1 Pv = = Rp 217.266.996
(1+0,16)1"2

219.70.913,8

untuk n = 2 Pv = = Rp 214.596.315
(1+0,16)2/12

219.70.913,8

untuk n = 3 Pv = = Rp 211.958.463
(1+0.16f12

219.70,913,8

untuk n = 4 Pv = = Rp 209,353.036
(l+0,16f!2

Jumlah pengeluaran c: (Pembebasan dan Pematangan tanali) adalali

Rp 853.174.810

untuk n = 4 Pv= =Rp 105.120.928

d = Rp 117.299.682,8 i =16%

117.299.682,8

untuk n = 4 Pv = - =Rp 111637.690
(1+0,16)*12



117.299.682,8

untuk n = 5 Pv = = Rp 110.265.422
(l+0,16f!2

117.299.682,8

untuk n = 6 Pv = = Rp 108.910.021
(l+0,16)-":

117.299.682,8

untuk n = 7 Pv = = Rp 107,571.282
(1+0,16)7n2

Jurnlali pengeluaran d (Prasarana) adalali Rp 438.384.415

*e =Rp 38.995.000 i=16%

38.995.000

untuk n = 4 Pv = = Rp 37.112.732
(1+0,16)4"2

38.995.000

untuk n = 5 Pv = = Rp 36.656.537
(1+0,16)-'"^

38.995.000

untuk n = 6 Pv = = Rp 36.205.949

(l+0,16)-u

38.995.000

untuk n = 7 Pv = = Rp 35.760.899
(1+0,16)7"2

Jumlah pengeluaran e (sarana) adalah Rp. 145.736.11 7

*f=Rp 450.814.193,5 i=16%

450.814 193,5

untuk n =-- 4 Pv = • = Rp 429.053.634
(l+0,16)v-2

450.814.193,5

untuk n = 5 Pv = = Rp 423.779.638
(1+0.16)'"'2



450.814.193,5

untuk n =6 Pv = = Rp 418.570.471
(l+0,16fu

450.814.193,5

untuk n = 7 Pv = = Rp 413.425.335
(1+0,16V 1:

Jumlali pengeluaran f (Bangunan) adalali Rp. 1.684.829.078

* g=Rp 803.925 i=16%

803.925

untuk n= 12 Pv = =Rp 653.598
(l+0.16)12/u

Jumlali pengeluaran g (Bunga bank) adalah Rp. 653.598

*h = Rp 5.749.608,5 i=16%

5.749.608,5

untuk n= 12 Pv= =RP4.956.559
(1+0,16)-'1"

Jumlah pengeluaran h(Pajak Pph) adalah Rp. 4.956.559

3.6 Analisis Pinansial

3.6.1 Perhitungantingkat pengembalian investasi (TPI)

a. TPI pada penerimaan uang muka dan biaya proses padabulan ke-1

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

dari BTN)

= 1.064.897.207 + 2.776.868.904

= Rp 3.841.766.111



Buusr.i —g (bunga bank)

= Rp 712.477

Biaya tetap =a(sewa alat-alat kantor dan gedung) +b (gaji) + ct (periji

nan tanah)

= 6.146.875 + 58.644.541+428.398.506

= Rp 493.189.922

Pajak =h (Pajak Pph)

= Rp 5.272.757

j = investasi total ---• c2 (Pembebasan dan pematangan tanah) + d

(Prasarana) + e (sarana) + f (bangunan)

= 853.174.810 + 438.384.415 + 145.736.117 +

1.684.829.078

= RP. 3.122.124.420

H = Penerimaan-bunga-biaya-pajak- investasi total

= 3.841.766.111-712.477-493.189.922-5.272.757-3.122.124.420

= Rp 220.466.535

H

TPI

I

220.466.535

3.122.124.420

0,0706 >0



b. TPI pada penerimaan uang muka dan biaya ptoses pada bulan ke-4

Penerimaan =j (uang muka dan biaya proses) + k (sisa hargajual mmah

dari 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 gedung) + b (gaji) + cL (periji

nan tanah)

= 6.146.875 + 58.644.541 +428.398.506

= Rp 493.189.922

Pajak =h (Pajak Pph)

= Rp 5.272.757

I = Investasi total = C: (Pembebasan dan pematangan tanah) + d

(Prasarana) + e (sarana) + f (bangunan)

= 853.174.810 + 438.384.415 + 115.736.117 +

1.684.829.078

= Rp. 3.122.124.420

H = Penerimaan-bunga-biaya-pajak - investasi total

= 3.802.977.181-712.477-493.189.922-5.272.757 - 3.122.124.420

= Rp 181.677.605



H

TPI =

I

181.677.605

3.122.124.420

= 0,05819>0

TIT pada penerimaan uang muka dan biaya proses padabulan ke- /

Penerimaan =j (uane muka dan biaya proses) +k (sisa hargajual rumah

dari BTN)

= 988.732.235 + 2.776.868.904

= Rp 3.765.601.139

Bunea = g(bunga bank)

= Rp 712.4 77

Biava tetap - a(sewa alat-alat kantor dan gedung) +b (gaji) + c. (periji

nan tanah)

= 6.146.875 + 58.644.541+428.398.506

= Rp 493.189.922

Pajak =h (Pajak Pph)

= Rp 5.272.75 7

I = Investasi total = o (Pembebasan dan pematangan tanali) + d

(Piasarana) + e (sarana) + f (bangunan)



= 853.174.810 + 438.384.415 + U5.736.117 +

P684.829.078

-RP. 3.122.124.420

H=Peiierimaan-bunga-biayateUq?-pajak - investasi total

= 3.765.601.139-712.477- 493.189.922-5.272.757 - 3.122.124.420

= Rp 144.301.563

II

TPI=

I

144.301.563

3.122.124.420

= 0,04621 >0

TIT pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12

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

dari BTN)

= 929.439.655 + 2.610.344.828

= Rp 3.539.784.483

Bunga = c (bunga bank)

= Rp 653.598

Biava tetap =a(<?ewa alat-alat kantor dan gedung) +b(gaji) + cL (periji

nan tanali)

= 10.537.500 + 97.531.513 +428.398.506



= RP 536.467.519

Pajak =h (Pajak Pph)

= Rp 4.956.559

I = Investasi total = c: (Pembebasan dan pematangan tanah) + d

(Prasarana) +e (sarana) +f (bangunan)

= 853.174.810 + 438.384.415 + 145.736.117 +

1.684.829.078

= Rp. 3.122.124.420

II =Peiierimaan-bunga-biaya tetap-pajak - investasi total

= 3.539.784 483-653.598-536.467.519-4.956.559-3.122.124.420

= Rp-124.417.613

PI

TPI=

I

-124.417.613

3.122.124.420

= -0,03986 <0

3.6.2 TPMS (Perhitungan Tingkat Pengembalian Modal Sendiri;

a. TPMS pada penerimaan uang muka dan biaya proses padabulan ke-1

TFI = 0,07061

Investasi Total =c: (pembebasan dan pematangan tainh) *d (prasarana)

+ e (sarana) +1'(bangunan)



= 853.174.810 + 438.384.415 + 145.736.117 +

1.684.829.078

= 3.122.124.420

Modal sendiri = investasi total -Penerimaan uang mukabulan ke-1

= 3.122.124.420-1.064.897.207

= 2.05 7,227.213

TPMS =TOx^^
modal sendiri

_ ., 3.122.124420
= 0.07061 XTfiJJJiJ-JiJ

=-- 0,10716

b. TPMS padapeneriniuan uang muka dan biaya proses padabulan ke-4

TPI = 0,05819

Investasi total = c? (pembebasan dan pematangan tanah) + d (prasarana) +

e (sarana) + f (bangunan)

= 853.174.810 + 438.384.415 + 145.736.117 +

1.684,829.078

= 3.122.124.420

Modal sendiri = investasi total - penerimaan uang mukabuhm ke-4

= 3.122.124.420- 1.026.108 277

= 2.096 016.113

investasi total
TPMS = TPI x

modal sendiri



61

3_.12_2.124.420
-0,0^8IV x 2."096r.016.143

= 0,08667

c TPMS pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7

TPI = 0.04621

Investasi total = c: (Pembebasan dan Pematangan tanah ) + d (Prasarana)

+ e (Sarana) + f (Bangunan)

