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ABSTRAK

Rumah kost merupakan sarana pentnig dan inerupakan kehutuhan
pokokutama bagi para mahasiswa yang ingin melanjutkan studi ke Yogyakarta.
Se/ain itu merupakan lempal pembinaan kehidupan bersosiahsasi dan
bermasyarakat dengan lingkungan yang barn. Dan pada saat mi terutama setelah
krisis moneter melanda Indonesia, rumah kost dapat dijadikan lahan usaha atau
investasi, dimana investasi tersebul dapat menambah pendapatan, serta menjanjikan
dan mendatangkan banyak keuniungan. Disampmg itu ada juga kerugian-kerugian
dan investasi tersebut kalau investasi tersebul tidak direncanakan dan
diperhilungkan secara malang, cermal dan leliti. Oleh karena itu tugas akhir ini
disusun untuk menganalisis kelayakan investasi rumah kost yang ada di wilayah
Condong Catur Yogyakarta.

Analisis kelayakan investasi dalam tugas akhir ini menggunakan metode
BEP, NPV, PaybackPeriod (PP), dan ROI. BEP digunakun untuk mengelahui kapan
(waklu) pemilik rumah kost mengalami keseimbangan (impas) antara seluruh biaya
yang telah dikeluarkan dengan pendapatan yang telah dilerima, dan dapat diketahui
dengan tahun dan rupiah. NPV digunakan untuk mengetahui selisih nilai sekarang
dan total seluruh aliran kas bersih dengan nilai sekarang total biaya investasi
dengan menggunakan faktor diskonto (i-^-20%). Payback Period (PP) digunakan
untuk mengetahui kapan (waklu) dari seluruh total biaya investasi yang telah
dikeluarkan akan kembali, dan dinyatakan dalam tahun. ROI digunakan untuk
mengetahui prosentasepengembalian modal investasi dap tahunnya.

Hasil BEP yang diperoleh dalam penelitian ini adalah berkisar antara 5,006
tahun sampai dengan 13,342 tahun dari seluruh rumah kost tersebut, dan
pendapatan pada saat BEP tersebut terjadi berkisar antara Rp. 135.597.734 sampai
dengan Rp.883.663.929. Lain NPV yang diperoleh adalah berkisar antara -
Rp.249.744.711 sampai dengan <Rp.22J.808.980. Kemudian Payback Period yang
diperoleh adalah berkisar antara 5,006 tahun sampai dengan 13,3-i2 tahun, dan ROI
yang diperoleh adalah berkisar antara 66,464% sampai dengan 509,867%. Dari
hasil tersebut disimpulkan bahwa dengan metode BEP, PP, dan ROI investasi
dikatakan layak dan menguntungkan tapt dengan metode NPV investasi ada yang
tidak layak'rugi (bernilai negatij) yailu sebesar 73,333%,, lapi ada juga yang
layak'untung (bernilai positif) yailu sebesar 26,667%,. Secara umum investasi
rumah kost di Condong Catur dalam penelitian iniadalah layak.
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BAB I

PENDAHULIAN

1.1 Latar Belakang

Rumah kost selain merupakan kebutuhan pokok mahasiswa setelah pangan,

juga berfungsi sebagai sarana utama pembinaan pribadi, yang selanjutnya akan

berfungsi sebagai sarana pembinaan kehidupan dalam bersosialisasi, bermasyarakat

dan bernegara. Kini setelah melalui perkembangan selama beberapa tahun, rumah

kost telah diakui memiliki dimensi ekonomi, baik bagi pemiliknya maupun bagi

mahasiswa yang membutuhkannya.

Rumah kost dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, ekonomi dan

geografi perkotaan pada umumnya dan daerah sekitarnya pada khususnya. Oleh

karena itu untuk memenuhi fungsi-fungsi di atas, maka pembangunan rumah kost

harus dikembangkan secara lebili terarah dan terpadu dengan memperhatikan

peningkatan jumlah mahasiswa, lingkungan, serta pembiayaannya. Dalam usaha

pembangunan rumah kost, faktor biaya menjadi kendala utama dalam pemenuhan

kebutuhan rumah kost bagi mahasiswa yang sesuai dengan harga standar pasaran

pada umumnya, tapi dilengkapi fasilitas yang cukup memadai bagi calon

penghuninya.

Investasi di bidang rumah kost ini merupakan suatu usaha yang cukup

menjanjikan pada saat sekarang, dimana keadaan ekonomi Indonesia belum



membaik. Oleh karena itu investasi ini dapat dijadikan usaha sampingan untuk

menambah pendapatan keluarga atau calon investor.

Disamping keuntungan-keuntungan yang menjanjikan, investasi ini juga

mengandung beberapa resiko dan kelidakpastian, yang dapat mempengaruhi

pertimbangan dan keuntungan investor. Untuk itulah, sebelum memutuskan untuk

menanam investasi perlu dilakukan suatu analisis kelayakan antara lain dengan

menggunakan metode BEP, Payback Period, NPV, dan ROI. Hal ini dilakukan agar

resiko, ketidakpastian, dan kegagalan dalam investasi rumah kost dapat dicegah jauh

sebelum keputusan investasi diambil dan dilaksanakan, bahkan investor dapat

memperhitungkan dan memprediksi keuntungan yang dapat diperoleh dikemudian

hari

1.2 Rumusan Masalah

Sehubungan dengan uraian di atas, maka permasalahan dalam studi kelayakan

ini adalah menghitung :

1. Titik impas atau Break Even Point yang diperoleh (BEP).

2. Periode pengembalian (Payback Period) investasi.

3. Nilai sekarang bersih (NPV) investasi.

4. Prosentase pengembalian investasi (ROI).

1.3 Tujuan Penelitian

Yangmenjadi tujuan penelitian adalah

1. Mengetahui titik impas.



2. Mengetahui periode pengembalian.

3. Mengetahui nilai sekarang bersih.

4. Mengetahui prosentase pengembalian uncstasi

1.4 Manfaat Penelitian

Manfaat penelitian adalah :

Dapat menjadi bahan pertimbangan bagi investor dalam mengambil keputusan

suatu investasi, khususnya investasi rumah kost

1.5 Batasan Penelitian

Untuk memperjelas lingkup permasalahan dan memudahkan dalam

menganalisis, maka dibuat batasan-batasan yang meliputi :

1. Studi dilakukan pada rumah kost di daerah Condong Catur dengan jarak

maksimum 1 kilometer dari kampus Fakultas Ekonomi UII.

2. Data yang dipakai adalah pembangunan rumah kost tahun 1997-2000

dengan kuesioner.

3. Penelitian dilakukan pada rumah kost 2 lantai.

4. Tingkat suku bunga sebesar 20% (i = 20%).

5. Kenaikan harga sewa kamar kost setiap tahun adalah tetap, yaitu sebesar

20%.

6. Biaya tanah diperhitungkan, tapi depresiasi (penyusutan) tanah tidak

diperhilungkan, karena tanah tidak mengalami penyusutan.



7. Depresiasi bangunan dihitung dengan menggunakan metode garis lurus,

dengan tujuan agar tiap tahunnya diperoleh hasil yang tetap.

8. Pajak dihitung sesuai dengan undang-undang pajak penghasilan (Pph) pasal

17ayat 1 tahun 1999.



BAB II

TINJAIAN PI STAKA

2.1 Ilex Abdullah dan Sri Wihartini (1998).

Kedua peneliti tersebut mengambil topik tentang Analisis Investasi yang

diterapkan pada proyek perumahan dengan judul " Studi Analisis Investasi

Pembangunan Perumahan (Study Kasus Pada Pembangunan RS dan RSS di

Kabupaten Pekalongan) ". Dengan menggunakan metode:

1. Tingkat pengembalian investasi (TPI).

2. Tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS).

3. Tingkat keuntungan yang diperoleh (BEP).

4. Nilai sekarang bersih (NPV).

Batasan masalah kedua peneliti tersebut adalah :

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 aiternatif yaitu

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

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



Beberapa komponen untuk dijadikan acuan dalam penulisan tugas akhir

tersebut adalah :

1. RAB Tanah, RAB Sarana, RAB Pra.sarana, RAB Bangunan, RAB

pengeluaran/gaji, dan RAB sewa alat, kantor dan gedung.

2. Jumlah penduduk, jumlah rumah, tingkat pendapatan penduduk.

Hasil dan kesimpulan penelitian tugas akhir tersebut adalah :

a. Tingkat Pengembalian lnvestasi layak dilaksanakan apabila penerimaan

uang muka dan biaya proses bulan ke-1, ke-4. dan ke-7, tetapi apabila pada

penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-12 proyek tersebut tidak

layak (rugi).

b. Tingkat Pengembalian Modal Sendiri, apabila penerimaan uang muka dan

biaya proses pada bulan ke-1 dan ke-4 mlainya lebih besar bila 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 di Bank. Proyek akan mengalaini kerugian

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

c. BEP (Break Event Point) tercapai pada kondisi :

i) jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-1 terjual

sebanyak 98 unit.

2) jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-4 lerjual

sebanyak 113 unit.



3) jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-7 terjual

sebanyak 132 unit.

4) jika penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-12 maka

tidak akan mencapai BEP karena penerimaan lebih kecil dari biaya totalnya.

d. Hasil NPV proyek masih menguntungkan apabila penerimaan uang muka

dan biaya proses pada bulan ke-1, ke-4, dan ke-7, tetapi apabila penerimaan uang

muka dan biaya proses pada bulan ke-12 proyek tersebut mengalami kerugian karena

hasil yang diperoleh lebih kecil dari cost ofcapital yang ditetapkan.

e. Hasil analisis finansial secara keseluruhan apabila penerimaan uang muka

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

penerimaan uang muka dan biaya proses terjadi pada bulan ke-7 dan ke-12 proyek

masih tidak layak (rugi).

2.2 Sigit Raharjo dan Yeni Farida Istantiah (1998).

Kedua peneliti tersebut mengambil topik tentang Analisis Kelayakan

Finansial dengan judul " Studi Kelayakan lunarisial Hungarian Rumah Sukit ".

Dengan menggunakan metode-metode sebagai berikui:

1. Tingkat pengembalian investasi (TPI).

2. Tingkat pengembalian modal sendiri (TPMS).

3. Tingkat keuntungan yangdiperoleh (BEP).

4. Perbandingan pendapatan terhadap pengeluaran.



Ada juga beberapa komponen untuk dijadikan acuan dalam penulisan tugas

akhir tersebut diantaranya yaitu :

1. RAB bangunan, RAB tanah, RAB sarana, RAB furniture dan peralatan

kantor, dan RAB peralatan medis.

2. Pembiayaan proyek merupakan modal sendiri dan modal pinjaman.

Kesimpulan dari tugas akhir tersebut adalah :

a. Hasil Tingkat Pengembalian Investasi diperoleh sebesar 1,1307, Tingkat

pengembalian Modal Sendin sebesar 2, 1552 dan Perbandingan Pendapatan terhadap

Pengeluaran sebesar 1,2719 yang semuanya lebih besar dari satu.

b. Hasil perhitungan diperoleh Tingkat Pengembalian Investasi sebesar 0,

7864, tetapi dan perhitungan Tingkat Pengembalian Modal Sendiri didapat hasil

lebih besar dari satu yaitu sebesar 1,3293. Begitu juga dari Perbandingan Pendapatan

terhadap Pengeluaran didapat sebesar 1,4775, sedangkan dikatakan layak bila ketiga

perhitungan semua hasilnya lebih dari satu.

c. Dari hasil ketiga perhitungan, hasil perhitungan Tingkat Pengembalian

Investasi seialu memberikan hasil yang paling kecil dibanding dengan hasil

perhitungan Tingkat Pengembalian Modal Sendiri dan Perbandingan Pendapatan

terhadap Pengeluaran, sehingga dari tiga macam perhitungan itu, hasil perhitungan

Tingkat Pengembalian Investasi menjadi yang paling menentukan apakah proyek

tersebut layak atau tidak bila ditinjau dari aspek finansial.

Kedua Penelitian di atas menggunakan metode TPI, TPMS. BEP, NPV, dan

PPTP yang data-datanya diambil sebelum Indonesia mengalami krisis moneter, dan

tidak menghitung kenaikan biaya tiap tahun Pada penelitian Hex dan Sri Wihartini



dengan objek perumahan tidak menghitung pendapatan tiap tahun, meiainkan

langsung berdasarkan harga jual beberapa unit rumah, baik secara tunai ataupun

secara kredit, dan biaya investasi diperinci berdasarkan RAB masing-masing

komponen bangunan, juga menggunakan asumsi umur ekonomis hanya pada

peralatan saja yaitu selama 10 tahun dan menggunakan modal sendiri dan pinjaman

dari bank dengan bunga sebesar 23% per tahun. Hasil penelitian dari 4 metode

tersebut terbagi menjadi 2 bagian, yaitu berdasarkan secara tunai dan secara kredit.

Kemudian pada penelitian Sigit dan Yeni, objek yang ditinjau adalah rumah

sakit yang lebih dan 2 lantai, biaya bangunan diperinci menjadi RAB dari beberapa

komponen bangunan, modal pembangunan dari milik sendiri dan pinjaman, dan

metode yang digunakan 4 jenis, yaitu TPI, TPMS, BEP, dan PPTP.

Berdasarkan perbandingan kedua peneliti tersebut di atas, penelitian tugas

akhir investasi rumah kost ini menmjau objek yang berbeda dan data diambil setelah

Indonesia mengalami krisis moneter, menggunakan pengaruh inflasi dalam

perhitungannya, juga data diambil menggunakan kuesioner, sehingga pengolahan

datanya tidak dapat menggunakan RAB masing-masing komponen bangunan, tetapi

biaya secara keseluruhan/total.

Selain itu seluruh biaya tiap tahun mengalami kenaikan akibat pengaruh

inflasi yang diasumsikan sebesar 20%, begitu juga dengan modal, penelitian ini

modal seluruhnya milik sendin, dan menggunakan metode BEP, NPV, ROI, dan PP,

sehingga hasilnya sangat berbeda dengan kedua penelitian tersebut di atas.



BAB III

LANDASAN TEORI

3.1 Pengertian Investasi

Investasi adalah pengkaitan Sumber-sumber dalam jangka panjang untuk

menghasilkan laba di masa yang akan datang. Sekali investasi diputuskan maka

perusahaan akan terikat pada jalan panjang di masa yang akan datang yang sudah

dipilih, yang tidak mudah untuk disimpangi. Investasi banyak mengandung resiko

dan ketidakpastian hi|iun utama investasi adalah memperoleh berbagai macam

manfaat yang cukup layak di kemudian hari. Manfaat itu dapat berupa imbalan

keuangan misalnya . laba, dan manfaat non keuangan, misalnya : penciptaan

lapangan kerja baru, pendayagunaan bahan baku dalam negeri yang berlimpah, dan

Iain-lain, atau kombinasi dari kedua-duanya,-( Drs.Siswanto Sutojo, 1982 ).

Jenis-jenis investasi dapat dibagi menjadi 4(empat) golongan yaitu :

1. Investasi \ang tidak menghas-ilkan laba, investasi jenis ini timbul karena

adanya peraturan pemerintah atau. karena syarat-syarat kontrak yang telah

disetujui dan mewajibkan ' perusahaan untuk melaksanakan tanpa

mempertimbangkan laba atau rugi, misalnya pemasangan instalasi pembersih

air untuk menanggulangi pencemafan limbah pabrik.

10



2. lnvestasi wmg tidak dapat diukur labanya, investasi ini dilakukan untuk

menaikkan laba, namun laba ,ya.og diharapkan akan diperoleh perusahaan,

dengan adanya investasi ini sulit untuk dihitung secara teliti, misalnya biaya

penelitian dan pengembangan,. bjaya program latihan dan pendidikan

karyawan. • ••

3. Investasi dalam penggantian equipment, investasi jenis ini meliputi

pengeluaran untuk penggantian equipment yang ada, misalnya biaya operasi

mesin-inesin lama diganti dengan1nesin-mesinbaru.

4. Investasi dalam periuasan usaha, merupakan pengeluaran untuk menambah

kapasitas produksi menjadi lebih besar dari sebelumnya. Dalam investasi ini

kriteria yang perlu dikembangkan adalah taksiran laba di masa yang akan

datang dan kembalian investasi ( return on investment) yang akan didapat

karena adanya investasi tersebut.

3.2 Penilaian Investasi

3.2.1 Analisis Finansial

Dalam perencanaan 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/bank, untuk memperhitungkan penggunaan modal

awal.
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Tujuan dari analisis finansial adalah mengetahui besarnya dana yang

dibutuhkan untuk investasi, mengetahui asal sumber dana, mengetahui prakiraan

penerimaan, biaya dan rugi-laba serta manfaat dari biaya yang akan diinvestasikan.

Metode-metode yang digunakan untuk mengelompokkan usulan-usulan

investasi adalah :

1. Metode Nilai Sekarang Bersih ( NPV )

Metode Nilai Sekarang Bersih ( NPV ) adalah selisih harga sekarang dari

aliran kas bersih ( Net Cash Flow ) di masa datang dengan harga sekarang dari

investasi awal pada tingkat bunga tertentu (i), (Iman Soeharto, 1995 ).

n PV

NPV= £ -I (3.1)
t=i (1+k)1

atau

11PV = i:PVcf (Net Cashflow)-PVof (3.2)

dengan :

PVcf = nilai sekarang aliran kas bersih

Pv of = nilai sekarang investasi awal

P V = nilai sekarang arus keuangan bersih

k = biaya modal

1 = investasi awal

n = umur proyek yang diharapkan
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Net Present Value merupakan salah satu teknik capital budgeting yang

banyak digunakan untuk menghitung selisih antara nilai sekarang investasi dengan

nilai sekarang penerimaan kas bersih di masa yang akan datang, ( Johar Arifin dan

Akhmad Fauzi, 1999 ) dan mempunyai bentuk :

=NPV ( rate, value], value 2, value 29)

NPV dapat dihitung dengan formula :

NPV = Present cash inflow - Present Value Investasi (3.3)

2. Metode Pengembalian Investasi atau Return On Investment ( ROI)

Pengembalian investasi ( ROI ) yaitu perbandingan dari pemasukan

(pendapatan setelah pajak/EAT) per tahun terhadap dana investasi/biaya awal

investasi.

Tujuan dari pengembalian investasi ( ROI) adalah untuk memberikan indikasi

profitabilitas suatu investasi, (Iman Soeharto, 1995 ).

Rum us :

Pendapatan Setelah Pajak/EAT
ROI= x 100% (3.4)

Investasi awal

3. Payback Period'(PP)

Payback Period merupakan salah satu metode perhitungan Capital Budgeting

yang relatif sederhana. Metode ini merupakan penentuan jangka waktu yang

dibutuhkan untuk mengembalikan modal suatu investasi, dihitung dari aliran kas

bersih, ( Iman Soeharto, 1995 ).
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Rum us Periode Pengembalian :

a. Bila aliran kas tahunan dengan jumlah tetap :

Payback Period - Cf/A (35)

dimana :

Cf = Biaya Awal

A -= Aliran Kas ( neito) per tahun

b. Bilaaliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap :

n-1

Payback Period'=(n-l )+[Cf-S An ] ( 1/An ) (3.6)
1

dimana •

Cf = Biaya Awal

An = Aliran Kas pada Tahun n

n = Tahun Pengembalian ditambah 1

4. Perhitungan titik impas atau Break Even Point ( BEP )

Break Even Point dapat diartikan sebagai suatu keadaan dimana investor

dalam kegiatan investasinya telah menghasilkan pendapatan yang sama besarnya

dengan jumlah biaya pengeluaran atau seluruh biaya pengeluaran telah tertutupi oleh

biaya pendapatan yang dihasilkan/impas, (Iman Soeharto, 1995 ).

Sumbu vertikal menunjukkan jumlah biaya yang dinyatakan dalam rupiah,

sedangkan sumbu horinontal menunjukkan umur ekonomis proyek yang dinyatakan

dalam tahun, dan BEP dapat dinyatakan dalam rupiah dan tahun.
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5. Present Value < PV )

Present Value atau nilai sekarang yaitu menunjukkan berapa nilai uang pada

saat ini untuk nilai lertenlu di masa mendatang, ( Robert J. Kodoatie, 1995 ).

Rumus PV yaitu • *

PV= FV (3.7)

d + i )"

dimana

FV =Nilai yant. akan datang

i '- Tingkat suku bunga

n - Tahun

6. Biaya Penyusutan ( Depresiasi )

Penyusutan ( depresiasi ) merupakan proses pengalokasian harga perolehan

aktiva tetap menjadi biaya selama masa manfaat dengan cara yang rasional dan

sistematis. Aktiva tetap ( kecuali tanah ) yang dipakai dalam suatu proyek rumah

kost dari waktu ke waktu, kemampuari 'untuk menghasilkan barang atau jasa

cenderung akan semakin menurun baik^secara fisik maupun fungsinya. Penyusutan

bukan penilaian aktiva, tetapi merupakan proses pengalokasian harga perolehan

menjadi biaya setiap periode akuntansi. Perubahan harga aktiva tetap yang terjadi di

pasaran tidak perlu dicatal, karena pada'.dasamya aktiva tetap yang dimiliki investor

dimanfaatkan untuk digunakan bukan untuk dijual kembali. Sehingga sangat

mungkin terjadi nilai buku suatu aktiva ( harga perolehan dikurangi dengan total

akumulasi penyusutan ), tidak sama dengan harga pasar.



Akuntansi penyusutan ( depresiasi ) adalah suatu sis'tem akuntansi yang

bertujuan memberikan harga perolehan atau nilai dasar lain dari aktiva tetap

berwujud, dikurangi dengan nilai sisa/'residu, selama masa manfaat aktiva yang

bersangkutan. Saldo rekening akumulasi.penyusutan aktiva tetap menggambarkan

jumlah penyusutan yang telah dibebankan menjadi biaya, bukan merupakan

pengumpulan kas yang dihimpun untuk mengganti aktiva lama dengan aktiva baru.

Penyusutan/depresiasi mem pengaruh i- 4aporan keuangan pada neraca melalui

rekening akumulasi penyusutan sebagai pengurang harga perolehan dan laporan rugi-

laba melalui rekening biaya penyusutan atau depresiasi, ( Johar Arifin dan Akhmad

Fauzi, 1999 ).

Faktor yang inenentukan biaya penyusutan ( depresiasi) yaitu :

a. Harga Perolehan ( c<>\i i

Uang yang dikeluarkan atau hutang yang timbul dan biaya lain yang terjadi

untuk memperoleh suatu aktiva dan menempatkannya agar dapat digunakan.

Harga perolehan dicatat berdasarkan-harga beli ditambah dengan biaya-biaya
i,.

yang terjadi, seperti bea masuk, pajak penjualan, biaya pengangkutan, biaya

pemasani.'iin dan lam sebagainya

b. Nilai sisa atau residu ( salvage )

Nilai sisa atau residu dari suatu aktiva yang disusut adalah jumlah uang yang

diterima bila aktiva dijual atau ditukarkan, atau cara-cara lain bila aktiva

tersebut sudah tidak digunakan' 7agi, dikurangi dengan biaya-biaya yang

terjadi saat menjual atau menukar ( biaya pelepasan).
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c, Masa Manfaat atau Umur Ekonomis (life)

Merupakan jangka waktu pemakaian aktiva yang diharapkan oleh investor

dari suatu aktiva, dipengaruhi oleh cara pemcliharaan. atau kebijakan lain

yang telah ditetapkan. Taksiran umur ekonomis dapat dinyatakan dalam suatu

periode waktu, satuan hasil produksi, atau satuan jam kerja dengan

mempertimbangkan sebab keausan fisik dan fungsional.

Sebab-sebab depresiasi :

1. Faktor-faktor fisik

Yang termasuk faktor-faktor fisik yang mengurangi fungsi aktiva

tetap adalah aus karena dipakai (wear and tear), aus karena umur

(deterioration and decay) dan kerusakan-kerusakan.

2. Faktor-faktor fungsional

Yang termasuk di dalamnya antara lain : ketidak mampuan aktiva

untuk memenuhi kapasitas/kebutuhan, sehingga perlu diganti, dan

karena adanya perubahan terhadap barang dan jasa yang

dihasilkan, atau karena adanya kemajuan teknologi sehingga

aktiva tetap tersebut tidak ekonomis lagi jikadipakai.

Penyusutan atau depresiasi dapat dicatat dan dilaporkan dengan

menggunakan salah satu dari metode berikut :

a. Berdasarkan Waktu

1) Metode garis lurus (straight-line method)

2) Metode jumlah angka tahun (sum ofyears digit method)
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3) Metode saldo menurun atau saldo menurun ganda (declimngdouble

declining balance method)

b. Berdasarkan Penggunaan

1) Metode jamjasa (service hour method)

2) Metode jumlah unit produksi (productive output method)

c. Berdasarkan kriteria lain

1) Metode berdasarkan jenis kelompok (group and composite method)

2) Metode persediaan/penilaian

3) Metode anuitas (annuity method)

Rumus Depresiasi:

Depresiasi = ( Harga Perolehan - Nilai Sisa ) (3.8)

Umur Ekonomis

7. Future Value (FV)

Adalah menunjukkan berapa nilai uang yang akan datang dari sejumlah

uang dengan nominal yang sama pada saat im, yang dirumuskan dengan :

FV = PV( l + i)n (3.9)

dimana :

FV = Nilai yang akan datang

PV =Nialai sekarang/saat ini

i = Tingkat suku bunga

n = Tahun
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3.2.2 Analisis Pasar

Aspek pasar dan pemasaran merupakan faktor utama dalam studi kelayakan

proyek. Pada tahap ini besar peminat rumah kost serta kecenderungan perkembangan

peminat atau calon penghuni selama masa kehidupan proyek yang akan datang

diperkirakan dengan cennat. Tanpa ..perkiraan..jumlah peminat rumah kost yang

diteliti, dikemudian hari proyek dapat terahcamkesulitan yang timbul karena adanya

kekurangan atau kelebihan peminat atau calon penghuni rumah kost tersebut, baik

kekurangan maupun kelebihan peminat, akan menyebabkan proyek tidak dapat

beroperasi secara efisien, ( Drs.Siswanto.Sutojo, 1982 ).

Mengkaji aspek pasar berfungsi menghubungkan manajemen suatu organisasi

atau proyek dengan pasar yang bersangkutan melalui informasi. Selanjutnya

informasi ini digunakan untuk mengidentjfikasi kesempatan dan permasalahan yang

berkaitan dengan pasar dan pemasaran, dengan demikian diharapkan dapat

meningkatkan kualitas keputusan-keputusan yang akan diambil, ( Iman Soeharto,

1995). .':::

Sistematika proses mengkaji aspek pasar secara keseluruhan menurut DA.

Aaker & GS. Day tahun 1990 berturut-turut adalah menilai ( assesment ) situasi,

menyusun strategi, inengumpulkan data dan info sertaanalisis dan peramalan.

1

Menilai

situasi
>

I'touram

pctiiikajian
k

3

Mengumpul-
kan

Data & info

4

Analisis

&

peramalan

•

Gambar 3.1 Sistematika Proses Pengkajian Aspek Pasar

( Iman Soeharto, 1995,.MANAJEMEN PROYEK )
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Jadi tujuan utama analisis aspek pasar adalah untuk mengetahui sejauh mana

kuantitas dan kualitas permintaan rumah kost yang dapat diserap oleh masyarakat,

terutama lingkungan sekitar proyek dengan adanya pembangunan proyek rumah kost

tersebut.

Untuk menganalisis aspek pasar dalam studi kelayakan diperiukan data-data

serta informasi mengenai hal-hal berikut, (Iman Soeharto, 1995) :

1 Permintaan atau peminat rumah kost

Permintaan dapat diperinci menjadi :

a. Area atau lokasi, dibagi menjadi lokasi yang kemudian dikaji potensi daya

serapnya.

b. Spesifikasi bentuk rumah kost, dibedakan atas berbagai tingkat spesifikasi,

misalnya model atau bentuk yang bermutu tinggi, sedang atau normal.

2. Permintaan atau peminat di masa depan/masa yang akan datang dan saat ini

Pennintaan atau peminat saat ini senng dapat dikumpulkan dari catatan

statistik, sedangkan untuk masa yang akan datang perlu diadakan peramalan dengan

menggunakan berbagai variabel yang didasarkan pada informasi saat ini.

3. Konsumen

Informasi perihal konsumen menyangkut masalah demografi dan sosiologi

yang dapat ditelusuri dari jawaban atas pertanyaan-pertanyaan berikut : siapakah

mereka, umurnya, jumlah peminat, kuliahnya, asalnya, dan lain sebagainya.

a. Mengapa mereka kost : keperluan mutlak. motivasi, menaikkan pandangan

sosial, dan Iain-lain.

b. Dimana mereka kost
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c. Sampai kapan mereka kost: musiman, atau terus-menerus.

4. Pangsa pasar dan persaingan

a. Pangsa pasar

1) Menentukan sasaran pangsa pasar yang ingin diraih.

2) Upaya penetrasi pasar

b. Persaingan

1) Identifikasi kost-kost lain yang menjadi pesaing : berapa

luasnya. jumlah kamar, fasilitas yang ada, harga, ukuran

kamar, dan sebagainya.

c. Harga kamar dari suatu rumah kost

Penentuan harga kamar besar pengaruhnya terhadap pangsa pasar dan

persaingan. Dalam masalah harga yang perlu diperhatikan adalah :

1) Struktur dan berapa sasaran total harga

2) Berapa besar tingkat harga kamar yang sejenis

3) Bagaimana tanggapan terhadap fluktuasi harga dari

pesaing/kost yang lain

4) Adakah harga berubah berdasarkan musiman

5. Strategi Pemasaran

a. Promosi

1) Luas dan lingkupjangkauan

2) Metode yang dipakai (iklan, dari orang ke orang, dan

sebagainya)
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3.3 Pengertisin Studi KHayakan

Studi kelayakan proyek merupakan serangkaian penelitian untuk

mengevaluasi dapat tidaknya suatu proyek dilaksanakan dengan berhasil. Studi

kelayakan proyek dalam atti terbatas ( pihak swasta ), lebih terfokus pada manfaat

ekonomis suatu investasi, (Johar Arifin dan Akhmad Fauzi, 1999 ).

Beberapa pendapat tentang studi kelayakan, yaitu:

1. Pengkajian yang bersifat menyeluruh dan mencoba menyoroti segala aspek

kelayakan pu<>ek atau investasi dikenal sebagai studi kelayakan. Selain yang

sifatnya menyeluruh, studi kelayakan juga memberikan hasil analisis secara

kuantitatif tentang manfaat yang kita peroleh dibandingkan dengan sumber

daya yang diperiukan, ( Iman Soeharto, 1995 ).

1. Memantau

peluang
3. Pengkajian

pendahuluan
4. Kerangka

acuan

5. Studi ke

layakan

i

2. Melihat

keperluan

) *(
1 * Pasar

* Teknis

* Ekonomi

* Finansial

J ••• U
%, * formulasi

gagasan

* lingkup
kerja

* pasar
* teknik

* jadwal dan biaya

Gambar 3.2 Sistematika mengkaji kelayakan proyek atau investasi

( Iman Soeharto, 1995, MANAJEMEN PROYEK)

2 Kriteria kelayakan erat terkairdengan keberhasilan dan hal ini akan berbeda

dari satu dan lain sudut pandang dan kepentingan. Bagi pemilik proyek
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swasta titik berat keberhasilan diletakkan pada aspek finansial, ( Drs.

Siswanlo Sutojo, 1983 ).

3. Memasukkan unsur resiko dalam penilaian usul investasi, berarti kita

memberikan kemungkinan bagi proyek investasi untuk mempunyai tingkat

resiko yang berbeda sehingga akan dapat mengubah corak resiko investor

secara keseluruhan, ( Bambang Riyanto, 1995 ).

4. Pengkajian studi kelayakan harus didasarkan pada pemanfaatan dari sesuatu

yang diinvestasikan, karena menyangkut segi-segi pendapatan dan biaya

dalam mengusahakannya, ( Soedjono Kamadibrata, 1985 ).

3.3.1 Tujuan Studi Kelayakan

Dilaksanakan studi kelayakan proyek bertujuan untuk menghindari

ketelanjuran penanaman modal-yang terlalu besar untuk kegiatan yang tidak

menguntungkan. Hal ini didasarkana>pada kenyalaan bahwa proyek investasi

umumnya memerlukan dana cukup besar dan berpengaruh terhadap investor dalam

waktu lama, juga bertujuan rnempelajari usulan suatu proyek dari segala segi secara

profesional agar nanlima setelah ditenma dan dilaksanakan betul-betui dapat

mencapai hasil sesuai dentin yang direncanakan, jangan sampai terjadi setelah

proyek selesai dibangun Jan dioperasikan ternyata hasilnya jauh dari harapan, (Iman

Soeharto, 1995 ).
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3.3.2 Aspek Stmli Ki-Ihn akan

a. Aspek Pasar

Mempelajari tentang permintaan-penawaran produk, perkembangan masa lalu, dan

perkiraan di masa mendatang termasuk strategi pemasaran, indentifikasi siklus

produk dan prakiraan penjualan/sewa yang' b'isa dicapai.

b. Aspek Teknis

Mempelajari teuiang [vnenluan lokasi rumah kost, penentuan luas areal

lingkungan/lingkup rumah kost terhadap'daerah sekitarnya. Dalam aspek teknis

diperiukan analisis kualitatif dan pendapat manajemen, disamping analisis kuantitaif

untuk membantu menentukan lokasi rumah kost menggunakan metode penilaian

aiternatif lokasi, metode transportasi dan metode analisis biaya.

c. Aspek Finansial

Faktor penting dalam aspek finansial mempelajari : dana untuk investasi, sumber

dana, prakiraan penerimaan, biaya damxugi-laba, manfaat dan biaya dalam artian

finansial, proyeksi keuangan.

d. Aspek Manajemen

Mempelajari tentang manajemen dalam masa pelaksanaan proyek dan dalam

operasionalnya.

e. Aspek Hukum

Meliputi bentuk badan usaha yang digunakan ,jaminan untuk sumber dana pinjaman,

berbagai akte, sertifikat, perizinan dan sebagainya.
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f. Aspek Ekonomi dan Sosial

Meliputi penelitian tentang pengaruh proyek rumah kost terhadap tingkat pendapatan

masyarakat serta negara, penambahan penghasilan terhadap pemilik/investor rumah

kost, penambahan dan pemerataan kesempatan kerja, serta pengaruh proyek rumah

kost tersebut terhadap usaha/industri lain.