= 853.174,810 + 438.384.415 + 145.736.117 +

1.684.829.078

= 3.122 124.420

Modal sendiri = Investasi total - Penerimaan uang mukabulan ke-7

= 3.122.124.420-988.732.235

= 2.133.392.185

_ - investasi total
TPMS ~1PI%K)drI sendiri

3.122.124.420
= 0,04621 x"-TTJj^TgT

= 0.06762

d. TPMS pada Penerimaan Uang Muka dan Biaya Proses pada bulan ke-1 2

TIT = -0,03986

Investasi total = o ( Pembebasan dan Pematangan Tanali ) +

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

= 853.174.810 + 438.384.415 * U5.736.117 +



1.681.829.078

= 3.122.124.420

Modal sendiri = Investasi total - Penerimaan uang muka bulan ke-12

= 3.122.124.420-929.439.655

= 2 192.684.765

investasi total
TPMS -Tp^niodalsend,ri

, 3.122.124.420

=-°'0398ox 21916^1765

= -0.05675

3.6.3 Perhitungan Titlk Pulang Pokok (13KP.)

a. BEP jika pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1

Penerimaan =j (uang muka dan biaya proses) + k (sisa hargajual nimal".

dari BTN)

= 1.064.897.207 + 2.776.868.904

= Rp 3.841.766.111

Jumlah rumah = 437 unit

3.841.766.111

Harea jual mmah per unit =
437

= RP 8.791.226,799
(asumsi setiap tipe harganya sama)

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

= 6.146.875 4 58.641.541



= Rp 64.791.416

Investasi total = ci (perijinan tanah) + c: (pembebasan dan pematangan

tanah) + d (prasarana) + e (sarana) + f (bangunan)

= 428.398.506 + 853.174.810 + 438.384.415 +

145.736.117+ 1.684.829.078

= Rp 3.550.522.926

Jumlah rumali = 43 7 unit

3.550.522.926

PIan?a pokok rumali per unit =
43 7

= Rp 8.124.766.421

(asumsi setiap tipe harganya sama)

BEP dalam unit tercapai pada :

(Harga jual rumah per unit x volume penjualan) = biaya tetap + (harga

pokok rumah per unit x volume penjualan)

(8.791.226.799x2) = 64.791.416 + (8.124.766,421 x z)

666.460,378 z = 64.791.416

z = 97.2172 = 98 unit

BEP dalam rupiah = 8.791.226.799 x z

= 8.791.226.799x98

= Rp 861.540.226,3

Jadi proyek akan mencapai titik impas pada penjualan 98 unit mmah

dengan perincian sebagai berikut :



RS T36 / 153 = x 98 unit = 1,79 !0 = 2 unit

437

51

RS T36 /103,5 = x 98 unit = 11,4370 = 11 unit
437

271

RSST36/91 = x 98 unit = 60,7735 = 61 unit
437

107

RSS T36 / 80,5 = x 98 unit = 23,9954 = 24 unit
437

dm biaya 3841.8

(R.pxl0*)3550,5
3000 ~

64.70141;;

50 100 150 20'.:

BEP = 98 unit

Volume penjualan
437 (unit)

Gambar 3.1 BEP pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1



to

b. BEP pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4

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

dari BTN)

= 1.026.108.277 + 2.776.868.904

= Rp 3.802.977.181

Jumlah mmah = 43 7 unit

3.802.977.181

Hargajual mmah per unit =
437

= Rp 8,702.464,945

(asumsi setiap tipe harganya sama)

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

= 6.146.875 + 58.644.541

= Rp 64.791.416

Investasi total = c; (perijinan tanah) + c: (pembebasan dan pematangan

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

= 428.398.506 + 853.174.810 + 438.384.415 +

145.736.117 + 1.684.829.078

= Rp 3.550.522.926

Jumlali mmah = 437 unit

3.550.522.926

Harga pokok nunah per unit =
43 7

= Rp 8.124.766.421

(asumsi setiap tipe harganya sama)



BEP dalam unit tercapat pada :

(Hargajual rumali per unit x volume penjualan) = biaya tetap + (harea

pokok rumah per unit x volume penjualan)

(8,702.464,945.x z) = 64.791,416 + (8.124.766.421 x z)

577.698.524 2 = 64.791.416

z= 112,1544 = 113 unit

BEP dalam rupiah = 8.702.464,945 x z

= 8.702.46 4,945x113

= Rp 983.3 78.538,8

Jadi proyek akan mencapai titik iiunas pada penjualan 113 unit rumah

dengan perincian sebaaai berikut :

RS T36 '" 153 = x 113 unit = 2,0687 = 2 unit
437

51

RST36/103,5 = x 113 unit = 13,1876 = 13 unit
437

271

RSS T36 / 91 = — x 113 unit = 70,0755 = 70 unit
437

107

RSS T36 / 80,5 = x 113 unit = 27,6682 = 28 unit
437



dan biaya 3802.9"

(Rp.x 10s)3550
3000'

64,791.416

50 113 150 200

BEP= 113 unit

^ Volume penjualan
(unit)

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

c. BEP pada penerimaan uaug muka dan biaya proses pada bulan ke-7

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

dari BTN)

= 988.732.235 + 2.776.868.904

= Rp 3.765.601.139



Jumlah runiah = 43 7 unit

Harga jual mmah per unit =
3.765,601.936,245

437

= Rp 8.616 936,245

(asumsi setiap tipe harganya sama)

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

= 6.146.875 +58.644.541

= Rp 64.791.416

Investasi total = ci (perijinan tanah) + c2 (pembebasan dan pematangan

tanah) +- d (prasarana) + e (sarana) + 1"(bangunan)

= 428.398.506 + 853.174.810 + 438.384.415 +

145.736.117 + 1.684.829.078

= Rp 3.550.522.926

Jumlah mmah = 437 unit

Harga pokok mmah per unit
3.550.522.926

= Rp 124.766,421

(asuuiri ^etiap tipe harganya sama)

BEP dalam unit tercapai pada :

(Hargajual mmah per unit x volume penjualan) = biaya tetap + (harcu

pokok runiah per unit x volume penjuahui)



(8.616.936,245 xz) =64.791.416 +(8.124.766.421 xz)

492.169,824 z = 64.791.416 = 132 unit

z= 131,6444 = 132 unit

E>EP dalam nipiah = 8.616.936,245 x z

= 8.616 936,246 x 132

= Rp 1,13 7,435.584

Jadi proyek akan mencapai titik impas pada penjualan 132 unit rumali

dengan perincian sebagai berikut:

8

RST36/153= — x 132 unit = 2,416^ = 3 unit
437

51

RST36 /103,5 = x 132 unit = 15,40>0 = 1^ i.m+
437

271

RSS T36 / 91 = x 132 unit = 81,8581 = 82 unit
437

107

RSS T36 / 80,5 = x 132 unit = 32,320 = 32 unit
437



3765,6-j
pe:^Hmaaia3550,5"
da:! biaya

(P.p.x 106)3000~

50 132 150 200

BEP = 132 unit

Volume penjualan
437 (unit)

Gambar 3.3 BEP pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7

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

Penerimaan =j (uang muka dan biaya proses) +k (sisa hargajual mmah

dari BTN)

= 929.439.655+2.610.344.828

= Rp 3.539.784.483



Jumlah mmah = 437 unit

3.539,784.483
Hargajual rumali per unit = —-

437

= Rp 8.100.193,25

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

= (7.537.500 + 3000.000) + 97.531.513

= Rp 108.069.013

Investasi total = c. (perijinan tanali) + c2 (pembebasan dan pematangan

tanah) + d (prasarana) + e (sarana) + f (bangunan)

= 428.39S.506 + 853.174.810 + 438.384.415 +

145.736.117 + 1.68-4.829.078

= Rp 3.550.522.926

Jumlah rumali = 43 7 unit

3.550.522.926

Harga pokok rumah per unit =
437

= Rp 8.124.766,421

(asumsi setiap tipe harganya sama)

BEP dalam unit tercapai pada :

(Hargajual rumah per unit x volume penjualan) = biaya tetap + (harga

pokok rumah per unit x volume penjualan)

(8.100.193,325 xz) = 108.069.013 +(8.124.766.421 x z)

- 24.573,096?.--- 108.069.01?
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z = - 4397,8591 unit(tidak mungkin)

3.6.4Perhitungan Net Present Value (NPV)

Pengeluaran untuk proyek perumahan sederhana ini jika pada penerimaan uang

muka dan biayaproses padabulan ke-1 atau ke-4 atau ke-7 adalah sebagai berikut:

Bulan ke-o =a =Rp. 6.146.875

Bulan ke-1 =b + ci+c2 =Rp. 339.223.320,1

Bulan ke-2 = b+ Cl + c2 =Rp.339.223.320,l

Bulan ke-3 = b + ci+c2 =Rp.339.223.320,l

Bulan ke-4 =b+ ct + c2 +d+e +f =Rp. 946.332.196,4

Bulan ke-5 =b +d+ e +f =Rp. 615.908.876,3

Bulanke-6 =b +d+ e +f =Rp. 615.908.876,3

Bulan ke-7 =b+d+e+f+g+h =Rp. 622.462.409,8
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a. Perhitungan NPV pada penenmaan uang muka dan biaymya proses pada bulan ke-1

Tabel 3.15 Cash flow NPV pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan
ke-1

Bulan ke Penerimaan

1.078.150.000

3.028.000.000

Pengeluaran

6.146.875

339.223.320,1

339.223.320 1

339.223.320,1

946.332.196,4

615.908.876,3

615.908.876,3

622.462.409,8

Net Cash Flow

-6.146.875

+738.926.679 9

-339.223.320 1

-339.223.320,1

-946.332.196,4

-615.908.876,3

-615.908.876,3

+2.405.537.590

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

Bulan ke Net Cash Flow

-6.146.875

+738.926.679 9

-339.223.320,1

-339.223.320 1

-946.332.196,4

-615.908.876,3

-615.908.876 3

+2.405.537.590

Jumlah

Harga sekarang (PV)

-6.146.875

+729.843.674,7

-330.935.000,9

-326.867.094,9

-900.653.248,2

-578.973.875

-571.857.035,4

+2.206.031.219

+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 di lampiran

b. Perhitungan NPV pada penenmaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4.
Berdasarkan cash flow proyek tersebut, NPV adalah Rp. +181.652.833,9

c Perhitungan NPV pada penenmaan 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 penenmaan 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 ruraah yang

adasetiap tahunnya semakin besar. Idealnya satu kepala keluarga membutuhkan satu rumah,

maka kekurangan perumahan sebagai berikut:

Jumlah

Kepala
Keluarga

148.829
jumlah
rumah

132.785

132.272

132.162

131.846

1993 1994 1995 1996 tahun

Gambar 4.1 Hubungan antarajumlah kepala keluarga dengan jumlah runiah pada taliun
1993-1996

A , = 142.782 - 131.846 = 10.936 rumah

A2= 143.707 - 132.162 = 11.545 rumah

75



A 3= 146.138 - 132.272 = 13.866 rumah

A 4 = 148.829 - 132.785 = 16.044 rumah

Kekurangan penimahan yang meningkat setiap tahunnya merupakan peluang pasar

yang harus dimanfaatkan oleh pengembang. Pengembang dalam merealisasikan

proyek penimahannya harus memperhatikan keadaan ekonomi periduduknya,

sehingga perumahan tersebut dapat terserap selunihnya dipasaran maka harus

dilakukan analisis pasar yang tepat.

Untuk lebih meringankan dalam membeli penimahan sederhana (yang pembelinva

rata-rata berasal dari golongan menengali kebawah) maka pengembana; bekerja sama

dengan BTN untuk memberikan kredit pemilikan mmah.. KPR tersebut disubsidi

oleh pemerintah berupa bunga yang memungkiukan sebesai- 8.5% pertaliun untuk

RSS dan 14% pertahun untuk RS.

Jangka waktu maksima! untuk KPR adalali 20 tahun. disamping itu pihak BTN

juga memberikan syarat minima! penghasilan bagi calon debitur yang akan

mengambil KPR. Jumlah penduduk kabupaten Pekalongan tahun 1996 yang

berpenghasilan lebih besar cLu i Rp. 150.000 perbulan (yang memenuhi syarat BTN)

adalah 42.182 jiwa. Dari jumlah yang mampu untuk mengambil KPR- BTN tersebut

din>umrikan 4 218 jiwa vans akan mengambil nunah.

Pangsa pasar yang sebesai- 4.218 jiwa inihili yang akan dijadikan sasaran bagi

pembangunan perumahan sederhana di kabupaten Pekalongan. Sejalan denean

dilakukannya peniasaran melalui promosi di media cetak, media elektronik, pameran

di mall, meudahingi instausi baik pemerintah maupun swa4a juga dilakukan

peudaflaran.
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Akhirnya 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)

Padabab sebelumnya telah dilakukan perhitungan TPI pada 4 macam waktu yang

berbeda dan didasarkan atas penjualan seluruh unit rumah (437 unit ). Hasil

perhitungan TPI tersebut dapat ditabelkan seperti berikut ini :

Tabel 4.1 TPIjika penerimaan uang muka danbiayaproses pada bulanke-1,ke-4,
ke-7 dan ke-12

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

12 - 0,03986



Berdasarkan tabel tersebut maka dapat dibuat gambar seperti berikut ini :

TPI *

0,07061-"

0,05819

0,04621

- 0,03986

penerimaan uang muka dan biayaproses pada bulan ke-1, ke-4, ke-7 dan ke-12

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

0 1 \ i:

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

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

pengembalian investasi sebesai- 0,07061 atau 7,061%. Ratio sebesar 7,061%

berarti balivva keuntungan bersih setelah pajak yang diperoleh adalah sebesar

7,061% dari investasi total atau 0,07061 x 3.122.124.420 = 220.453.205,3 nilai

tersebut menipakan nilai sekarang dan diperhitungkan dengan tingkat bunga 16%

pertaliun

2. Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4 diperoleh nilai

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

5,819% berarti bahwa keuntungan bersih setelah pajak yang diperoleh adalali

sebesar 5,819% dari investasi total atau 0,05819 x 3.122.124.420 = 181.676.420.



Nilai tersebut menipakan nilai sekaiang dan diperhitungkan dengan tingkat bunga
16% pertahun.

3. Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7 diperoleh nilai

tingkat pengembalian investasi sebesar 0,04621 atau 4,621%. Ratio sebesar

4,621% berarti bahwa keuntungan bersih setelah pajak yang diperoleh adalali

sebesar 4,621% dari investasi tot.il atau 0,04621 x 3.122.124.420 =

144.273.369.4. Nilai tersebut menipakan nilai sekarang dan diperhitungkan
dengan tingkat bunga 16% pertahun.

4. Pada penerimaan uang muka dan biaya proses Pada bulan ke-12 diperoleh nilai

tmgkat pengembalian investasi sebesar - 0.03986 atau -3,986%. Ratio sebesar -

3,986%. berarti balivva kenigian bersih setelah pajak yang diperoleh adalah sebesar

-3,986%. dari investasi total atau - O.03986 x3.122.124.420 = - 124 447 8?9 4

Nilai tersebut menipakan niali sekarang dan diperhitungkan dengan tingkat bunga
16%.

5. TPI mencapai nilai 0jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada

bulan ke-9,7 atau 291 hari (1bulan =30 hari) dengan perhitungan sebagai berikut
TPI bu1an ke7 = + ()_,.j $11

TPI bulan ke-12 =-0,03986

TPI mencapai 0pada saat = 7+(12-7) x (0,04621 - 0)

(0,04621 -(-0,03936)

= 9.7 bulan atau 291 hari.

Pada saat TPI bernilai 0maka investas, total yang ditaruunkan ticTik memberikan

keuntungan dan juga tidak memberikan kerusi ;ui.
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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
Sekarang
Bersih se

Sudah pajak
CRpXIO6)

220,45

200

181,68

144,27

100

Penerimaan

-100

124,45

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 (437unit)
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4.2.2 Tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS)

Pengukuran tingkat profitabilitas dapat dilakukan dengan metode TPMS (Tinckat

Pengembalian Modal Sendiri). Pada bab sebelumnya telah dilakukan perhitungan

TPMS dengan 4macam waktu yang berbeda dan didasarkan atas penjualan seluruh unit

rumali (437 unit).

Tabel 4.2 Hasil perhitungan TPMS tersebut dapat ditabelkan seperti berikut:

Penerimaan uang muka dan biaya proses pada
bulan ke-

1

12

TingkatPengembalian Modal Sendiri

0,10716
0,08667
0,06762

0,05675

Berdasarkan tabel tersebut dapat dibuat gambar seperti berikut ini ;

TPV'-' A

0,10716

0,08667

0,06762

8 10 1
V

1 12

:g muka dar. biayaproses pada bulan ke-1, k<r-4 Jce-7 dan ke-1

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

1) TPMS (Tingkat Pengembalian Modal Sendiri) pada penerimaan uang muka dan

biaya proses pada bulan ke-1 diperoleh nilai 0,10716 atau 10,716%. P.atio ini

menunjukkan bahwa tingkat return yang diperoleh pemilik proyek atas modal

sendiri yang diinvestasikan adalali sebesar 10,716% atau dengan kata lain laba

bersih setelah pajak (nilai sekaiang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

diinvestasikan sebesar 0,10716 x 2.057.227,213 = 220.452.468.1.