( Akhmad Fauzi dan M.Fakhrudin, 2001 )

3.4 Keputusan Investasi

3.4.1 Pengertian Capital Budgeting

Capital Budgeting termasuk keputusan investasi, yaitu keputusan investasi

pada aktiva tetap ( tanah, bangunan, mesin, peralatan ) untuk komitmen jangka

panjang. Keputusan capital budgeting menjadi penting, karena beberapa alasan yaitu

1. Investasi pada aktiva tetap umumnya membutuhkan dana yang sangat besar.

2. Dana yang ditanamkan pada aktiva tetap tertanam dalam jangka waktu lama

dan relatif sulit untuk dikembalikan.

3. Keputusan capital budgeting memiliki dampak yang sangat signifikan

terhadap kenumpuan investor dalam memenuhi atau mencapai tujuan

khususnya keuangan

Penilaian investasi dalam konteks capital budgeting akan menggunakan beberapa

model alat analisis, baik bersifat sederhana hingga yang bersifat kompleks,

diantaranya yang perlu dipahami yaitu : konsep nilai waktu uang ( time value of

money ), discount factor, compoundfactbr\( M.Fakhrudin, 2001 ).
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3.4.2 Konsep Nilai Waktu I ang( Time Value ofMoney) •

Konsep nilai waktu uang merupakan suatu pemikiran yang didasarkan atas

perhitungan bahwa uang yang ditenma saat ini lebih berharga daripada diterima hari

esok, misal uang Rp. 1.000 saat mi lebih berharga dari Rp. 1.000 yang diterima esok

hari, karena uang yang ditenma saat ihi'merhiliki kesempatan yang lebih besar untuk

diinvestasikan. Konsep nilai waktu uang ini berimplikasi terhadap adanya masalah

bunga ( interest ) " '

Konsep nilai waktu uang ini akan memberikan landasan dan konsep yang

mendasar pada masalah-masalah keuangan. Konsep nilai waktu uang pada dasarnya

merujuk pada siatu asumsi bahwa nilai uang pada masa yang akan datang tidak sama

dengan nilai uang saat ini, ( Johar Arifin dan Akhmad Fauzi, 1999 ). Ada dua hal

penting yang berkaitan dengan konsep nilai waktu uang yaitu :

1. Discounting atau perhitungan present value, yaitu menghitung nilai uang

yang akan datang berdasarkan nilai.sekarang

2. Compounding, yaitu menghitung nilai uang yang akan diterima pada masa

mendatang berdasarkan bunga berganda atas nilai uang pada saat ini.

3.4.3 Aliran Kas ( Cash Flow )

Cashflow atau proceeds adalah pendapatan setelah pajak ( EAT )ditambah

penyusutan/depresiasi, ( Johar Arifin dan Akhmad Fauzi, 1999 ). Cashflow dapat
dibedakan dalam dua bentuk, yaitu :

1. Conventional Cash Flow
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Pola aliran kas yang konvensional menunjukkan suatu initial cash outflow

yang diikuti dengan suatu sen cash inflow secara berlanjut, seperti gambar

berikut:

3juta juta j Iuta j juta j j uta

Cash inflow

cash outflow

uta

2. Non Conventional Cash Idow

Pada pola ini akan didapat beberapa kemungkinan pola aliran kas, baik yang

bersifat cash inflow maupun cash outflow, misalnya pada tahun tertentu

terjadi reparasi sebuah mesin, dimana reparasi tersebut membutuhkan capital

expenditure. Pada aliran konvensional setelah pengeluaran awal, kita akan

mendapatkan suatu cash inflow namun tidak ada aliran kas yang bersifat cash

outflow. Gambar berikut ini menunjukkan pola aliran kas non konvensional:

3 juta 3 juta 3 juta 3 juta 3 juta

i k i v i k i L. •

Cash inflow 4

i : 5 5 6

Cash outflow
V ^ r

10 juta 2 iuta
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Dari gambar icrlilut bahwa pada tahun ke-4 tidak ada pemasukan, namun

sebaliknya ada pengeluaran ( cash out/low ), misalnya untuk perbaikan kamar,

dan Iain-lain.

3.4.4 Initial Investment atau Outlay
• >. .

Bentuk investasi vang merupakan cash outflow dapat dibedakan dalam dua

kelompok, ( Johar Arifin dan Akhmad Fauzi, 1999 ) yaitu :

a. ('apital Expenditure, yaitu jenis pengeluaran yang memberikan

manfaat jangka panjang, seperti : pembelian bangunan, tanah, dan

aktiva tetap lainnya.

b. Revenue expenditure, yaitu jenis pengeluaran yang diperhitungkan

sebagai biaya seperti : biaya tenaga kerja, biaya material,

operating expenses, dan Iain-lain.
j .. .

3.4.5 Umur Ekonomis Bangunan

Umur ekonomis investasi bangunan merupakan periode waktu yang dipilih

untuk analisis investasi bangunan dengan berbagai pertimbangan, misalnya usia fisik,

usia fungsional, usia ekonomi, dan usia komponen pembentuk bangunan. Umur

ekonomis bangunan umum yang bersifat prestise, kathedral, pabrik, dan sebagainya

adalah lebih dari 60 tahun, tapi umur ekonomis bangunan perumahan dibawah 60

tahun, bahkan lebih rendah, tergantung perawatan, komponen-komponen

bangunannya, cuaca, dan sebagainya, ( Allan Ashworth, 1994 ).
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3.5 Biaya

3.5.1 Pengertian Biaya

Biaya yaitu arus keluar aktiva atau penggunaan aktiva lainnya dari suatu

investor yang timbul dari penerimaan barang .atau jasa, ( Kuiper, 1971 ). Semua

biaya dikelompokkan menjadi dua, yaitu'."'

1. Biaya Modal

Adalah jumlah semua pengeluaran yang dibutuhkan mulai dari prastudi

sampai proyek selesai dibangun.. Yang termasuk biaya modal ini adalah :

a. Biaya langsung, merupakan biaya yang diperiukan untuk pembangunan

suatu proyek, yang terdiri dari :

1) Penyiapan lahan . ''[

2) Biaya pembebasan tanah

3) Biaya untuk galian dan timbunan

4) Biaya beton bertulangl"."'

5) Biaya konstruksi baja

b. Biaya tidak langsung, merupakan biaya pengeluaran untuk manajemen

sertajasa untuk bagian proyek yang meliputi :

1) Ci.iji letup [vgawai

2) Kontmuensi laba fee

3) Overhead (sewa kantor, telepon, komputer, dan Iain-Iain )

4) Pajak



2. Biaya Tahunan

Adalah biaya yang dikeluarkan oleh pihak investor/pemilik setelah sebuah

proyek selesai dibangun sampai selesainya umur proyek, yang meliputi :

a. Bunga, menyebabkan terjadinya perubahan biaya modal karena adanya

tingkat suku bunga selama umur proyek. Besarnya bisa berbeda dengan

bunga selama waktu dari ide sampai pelaksanaan fisik selesai. Bunga ini

merupakan komponen terbesar yang diperhitungkan terhadap biaya modal.

b. Depresiasi, merupakan turunnya/penyusutan suatu harga/nilai dari sebuah

benda karena pemakaian dan kerusakan benda itu, misalnya sebuah kamar

kost, dan Iain-lain.

c. Biaya Operasi Pemeliharaan, diperiukan agar dapat memenuhi umur

proyek sesuai yang direncanakan pada detail desain.

Total Biaya Proyek

Biaya Modal

1

Langsung Tak Langsung Bunga

Bia>a Tahunan

Depresiasi Ops+Pmlhrn

Gambar 3.3 Klasillkasi perkiraan biaya proyek

( Iman Soeharto, 1995, MANAJEMEN PROYEK )



3.6 Inflasi dan Eskalasi

Inflasi dan eskalasi berpengaruh besar terhadap total biaya proyek ( dapat

berkisar 7-20% per tahun ), lebih-lebih untuk proyek yang berlangsung dengan

jangka waktu yang relatif lama (3tahun atau lebih ). Inflasi sering diartikan sebagai

kenaikan harga barang, sedangkan eskalasi mempunyai makna yang lebih penting,

karena mencerminkan perubahan harga akibat inflasi ditambah faktor-faktor lain

seperti upah tenaga kerja, sub kontrak, dan Iain-lain, (Iman Soeharto, 1995 ).

Dalam proyek mikro inflasi dihitung dalam berbagai komponen dalam

ongkos tennasuk dalam upah, bahan, sewa rumah, ongkos pengangkutan, dalam

ketidakpastian, mungkin juga diperhitungkan secara intern dalam tingkat bunga,

tingkat diskonto, dan Iain-Iain. Tetapi pada proyek makro yang diperhitungkan dalam

menentukan ongkos maupun manfaat bukan.harga pasar, tetapi harga bayangan. Pada

kenyataan terdapat kekuatan pasar atau kekuatan bersaing yang selalu berbeda-beda

dimana kesamaan kekuatan hanya bersifat asumsi, maka setiap ada inflasi tentu

menimbulkan efek distnbusi pendapatan dan kekayaan, dan berakibat terhadap harga

relatif puia. Setiap inflasi selalu akan merugikan golongan pendapatan tetap, kreditur

dan yang dalam kcdudukun atau kekuatan bersaing yang lemah. Oleh karena itu

inflasi hendakn>u selalu d.pertimbangkan atau diperhitungkan dalam setiap proyek
makro, (Drs. Soetnsno. Ph, 1982 ).
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Tabel 3.1 Tingkat Inflasi di Indonesia Per Tahun
Tahun Tingkat Inflasi ( % )

1997 11,05

1998 77,63

1999 4,56

2000 3,824

2001 11,474

2002 12,55

Total 121,088

Rata-rata 20,18133333

( Bank Indonesia, 2001, LAPORAN INFLASI TAHUNAN )

3.7 Pajak

Pajak adalah iuran rakyat kepada kas negara berdasarkan UU (yang dapat

dipaksakan) dengan tidak mendapatkan jasa trmbal balik secara langsung yang dapat

ditunjukkan dan dipergunakan untuk membayar pengeluaran umum (Drs.
Mardiyanto, 1997).

Menurut Pasal 17 ayat 1Undang-undang Pph tahun 1999, pajak penghasilan
adalah sebagai berikut:

1.Penghasilan <Rp. 25 Juta, dikenakan pajak sebesar 10%.

2.Penghasilan antara Rp. 25 Juta 7d Rp. 50 Juta, sebesar 15%.

3. Penghasilan >Rp. 50 Juta, dikenakan pajak sebesar 30%.



33

3.8 Bunga

Salah satu faktor yang sangat mempengaruhi hasil analisis dan perhitungan

yang akan dipergunakan dalam mengambil keputusan adalah tingkat suku bunga

pinjaman yang beriaku pada saat ini. .Bunga adalah sejumlah uang yang harus

dibayar sebagai kompensasi terhadap apa yang dapat diperoleh dengan penggunaan
uang tersebut, ( Bambang Riyanto, 1995 ),

Dengan melihat tingkat suku bunga yahg tinggi, dengan sendirinya tingkat

suku bunga pinjaman juga mengalami kenaikan. Bunga di sini 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 ),



BAB IV

METODi: PKMJJTIAN

4.1 Subyek Penelitian

Subyek dari penelitian ini adalah rumah kost yang ada di daerah Condong

Catur, Sleman - Yogyakarta. dengan jarak maksimum dalam radius satu

kilometer dari kampus ekonomi I HI

4.2 Data yang diperiukan

Data yang diperiukan antara lain data modal awal, biaya sewa alat, biaya

pengeluaran, biaya sarana. bia\a prasarana, biaya bangunan, data populasi

jumlah rumah kost yang ada di daerah Condong Catur, data jumlah sampel

rumah kost yang diteliti yang memiliki kriteria yang sama, dan sebagainya.

4.3 Metode Pengumpulan Data

a. Populasi

1) Yang dijadikan populasi adalah jumlah rumah kost yang ada di

Condong Catur yang memenuhi kriteria seperti yang terdapat

dalam batasan masalah, dimana dari survey di lapangan kami

memperoleh jumlah sebesar 75 buah rumah kost.
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b. Sampel

1) Sampel diambil sekitar * 20 % dan jumlah populasi, yaitu 15

buah.

c. Cara dan alat pengumpulan data :

1) Wawancara dengan memberikan pertanyaan (kuesioner) kepada

pihak pemilik kost

2) Observasi atau pcngamalan langsung pada obyek di lapangan.

4.4 Metode Analisis Data

Metode analisis perhitungan yang dipakai adalah BI'P (Break Even Point),

NPV (Net Present Value), PP {Payback Period), dan ROI {Return On

Investment), dengan menggunakan program aplikasi microsoft excel.

4.5 Rencana Penelitian

Rencana program kerja penelitian Tugas Akhir ini adalah sebagai berikut:

1. Persiapan, meliputi : pengumpulan data untuk penyusunan

rencana dan seminar Tugas Akhir.

2. Pelaksanaan penelitian.

3. Penyusunan laporan akhir, meliputi : penyusunan laporan,

konsultasi Tugas Akhir dengan dosen pembimbing.



Mulai

Pengumpulan data meliputi:
nama pemilik, alamat, jlh kmr,
hrg 1 kmrper thn, luas tanah,
harga tanah per meter, luas

bangunan, modal awal, status
modal, prosentasehunian, wkt

mulai bangun, wkt selesai
bangun

I
Pengolahan data dan penentuan parameter-parameter yang

digunakan

I
Estimasi aliran keuangan

Menghitung Nilai-nilai :
Net Present Value ( NPV )
Prosentase Pengembalian Investasi ( ROI )
Payback Period (?? )
Break Even Point ( BEP )

NPV, ROI,
BEP < 0 dan

PP > umur

ekonomis

Tidak Layal^

I
Uji Kelayakan

Pembahasan

Layak

Gambar 4.1 Alur kerja penulisan tugas akhir
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BABV

ANALISIS, PERHITUNGAN DAN PKMBAHASAN

5.1 Analisis Data

5.1.1 Rumah Kost Bapak Jumani

a. Data Rumali Kost

Data seluruh sampel dari kuesioner lihat Lampiran 'label 5.17 hal.102.

b. Depresiasi

Depresiasi atau penyusutan adalah suatu sistem akuntansi yang bertujuan

memberikan harga perolehan atau nilai dasar lain dari suatu aktiva tetap, dikurangi

dengan nilai residu/sisa, selama masa manfaaL'umur ekonomis aktiva yang

bersangkutan, jadi depresiasi bukanlah suatu pengeluaran kas, hanya suatu metode

perhitungan saja yang dianggap sebagai pengeluaran yang dapat dipotong dari bagian

yang akan dikenakan pajak.

Depresiasi = Harga Perolehan Bangunan (Biaya Total Bangunan)- Nilai Sisa

Umur ekonomis Bangunan

Nilai Sisa = 25% x Biaya Total Bangunan.

= 25% x Rp. 236.000.000 = Rp. 59.000.000

Depresiasi = Rp. 236.000.000 - Rp. 59.000.000 = Rp. 177.000.000

30 Tahun 30
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= Rp. 5.900.000

Pada penelitian ini semua depresiasi dihitung dengan menggunakan metode

garis lurus {lihat Tabel 5.1), dengan tujuan agar nilai depresiasi setiap tahunnya

adalah sama/tetap, dan dapat digambarkan pula dengan grafik depresiasi berbentuk

garis lurus, seperti teriihat pada Gambar 5.1, dan pada Tabel 5.2 terdapat kolom

total akumulasi depresiasi yang menjelaskan kumulatif biaya penyusutan dari tahun

ke-0 sampai dengan tahun ke-30 atau menjelaskan biaya bangunan yang terpakai

sepanjang umur ekonomis, yaitu Rp. 177.000.000, dan pada kolom nilai buku aktiva

menjelaskan penyusutan nilai atau harga bangunan dimulai dari tahun ke-1 sampai

dengan tahun ke-30 {lihat Tabel 5.2), dan teriihat di akhir umur ekonomis atau pada

tahun ke-30 nilai sisa bangunan akibat penyusutan tersebut adalah Rp.59.00C.000.