2) TPMS (Tingkat Pengembalian Modal Sendiri) pada penerimaan uang muka dan

biava proses pada bulan ke-4 diperoleh nilai 0,08667 atau 8,667%., Ratio ini

menunjukan bahwa tingkat return yang diperoleh pemilik proyek atas modal

sendiri vans diinvestasikan adalali sebesai- 8,667%, atau dengan kata lain laba

bersih setelah pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

diinvestasikan sebesar 0,08667 x 2.096.016.143 = 181.661.719,1.

3) TPMS (Tingkat Pengembalian modal Sendiri) pada penerimaan uang muka dan

biaya proses pada bulan ke-7 diperoleh nilai 0,06762 atau 6,762%. R.atio ini

menunjukkan balivva tingkat return yang diperoleh pemilik proyek atas modal

sendiri vans diinvestasikan adalah sebesar 6,7625 akin dengan kata lam laba

bersih setelah pajak (nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

diinvestasikan sebesai" 0,06762 x 2.133.392.185 = 144.259.979,5

4) TPMS (Tingkat Pengembalian Modal Sendiri) pada penerimaan uang muka dan

biayaproses padabulan ke-12 diperoleh nilai -0,05675 atau -5,7675%. Ratio ini

menunjukkan bahwa tingkat return yang diperoleh pemilik proyek ata.s modal
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yang diinvestasikan adalah sebesar -5,675% 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 = -124.434.860,4

5) TPMS (Tingkat Pengembalian modal Sendiri) berniiai 0jika penerimaan uang
muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-9,7 atau 291 hari (1 bulan =30 hari)

dengan perhitungan sebagai berikut:

TPMS bulan ke-7 = + 0,06762

= - 0,05675

=7+ (12-7) x (0,06762-0)

TPMS bulan ke-12

TPMS mencapai 0 pada saat

(0,06762 - ( - 0,05675))

= 9,7 bulan atau 291 hari

pada saat TPMS berniiai 0maka modal sendin yang diinvestasikan tidak
eberiksii keuntungan dan juga tidak merugikan.

m

Tabel 4.3 keuntungan sekarang bersih TPMS sesudali pajak

Penerimaan uans: muka dan biaya padabulan
ke-

Keuntungan sekarang bersih sesudali pajak

22(2_52i____
_r8T6^lT719T1

t 12
- 124.434.860,4

Sekarang kita ingin membandingkan mana yang lebih menguntungkan antara
mcnginvestasikan modal sendiri ke proyek dengan mendepositokan modal sendiri ke
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ke bank. Jika modal sendiri tersebut didepositokan di bank maka dapat dihitung

seperti berikut ini :

1) Untuk penenmaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-1 maka proyek
akan selesai pada bulan ke-7. sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan di bank dengan bunga 16" opertahun selama 7bulan maka :

Fv = 2.057.227.213 (1+16%f" = 2.243.276.229

j t i 1.-7 -1 711 ">16> ">">Q _. 7 ft"7 ">77.213Keuntungan pada bulan ke-7 - i..l4S.*.'0.~J _.,...--

= 186.049.016

keuntungan padabulan ke-7 diubah kenilai sekarang menjadi :

186J___6_ =170.618.800,2
hv (1+16%) '"-•

Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut didepositokan dibank
diperoleh keuntungan Rp 170.618.800.2. sedangkan jika diinvestasikan diproyek
akan diperoleh Rp. 220.452.468,1 sehingga investasi diproyek lebih

mensuntungkan.

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

didepositokan selama 7bulan dengan bunga 16% pertaliun, maka :

Fv =2.096.016.143 (l+16%f: =2.285.573.105

, i , „ i ,-> ="> ?8> ^7*105-2.096.016.143Keuntungan padabulan ke-/ —«- - '-'•* -

= 189.556.962

keuntungan pada bulan ke-7 diubah ke nilai sekarang menjadi :



_ 189,556.962 = X73.835.810.2
i%~ (1+16%) 7A~

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

menguntungkan.

3) Untuk penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-7 maka proyek
akan selesai pada bulan ke-7 sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank selama 7bulan dengan bunga 16% pertahun maka :

PV = 2.133.392.185 (l+16%f12 =2.326.329.316

Keuntungan pada bulan ke-7 =2.326.329.316-2.133.392.185

= 192.937.131

keuntungan padabulan ke-7 diubah kenilai sekarang menjadi :

192.937.131 =176.935.640,6
Pv~ (1+16%) m2

Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut didepositokan

dibank diperoleh keuntungan Rp. 176.935.640,5 sedangkan jika

diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp. 144.259.979,5 sehingga deposito

di bank lebih menguntungkan.

4) Untuk penerimaaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 maka
proyek akan selesai pada bulan ke-12 sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan selama 12 bulan dengan bunga 16% pertahun maka :



Fv= 2.192.684.765 (1+16%)12/12 = 2.543.514.327

Keuntungan pada bulan ke-12 =2.543.514.327-2.192.684.765

= 350.829.562

keuntungan padabulan ke-12 diubah kenilai sekarang menjadi:

= 302.439.277,6__ 350.829.562
PV = /, _^o/.\ 12/12(1+16%)

Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut didepositokan dibank

diperoleh keunhmganRp. 302.439.277,6 sedangkan 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 keproyek

Penerimaanuangmukadan
biaya proses pada bulanke-

12

Keuntungan mendepositokan
modal sendiri ke bank

170.618.800,2

173.835.810,2
176.935.640,5

302.439.277,6

86

Keuntungan menginvestasikan
modal sendiri ke proyek

220.452.468,1
181.661.719,1
144.259.979,5

- 124.434.860,4

Dari tabel diatas maka investasi yang masih menguntungkan dibandingkan dengan

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

dan ke-4.

4.23 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 waktu Breakeven Point Variari tersebut diperhitungkan
seperti berikut ini :



... ,_, i Berdasarkan1) Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-
perhitunsan pada bab sebelumnya nilai BEP dicapai pada penjualan 98 unit atau
penerimaan Rp. 861.540.226,3

Variasi-variasi yang akan diperhitungkan adalah :

a. penjualan 80 unit

Penerimaan =hargajual mmah / unit xvolume penjualan

= Rp. 8.791.226,799x80

= Rp. 703.298.143,9

biaya total =Biaya tetap +(harga pokok rumah /unit xvolume pen] ualan)
=Rp. 64.791.416+ (Rp. 8-124.766,421x80)

= RP. 714.772.729,7

5, =Penerimaan - Biaya total

=RP.703.298.143,9-Rp. 714.772.729,7

=Pvp _ U.474.585,8 ( mgi)

b penjualan 113 unit

Penenmaan =Hargajual mmah /unit xvolume penjunlnn

= R>\ 8.791.226,799 x 113

-Rp 993.408.628.3

Maya total =biaya tetap +(harga pokok rumah /unit xvolume penjualan )
=Rp. 64.791 4l6 +(Rp.8.124.766,421x113)

= Rp. 982.890 021.6
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5: = Penerimaan - Biaya total

= Rp. 993.408.628,3 -Rp. 982.890.021,6

= Rp 10.518.606,7 (untung)

c. penjualan 132 unit

Penerimaan =Hargajual mmah / unit xvolume penjualan

= Rp. 8.791.226,799x132

= Rp 1.160.441.937

biaya total =biaya tetap +( harga pokok mmah / unit xvolume penjualan )

= Rp. 64.791.416 +( Rp. 8.124.766,421 x 132 )

= Rp.1.137.260.584

53 = Penerimaan - Biayatotal

=RP.l.160.441.937-Rp. 1.137.260.584

= Rp 23.181.353 (untung)

d. penjualan 437 unit

Penerimaan =Hargajual mmah / unit xvolume penjualan

= Rp. 8.791.226,799x437

= RP 3.841.766.111

biaya total =biaya tetap +(Harga pokok rumah / unit xvohune penjualan )

=Rp. 64.791.416+ (Rp. 8.124.766,421 x437)

= Rp.3.615.314.342

5, = Penerimaan-Biaya total

= RP3.841.766.111-Rp3.615.311.312
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= Rp 226.451.769 (untung)

Tabel 4.5 Hasil keuntungan BEPj ilea penerimaan uang muka dan biaya proses
pada bulan ke-1

Vol penjualan (unit) Fenehasilan (Rp) 1 Biayatotal (Rp) Keuntungan (Rp)
80 703.298.143.9 714.772.729,7 -11.474.585.8

98 861.540.226,3 861.540.226,3 0

113 993.408.628,3 j 982.890.021,6 10.518.606,7

132 1.160.441.937 i 1.137.260.584 23 181.353

437 3.841.766.111 3.615.314.342 226.451.769
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2) Pada penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-4

Berdasarkan perhitungan pada bab sebelumnya nilai BEP dicapai pada penjualan 113

unit atau penerimaan Rp. 983.378.538,8.