Depresiasi masing-masing rumah kost berbeda-beda, hal ini dikarenakan adanya

perbedaan total biaya bangunan (harga perolehan bangunan) dan nilai sisa, tapi

prosentase nilai sisa dan umur ekonomis adalah sama, yaitu sebesar 25% dari biaya

total/harga perolehan bangunan dan selama 30 tahun.

c. Pendapatan

Pendapatan adalah uang yang diperoleh oleh pemilik kost sesuai dengan

jumlah kamar kost yang dimiliki/disewakan, disini dihitung berdasarkan harga sewa

kamar per tahun, lalu dijumlahkan (total) dari seluruh jumlah kamar yang disewakan,

kemudian dikumulatifkan dengan tujuan nantinya dipergunakan untuk menghitung

titik impas, cara menghitung pendapatan yaitu :

Pendapatan 1 kamar per tahun Rp. 1.0(H) 000
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Jumlah Total Kamar 20

Total pendapatan per tahun 20 x Rp. 1.000.000

- Rp. 20.000.000

Tingkat prosentase hunian = 90%; maka

= 90% x Rp. 20.000.000

-Rp. 18.000.000

Jadi pendapatan pada tahun ke-1 = Rp. 18.000.000.

Pendapatan pada tahun-tahun selanjutnya lihat di Tabel 5.3 Pendapatan.

Kemudian pendapatan ini setiap tahunnya mulai tahun ke-2 sampai dengan

tahun ke-30 mengalami kenaikan sebesar 20%, dikarenakan inflasi rata-rata per

tahun sebesar 20% (rata-rata dari jumlah total inflasi tiap tahun dari tahun 1997-

2002/i=20%), sehingga :

1) pendapatan tahun ke-2 = pendapatan pada tahun ke-1 dikalikan dengan

faktor pengganda (Compounding Factor) pada tahun ke-n dari tabel

apendiks di Lampiran, dimana i=20%, n = 2-1 = 1, dan C/-'(n=l) = 1,2,

sehingga pendapatan tahur. ke-2 = Rp.18.000.000 x 1,2 = Rp.21.600.000

2) pendapatan pada tahun ke-3 yaitu = pendapatan tahun ke-1 x (.7-' pada

tahun ke-n, dimana i=20%, n - 3-1 =2, dan (7'" (n=2) = 1,44, sehingga

pendapatan tahun ke-3 = Rp. i8.000.000 x 1,44 - Rp.25.920.000

3) demikian juga pendapatan pada tahun-tahun selanjutnya, dihitung dengan

cara dan rumus yang sama atau menggunakan rumus nilai yang akan

datang (FV) dengan i-20% juga {lihat Tabel 5.3, kolom (a)), lalu
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dikumulatifkan dari tahun ke-0 sampai dengan tahun ke-30 {lihat Tabel

5.3, kolom (b)), didapat dengan cara :

a) kumulatif tahun ke-0 - pendapatan tahun ke-0

b) kumulatif tahun ke-1 ; kumulatif tahun ke-0 * pendapatan tahun ke-1

c) kumulatif tahun ke-2 = kumulatif tahun ke-1 -r pendapatan tahun ke-2

d) ... dan seterusnya

Pendapatan per tahun dan kumulatifnya dari rumah kost lainnya jelas

berbeda-beda, dikarenakan perbedaan jumlah kamar yang dimiliki, harga sewa per

kamar dan prosentase tingkat hunian, tapi cara perhitungan dan kenaikan tiap tahun

adalah sama, yaitu dengan i= 20%.

d. Biaya Operasional dan Pemeliharaan

Biaya operasional dan pemeliharaan adalah seluruh biaya yang digunakan

untuk keperluan kost,baik yang bersifat uitiii (pasti setiap bulan/tahunnya) maupun

yang bersifat periodik, dalam penelitian ini biaya pemeliharaan periodiknya

diasumsikan tiap 5 tahun, tapi untuk memudahkan perhitungan disederhanakan lagi

menjadi tiap tahun, karena adanya kenaikan semua biaya (inflasi) setiap tahunnya

(i-20%), sehingga biaya rutin dan biaya periodik dimulai pada tahun ke-2 sampai

dengan tahun ke-30, masing-masingnya mengalami kenaikan dan dihitung dengan

cara mengalikan biaya tersebut dengan faktor pengganda (Compounding Factor)

dengan i=20% yang dapat dilihat pada tabel apendiks di Lampiran.

Dalam penelitian ini biaya operasional dan pemeliharaan (Total) per

tahun adalah :
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Total Per Tahun = Biaya Rutin Per Tahun +Biaya Periodik Per Tahun

Contoh hitungan biaya operasional rutin tahun ke-1 :

= biaya operasional rutin Tahun ke-1

••= Rp. 5.684.000.

Biaya Operasional Rutin tahun ke-2 = Rp.5.684.000 x (Compounding Factor n=l),

dimana n = 2-1 = 1, dan CFpada n=l adalah-1,20.

Biaya Operasional Rutin tahun ke-3 =biaya operasional tahun ke-1 xCF n=2, dstnya

{lihat Tabel 5.4, kolom ©}.

Contoh hitungan biaya pemeliharaan periodik tahun ke-1 :

= Biaya Periodik Tahun ke-1

= Rp.250.000.

Biaya Periodik tahun ke-2 dan seterusnya sama seperti menghitung biaya operasional

rutin di atas {lihat Tabel 5.4, kolom (d)).

Hitungan (total) operasional rutin dan pemeliharaan periodik pada tahun ke-1 sampai

dengan tahun ke-30 lihat Tabel 5.4, kolom (e), dimana (e) = ©+ (d). Biaya

operasional rutin dan pemeliharaan rumah kost lainnya berbeda-beda, dikarenakan

perbedaan jumlah kamar, luas bangunan, besarnya pemakaian listrik, air, telepon,

kual.tas cat bangunan, dan sebagainya, tapi dihitung dengan cara dan rumus yang
saina.

e. Prakiraan Rugi Laba

Perhitungan rugi-laba menunjukkan hasil atau laba dari masing-masing

rumah kost, yang didapat dengan cara mencari selisih antara pendapatan {Tabel 5.3,
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kolom (a)), operasional + pemeliharaan {Tabel 5.4, kolom (e)}, dan depresiasi

{Tabel 5.1} per tahun, hasil hitungan ini akan diperoleh laba sebelum pajak/EBT

!lihat Tabel 5.5. kolom (g)f, kemudian EBT selanjutnya dikenakan pajak yang

besarnya prosentase pajak tersebut untuk masing-masing rumah kost berbeda-beda

sesuai dengan UU Pph pasal 17 ayat 1tahun 1999 {lihat Tabel 5,5, kolom (h)} lalu

dikalikan dengan EBT, kemudian menghitung besarnya laba setelah pajak/EAT

dengan cara mencari selisih antara EBT dengan pajak {lihat Tabel 5.5, kolom (i)),

dimana perhitungan ini terus dilakukan mulai tahun ke-1 sampai dengan tahun ke-30,

hasil lengkapnya dapat dilihat di Tabel 5.5 Prakiraan rugi laba. Hasil hitungan rumah

kost lainnya adalah sama cara dan rumusnya, hanya terdapat perbedaan pada nilai

depresiasi, operasional dan pemeliharaan, dan pendapatan yang diperoleh masing-
masing rumah kost pada tahun ke-1 sampai dengan tahun ke-30.

f. Pengeluaran

Adalah seluruh biaya-biaya yang dikeluarkan oleh masing-masing pemilik

rumah kost per tahun dimulai saat membangun (tahun ke-0) sampai dengan

berjaiannya investasi rumah kost tersebut sepanjang umur ekonomis (tahun ke-30),

kemudian dijumlahkan/ditotal per tahun, dan dikumulatifkan per tahun untuk

disesuaikan dengan kumulatif pendapatan per tahun dan dicari titik impasnya (BEP).



Yang termasuk biaya pengeluaran adalah .

1) biaya operasional rutin + pemeliharaan periodik (total), {Tabel

5.4, kolom (e)J

2) pajak {Tabel 5.5, kolom (h)}

3) investasi awal {Tabel 5.6, kolom (j){

lalu dijumlahkan/ditotal ketiganya per tahun {lihat Tabel 5.6, kolom (k)}, kemudian

dikumulatifkan per tahun dengan cara :

a) kumulatif tahun ke-0 = total pengeluaran tahun ke-0

b) kumulatif tahun ke-1 •= kumulatif tahun ke-0 + total tahun ke-1

c) kumulatif tahun ke-2 •= kumulatif tahun ke-1 + total tahun ke-2

d) dan seterusnya sampai tahun ke-30 {lihat Tabel 5.6,

kolom (L)).

Hitungan pengeluaran rumah kost lainnya adalah sama cara dan rumusnya, tetapi ada

perbedaan pada pajak, nilai investasi awal, dan biaya operasional + pemeliharaan

(total).

g. Titik Impas (BEP)

Adalah suatu keadaan atau titik dimana kumulatif pengeluaran sama dengan

kumulatif pendapatan atau laba = 0, dapat dijelaskan dengan cara .

1) kumulatif pendapatan = kumulatif pengeluaran

2) kumulatif pendapatan - kimnilmif pengeluaran = 0 (nol), yang dapat

diperoleh dengan cara:
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a) menghitung selisih antara kumulatif pendapatan per tahun {Tabel 5.3, kolom

(b)) dengan kumulatif pengeluaran per tahun {Tabel 5.6, koloin (L)}

b) setelah didapat sisa per tahun {'Label 5.7, kolom (m)), lalu dilihat diantara

tahun keberapa terdapat nilai sisa yang bernilai negatif dan positif, sehingga

diantara tahun tersebut terdapat nilai sisa (pemasukan bersih) yang bernilai 0

(no!), dan berarti nilai sisa •() (iu.I) tersebut berada diantara tahun kumulatif

pendapatan yang menghasilkannya. Kemudian dibuat grafik BEP seperti

Gambar 5.2 untuk melihat [x-rtemuan/titik impas antara garis kumulatif

pendapatan dengan garis kumulatif pengeluaran, yang selanjutnya dengan

interpolasi diaapat tahun dimana terjadinya titik impas tersebut, dan dengan

interpolasi lagi didapat nilai kumulatif pendapatan (rupiah) yang

menghasilkan nilai sisalaba-0 (nol), [lihat Label 5.7, kolom (m), dan

Gambar 5.2}. Perhitungan titik impas (BEP) rumah kost lainnya adalah

dengan cara dan rumus yang sama.

h. Aliran Kas Bersih (Net Cash Flow )

Net Cash Flow {Tabel 5.8, kolom (n)} merupakan hasil penjumlahan dari

laba setelah pajak/EAT per tahun {Tabel 5.5, kolom (i)) dengan depresiasi per tahun

{'Label 5.8, koloin (f)}. Net Co.\h Flow ini dihitung dengan tujuan nantinya

digunakan untuk perhitungan Payback Period (PP) dan Net Present Value (NPV).

Perhitungan Net Cash Flow rumah kost lainnya adalah samacara dan rumusnya.

Net Cash Flow diperoleh dengan rumus :

Net Cash Flow = EAT + Depresiasi
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Depresiasi ditambahkan lagi dengan EAT untuk menghitung jumlah total aliran

kas periode atau tahun tertentu, karena depresiasi bukanlah suatu pengeluaran,

melainkan suatu nilai/harga yang dikurangkan dari pendapatan, tapi dengan tujuan

untuk disimpan, yang kemudian dimasukkan/dijumlahkan lagi pada aliran kas bersih.

Contoh hitungan aliran kas bersih pada tahun ke-1 :

Net Cash Flow tahun ke-1 = EAT tahun ke-1 +Depresiasi tahun ke-1

= Rp. 5.549.400 + Rp. 5.900.000

= Rp. 11.449.400

Hitungan pada tahun-tahun selanjutnya lihat Tabel 5.8 Aliran Kas Bersih

(Net Cash Flow).

i. Periode Pengembalian (Payback Period)

Periode Pengembalian adalah jangka waktu yang diperiukan untuk

mengembalikan modal dan suatu investasi, dihitung dari aliran kas bersih (Net Cash

Flow), lalu dihitung/dicari aliran kas bersih kumulatifnya dikarenakan aliran kas tiap

tahun berubah-ubah/tidak tetap, sehingga dapat diketahui bahwa garis kumulatif
aliran kas tidak lurus.

Periode Pengembalian dihitung dengan rumus :

n-1

Periode Pengembalian =(n - 1) +[Cf- EAn]( 1/An)
1

dimana :

Cf = Biaya Awal Investasi

An = Aliran Kas pada Tahun n
l" '' -
'.»- ^ .- i»

V- ^

v ; ' - >/
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n =-- tahun pengembalian ditambah 1

Contoh Perhiiungan Periode Pengembalian (PP) :

dan Tabel 5.9 diketahui :

n 13, karena pada tahun ke-13 ini angka/jumlah Net Cash Flow Kumulatif bernilai

positif (modal mulai kembali/pemilik mulai mendapatkan keuntungan)

An = Nilai Net Cash Flow pada tahun ke-13, karena n = 13 maka nilai An adalah

nilai Net Cash Flow pada tahun dimana n= 13 tersebut, sehingga :

An - Rp. 77.075.922

n- 1

I An =Jumlah Total Net Cash Flow dari tahun ke-1 sampai dengan tahun ke-12

= Rp.389.380.012

(n- 1)= (13-1)= 12

Periode Pengembalian = 12 + Rp. 400.000.000 -Rp. 389.380.012
Rp. 77.075.922

= 12,137 Tahun

Perhitungan rumah kost lainnya menggunakan rumus dan cara yang sama seperti di
atas.

j. Nilai Sekarang Bersih ( Net Present Value )

Menghitung NPV {Tabel 5.10} didasarkan pada konsep mendiskonto dengan

faktor diskonto (DF) dari tabel apendiks di Lampiran, dimana i=20% {Tabel 5.10,

kolom (o)} seluruh aliran kas bersih {Tabel 5.10, kolom (n)}per tahun ke nilai

sekarang (PV) {Tabel 5.10, kolom (p)}, kemudian PV seluruh aliran kas tahun ke-1

sampai dengan tahun ke-30 dijumlahkan/total untuk kemudian d-'kurangkan dengan
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nilai sekarang investasi tahun ke-0 (investasi awal) dengan memakai dasar yang

sama, yaitu harga saat ini dengan i=20%. Dengan demikian rumus NPV adalah :

NPV = Total Harga Sekarang (PV) Net Cash Flow - PV Investasi Awal

Mencari PV dengan rumus :

PV = FV atau FV (Net Cash Flow) x Discount Factor

(l+i)n

dimana :

i = tingkat suku bunga per tahun = 20%

FV =Harga yang akan datang (nilai/harga net cash flow tiap tahun)

n = Tahun ke-n

DF =Discount Factor (dapat diketahui dan tabel apendiks dengan i=20%) dari ta

hun ke-0 sampai dengan tahun ke-30 (sesuai dengan umur ekonomis)

Contoh hitungan NPV pada Tabel 5.10 :

diketahui :

i=20%

PV total tahun ke-1 sampai dengan tahun ke-30 =Rp. 229.170.992

PV Investasi Awal (tahun ke-0) = Rp. 400.000.000

Maka :

NPV - PV total - PV Investasi Awal

NPV - - Rp. 170.829.008 ( negatif)

Kesimpulan :

dikarenakan PV total tahun ke-1 s/d tahun ke-30 <PV investasi awal tahun ke-0,
maka :
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NPV - negatif atau <0; maka Investasi dikatakan tidak Layak.

Hitungan selengkapnya lihat Tabel SAO Net Present Value (NPV )dengan i=20%.

Hitungan rumah kost yang lainnya menggunakan cara dan rumus yang sama, tetapi

hasilnya pasti berbeda, ada yang NPV-nya <0(nol) atau negatif dan ada pula yang

NPV-nya > 0 (nol) atau positif, berarti kesimpulannya tidak semua investasi rumah

kost dalam penelitian ini adalah layak, sesuai nilai NPV hasil analisisnya.

k. Pengembalian Investasi (Return On Investment IROI)

ROI adalah pengembalian investasi atau perbandingan dari pendapatan/laba

setelah pajak (EAT) per tahun terhadap dana investasi/biaya awal investasi pada

tahun ke-0 (nol), dimana EAT di sini mempunyai arti yang bernilai positif (untung),

karena apabila yang bernilai negatif (rugi) tidak mempunyai nilai ROI, sehingga

berdasarkan hitungan pada Tabel 5.11, nilai ROI dimulai pada tahun ke-1, karena

modal investasi sudah mulai balik, meskipun prosentasenya kecil.

Contoh hitungan ROI :

ROI tahun ke-1 - EAT tahun ke-1 x ioo%
Biaya Awal Investasi

ROI tahun ke-2 = EAT tahun ke-2 x ioo%
Biaya Awal Investasi

... .dan seterusnya dengan cara dan rumus yang sama {lihat Tabel 5.11, kolom (q)}.

Jadi pada tahun ke-1 bapak Jumani sudah mulai mengalami pengembalian investasi

(kembali modal) secara berangsur-angsur sebesar 1,387% dari biaya awal investasi

yaitu : 1,387% x Rp. 400.000.000 = Rp. 5.548.000.