Varaisi-variasi yang akan diperhitungkan :

a penjualan98 unit

Penerimaan =Hargajual mmah / unit xvolume penjualan

= Rp. 8.702.464.945 x 98

= Rp. 852.811.56-1,6

Biaya total =Biaya tetap +(Harga pokok rumali / unit xvolume penjualan )

= RP. 64.791.416 +(Rp. 8.124.766,421x98)

= Rp. 861.018.525,3

5;. = penerimaan - biaya total

= Rp. 852.841.564,6 -Rp. 861.018.525,3

= Rp.-8.176.960,7 (nigi)

b. penjualan 132 unit

Penerimaan =Hargajual mmah / unit xvolume penjualan

= Rp. 8.702.464,945x132

= Rp.l. 148.725.373

Biaya total =Biaya tetap +(Harga pokok mmah /unit xvolume penjualan )

= Rp 64.791.416 +( 8.124.766.421 x 132 )

= Rp 1.137.260.584



5„ = penerimaan - biaya total

= Rp 1.14S.725.373 - 1.137.260.584

= Rp 11.464.789 (untung)

penjualan 437 unit

Penerimaan = Hargajual runiah/ unitx volunie penjualai;

= 8.702.464,945x437

= Rp. 3.802.977.181

Biaya total = Biaya tetap + (Harga pokok rumali / unitx volume penjualan)

= Rp 64.791.416 + ( 8.124.766,421 x 437 )

= Rp 3.615.314.342

57 = Rp 3.802.977.181-Rp 3.615.314.342

= Rp 187.662.839 (untung)

92

Tabel 4.6 Hasil keuntungan BEPjika penerimaanuangmukadan biayaproses
padabulan ke-4

Volume Penjualan
(unit)

Penghasilan (Rp) Biaya total (Rp) Keuntungan (Rp)

98 852.8-11.564,6 861.018.525,3 -8.176.960,7

113 983.378.538,8 983.378.538,8 0

132 1.148.725.373 1.137.260.58-1 11.46-1.789

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

Berdasarkan perhitungan padabab sebelumnya nilai BEP dicapai pada penjualan

132 unit ataupenerimaan R.p 1.137.435.584.

Variasi-varias'i yang akan diperhitungkan adalah :

a penjualan 113 unit

Penerimaan = Hargajual mmah / unit x volume penjualan

= 8.616.936,245x113

= 973.713.795,7

Biava total =Biaya tetap +( Harga pokok rumali / unit xvolume penjualan )

= 64.791.416 + ( 8.124.766,421 x 113 )

= 982.890.021,6

58 = Penerimaan -Biaya total

= 973.713.795,7 - 982.890.021,6

= -9.176.225,9 ( rugi)

b. penjualan 437 unit

Penerimaan =Hargajual mmah / unit xvolume penjualan

= 8.616.936,245x437

= 3.765.601.139

Biava total =Biaya tetap +( Harga pokok rumali / unit xvolume penjualan )

= 64.791.416 + ( 8.124.766,421 x437 )

= 3.615.314.342



89 = Penerimaan- Biaya total

= 3.765.601.139 - 3.615.314.342

= 150.286.797 (untung)

95

Tabel 4.7 Hasil keuntungan BEP jika penerimaan uang muka dan biaya proses
padabulan ke- n

- /

Volume penjualan
(unit)

113

132

437

Penghasilan (Rp)

973.713.795,7
1.137.435.584

3.765.601.139

Biaya total (Rp) Keuntungan (Rp)

982.890.021,6 -9.176.225,9

1.137.435.584 0

3.615.314.342 150.286.797
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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

tercapai BEP bahkan apabila dibangun jumlah unit yang semakin banyak maka

akan mgi semakin besar. Hal ini terlihat pada penjualan berikut ini :

a. Penjualan 132 unit

Penerimaan = Hargajual mmah / unit x volume penjualan

= Rp. 8.100.193,325x132

= Rp. 1.069.225.519

Biaya total =Biaya tetap +(Harga pokok mmah / unit xvolume penjualan)

= Rp. 108.069.013+(8.124.766,421x132 )

= Rp. 1.180.538.181

510 = Penerimaan - Biaya total

= Rp. 1.069.225.509-Rp. 1.180.538.181

= RP.-111.312.662 (mgi)

b. Penjualan 437 unit

Penerimaan =Hargajual mmah / unit xvolume penjualan

= R.p. 8.100.193,325x437

= Rp. 3.539.784.483

Biaya total =Biaya tetap +(Harga pokok mmah / unit xvolume penjuahm)

= RP. 108.069.013+ (8.124.766,421x437)

= Rp. 3.658.591.939



511= Penerimaan - Biaya total

= Rp. 3.539.784.483 -Rp. 3.658.591.93i

= Rp. -118.807.456 (rugi)

9b

Tabel 4.8 Hasil keuntungan BEP jika penerimaan uang muka d-an biaya proses
padabulan ke-12

Volume penjualan Penerimaan (Rp) f Biaya total (Rp) Keuntungan (Rp)
(unit)

132

VSi

1.069.225.519 1.180.538.181 -111.312.662

3.539.784.483_. ] 3658591.939 -118 807.456
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Dari gambar di at.?..- terlihat bahv/a semakin banyak rumah yang dibangun mala

akan diperolehkerugiau yar.g semakin besar karena penerimaan lebih kecil dari

bi^va totalr1. a

4.2.4 Net Present Vain*

Perhitungan Net Present Value (NPV) pada A mac?im we!+! vane berbeda d?n

didasarkan atas penjualan seluruh unit runiah (437 unit) telah dilakukan pada bal

sebelumnya Ka.,il perhiiuugau NPV tersebut dap?.' ditabelkan seperti berikut :

Tabel 4.9 Hasil perhitungan NPV jika penghasilan pada penerimaan uang muka dan
biayaproses padda bulan ke-1, ke-4, ke-7 thn ke-12

Penerimaan uang muka dan biaya proses pada
bulan ke-

1

12

NPV

+ 220.441.764.3

+ 181.652.833,9
+ 144.276.791,9

-124.457.050,5



Berdasarkan tabel tersebut maka dapat dibuat gambar seperti berikut ini

- 124.46

Penerimaan uang mukadanbiayaproses padabulan ke-1, ke-2, ke-4 dan ke-12

Gambar 4.4 Hubungan antara penerimaan uang muka dan biayaproses bulan ke-1,
ke-4, ke-7 dan ke-12 dengan NPV atas dasarpenjualan seluruh unit

mmah (437 unit)

Selanjutnyaberdasarkan gambar diatas dapat dijelaskan hal-hal sebagai berikut:
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1) Penerimaan uang 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 keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang) sebesar
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Rp. 220.441.764,3 atau dapat dikatakan bahwa hasil yang diperoleh lebih besar

dari cost ofcapital yang ditetapkan sebesar 16%.

2) 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 ofcapital yang ditetapkan sebesar 16%.

3) 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 ofcapital yang ditetapkan sebesar 16%.

4) 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) Bebesar 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 0jika 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 0pada saat =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 bernilai 0 maka investasi itu disebut marginal artinya tidak menarik

tetapi juga tidak menjauhkan minat kaiena investasi itu membuat kekayaan tidak

berubah.



BABV

KESIMPULAN DAN SARAN

S.l Kesimpulan

Dari hasil analisa dan pembahasan di Bab sebelumnya dapat diambil kesimpulan

1. Kebutuhan penimahan di kabupaten Pekalongan tahun 1996 adalali 16.044 buah

nimah dan kebutuhan rata-rata dari tahun 1993-1996 adalah 8,99% pertahun atau

13.097 buah runiah. Pembangunan perumahan sederhana sebanyak 437 unit

masih dibawah kebutuhan.