Selanjutnya :

ROI tahun ke-2 = 1,930% x Rp. 400.000.000 = Rp. 7.720.000

ROI Tahun ke-3 = 2,582% x Rp. 400.000.000 - Rp. 10.328.000

dan seterusnya lihat di Tabel 5.11.

Jadi Total ROI selama 30 tahun = 2483,396%

Rata-rata ROI per tahun = 2483,396% : 30 tahun = 82,779%

Analisis data lengkap seluruh sampel lihat Lampiran Tabel 5.18 hal. 103
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5.2 Perhitungan-Perhitungan

5.2.1 Perhitungan Rumah Kost Bapak Jumani

Biaya-biaya Pemeliharaan Pcnodik Rumah Kost Bapak H. Jumani.

Biaya-biaya ini meliputi:

1 Pengecatan per 5 tahun Rp. 900.000,-

2. Sedot septictank per 5 tahun Rp. 60.000,-

3. Perbaikan / perawatan alap per 5 tahun Rp. 140.000,-

4. Perbaikan pompa air per 5 tahun Rp. 150.000,-

Jadi total biaya per 5 tahun sebesar Rp I 250.000.-

Rincian biaya pemeliharaan/opcrasional periodik sebagai berikut:

1. Cat, meliputi:

a. Tembok (kamar dan sarana lainina) per 5 tahun

1) 2 orang tukang @ Rp. 20.000,- selama 6 hari Rp. 240.000,-

2) Alat dan bahan Rp. 300.000,-

3) Total Rp. 540.000,-

b. Pagar per 5 tahun

1) 2 orang tukang @ Rp. 20.000,- selama 4 hari Rp. 160.000,-

2) Alat dan bahan Rp. 200.000,-

3) Total Rp. 360.000,-

Total dari semua pekerjaan mengecat sebesar Rp 900.000,- per 5 tahun, jadi per

tahunnya sebesar Rp. 180.000,-
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2. Sedot septictank per 5 tahun

a. Sewa alat Rp. 60.000,-

Total per tahun sebesar Rp. 12.000,-

3. Perbaikan/perawatan atap per 5 tahun

a. 1 orang tukang @ Rp. 20.000.- selama 2 han Rp. 40.000,-

b. Alat dan bahan Rp. 100.000,-

c. Total Rp. 140.000,-

Total per tahun sebesar Rp. 28.000,-

4. Perbaikan pompa air per 5 tahun

a. Ongkos service Rp 50.000,-

b. Penggantian spare sparts Rp. 100.000,-

c Total Rp. 150.000,-

Total per tahun sebesar Rp 30.000,-

Jadi biaya total kesclurulian pemeliharaan periodik per 5 tahun sebesar Rp.

1.250.000,- dan setiap tahunnya harus menyisihkan dana biaya pemeliharaan

periodik per tahun sebesar Rp. 250.000.-
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Asumsi-asumsi yang digunakan untuk memudahkan dalam proses

menghitung "Studi analisis kelayakan investasi rumah kost" antara lain sebagai

berikut:

1. Tingkat bunga bank yang disyaratkan sebesar 20%.

2. Kenaikan biaya (inflasi) tiap tahun sebesar 20%.

3. Biaya pemeliharan periodik per 5 tahun.

4. Nilai sisa tanah tidak dihitung, karena tanah tidak mengalami penurunan

harga pada masa yang akan datang.

5. Depresiasi tanah tidak dihitung, karena makin lama, tanah makin mahal

harganya, bukan mengalami penyusutan.

6. Pajak penghasilan lnenurut Undang-Undang Pph pasal 17 ayat 1 tahun

1999 adalah sebagai berikut:

a. 10%<Rp. 25 juta.

b. 15% antara Rp. 25 juta sampai dengan Rp. 50 juta.

c. 30%>Rp. 50 juta.

7. Passiva lancar = 0, karena tidak ada pinjaman uang dari pihak lain.

8. Umur ekonomis bangunan 30 tahun.

9. Nilai sisa bangunan di akhir tahun ke-30, tinggal 25% dari total investasi

bangunan di awal investasi (25% x Rp.236 juta = Rp.59 juta)

10. Depresiasi bangunan dengan metode garis lurus, karena dengan metode

ini nilai depresiasi hasiinya samaietap untuk setiap tahunnya

11. Kost dibangun pada awal tahun 199X sampai dengan akhir tahun 1998,

dan mulai dipergunakan pada awal tahun 1999.



Perhitungan

> Aktiva lancar - Rp.400.000.000

> Aktiva tetap:

1. Tanah

a. Luas tanah ~410 m2

b. Harga tanah /m2 Rp. 400.000

c. Total Rp. 400.000,-x 410 m:

: Rp 164.000.000

2. Bangunan

a. Luas bangunan 320 m:

b. Harga bangunan Rp 400.000.000 - Rp. 164.000.000

Rp. 236.000.000

> Passiva lancar = 0

r- Modal sendiri = Rp. 400.000 000

r Modal kerja = aktiva lancar - passiva lancar

= Rp. 400.000.000 - 0

= Rp. 400.000.000 (keseluruhan aktiva lancar).

r Biaya operasional :

1. Biaya rutin

a. Listrik, air, sampah, keamanan, dan Iain-lain.

1) Tiap bulan sebesar --= Rp. 457.000

2) Berarti satu tahun = Rp. 457.000,-x 12 bulan

= Rp. 5.484.000



b. PBB

1) Tiap tahun sebesar --•- Rp 200.000

Total biaya rutin per tahun =•= Rp. 5.684.000

2. Biaya periodik

a. Pemeliharaan / perawatan per 5 tahun = Rp. 1.250.000

Total biaya operasional ~ biaya rutin -t biaya periodik

••-- Rp. 5.684.000 r Rp. 250.000

= Rp. 5.934.000

Jadi total biaya operasional per tahun sebesar Rp. 5.934.000

r- Nilai pakai bangunan di akhir tahun ke-30 = 75% x harga bangunan

= 75% x Rp. 236.000.000

= 0.75 x Rp. 236.000.000

-Rp. 177.000.000

> Nilai sisa bangunan = harga bangunan -- nilai pakai bangunan

---• Rp. 236.000.000 - Rp. 177.000.000

= Rp. 59.000.000

> Pendapatan 1 kamar per tahun ^ Rp. 1.000.000

Jumlah kamar = 20 kamar

Total =20xRp. 1000.000

= Rp. 20.000.000

> Prosentase hunian 90% pertahun - 90% x Rp. 20.000.000

- 0.9 x Rp. 20.000.000

Rp 18.000.000
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Tabel 5.1 Depresiasi Metode Garis Lurus
DEPRESIASI METODE GARIS LURUS

RUMAH KOST Bpk. JUMANI

Total Biaya Bangunan Rp 236.000.000
Nilai sisa Rp 59.000.000

Umur ekonomis 30

DEPRESIASI Rp 5.900.000

Awal

Tahun

1

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

Tabel 5.2 Penyusutan Nilai Bangunan
Depresiasi Nilai Bangunan

Debet

Depresiasi
Kredit Akm

Depresiasi
Total Akm

Depresiasi
Nilai Buku

Aktiva
0 0 0 Rp 236.000.000

Rp5.900.000,0Q
Rp5.900.000,0Q
Rp5.900.000,0Q
Rp5.900.000,00
Rp5.900.000,00

Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.00Q

Rp5.900.000,00 Rp5.900.000

Rp5.900.000,00
Rp5.900.000,0Q
Rp5.900.000,0Q
Rp5.900.00Q,0Q

Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000

Rp5.900.000,00
Rp5.900.000
Rp5.900.000

Rp5.900.000,00
Rp5.900.000.00
Rp5.900.000,0Q
Rp5.900.000,00
Rp5.900.000,0Q

Rp5.900.000.0Q

Rp5.900.000,00
Rp5.900.000,0Q
Rp5.900.000,00

Rp5.900.000
Rp5.900.000

Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000

Rp5.900.000,00
Rp5.e00.000,00
Rp5.900.000,0Q

Rp5.900.000,0Q
Rp5,900.000,00
Rp5.900.000,0Q
Rp5.900.000,00
Rp5.900.000,00
Rp5.900.000,00
Rp5.900.000,0Q

Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.00Q
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000
Rp5.900.000

Rp 5.900.000
Rp 11.800.000
Rp 17.700.000

Rp 23.600.000
Rp 29.500.000

Rp 35.400.000

Rp 41.300.000
Rp 47.200.000
Rp 53.100.000
Rp 59.000.000

Rp 64.900.000

Rp 70.800.000
Rp 76.700.000

Rp 82.600.000
Rp 88.500.000
Rp 94.400.000
Rp 100.300.000
Rp 106.200.000
Rp 112.100.000
Rp 118.000.000

Rp 123.900.000
Rp 129.800.000
Rp 135.700.000
Rp 141.600.000
Rp 147.500.000
Rp 153.400.000
Rp 159.300.000
Rp 165.200.000
Rp 171.100.000
Rp 177.000.000

Rp 230.100.000

Rp 224 200.000
Rp 218.300.000
Rp 212.400.000
Rp 206.500.000

Rp 200.600.000

Rp 194.700.000
Rp 188.800.000

Rp 182.900.000
Rp 177.000.000
Rp 171.100.000

Rp 165.200.000
Rp 159.300.000

Rp 153.400.000
Rp 147.500.000
Rp 141.600.000
Rp 135.700.000

Rp 129.800.000
Rp 123.900.000

Rp 118.000.000
Rp 112.100.000

Rp 106.200.000
Rp ,00.300.000
Rp 94.400.000
Rp 88.500.000
Rp 82.600.000

Rp 76.700.000
Rp 70.800.000
Rp 64.900.000
Rp 59.000.000
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Tabel 5.3 Pendapatan
Tahun Pendapatan

(a)
Kumulatif

Tb)
0

1 ._Rp_ 18.000.000 Rp 18.000.000
2 _*P_ 21.600.000 Rp 39.600.000
3 _Rp_ 25.920.000 Rp 65.520.000
4 Rp 31.104.000 Rp 96.624.000
5 _Rp_ 37.314.000 Rp 133.938.000
6 Pp 44.784.000 Rp 178.722.000
7 Rp 53.730.000 Rp 232.452.000
8 Rp 64.494.000 Rp 296.946.000
9 Rp 77.382.000 Rp 374.328.000
10 Rp 92.862.000 Rp 467.190.000
11 Rp 111.438.000 Rp 578.628.000
12 Rp 133.740.000 Rp 712.368.000
13 L_Rp 160.488.000 Rp 872.856.000
14 Rp 192.582.000 Rp 1.065.438.000
15 Rp 231.102.000 Rp 1.296.540.000
16 Rp 277.326.000 Rp 1.573.866.000
17 Rp 332.784.000 Rp 1.906.650.000
18 Rp 399.348.000 Rp 2.305.998.000
19 Rp 479.214.000 Rp 2.785.212.000
20 Rp 575.064.000 Rp 3.360.276.000
21 Rp 690.066.000 Rp 4.050.342.000
22 Rp 828.090.000 Rp 4.878.432.000
23 RP 993.708.000 Rp 5.872.140.000
24 Rd 1.192.446.000 Rp 7.064.586.000
25 Rp 'i 430.928.000 Rp 8.495.514.000
26 Rp 1.717.128.000 Rp 10.212.642.000
27 Rp 2.060.550.000 Rp 12.273.192.000
28 Rp 2.472.660.000 Rp 14.745.852.000
29 Rp 2.967.192.000 Rp 17.713.044.000
30 Rp 3.619.634.000 Rp 21.332.678.000

Ket: (b)0=(a)0
(b)1=(b)0+(a)1
(b)2=(b)l+(a)2
....dst nya

Tahun ke-0 = pembangunan rumah kost = tahun 1998
Tahun ke-1 = kost mulai dipergunakan =tahun 1999
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Tahun

6

8

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

Tabel 5.4 Operasional dan Pemeliharaan
Rutin

©

Periodik

(d)
Total

(e)=©+(d)
0 0 BE.

Rp 5.684.000
Rp 6.820.800

BE. 250.000 Rp_ 5.934.000

Rp 8.184.960
Rp 9.821.952
Rp 11.786.342

BE.
Rp

RE.

Rp 14.143.610
Rp

Rp_

300.000

360.000

432.000

518.250

622.000

Rp 16.972.333

Rp 20.366.800

Rp 24.440.160
Rp 29.328.189
Rp 35.193.827
Rp 42.232.597
Rp 50.679.112
Rp 60.814.940

Rp

Rp_
Rp_
R£_
Be.
Bel

Rp 72.977.927
Rp 87.573.351

ELL
Be.
Be.

Rp 105.088.213

Rp 126.105.854

BE.
Be.
Rp

746.250

895.750

1.074.750

1.289.750

1.547.750

1.857.500

2.229.000

2.674.750

3.209.750

3.851.750

4.622.000

5.546.500

Rp 151.327.024

Rp 181.592.432
Rp 217.910.918
Rp 261.493.102
Rp 313.791.722

Rp

Rp
Rp

6.655.750

7.987.000

9.584.250

Rp 11.501.250
Rp 13.801.500

Rp 376.547.948
Rp 451.855.264

Rp 542.230.864
Rp 650.675.900
Rp 780.811.080
Rp 936.973.296

Rp 16.561.750
Rp 19.874.000

Rp 23.849.000
Rp 28.618.750
Rp 34.342.500
Rp 41.211.000

Rp 1.124.369.092 I Rp 49.453.250

BE.
BE.
Be.
Rp
Be.
Rp

Be.
Be.
Be.
Be.
Rp_

BE.
BE.
Be.
Be.

7.120.800

8.544.960

10.253.952

12.304.592

14.765.610

17.718.583

21.262.550

25.514.910

30.617.939

36.741.577

44.090.097

52.908.112

63.489.690

76.187.677

91.425.101

Rp 109.710.213

Rp 131.652.354

Rp 157.982.774

Rp 189.579.432
Rp 227.495.168
Rp
Rp

272.994.352

327.593.222

Rp 393.109.698

Rp 471.729.264

Rp 566.079.864
Rp 679.294.650
Rp 815.153.580
Rp 978.184.296
Rp 1.173.822.342
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Tahun

_2_
3

10

11

12

13

14

15

16

18

19

20

21

22

23

24

25

27

28

29

30

Tabel 5.7 Perhitungan Titik Impas ( BEP )
Kmltf Pendapatan

(b)
Rp_
Rp_ 18.000.000

Rp 39.600.000
Rp 65.520.000

Rp_ 95.624.000

Rp 133.938.000
Rp 178.722.000

Rp 232.452.000

Rp 296.946.000
Rp 374.328.000
Rp 467.190.000
Rp 578.628.000
Rp 712.368.000
Rp 872.856.000
Rp 1.065.438.000
Rp 1.296.540.000
Rp 1.573.866.000

Rp 1.906.650.000
Rp 2.305.998.000

Rp 2.785.212.000

Rp 3.360.276.000

Rp 4.050.342.000
Rp 4.878.432.000

Rp 5.872.140.000

Rp 7.064.536.000
Rp 8.495.514.000
Rp 10.212.642.000

Rp 12.273.192.000

Rp 14.745.852 000
Rp 17.713.C44.000
Rp 21.332.6/8.000

Kmltf Pengeluaran

(L)
Rp 400.000.000

Rp 406.550.600

Rp 414.529.320

Rp 424.221.784
Rp 435.970.741
Rp 450.186.274
Rp 467.363.723

Rp 489.599.018

Rp 516.461.286
Rp 548.871.259
Rp 596.392.416
Rp 653.772.920
Rp 722.987.988
Rp 806.400.067
Rp 906.847.450
Rp 1.027.739.424
Rp 1.173.164.794

Rp 1.348.027.143
Rp 1.558.218.191

Rp 1.810.800.333

Rp 2.114.255.135

Rp 2.478.751.553
Rp 2.916.504.599

Rp 3.442.162.255

Rp 4.073.302.843

Rp 4.831.021.728

Rp 5.740.646.033

Rp 6.832.547.288

Rp 8.143.182.794
Rp 9.716.299.401
Rp 11.622.095.241

Sisa

(m) = (b)-(L)
Rp (400.000.000)

Rp (388.550.600)
Rp (374.929.320)
Rp (358.701.784)
Rp (339^346.741)
Rp (316.248.274)
Rp (288.641.723)

Rp (257.147.018)
Rp (219.515.286)
Rp (174.543.259)
Rp (129.202.416)
Rp (75.144.320)
Rp (10.619.988)
Rp 66.455.933

Rp 158.590.550
Rp 268.800.576
Rp 400.701.206

Rp 558.622.857
Rp 747.779.809

Rp 974.411.667

Rp 1.246.020.865

Rp 1.571.590.447
Rp 1.961.927.401
Rp 2.429.977.745

Rp 2.991.283.157
Rp 3.664.492.272

Rp 4.471.995.967

Rp 5.440.644.712

Rp 6.602.669.206
Rp 7.996.744.599
Rp 9.710.582.759
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Gambar 5.2 Grafik Mencari BEP ( Break Even Point )
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Tahun ke- Sisa

12 Rp (10.619.988)

13 Rp 66.455.933

BEP dalam Tahun:

Selisih Tahun = 13-12 = 1 Tahun

Selisih Sisa = - Rp.10.619.988 - Rp. 66.455.933 = - Rp. 77.075.921

BEP = 12 +{( - Rp. 10.619.988/- Rp.77.075.921 ) x 1 Tahun }
BEP = 12+ {0,137x1 tahun}
BEP = 12 + 0,137 = 12 137 atau 12 tahun + 1 bulan + 20 hari

BEP dalam Rupiah dengan Interpolasi th ke-12 thke-12,137

64

th ke-13

Rp.712.368.000 Rp.872.856.000

Rp. 712.368.000 +[ (12,137-12) x (Rp. 872.856.000-Rp. 712.368.000) ]
(13-12,137)

-Rp. 712.368.000 -+ [(0,137) x Rp. 160.488.000 ]
(0,863)

: Rp. 712.368.000 + Rp.25.477.237

Rp.737.845.237

Jadi BEP atau kumulatif pendapatan = kumulatif pengeluaran per tahunnya,
dimana nilai sisa - 0 atau kumulatif pendapatan - kumulatif pengeluaran =0terjadi
pada tahun ke-12,137 dan nilai sisa = 0 tersebut ada diantara nilai kumulatif

pendapatan Rp.712.368.000 dan Rp.872.856.000, yaitu Rp.737.845.237, sehingga
BEP-nya = Rp.737.845.237.



Tabel 5.8 Aliran Kas Bersih ( Net Cash Flow )
Tahun EAT

(i)

Depresiasi

(f)

Net Cash flow

(n)=(i)+(f)

1 Rp 5.549.400 Rp 5.900.000 Rp 11.449.400
2 Rp 7.721.280 Rp 5.900.000 Rp 13.621.280
3 Rp 10.327.536 Rp 5.900.000 Rp 16.227.536
4 Rp 13.455.043 Rp 5.900.000 Rp 19.355.043
5 Rp 17.198.467 Rp 5.900.000 Rp 23.098.467
6 Rp 21.706.551 Rp 5.900.000 Rp 27.606.551
7 Rp 25.594.704 Rp 5.900.000 Rp 31.494.704
8 Rp 31.731.733 Rp 5.900.000 Rp 37.631.733
9 Rp 39.072.027 Rp 5.900.000 Rp 44.972.027
10 Rp 39.440.843 Rp 5.900.000 Rp 45.340.843
11 Rp 48.157.496 Rp 5.900.000 Rp 54.057.496
12 Rp 58.624.932 Rp 5.900.000 Rp 64.524.932
13 Rp 71.175.922 Rp 5.900.000 Rp 77.075.922
14 Rp 86.234.617 Rp 5.900.000 Rp 92.134.617
15 Rp 104.310.026 Rp 5.900.000 Rp 110.210.026
16

17"""
18

19 I

5P 126.000.629 Rp 5.900.000 Rp 131.900.629
Rp
Rp
Rp

152.021.651

183.256.952

220.731.858"

Rp

.?P
Rp

5.900.000

5.900.000
Rp

Rp

157.921.651

189.156.952

5.900.000 Rp 226.631.858
20 I Rp 265.709.198 Rp 5.900.000 Rp 271.609.198
21 Rp 319.669 582 Rp 5900.000 Rp 325569 582
22 Rp 384.436.954 Rp 5.900.000 Rp 390.336.954
23 Rp 462,150.345 Rp 5.900.000 Rp 468.050.345
24 Rp 555.405.411 Rp 5.900.000 Rp 561.305.411
25 Rp 667.309.115 Rp 5.900.000 Rp 673.209.115
26 Rp 801.603.695 Rp 5.900.000 Rp 807.503.695
27 Rp 962.748.745 Rp 5.900.000 Rp 968.648.745
28 Rp 1.156.124.494 Rp 5.900.000 Rp 1.162.024.494
29 Rp 1.388.175.393 Rp 5.900.000 Rp t. 394.075.39330 | Rp 1.707.938.161

— — 1_
Rp 5.900.000 Rp t. 713.838.161
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Tabel 5.9 PAYBACK PERIODE

Tahun Net Cash flow Net Cash Kumulatif
0 Rp_ (400.000.000) Rp (400.000.000)

1 .BE. 11.449.400 Rp (388.550.600)
2 .Rp_ 13.621.280 Rp (374.929.320)
3 Rp 16.227.536 Rp (358.701.784)
4 Rp 19.355.043 Rp (339.346.741)
5 Rp 23.098.467 Rp (316.248.274)
6 Rp 27.606.551 Rp (288.641.723)
7 Rp 31.494.704 Rp (257.147.018)
8 _Rp_ 37.631.733 Rp (219.515.286)

9 Rp 44.972.027 Rp (174.543.259)
10 Rp 45.340.843 Rp (129.202.416)
11 Rp_ 54.057.496 Rp (75.144.920)
12

13

Rp 64.524.932 Rp (10.619.988)
Rp 77.075.922 Rp 66.455.933

1 14 Rp 92.134.617 Rp 158.590.550
15 Rp 110.210.026 Rp 268.800.576
16 _Rp_ 131.900.629 Rp 400.701.206
17 Rp 157.921.651 Rp 558.622.857

i

Rp_ 189 156.952 Rp 747.779.809
1 19 Rp_ 226.631.858 Rp 974.411.667
I 20 Rp 271.609.198 Rp 1.246.020.865

' 21 Rp 325.569.582 Rp 1.571.590.447
22 Rp 390.335.954 Rp 1.961.927.401
23 Rp 468.050.345 Rp 2.429.977.745

l24_J Rp 561.305.411 Rp 2.991.283.157
25 Rp 673.209.115 Rp 3.664.492.272

26 Rp 807.503.695 Rp 4.471.995.967
27 Rp 968 648.745 Rp 5.440.644712
28 Rp 1.162.024.494 Rp 6.602.669.206

29 Rp 1.394.075.393 Rp 7.996.744.599
30 Rp 1.713.838.161 Rp 9.710.582.759
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Karena aliran kas tahunan tidak tetap, dikarenakan adanya kenaikan biaya tiap tahun

karena pengaruh inflasi sebesar 20% per tahun, maka garis kumulatif aliran kas tidak

lurus. sehingga digunakan rumus Periode Pengembalian (Payback Period):

(n-1 )+[Cf-Z An](l/An)



Tahun

Tabel 5.10 Net Present Value ( NPV) i = 20%
Net Cash Flow ( FV) Discount Factor

(o)
Rp i400.000.00Q)

8

10

Ti
12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

Rp_
Rp_
Rp_
Rp
Rp

Rp
Rp

Rp
Rd

Rp
Rp

Rp
Rp

Rp
Rp
Rp
Rp
Rp

Rp

Rp
Rp

BE.
Be.
Rd

Rp

BE.
Rp

11.449.400

13.621.280

16.227.536

19.355.043

23.098.467

27.606.551

31.494.704

37.631.733

44.972.027

45.340.843

54.057.496

64.524.932

77.075.922

92.134.617

110.210.026

131.900.629

157.921.651

189.156.952

226.631.858

271.609.198

325.569.582

390.336.954

468.050.345

561.305.411

673.209.115

807.503.695

968 648.745
28

29

Rp 1.162.024.494
Rp 1.394.075.393

30 Rp_ 1.713.838.161
PV cf( Total PV) Rp 229.170.992
PV of(Investasi awal) Rp 400.000.000
NPV= PVcf- PV Of =Rp.229.170.992 - Rp.400.000.000

NPV =- Rp. 170.829.008
NPV <0 atau NPV =negatif; maka Investasi Tidak Layak
PV cf =Nilai sekarang pendapatan kas bersih ( Net Cash Flow)

dimasa datang
PV of = Nilai sekarang investasi
PV =Net Cash Flow (FV) xDiscount Factor (Tabel)

1

0,833

0,694

0,578

0,482

0,401

0,334

0,279

0,232

0,193

0,161

0,134

0,112

0,093

0,077

0,064

0,054

0,045

0,037

0,031

0,026

0,021

0,018

0,015

0.012

0,010

0,008

0,007

0,006

0,005

0,004

Harga Sekarang ( PV )
(P)=(n)x(o)

Rp

Rp_
BE.
BE.
Be.
Be.
Be.
Rp
Rp

Rp
Rp
Rp

Rp
Rp

Rp
Rp
Rp

Rp.
Rp_
Rp

Rp
Rp_
BE.
Be.
Rd

Rp_
Rp

Rp

Rp_
Rp_

Rp

(400.000.000)

9.537.350

9.453.168

9.379.515

9.329.131

9.262.485

9.220.588

8.787.023

8.730.562

8.679.601

7.299.876

7.243.704

7.226.792

7.168.061

7.094.366

7.053.442

7.122.634

7.106.474

6.998.807

7.025.588

7.061.839

6.836.961

7.026.065

7.020.755

6.735.665

6.732.091

6.460.030

6.780.541

6.972.147

6.970.377

6.855.353
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Tahun

Tabel 5.11 Pengembalian Investasi ( ROI)
Pdptn Stlh Pjk/EAT

_I0
Investasi Awal

JJL

10

21
~12~
13

14

15

16

17

18

19

20

21_
22

25

26

27

28

29

30

Total

Rp

Rp_
Rp_
Rd

Rp

Rp

Rp

Rp

Rp

BE.
Be.
Rp
Rp

Rp

Be.
Rp
Rp

Rp_
Rp

5.549.400

7.721.280

10.327.536

13.455.043

17.198.467

21.706.551

25.594.704

31.731.733

39.072.027

39.440.843

48.157.496

58.624.932

71.175.922

86.234.617

104.310.026

126.000.629

152.021.651

183.256.952

Rp 220.731.858

Rp 265.709.198

Rp 319.669.582

Rp 384.436.954

Rp 462.150.345

Rd 555.405.411

Rp 667.309 115

Rp_ 801 603 695

Rp 962.748.745

Rp 1.156.124.494
Rp 1.388.175.393

Rp t. 707.938.161
Rp 9.933.582.759

Rp 400.000.000

BE. 400.000.000

ROI

(q)=(')/(j th ke-0)

1,387%

1,930%

2,582%

3,364%

4,300%

5,427%

6,399%

7,933%

9,768%

9,860%

12,039%

14,656%

17,794%

21,559%

26,078%

31,500%

38,005%

45,814%

55.183%

66,427%

79,917%

96,109%

115,538%

138.851%

166,827%

200,401%

240,687%

289,031%

347,044%

426,985%

2483,396%
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5.3 Pembahasan

5.3.1 Berdasarkan Analisis Titik Impas (BIT)

Hasil perhitungan BLP yang dilihai dan talvi dan gambar gralik BEP hasil

analisis diperoleh BLP dalam 2 jenis until :

1. BEP dalam tahun

Adalah menunjukkan kapan (waklu) dunana kumulatif pengeluaran telah

tertutupi oleh kumulatif pendapatan. dengan kata lain pemilik rumah kost mengalami

titik iinpas (keseimbangan) antara biava-biaya pengeluaran yang telah dikeluarkan

dan pendapatan yang diperoleh. sehingga kumulatif pendapatan kumulatif

pengeluaran, dan kumulatif pendapatan kumulatif pengeluaran ==• 0 (nol).

Dalam penelitian ini teriihat bahwa :

a. Biaya investasi yang besai belum tentu meneapai BLP (titik impas)

dalam waktu (tahun) yang lebih lama dibandingkan dengan biaya investasi yang

keeil/sedikit, contohnya :

1) biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Marsudi dan

bapak Purwanto, dimana biaya investasi bapak Marsudi lebih besar (Rp.480.000.000)

daripada biaya investasi bapak Purwanto (Rp. 180.000.000), tetapi bapak Marsudi

meneapai BEP dalam waktu yang lebih eepat (9,704 tahun), dibandingkan dengan

BEP yang dicapai oleh bapak Purwanto (11,935 tahun). Begitu pula halnya dengan

biaya investasi bapak Sutarman dengan bapak Suradjiman, dimana biaya investasi

bapak Sutarman lebih besar (Rp.485.000.000) daripada biaya investasi bapak

Suradjiman (Rp.450.000.000), tetapi bapak Sutarman meneapai BEP dalam waktu



yang lebih cepat (10,292 tahun). dibandingkan dengan BEP yang dieapai oleh bapak

Suradjiman (13,342 tahun), dan lain sebagainva.

b. Biaya investasi yang besai belum tentu pula akan meneapai BEP

dalam waktu (tahun) yang lebih eepal dibandingkan dengan biaya investasi yang

kecil/sedikit, contohnya :

I) biaya investasi yang telah dikeluaikan oleh bapak Suvadi dan

bapak Suhardjono, dimana dari tabel teriihat biaya investasi bapak Suvadi lebih besar

(Rp.218.000.000) daripada biaya investasi bapak Suhardjono (Rp.175.000.000),

tetapi bapak Suyadi meneapai BEP dalam waktu yang lebih lama (12,166 tahun),

dibandingkan dengan BEP yang dieapai oleh bapak Suhardjono (8,188 tahun).

Begitu pula halnya dengan biaya investasi bapak Purwanto dengan bapak

Suhardjono, dimana biaya investasi bapak Purwanto lebih besar (Rp. 180.000.000)

daripada biaya investasi bapak Suhardjono (Rp. 175.000.000), tetapi bapak Purwanto

meneapai BEP dalam waktu yang lebih lama (11,935 tahun), dibandingkan dengan

BEP yang dieapai oleh bapak Suhardjono (8,188 tahun), dan lain sebagainya yang

dapat dilihat dari Tabel 5.16 hal.90, sehingga dapat disimpulkan bahwa :

a) BEP tidak hanya dipengaruhi oleh besar keeilnya modal investasi, tetapi

juga pendapatan, pengeluaran, operasional dan pemeliharaan, pajak,

jumlah kamar kost, dan sebagainya

b) Makin besa' pendapatan setelah pajak (EAT) menyebabkan pendapatan

bersih (Net Cash h'low) yang diperoleh semakin besar dan semakin cepat

modal investasi/BEP kembali atau tercapai
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c) Makin kecil pajak yang dikenakan, akan makin besar EAT yang diperoleh

dan makin cepat pula modal kembali.

Jadi dari metode kelayakan investasi BEP dari seluruh sampel yang dianalisis

yang ada dalam penelitian ini adalah layak atau menguntungkan untuk dilakukan

bagi pemiliknya, karena biaya investasi yang ditanamkan seluruhnya oleh masing-

masing pemilik rumah kost akan meneapai titik iinpas (BEP) sebelum umur

ekonomis yang diperhitungkan, yang membedakan hanya cepat atau Iambatnya dan

masing-masing pemilik meneapai BEP, semakin cepat BEP tercapai adalah semakin

baik, hasil BEP seluruh sampel dapat dilihat pada Tabel 5.12 hal.89, Tabel 5.16

hal.90, dan grafik BEP (tahun) pada Cainbar 5.3 hal.91

2. BEP dalam rupiah

Adalah menunjukkan kumulatif pendapatan (rupiah) terjadi nilai sisa/laba

= 0 (nol) yang diperoleh oleh masing-masing sampel, atau tepat pada .ahun dimana

seluruh pemilik mengalami BEP tersebut di atas. Besarnya BEP berbeda antara

pemilik yang satu dengan yang lainnya. Seperti BEP dalam tahun yang telah dibahas

sebelumnya, dalam penelitian ini teriihat bahwa :

a. Biaya investasi yang besar belum tentu memperoleh BEP dalam

rupiah yang lebih kecil/sedikit dibandingkan dengan biaya investasi yang

kecil/sedikit, contohnya :

1) biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Mardjais dan

bapak Suvadi, dimana biaya investasi bapak Mardjais lebih besar (Rp.270.000.000)

daripada biaya investasi bapak Suvadi (Rp 218.000000), tetapi bapak Mardjais

memperoleh BEP pada jumlah peiMapatan vang besar (Rp.408.813.946),



dibandingkan dengan BEP yang terjadi pada bapak Suvadi (Rp.330.845.179). Begitu

pula halnya dengan biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Sutarman dan

bapak Marsudi, dimana biaya investasi bapak Sutarman lebih besar (Rp.485.000.000)

daripada biaya investasi bapak Marsudi (Rp.480.000.000), tetapi bapak Sutarman

meneapai BEP pada jumlah pendapatan yang besar (Rp.77c> 522.610), dibandingkan

dengan BEP yang terjadi pada bapak Marsudi (Rp 732 278.1 81), dan eontoh-contoli

lainnya yang dapat dilihat di Tabel 5.12 hal.89, Tabel 5.16 hal.90, dan grafik pada

Gambar 5.4 hal.92.

b. Apabila biaya investasinya sama antara pemilik rumah kost yang

satu dengan yang lainnya, BEP yang dieapai baik dalam tahun maupun dalam rupiah

oleh keduanya dari hasil analisis adalah tidak ada yang sama. seperti teriihat di tabel.