2. Dari hasil TPI 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 (mgi).

3. Tingkat Pengembalian modal Sendiri apabila penerimaan uang muka dan biaya

proses pada bulan ke-1 dan ke-4 nilainya lebih 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

104
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mengalami kemgian apabila penerimaan uang 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 karenapenerimaan 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 mukadanbiaya proses padabulan ke-12 proyek tersebut

mengalami kemgian karena hasil yang diperoleh lebih kecil dari cost of capital

yang ditetapkan.

6. Dari analisis finansial secara keselumhan apabila penerimaan uang muka dan

biaya proses terjadi pada bulan ke-1, ke-4, proyek masih layak, tetapi apibila

penerimaan uang muka dan biayaproses terjadi padabulan ke-7 dan ke-12 proyek

sudah tidak layak lagi (mgi).
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5.2 Saran

1. Sebelum melaksanakan pembangunan proyek pemmahan sederhana ini harus

dilakukan analisis pasar yang cermat, sehingga pembangunan baru akan

terlaksana setelahada penerimaan uang mukadanbiayaproses.

2. Kebutuhan akan kekurangan pemmahan masih sangat besar sehingga

pembangunan perumahan sederhana masih sangat diperlukan bagi penduduk

terutama golongan yang berpenghasilan menengah kebawah.



DAFTAR PUSTAKA

1 Bambang Riyanto, 1996, DASAR-DASAR PEMBELANJAAN PERUSAHAAN,
Cetakan Kedua Juni 1996, BPFE, Yogyakarta

2. Cicilia Y.S, 1994, GEOGRAFI KEPENDUDUKAN, Penerbit PT Edumedia,
Jakarta

3. Iman soeharto, 1995, MANAJEMEN KONSTRUKSI PROYEK, Penerbit
Erlangga, Jakarta --

4 KETENTUAN MINIMAL PROYEK PERUMAHAN DAN RUMAH
' SEDERHANA YANG DAPAT DIKAITKAN DENGAN KPR BTN, 1991, Bank

TabunganNegara

5. Kresnohadi Ariyoto, 1978, TEKNIK EVALUASI GAGASAN USAHA, Penerbit
Mutiara, Jakarta

6 Lukman Syamsuddin, 1996, MANAJEMEN KEUANGAN PERUSAHAAN,
Penerbit PT. Raja Grafindo Persada, Edisi Ketiga 1995, Jakarta

7. Marsudi Joyowiyono, 1983, EKONOMI TEKNIK, Penerbit Gita Grafika, Jakarta

8. Robert J. Kodoatie, cetakan kedua 1997, EKONOMI TEKNIK , Penerbit Andi
offset, Yogyakarta

9. Suad Husnan, 1984, STUDI KELAYAKAN PROYEK, Penerbit UPP AMP
YKPN, Yogyakarta

10. Poerbo Hartono, 1993, TEKNO EKONOMI BANGUNAN BERTINGKAT
BANYAK, Penerbit Djambatan, Jakarta

107



No.

UN1VERSITAS ISLAM INDONESIA
FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN
JURUSAN TEKNIK SIPIL
i]Kj<aliurang Km. 14,4 Tclp. 95330J^gyakarta

KARTU PFSERTA TUGAS AKHIR

Nama No. Mhs. N.l.R.M.

1 .:. i-i

Dosen Pembimbing 1
Dosen Pembimbing H

1
Yogyakarta,

D e k a n.

£l

Bidang Studi

hEN-KON

M.EU--i:oti

comber V:d~<

--kn.ik oii.-...i. 1

i I i
, ;;..i-iPAi.tf:' .4||f.f^'i,"ii''i|,'; • l-lo^t-



CATATAN - KONSULTASI

No. Tanggal Konsultasi ke KETERANGAN Paraf

sU.

4' y 1

'9/f~??
(i.er^-vxi'S o^Lis-i~-y ^

cm,^

U.^

/



(&P
-i

a
£

;|";::;i
..Cl

(..-i
>:l'

i-

V
>:'

'?,
+

(..L-i
-.=.

fiH
,._:i

p
*

|.:c:.

<
-
.
-
.

•

r
i

i
:r

•:.-i
v;

;:!
.-j|j

—
r

-l
:
r
'

.
,
.

C

r
i

r
-

~
-

-
T

-
I

-
1

1
1-

*-

-
r

'O

C
-
U



*r
ir

i

:
>

l
o

-'
!<

-'

i
!

iir,
I

o
i;.::

r'i!
!



<:•
io

-i'

?
/-'••

••I'

•
-

l"r
.)

••r
U

J

|X
f.^

;::t:
••Tj::'

•f'(

hi
•T.

C
O

^
'i

r
'l

C
U

C
U

C
,i

(.r;|
<

i

C
L

,

^

^;i4
^

^

^.5
S.i::->

J
re

'-'
'LI

'"

CQ
Q

P
-

l~
^

i:li
C

l,
-I:::

::i

*£'i
ft.'!

3.
i'-H

,..-1
Il-I

I--!

ffi

I

-
j;

o
o

|c:
i

•:-:>k:>
.->

c
>

;
.3

«
r
,

v
,

I-
:;•':

f:

•|£|-|

•tl
.til

rtll
•«,



Pekerjaan tanar

IGalian tanah

2. Umsari tanah

3. L-iii-jaii txisir

Pekerjaan ponda>i
1. Pas. Pondasi bam

6.^

3,24

"37112.50
10.0S4.5C

8."15.00

0 045 ; N UU M

60.065,00 .94.610.6-:

kali i ; i
2. Plester pondasi i o, 0,00 | 0.00 ; j

3. Siof beton I 0,29 ; 439.161,25 i 12" .356,76 ; |
d.Urugan pasir bawah
pondasi

Pekerjaan dirrdme

1 Pas. DuidL'V2 trasram

2. Pa>. Dindins

3. Dindiraz parti*
4. kolom t'eroi!

_\ Km-Dair:

0,4

8,"5

0.1"

on4 ."U/U 3.618.00 325.585.36

48.049.4C

76.611.80 i 6 0.353.25

439.161.25 832.25

d5 -.41

o.Kiisjnpu;! l! jOI;de!a 0.14 4 i.225.00 i o 5.9 "1.50

-. Pl;s,t=raji t.v.^r..Hi 12 4.241.20 : 50.894.40

8. plcsteran 140 3."39,60 ; 523.544.00 ; .302.21 !

Pekenaan atar)

j
; i

l.kllda-kuda 0.14 39_.2~5.00 j 55.618.50 ;

0.08 39".2 "5.00 ! 31.782.00 '
5" . 4.563,"5 j 260.133,"5 i

2 2ordina

J>Taj]2_kaJ]!ap
~4~l"iTpTaI~" 15.615.00 93.690.00

2.805,00 ! 159.885.00 !:>.penutiip atap

o.bubunean ! 8 i 6 448,70 51.589,60

7.talaii2 datar i o! 0,00 0,00 1
8.beii2el dan bant j Taksir | 0.00 25.000.00 6~7.698.85

Plafond i !

l.ranka plafond
penutiip

dan |

i
i
i

0 i U.'JU 0,00 u,uu

Pekerjaan lantai
i
i 1

1 pas. lantai pelur i 36 ! 5 196.00 18^.056.00
„ . t-
e>.6 '2.iini2. pasir bwh J

lalltai

Penutup d.uigajiruHL-.m
1.claun pintu_ ;'.6

9.015.00

41442.50

3".43".502 Dallll jendela palli
kaCa

3.Pasans kaca 5inni I oj__ _ i>ooo.oo_

32.5o2.00 Zl'-Xo IS.0C

314.963.00

73.003.13

0.00



4.Pasan2 kaea 3rnni 10.000.00

rvPasane n. ko teralis o 4.532. ' 5 ; pi pp

o.Kawat rar in 0 0, oo ! 0.00

7 J£ti ^ 12.00C

S.Kunci

9.Gerendel v.n nf 2 r-uu.uu 45".466.13

. PEKERJAAN" FINISHING

1. Kapuran 0 0.00 ' 0.00

7 Pensecatan kaMi 14 4.532,"5 i 63.458.50

3. Teak oil i 0 i 2.250,00 I 0.00 •

! 4. Pekerjaan residu ; taksir ! 0.00 | 15.000,00

5. Cat tembok j 0 i 0.00 i 0.00 ' 78.458,50

; PEKERJAAN INSTALASI i i j

.Air i

1. Titik keran u 3.000.00 i 0.00
"1 Pipa saluran air 'J 15.000,00 i Pi Pi Pi

3. Kloset jongkok 1 ; s nnn nn : 5.000.00

4. Bak mandi 1 •[ 7l 1 I It II I 1 II 1 20.000.00

5. Kriie 0 i 1.500,00 '[ 0.00 25.000.00 !

Listrik

1. Titik lainpu 3 ; 13.000.00 i 39.000.00 '

7 Stop kcntak I 13.000.00 i

1".000.00 :