Dan dari bahasan BEP dalam rupiah di atas disimpulkan bahwa :

1) ada yang biaya investasinya lebih besar daripada yang lainnya, BEP yang

dieapai pemilik rumah kost tersebul terjadi pada pendapatan yang

besar/banyak juga.

2) ada yang biaya investasinya lebih besar daripada yang lainnya, BEP yang

dieapai pemilik rumah kost tersebul leijadi pada pendapatan yang lebih

kecil/sedikit.

3) ada yang biaya investasinya lebih kecil daripada yang lainnya, BEP yang

dieapai pemilik rumah kost tersebut terjadi pada pendapatan yang lebih

besar/banyak.
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4) ada yang biaya investasinya lebih kecil daripada yang lainnya, BEP yang

dieapai pemilik rumah kost tersebut terjadi pada pendapatan yang

kecil/sedikit juga.

Hal tersebut di atas dikarenakan untuk meneapai atau memperoleh titik impas (BEP)

dipengaruhi oleh faktor-faktor:

a) kumulatif pendapatan per tahun

b) kumulatif pengeluaran per tahun

c) Biaya investasi total/awal

d) Harga sewa kamar per tahun

e) Jumlah kamar kost

f) Umur ekonomis

g) Pajak

h) Biaya operasional dan pemeliharaan

Jadi metode BEP layak dipakai/digunakan dalam penelitian ini, dan seluruh

sampel investasinya adalah layak/menguntungkan, karena terjadi titik impas kurang

dari umur ekonomis atau lebih cepat dari umur ekonomis yang diasumsikan, dan

kumulatif pendapatan (rupiah) pada saat terjadinya BEP tersebut tidak ada yang

bernilai negatif atau < 0 (nol).

5.3.2 Berdasarkan Analisis Periode Pengembalian (Payback Period)

Hasil perhitungan periode pengembalian yang diperoleh berdasarkan rumus

vang terdapat di tabel perhitungan dan analisis data sebelumnya. dimana pada

penelitian ini dapat dilihat bahwa aliran kas bersih (Net ('ash Flow) setiap tahunnya
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adalah tidak tetap/tidak sama, yang disebabkan oleh adanya faktor inflasi setiap

tahun, sehingga semua biaya mengalami kenaikan setiap tahun sebesar 20%. Nilai

tersebut diperoleh dari rata-rata inllasi kunuilalir vang terjadi di Indonesia setiap

tahun dari tahun 1997-2002, lalu kenaikan semua biaya tersebut terns berlangsung

sampai umur ekonomis (tahun ke-30) Kemudian aliran kas bersih tersebut

dikumulatifkan setiap tahunnya seperti yang terdapat di tabel Payback Periodsampai

dengan tahun ke-30.

Dari seluruh sampel yang diteliti, telah menghasilkan periode pengembalian

sesuai dengan syarat studi kelayakan investasi, yakni apabila periode pengembalian

investasi kurang dari umur ekonomis, maka investasi yang dilakukan adalah

layak/menguntungkan. Seluruh periode pengembalian yang dihasilkan dan analisis

15 sampel dalam penelitian ini adalah semuanya kurang dari umur ekonomis.

sehingga bila ditinjau dari metode periode pengembalian investasi dikatakan layak

dilakukan atau investasi menguntungkan bagi seluiruh sampel tersebut.

Dalam penelitian ini teriihat banwa :

1. Biaya investasi yang besai banyak belum tentu meneapai periode

pengembalian yang besar/lama dibandingkan dengan yang biaya investasinya

kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya yang telah dikeluarkan oleh ibu 1lermansyah dan

bapak Mardjais, dimana biaya investasi ibu Ilermansyah lebih besar

(Rp.600.000.000) daripada biaya investasi bapak Mardjais (Rp.270.000.000), tetapi

periode pengembalian biaya investasi ibu I lermansyah lebih cepat (10,525 tahun).

dibandingkan dengan periode pengembalian bapak Mardiais (13,252 tahun). Begitu



pula halnya dengan biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Sutarman dan

bapak Suyadi, dimana biaya investasi bapak Sutarman lebih besar (Rp.485.000.000)

daripada biaya investasi bapak Suyadi (Rp.218.000 000), tetapi periode

pengembalian biaya investasi bapak Sutarman lebih cepat (10,292 tahun),

dibandingkan dengan periode pengembalian biaya investasi bapak Suvadi (12,166

tahun), dan contoh-contoh lainnya yang dapat dilihat di label 5.12 hal.89, Tabel

5.13 hal.90, dan pada grafik pada Gambar 5.5 hal.93.

2. Biaya investasi yang besar/banyak belum tentu juga menghasilkan

periode pengembalian yang kecil/cepat dibandingkan dengan yang biaya

investasinya sedikit/kecil, contohnya :

a. biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Jumani

dan bapak Agustono, dimana biaya investasi bapak Jumani lebih besar

(Rp.400.000.000) daripada biaya investasi bapak Agustono (Rp. 105.000.000), tetapi

periode pengembalian biaya investasi bapak Jumani lebih lama (12,137 tahun),

dibandingkan dengan periode pengembalian investasi bapak Agustono (5,006 tahun).

Begitu pula halnya dengan biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak

Sutarman dan Marsudi, dimana biaya investasi bapak Sutarman lebih besar

(Rp.485.000.000) daripada biaya investasi bapak Marsudi (Rp.480.000.000), tetapi

periode pengembalian biaya investasi bapak Sutarman lebih lama (10,292 tahun),

dibandingkan dengan periode pengembalian biaya investasi bapak Marsudi (9,704

tahun), dan contoh-contoh lainnya yang dapat dilihat di tabel.



3. Apabila biaya investasi yang ditanam sama besarnya yang satu

dengan yang lainnya, maka periode pengembalian biaya investasi yang dihasilkan

dari suatu analisis adalah tidak ada yang sama.

Dan dari bahasan tersebut di atas disnnpulkan bahwa :

a. ada yang biaya investasinya lebih besar daripada yang lainnya, periode

pengembalian yang dieapai pemiiik rumah kost tersebut besar lama.

b. ada yang biava investasinya lebih besar daripada yang lainnya, periode

pengembalian yang dieapai pemilik rumah kost tersebut lebih kecil/cepat.

c. ada yang biaya investasinya lebih kecil daripada yang lainnya, periode

pengembalian yang dieapai pemilik rumah kost tersebut lebih besar/lama

d. ada yang biaya investasinya lebih kecil daripada yang lainnya, periode

pengembalian yang dieapai pemilik rumah kost tersebut kecil/cepat.

Hal tersebut di atas terjadi karena dipengaruhi oleh faktor-faktor:

1) Harga sewa kamar per tahun

2) Besarnya modal investasi

3) Pajak

4) Jumlah kamar

5) EAT dan depresiasi per tahun

6) Umur ekonomis

7) Aliran kas bersih. dan sebagainya

Dari hasil bahasan tersebut di atas perhitungan metode periode pengembalian

pada penelitian ini terhadap 15 sampel yang ada di wilayah Condong Catur tersebut,

disnnpulkan bahwa investasi 15 sampel tersebut adalah lavak
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dilakukan/menguntungkan, karena seluruh hasil periode pengembalian dari 15

sampel tersebut adalah kurang dari umur ekonomis yang telah dijadikan perhitungan,

sehingga sesuai syarat studi kelayakan investasi, dimana apabila periode

pengembalian kurang dari umur ekonomis, maka investasi adalah layak

dilakukan/menguntungkan. Selain itu dapat juga mengetahui kapan (waktu) biaya

investasi yang telah ditanamkan akan kembali. Jadi metode Payback period layak

dipakai/digunakan dalam penelitian ini.

5.3.3 Berdasarkan Analisis Nilai Sekarang Bersih (NPV)

Hasil perhitungan NPV yang diperoleh dalam penelitian ini berdasarkan

rumus dengan cara mendiskonto seluruh aliran kas bersih (Net Cash Flow) ke nilai

sekarang atau nilai saat ini, lalu hasilnya dikurangkan dengan nilai sekarang dan

biaya investasi awal/total. Perhitungan NPV dalam penelitian ini dipengaruhi oleh

nilai i (arus diskonto)=20% yang diasumsikan sama dengan kenaikan biaya per

tahun/inflasi (rata-rata inflasi kumulatif Indonesia per tahun dari 1997-2002),

sehingga dari nilai i=20% tersebut dengan melihat tabel apendiks dapat diketahui

faktor diskonto dari aliran kas bersih per tahunnya sampai dengan tahun ke-30 (umur

ekonomis) menjadi nilai sekarang. Hasil NPV dengan i--20% dalam penelitian ini

pada seluruh sampel yang dianalisis ada yang menghasilkan nilai NPV yang kurang

dari 0 (nol) atau negatif, dan ada pula yang menghasilkan NPV lebih dan 0 (nol) atau

positif, sehingga investasi seluruh sampel di wilayah Condong Catur yang ada dalam

penelitian ini adalah adayang layak dan ada pula yang tidak layak/rugi.
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Dalam penelitian ini teriihat bahwa :

1. Investasi dengan biaya yang besar/banyak belum tentu

menghasilkan nilai NPV yang lebih besar daripada yang investasi dengan biaya yang

kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh bapak Jumani

dan bapak Agustono, dimana biaya investasi bapak Jumani lebih besar

(Rp.400.000.000) daripada biaya investasi bapak Agustono (Rp. 105.000.000), tetapi

bapak Jumani menghasilkan nilai NPV lebih kecil/negatif (-Rp. 170.829 008),

dibandingkan dengan NPV yang dihasilkan oleh bapak Agustono yang bernilai

positif (+Rp. 135.597.734).

2. Investasi dengan biaya yang besar/banyak belum tentu juga

menghasilkan nilai NPV yang lebih kecil daripada yang investasi dengan biaya yang

kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya investasi yang telah dikeluarkan oleh ibu Dyah Ayu

dan bapak Suyadi, dimana biaya investasi ibu Dyah lebih besar (Rp.300.000.000)

daripada biaya investasi bapak Suyadi (Rp.218.000.000), tetapi ibu Dyah

menghasilkan nilai NPV yang lebih bcsar/positif (+Rp.74.870.473), dibandingkan

dengan nilai NPV yang dihasilkan oleh bapak Suyadi yang bernilai negatif (-

Rp. 101.538.602).

Jadi disimpulkan bahwa :

1) ada yang biaya investasinya lebih besar daripada yang lainnya, NPV yang

dihasilkan ada yang positil dan ada juga yang negatif.
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2) ada yang biaya investasinya lebih kecil daripada yang lainnya, NPV yang

dihasilkan ada yang positif dan ada juga yang negatif.

Dari bahasan tersebut di atas dapat ditarik kesimpulan bahwa nilai NPV yang

dihasilkan dalam penelitian ini dipengaruhi oleh banyak faktor yang dapat

menghasilkan NPV tersebut bernilai positif atau negatif antara rumah kost yang satu

dengan rumah kost yang lainnya, yaitu :

a) biaya total/awal investasi

b) Tingkat bunga bank (i), makin besar i, maka makin kecil NPV yang

dihasilkan bahkan NPV bisa bernilai negatif

c) pendapatan dan pengeluaran per tahun

d) Pajak

e) harga sewa kamar

f) jumlah kamar kost, dan sebagainya

Jadi NPV pada penelitian ini ada 11 sampel yang tidak layak (bernilai

negatif) atau sebesar 73,333%, dan ada 4 sampel yang layak (bernilai positif) atau

sebesar 26,667%. Adanya nilai NPV yang negatif pada beberapa sampel,

dikarenakan besarnya nilai i yang digunakan yaitu sebesar 20%, namun bila nilai i

lebih kecil, maka sampel yang bernilai negatif tersebut bisa menjadi positif,

contohnya NPV bapak Jumani bila i-20%, NPV -Rp.170.829.008, namun bila

i=15%, NPV=+Rp.61.778.337. Jadi makin besar nilai i, maka nilai NPV akan

semakin kecil, karena itu untuk mendapatkan NPV seluruh sampel positif/layak

semua, perhitungan hams menggunakan nilai i lebih kecil dari 20%, hasil lengkap

dapat dilihat pada Tabel 5.14 hal.90, dan grafik pada Gambar 5.6 hal.94.



5.3.4 Berdasarkan Analisis Prosentase Pengembalian Investasi (ROI)

ROI adalah merupakan metode yang digunakan untuk mengetahui berapa

besar pengembalian investasi yang telah ditanam yang dihitung dalam persen, dan

selanjutnya dapat diketahui ROI nya dalam rupiah.

Hasil perhitungan dalam penelitian ini adalah dengan membandingkan laba

setelah pajak (EAT) per tahunnya dengan biaya awal/total investasi yang ditanam,

lalu diperoleh hasil dalam per.sen setelah dikalikan dengan 100%, selanjutnya untuk

memperoleh hasil dalam rupiah, maka hasil dalam persen (%) tersebut dikalikan

dengan biaya awal/total investasi.

Perhitungan ROI dalam penelitian ini yang dapat dilihat di tabel ROI,

perhitungannya dimulai dari laba setelah pajak di tahun ke-n yang mempunyai atau

yang bernilai harus positif, karena apabila yang bernilai negatif, maka pemilik rumah

kost dikatakan rugi, sehingga bagaimana menghitung ROI nya kalau pemilik merugi

berarti investasinya belum/tidak kembali modal, kalau yang bernilai positif berarti

pemilik rumah kost mengalai keuntungan, sehingga biaya investasi yang ditanam

sedikit demi sedikit akan kembali, bahkan sudah mengalami keuntungan terus-

menerus sepanjang umur ekonomis.

Besarnya prosentase pengembalian investasi dan berapa rupiah besarnya

pengembalian investasi dipengaruhi oleh :

1. Pendapatan per tahun

2. Biaya awal/tctal investasi

3. Harga sewa kamar per tahun

4. Jumlah kamar kost
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5. Umur ekonomis

6. EAT

7. Pajak

8. dan sebagainya

Dari seluruh sampel yang diteliti, nilai ROI untuk masing-masing rumah kost

diambil rata-rata ROI-nya per tahun, sehingga dapat diambil kesimpulan bahwa:

1. Investasi dengan biaya yang besar/banyak belum tentu menghasilkan rata-

rata ROI per tahun yang besar juga dibandingkan dengan investasi dengan biaya

yang kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya yang telah dikeluarkan oleh ibu Ardiana dan ibu Dyah,

dimana biaya investasi ibu Ardiana lebih besar (Rp.590.000.000) daripada biaya

investasi ibu Dyah (Rp.300.000.000), tetapi rata-rata prosentase pengembalian

investasinya per tahun adalah lebih kecil (120,114%), dibandingkan dengan rata-rata

P'-osentase pengembalian investasi per tahun ibu Dyah (203,158%).

2. Investasi dengan biaya yang besar/banyak belum tentu juga menghasilkan

rata-rata ROI per tahun yang kecil dibandingkan dengan investasi dengan biaya yang

kecil/sedikit, contohnya :

a. biaya yang telah dikeluarkan oleh bapak Sutarman dan bapak

Suradjiman, dimana biaya investasi bapak Sutarman lebih besar (Rp.485.000.000)

daripada biaya investasi bapak Suradjiman (Rp450.000.000), tetapi rata-rata

prosentase pengembalian investasi per tahun bapak Sutarman juga lebih besar

(135,713%), dibandingkan dengan rata-rata prosentase pengembalian investasi per

tahun bapak Suradjiman (68,218%)
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Jadi disimpulkan bahwa :

1) ada biaya investasi lebih besar daripada yang lainnya, rata-rata ROI

per tahun yang dihasilkan besar.

2) ada biaya investasi lebih besar daripada yang lainnya, rata-rata ROI

per tahun yang dihasilkan kecil.

3) ada biaya investasi lebih kecil daripada yang lainnya, rata-rata ROI

per tahun yang dihasilkan besar.

4) ada biaya investasi lebih kecil daripada yang lainnya, rata-rata ROI

per tahun yang dihasilkan kecil.

Jadi bila dilihat dari bahasan ROI tersebut di atas, maka investasi yang

dilakukan terhadap seluruh sampel yang diteliti dalam penelitian ini adalah layak

dilakukan, karena investasi yang dilakukan menghasilkan keuntungan yang besar dan

pada tahun tertentu nantinya (tahun ke-n), modal yang ditanam pasti akan kembali,

sehingga metode ROI layak dipakai dalam penelitian mi.