13.000.00

3. Sekeriri2 box 1 : 17.000.00 (-,0 QQQ Qfl

PEKERJAAN HALAMAN

1. Septik tank i 1 i 85.000.00 85.000.00 • |

2. Saluran ah kamar

mandi

1 ; 10.000.00 10.000.00 : i

3. Saluran air hujan j 0 00 os nr.n nn

A.JUMLAH BIAYA LANGSUNG 3.623 428.55

! B. BIAYA PERENCANAAN.JASA RESIKO PENGAWASAN 7.5° o 2"l."5".l 1

! C.JUMLAH (A-B) 3.895.185.6°

! D.PEMBULATAN 3.895.000,00 i



REXCAXA AXGGARAX BIAYA TAXAH

Proyek Perurnahart

Lokasi Proyek

Peneembans

-BUMI WIRABARU"

Desa Pakiincen kecamaran v.'

PT. Niagasamala Karsatama

.idesa kabupaten Pe

Uraian \ olume H Satuan JlHT lah Harga

Biaya pengurusan ijiii loka.si advis planning dll

TK I.TK II &Gubemur

a.Loka.si pemntnkan

b.Pembebasan tanali 64. "79.9 2.000.00
i

129.559.800 !

Biaya Pembebasan Tanah '• 64.7"9.9 12.000.00 7-7.358.800

Biaya Pengukuran Tauan ; o4 ~?o o .750.00, 48.584.925 j

Biaya pengukuran sertifikat mduk & bak ;

pengolahan dan agraria atas nama menteri i

dalam Neger: I o4."9.9 , 1.000,00 64. ""9,900 ;

Biaya pengukuran kaphng i 39."7T : 1000,00 i 3C<. ;.000 i

Biaya pendaftaran tanah pada Sub Dit Agraria 2000,00 "0 SsJ OQn

Biaya penyelesian sertifikat tanah 39. 2000.00 79.554.000

Biava peinatansan tanah

pengunigan rtr 168 ! 12.000.00 ! .016.000.00

i > pengupasan nr 45.239 2000,00 90.4"8.000

j > pondasi penahan tanah in' 167 J 60.065,00 10.030.855,00

A.JUMLAH 1.321.693.280

j B. LUAS TANAH EFEKTIF 39.777

| C.HARGA TANAH PER M" EFEKTIF (A'Bi 33.227,57

D.PEMBULATAN 33.230

BIAVA TAXAI1 TIPE RSS 36 :

75% dari Rp 33,230 Rp 24.922,5

PEMBITATAN Rp 24.925,00



PROYEK PERUMAHAN "BUMI WIRABARU"

LOKASI PROYEK Desa Pekuncen aKecaniatan WTradesa "Kabupaten Pekalongan

PENGEMBANG PT.Niagasamala Karsatama

RUMAH TYPE36RS (KOPEL)

URAIAN PEKERJAAN VOLUME 1H SATUAN JUMLAH HARGA JUMLAH HARGATJNTT

AIR BERSIH

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

KELENGKAPAN

1. Patok batas kapling
2. Pohon pelindung
3. Tiang bendera
4. Bak sampah
5. Jembatan masuk

3

1

1

1

1

taksir

taksir

taksir

taksir

taksir

45.000,00

50.000,00

25.000,00

25.000,00

125.000,00 270.000,00

LAIN-LAIN

1. Sambungan PLN
2. Ijin Mendirikan Bangunan

1

1

taksir

taksir

300.000,00

90.000,00 390.000,00

i

1.010.000.00

20% 202.000,00

1.212.000,00

1.212.000,00



2.RSST36 80.5

RF.XC AXA AXGGARAX BIAVA, S.\RANA

ProyekPemmahan "BUMUWIRA BARU"
Lokasi Provek Desa Pakuncen Kecamatan Wrradesa Kabupaten Pekalongan
Penaembana PT. Niagasamala Karsatama
Runiah Type 3o RSS (dereti

Uraian Pekerjaan ' Vchime H.soman i Jumlah Hai'2a Jum H Unit \

' Air Bersih i
[

1 '
1

3 i

1

1 1.Sumur Pcnvpa 1 Taksir \ 135.000.00 135.000.00 '

1

Kelenskaoan '

I

1. Patch batas kapling : Taksir 15.000.00 \

2. Pohon pelmduna < 1 : Taksir

Taksir

15.00Q.00

3. Turns bendera ; 0 15.000.00

4. Bak sampah i 0

1

Taksir 15.000.00

5. Jembatan masuk i Taksir 30.000.00 -0.000.00

Lauwam ;

1 Taksir 0.00

Ijin mendij'&an j
banaunan

1 Taksir yj.'J'.,".:.'••!••; y: '«..'J •.'.'•-""

A.JUMLAH BIAYA S.ARANA .
2^5.000.00

• B.JASA DAN" LAIN-LAIN

C.JUMLAH !A-B)

0°o 0.00

2^5.000.00

'• D.PEMBULATAN" 2>s 000.00



Jumlah dan kepadatan Penduduk Kabupaten Pekalongan Dirirtci Menurut
Kecamatan Tahun 1996

!-„.,..,„ .t -,„ Luas daerah

f knr j

Penduduk Kepadatan Pendu
per knr

luk

L P Jml

( I ) (2i (3) (4) <'5.i ,6,

1. Kandans sarana 60.55 14265 14"28 28993 4"o

2. PuTtin22aran 92.99 16095 16094 32189 34c

3. Lebakbarans 58,20 4922 460" 9529 1 o 4

4 Petunaknvono 73.59 55 "4 52 "3 1083" 14

5. Tallin 58.57 11441 109 "2 22413 383

6. Doro 68.45 16091 16223 32314 4"2

". Karani_an'."ar 63,48 16 "60 17324 34084 ;>3

8. Kaien o,15 2St"4 286 0" 5 "081 ou

9. Kesesi 68.51 30~6" 3198 " 62 54 o 1o

10 Sraei 58.80 46493 4900" 95500 1638

11 Boions 40,00 30406 31281 61oS" 1540

17 \Vonoprrn2e0 18.80 1 "798 18 "09 3650" 1942

P Kedunsvnni 43,93 4"96e 49080 9 046 2 2'-". ,'

11. Buaran 9,54 1""02 1"498 35200 4122

i 5 Til'to 1U39 2485o 2 48 74 49"30 2860

1o v\ irauosa 28,62 40890 42703 S3593 2° 21

Jumlah. 836,13 3"05Q0 3"895" "4045" 8°6

poos S3o, 13 36o273 3"4843 741116 886

100-1 836,13 3o228S 3"11"1 T33459 8"

100~, 836,13 358370 36"4o9 725839 80S

1°°2 836.13 "5Ts8o 362054 716540 856

sumber: kantor statistik kabupatenPekalongan



PERKEMBANGAN' JUMLAH PENDUDUK KABUPATEN
PEKALONGAN TAHUN 1975-1996

Tahun K

K

enala

eluarga

P E N D U D U K Rata-rata

ART

Perta

tahl

inbahan pend
n sebeiumnya

Laki-laki perempuan Jumlah

(Li (2) (3i (4) f?J (6) i .!

1 19 "5 | 12^252 i 287153 300698

30O374

i 581851 ! 5 1. 5 i

10~K i 12U59 |
12i"20

294662

298010

j 60403o j 5 l. a

3i4494 612504 1 -s 1.4

1 ,^ —o ' j 1-7004 j

12408"

301943

30"°80

320121 ! 622064 i > i.-'6

: JO-0 " 32538" 63336" 5 i -S 2

1980. •• 13210" | 320581 332146 652"2" •s -WO

198! 1312ol \ 32o20o 33 "92 2 6o4I3! s 1 -,

! ]osr 13428" ;
13~"or

1310 59 3426"6 6 3 35 s } .';-1

! 1083. 336500 34"l6l 683661 -s. l.-i

' 1084.

1 1°85.

1

138240 !

139844 ':

340952

346°45

35154" '• 692526 > 1 ^ 0

3565T 7Q3516 •> 1.59

1 1°86 138165

140333

143286

143894 '

142203

14235"

142259

352815

35"344

3o21"2

3c>705"

345"1"

349"25

35358o

363256 j -\w~\ "^ 1.33

! 108".

j 1088

368224 i 725568 5 1.19

372053 ! 734225 i 5 1.40

i logo 3775o4 1 744621 ': S

:.

2.32

i 1990. 355287 1 701004 i S IT

i 1991.
i 100?

356019

362954

! 708"44

716540 5

1.1

i.3

1993. 142"82 3583"0 36"469 j "25839 -1 1:j ">

1994. 14370" 3o2288 371171 i 733459 ; > 1. 'j a

1995.
i—

14613S 3662"3

, 370500
374843

378957

! 741116

! 749457

; -\
1 pi 1

J 5_1996. 1 148829

Sumber : Kantor Statistik
Kabupaten Pekalongan



Banvaknva Penduduk Menurut Mata Pencaharian di Kabupaten Pekalongan
Akhir Tahun 1996

j

Keeair.afan retard

Sendin

Buiiih

Tarn

Nelayau Pengusaha

(1)
. T • i 3) !'4) i ( 5 i

! 1. Kandanaseratva 6052 52 oO : ! 10

2 Paiiineaaran 4351

2105

2600 I 1 249

3. Lebakbaran2 ! 932 1 1°

4 Petunskrivene 265S 3481 !

5. Tallin i 539" 5013 • 30 i 222

6. Doro 2232o 52°0 ; 69

1 7. Karanaar.var "150 T3c2 1 1 6

8. Kajen 11423 10.59-1 424

9. KeseM : 13648 1440" ! 11 i is

10. Sra2i

11. Bo 10112

14""5 146"9 168 ! 849

'481 11013 44 ,S i

12. \\'onoprui220 4114 2800 : 16 a

13. Keciungv.Tim \
14. Buaran ;

6e0"

69"

7oS9 4 1 -1 '..•

535 10 1 -"

15. Tirto i

16. Wiradesa

4o39 3002 : 206 1-590

4688 4440 : 7248 j 1229

Jumlah i

118081 100009 7776 ; "23°

1995 !

Lanjutan

105588 ; 101032 7793 i "056

Kecamatan Bunih

Industn

Bunih

Tain

(3)

Pedagang

C4)

Pengangkntan
i
1

(T) (2) 1 (5i

1 Kandanaserana U5 790 1.089 I 392

2 Panin22aran 294 470 774 i 49

3. Lebakbarana 68 32" 358 _1_ ^ :
4 Petunakrivono . 63 143 i ~°

5. Talun 779 49" 192 ; 52

6. Doro 84' 793 92 5 535

7 Karabaanvar 900 540 1 1390 i 81

8. Kajen 5.624 ; 2.943 5.984 0.*>.•>

9. Kesesi 1.068 : 1752 I U8o ! 498

10. Sraai 5.886 211" ; 7.6R- : 48 !

! 11. Boions 2351 2.96 t ! 4 016 32 s

12. Wonopnnggo 1.559 1.1 "6

! 4424

; 1 oos lo_2 _

13. Kedunawuni 8.998
! OQO

14. Buaran 823° 411 ) 152o

I 3108

: 331

l 15. Tirto

! 16. Wiradesa
8351

! 6574
1862 : 3is

3Q09 i y'1



Juinlah
"1005 """

Kecanuitan

4~S08

PN'S

A BR!

2"ri28

Pensranan

48 "o 6 5423

4-908 >ir,i

Lam-lain Jumlah

(l! 11 • (3) (U i'5)

' 1. Kandan2seraii2 536 "7"> ! 8.389 32 ""3

1 1 Paninaaaran 41' 69 1 1.432 10705

i 1,
1 - •

Lebakbarana 175 24 ! ' 1.805 5.840

i 4. Patunaknvono 131

Talun

6. Doro 435

Karanaanvar 430

ts-a]en 113"

Kesesi

70

86

192

>S1

943_
1.88"

!180

.10U.1

504

14352

31443

20434-

42648

4"88:

i r.

i -1iJ Sraai 1304 381 1586 '• o30°

i 1! Bo long 6"' 231 V'O^. 35813

; 12 \Y OilO 0111122 A 44o lo; ; * 15"o0 2 "413

; 13 Kedun2\vuiL 10 "8 288 2o5I° "193o

: 14 Buaran 352 89 1302 5 2539 5

! 15 Tirto 35 5 "!* ; ' 10232 3423"

16 Wiradesa 1010 2o5 18833 53312

Jumlah

1°°5

I Kecamatan

9942 1398"8 VL4rv-:s

,S90 15S60- 51608"

Jumlah Rumah Dirinci Menurut Type A.B dan C
Di kabupaten Pekalongan Tahun 1996 1997

TyPe_A_
(2)

Type B
(3)

Type C .inn

(T)

1. Kadanaserana ! 340 ' 1"25 2900 I 4°o5 1

2 Paninggaran ! 825 25L0 A
225

250" i 5842

3. Lebakbarana ; 153 j 1vi;

4. Petunakrivcno 1 215 203 i 1114 t 1532 i

5. Talun i 1400 169" j 10"1

2343

| 41o8

ri. Doro j 1490 1O08 ! 5 "41

Karanaanvar 1

Kaieii

Kexa-q

10. Sraai

11. Bojona

Wonopnnggo
13. Kedunawuni I

1 I83_
_ilsl
234 !

_2oS2_
2512"
3564

19"0

1054..

3"21

o9 52

' P'-i

16

I.S.V.'

"o"i:-"

In'j'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

->

-

339 77^3 3^0,1 -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

Bulan ke Net Cash Flow Haraa sekarang

0 -6.146.875 -6.146.875

1 1 -339.223.320,1 i -335.053.532,7

? -339.223.320,1 -330.935.000,9

-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

1 7 +3.483.687.590 +3.194.763.454

i
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

mukadan biaya proses padabulan ke-12 adalah sebagai berikut:

Bulan ke-0 =a = Rp. 10.537.500

Bulan ke-1 =b + c,+c; = Rp. 339.223.320,1

Bulan ke-2 =b + c. + c; = Rp. 339.223.320,1

Bulan ke-3 = b + c, + c: = Rp. 339.223.320,1

Bulan ke-4 =b + C! + c;+d + e + f = Rp. 946.332.196,4

Bulan ke-5 = b + d + e + f = Rp. 615.908.876,3

Bulan ke-6 =b + d-e + f = Rp. 615.908.876,3

Bulan ke-7 = b + d + e + f =Rp. 615.908.876,3

Bulan ke-8 =b ' = Rp. 8.800.000

Bulan ke-9 =b = Rp. 8.800.000

Bulan ke-10 =b = Rp. 8.800.000

Bulan ke-11 =b = Rp. 8.800.000

Bulan ke-12 =b+g+h =15.353.537,5



Bulan ke

10

TT

12

Cash Flow

Penerimaan Pengeluaran

10.537.500

339.223.320,1

339.223.320,1

339.223.320,1

946.332.196,4

615.908.876,3

615.908.876,3

615.908.876,3

8.800.000

8.800.000

8.800.000

8.800.000

4.106.150.000 15.353.533,5

Net Cash Flow

-10.537.500

-339.223.320,1

-339.223.320,1

-339.223.320,1

946.332.196,4

-615.908.876,3

-615.908.876,3

-615.908.876,3

-8.800.000

-8.800.000

-8.800.000

-8.800.000

+4.090.796.467



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

Bulan ke

10

11

12

Net Cash Flow

-10.537.500

-339.223.320,1

-339.223.320,1

-339.223.320,1

-946.332.196,4

-615.908.876,3

16T5.908.876,3

-615.908.876,3

-8.800.000

8.800.000

-8.800.000

-8.800.000

+4.090.796.467

Jumlah

Harga sekaram

-10.537.500

-335.053.532,7

330.935.000.9

-326.867.094,9

-900.653.248,2

-578.973.875

-571.857.035,4

-564.827.677

-7.970.960,91

-7.872.980,581

-7.776.204,642

7.680.618,288

+3.526.548.678

-124.457.050,5

Berdasarkan Cash Flow proyek tersebut, NPV addalah Rp. -124.457.050,5
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