Hasil bahasan-bahasan tersebut di atas dapat dilihat dengan grafik yang

terdapat di bagian akhir pembahasan ini yakni Gambar 5.3 hal.9! sampai dengan

Gambar 5.7 hal.95, kemudian dari grafik-grafik tersebut dapat diambil kesimpulan

bahwa:

a) Dari Gambar 5.3 BEP (tahun) teriihat bahwa bapak Agustono

meneapai BI'P dalam tahun yang terkecil dibandingkan dengan

sampel yang lainnya. Hal mi dapat dilihat pada grafik tersebut. BEP

yang dieapai bapak Agustono adalah 5,006 tahun dan selisihnya

kurang dari setengahnya dan yang meneapai BEP paling besar (lama)
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yaitu bapak Suradjiman sebesar 13,342 tahun, dan selisih yang paling

dekat dengan bapak Agustono adalah BEP bapak Suhardjono yang

meneapai BEP dalam 8,188 tahun dan ibu Dyah Ayu yang meneapai

BEP dalam 8,495 tahun. Jadi grafik bapak Agustono tersebut teriihat

lebih kecil atau lebih rendah daripada yang lainnya, sehingga karena

pencapaian BEP dalam tahun yang kecil, berarti bahwa investasi yang

ditanam oleh bapak Agustono, seluruh biaya-biaya yang telah

dikeluarkannya sudah tertutupi oleh pendapatan-pendapatan yang

telah diterimanya selama rumah kostnya telah dipergunakan sampai

dengan umur ekonomis dalam waktu yang lebih cepat dibandingkan

dengan rumah kost lainnya. Oleh karena itu pada saat setelah tahun

BEP tersebut yakni setelah tahun ke-5,006 sampai dengan tahun ke-30

atau di akhir umur ekonomis, bapak Agustono akan menikmati

keuntungan-keuntungan dari usaha rumah kostnya dalam waktu yang

lebih lama yakni kurang lebih selama 24 tahun, dan keuntungannya

lebih besar/banyak dibandingkan dengan bapak Suradjiman misalnya,

dimana bapak Suradjiman hanya menikmati keuntungan-

keuntungannya dalam waktu hanya kurang lebih 17 tahun saja, karena

BEP bapak Suradjiman pada tahun ke-13,342, sedangkan umur

ekonomis berakhir pada tahun ke-30 Keuntungan-keuntungan yang

dinikmati dan didapat oleh bapak Suradjiman tidak berlangsung lama

dibandingkan dengan 14 sampel lainnya yang memiliki BEP lebih

kecil atau lebih cepat dibandingkan dengan bapak Suradjiman.
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b) Dari Gambar 5.4 keuntungan atau pendapatan yang diperoleh atau

BEP dalam rupiah yang diperoleh oleh ibu Husaini adalah BEP yang

paling besar/banyak jumlahnya yakni Rp 883.663.929, dibandingkan

dengan 14 sampel lainnya dan beraua pada tahun ke-1 1,995. Jadi

seluruh biaya-biaya pengeluarannya telah tertutupi oleh pendapatan-

pendapatan tepat pada tahun ke-11,995, dan dimulai pada tahun

tersebut juga sampai dengan umur ekonomis atau sampai dengan

tahun ke-30, ibu Husaini terus mendapatkan dan menikmati

keuntungan-keuntungan dan investasinya kurang lebih 18 tahun.

Berbeda dibandingkan deiigin bapak Agustono, meskipun BEP bapak

Agustono adalah yang paling kecil/sedikit yakni sebesar

Rp. 135.597.734 dilihat dari grafik tersebut, tetapi karena bapak

Agustono meneapai BEP pada tahun ke-5,006 (paling kecil), maka

bapak Agustono akan tcrus mendapatkan dan menikmati keuntungan-

keuntungan setelah tahun ke-5,006 tersebut dalam waktu yang paling

lama yakni kurang lebih selama 25 tahun, sehingga keuntungan-

keuntungan yang diperoleh oleh bapak Agustono tersebut akan

semakm besar sampai dengan tahun ke-30 dibandingkan dengan

sampel yang lainnya.

c) Dari Gambar 5.5 teriihat bahwa bapak Agustono adalah yang

mengalami grafik periode pengembalian modal investasinya dalam

waktu yang paling kecil daripada 14 sampel lainnya, ini menjelaskan

bahwa bapak Agustono adalah pemilik rumak kost yang modal
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investasinya kembali dalam waktu yang paling cepat yakni selama

5,006 tahun, dibandingkan dengan 14 sampel lainnya atau kurang

setengahnya dari umur ekonomis. Lain halnya dengan bapak

Suradjiman, dari grafik menunjukkan bahwa bapak Suradjiman adalah

pemilik rumah kost yang modal investasinya akan kembali dalam

tahun yang paling besar (lama) yakni selama 13,342 tahun,

dibandingkan dengan yang lainnya, sehingga bapak Suradjiman

mengalami keuntungan yang sedikit, karena bapak Suradjiman

mengalami pengembalian investasi hanya kurang lebih setengahnya

dari umur ekonomis. Tetapi karena syarat kelayakan investasi adalah

apabila periode pengembalian kurang dari umur ekonomis, investasi

dikatakan layak/menguntungkan, sehingga investasi bapak

Suradjiman masih dapat dikatakan layak/menguntungkan. Begitu pula

halnya dengan biaya investasi bapak Jumani, bapak Mardjais, dan

bapak Suyadi, yang masing-masing mengalami kembali modal dalam

waktu yang lama juga, relatif hampir meneapai umur ekonomis yakni

dalam waktu 12.137 tahun, 13,252 tahun, dan 12,166 tahun, sehingga

relatif hampir mengalami kerugian, namun investasi ketiga pemilik

kost tersebut masih dapat dikatakan layak/menguntungkan, karena

periode pengembalian investasinya kurang dari umur ekonomis.

d) Dan Gambar 5.6 teriihat bahwa grafik NPV bapak Agustono adalah

yang paling besar/positif terbesar, dibandingkan dengan grafik rumah

kost yang lainnya. Ini menjelaskan bahwa berdasarkan hasil analisis
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dan perhitungan, NPV bapak Agustono adalah yang paling besar,

yakni sebesar + Rp.22 1.808.980, dibandingkan dengan yang lainnya,

dan karena nilai NPV nya adalah positif atau lebih dan 0 (nol). maka

sesuai syarat studi kelayakan, dimana apabila NPV ~- 0, investasi

dikatakan layak/untung. Selam itu pula. dalam grafik NPV ini juga

teriihat bahwa bapak Suradjiman mendapatkan nilai NPV yang paling

kecil/negatif daripada yang lainnya, yaitu -- Rp.249.744.71 1, dan mi

menjelaskan bahwa bapak Suradjiman mengalaini investasi yang

paling rugi/tidak layak. Sehingga besarnya nilai NPV seluruh sampel

yang ada dalam penelitian ini setelah dianalisis, disnnpulkan bahwa

analisis kelavakan investasi dengan menggunakan metode NPV untuk

penelitian rumah kost mi adalah ada vang tidak layak/rugi dan ada

pula yang layak untung

e) Dari Gambar 5.7 teriihat bahwa grafik rata-rata ROI per tahun bapak

Agustono adalah merupakan grafik yang paling tinggi daripada grafik

rumah kost yang lainnya Hal ini dikarenakan bapak Agustono

mendapatkan rata-raia ROI per tahunnya adalah yang paling besar

yakni sebesar 509.867%. dibandingkan dengan rumah kost yang

lamnya. Sedangkan bapak Jumani, bapak Mardjais, bapak

Suradjiman, dan bapak Suyadi adalah pemilik rumah kost yang

mendapatkan rata-rata ROI per tahun paling kecil'rendah. Namun

diantara keempat pemilik rumah kost tersebul, bapak Mardjais adalah

yang mendapatkan rata-rata ROI per tahun yang paling kecil/rendah
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yakni sebesar 66,464% dan merupakan juga sebagai pemilik rumah

kost yang mendapatkan rata-rata ROI per tahun paling kecil/rendah

dari seluruh sampel.

Secara umum dari hasil hitungan dan analisis dalam penelitian ini, seluruh

investasi rumah kost tersebut di atas didapat hasil yang berbeda-beda, meskipun ada

diantara pemilik rumah kost telah mengeluarkan sejumlah dana investasi yang sama

antara yang satu dengan yang lainnya, tetapi tidak ada yang menghasilkan BEP.

Payback Period (PP), NPV, dan prosentase pengembalian investasi (ROI) yang

sama, hal ini dikarenakan dan dipengaruhi oleh :

(1) Perbedaan biaya total investasi

(2) Tingkat bunga bank (i) yang cukup besai. sehingga menyebabkan NPV

ada yang bernilai negatif

(3) Perbedaan harga sewa kamar per tahun

(4) Perbedaan Jumlah kamar

(5) Perbedaan prosentase tingkat hunian

(6) Perbedaan total pendapatan dan kumulatif pendapatan per tahun

(7) Perbedaan total dan kumulatif pengeluaran per tahun

(8) Perbedaan pajak yang dikenakan

(9) Perbedaan depresiasi (penyusutan) per tahun masing-masing pemilik

(10) Perbedaan biaya operasional rutin dan pemeliharaan periodik per tahun,

dan sebagainya.
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BAB VI

KESIMPl LAN DAN SARAN

6.1 Kesimpulan

Dari hasil analisis, perhitungan dan pembahasan di Bab sebelumnya dapat

diambil kesimpulan :

a. BKP seluruh sampel yang diperoleh adalah antara 5,006 tahun sampai dengan

13,342 tahun, dan bernilai antara Rp. 135.597.734 sampai dengan

Rp.883.663.929.

b. NPV seluruh sampel yang diperoleh adalah bernilai anlara -Rp.249.744.71 1

sampai dengan -<- Rp.221.80S 980. dan investasi yang layak sebesar 26,667%.

sedangkan investasi yang tidak layak sebesar 73,333%.

c. Periode pengembalian (Payback Period) seluruh sampel yang diperoleh

adalah antara 5,006 tahun sampai dengan 13,342 tahun.

d. Rata-rata prosentase pengembalian investasi (ROI) per tahun seluruh sampel

adalah antara 66,464% sampai dengan 509,867%".

Dari hasil ketiga metode tersebut di atas, disnnpulkan bahwa dengan metode

BEP, PP, dan ROI investasi seluruh sampel dalam penelitian ini adalah layak,

sedangkan dengan metode NPV sebesar 26,667%. dan seluruh sampel investasi

adalah layak, dan sebesar 73,333%) dan seluruh sampel investasi adalah tidak layak,

dikarenakan terlalu besarnya nilai i. Secara umum iinestasi rumah kost dalam
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penelitian ini yang dianalisis menggunakan metode BEP. Payback Period, NPV, dan

ROI adalah layak.

6.2 Saran

a. Dalam penelitian mi seluruh sumpe! bermvestasi dengan modal sendin. maka

dapat dilakukan penelitian lanjutan dengan modal pinjaman. atau dengan

modal kedua-duanya, disertai dengan pajak vang berbeda.

b. Dalam penelitian ini hanya digunakan 4 metode analisis saja. maka dapat

dilanjutkan penelitian dengan menggunakan metode lain, misalnya TPI,

TPMS, 1RR, dan sebagainya.

c. Dapat dilakukan penelitian lanjutan dengan menggunakan nilai i yang

berbeda, misalnya 5%, 10%, dan lain sebagainya dengan kenaikan biaya tiap

tahun yang berbeda pula, dan menggunakan asumsi umur ekonomis yang

lebih lama.
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1. Jalan Candi Gebang No. II / 9.

2. Jalan Candi Gebang No.35 ( Bpk. Suyadi ).

3. Jalan Candi Gebang No. 66.

4. Jalan Candi Gebang No. 74 A.

5. Jalan Candi Gebang No. 163 B.

6. Jalan Ringin Raya No. 1 ( Bpk. Purwanto ).

7. Jalan Ringin Raya No. 15.

8. Jalan Ringin Raya No. 16.

9. Jalan Ringin Raya No. 17.

10. Jalan Ringin Raya No. 22.

11. Jalan Ringin Raya No. 23.

12. Jalan Ringin Raya No. 32.

13. Jalan Ringin Raya No. 36.

14. Jalan Ringin Raya No. 38.

15. Jalan Ringin Raya No. 87.
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22 Jalan Ringin Raya No. I I7 A

23. Jalan Ringin Raya No 129 A

24. Jalan Ringin Raya No. 129 B.

25. Jalan Ringin Raya No. 130.

26. Jalan Jodipati No. 1 B.

27. Jalan Jodipati No. 1 F.

28. Jalan Jodipati No. 3 B.

29. Jalan Jodipati No. 17 A.

30. Jalan Jodipati No. 17 B.
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44. Jalan Perum, Puri Perniata Mancasan Kidul No.4 ( Bpk. Agustono ).
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68. Jalan Rambutan No. 9.

69. Jalan Durian No. 1.

70. Jalan Nusa Indah No.2 ( Bpk. Suradjiman ).

71 Mancasan Kidul No.23 ( Bpk. Soekamto ).

72. Mancasan Kidul Jalan Onto Seno No. 165

73. Mancasan Kidul Jalan Onto Seno No. 167 A

74. Mancasan Kidul Jalan Onto Seno No 178

75. Mancasan Lor Condong Catur ( Bpk. Marsudi ).



T
ab

el
5

.1
7

D
at

a
L

en
gk

ap
S

el
u

ru
h

S
am

p
el

N
o

N
a
m

a
T

o
ta

l
H

a
re

a
S

e
w

a
K

a
m

a
r

J
u

m
la

h
P

ro
s
e
n

ta
s
e

L
u

a
s

H
ar

g
a

T
an

ah
L

u
a
s

P
en

d
ap

at
an

P
en

g
el

u
ar

an
T

a
h

u
n

T
a
h

u
r.

P
e
m

il
ik

In
v

e
s
ta

s
i

P
e
r

ta
h

u
n

K
a
n

a
r

H
u

n
ia

n
T

a
n

a
h

P
e
r

M
e
te

r
B

an
g

u
n

an
P

e
r

T
a
h

u
n

P
e
r

T
a
h

u
n

D
ib

a
n

a
u

n
D

ip
er

au
n

sk
an

i
9

p
k

Ju
m

a
n

.
R

p.
4

3
0

C
O

O
0

0
0

1
0

0
0

o
o

o
~

r
>

9
0

%
4

1
0

m
2

R
p

4
0

0
0

0
0

3
2

0
m

2
R

p
1

8
0

0
0

0
0

0
P

d
5

5
5

0
6

0
0

1
9

9
8

-1
9

9
8

1
9

9
9

~
p

>
-
u

.
.
^

'"
.

"
,
"

i
s
e
c

o
:o

i
.:

1
0

0
%

6
5

m
2

R
p

6
0

0
0

0
0

8
5

m
2

R
p

2
5

2
0

0
0

0
0

R
p

4
7

7
7

4
/0

1
9

0
7

.1
9

9
3

1
9

9
9

-
•

3
P

".
S

O
f.

•.•
—

.'_
~<

r.
.-

0
0

C
'_

,_
r
.

'
1

0
0

0
0

0
0

V
;

1
0

0
%

2
5

0
m

2
R

p
5

0
0

C
C

C
2

0
0

ti
2

R
p

1
3

O
O

O
0

0
0

R
p

3
7

5
3

30
0

'••
9

9
iJ

-
1

9
9

9
2

0
0

0
Ib

u
~

'C
a
n

d
«

c
5

9
0

o
o

o
o

o
o

«
I

1
0

0
0

0
0

0
J
r
-

1
0

0
%

4
0

0
m

2
R

p
5

0
0

0
0

0
3

0
0

m
2

R
p

3
8

0
0

0
0

0
0

R
p

9
9

4
0

4
0

0
:
g

c
7

.1
9

9
8

1
9

9
9

:b
L

i
O

.'
C

A
y

.
R

p
1

,3
2

0
0

0
0

2
2

1
0

0
%

3
0

0
m

2
R

p
5

0
0

0
0

0
2

5
0

m
2

R
p

2
9

0
4

0
0

0
0

R
p

5
5

0
o

0
0

0
•9

5
7

.1
9

9
8

1
9

9
9

Ib
-

"
t'

r~
s
-s

y
a
-

R
p

o
o

c
c
o

:
o

::
^

P
1

/C
O

c
o

:
1

t
1

0
0

%
4

0
0

m
2

R
p

5
0

0
0

0
0

3
0

0
r-

,2
R

p
3

0
6

0
0

0
0

0
R

p
5

6
4

2
0

0
0

"
9

9
6

-1
9

9
8

1
9

9
9

Ib
u

h
-S

o
iP

i
ld

':
s

R
p

e-
ec

o
o

o
o

re
^

P
1

7
0

0
C

O
C

2
0

1
0

0
%

1
0

0
0

m
2

R
r

0
0

0
0

"
8

0
0

-r
.2

R
p

3
4

0
0

0
0

0
0

R
p1

1
9

3
6

5
0

0
'9

9
7

-1
9

9
8

"
9

9
9

u
B

pK
lc

-.
ia

su
l

R
p

6
0

0
o

o
o

o
o

o
R

o
2

4
0

0
0

0
0

2
0

1
0

0
%

5
0

0
m

2
R

e
5

0
0

0
0

0
3

5
0

m
2

R
p

6
2

4
0

0
0

0
0

R
p

1
5

7
'3

6
5

0
1

9
9

8
-1

9
9

9
2

0
0

0
B

pk
V

.a
ra

ja
is

R
p

::
c

co
o

.o
o

o
f\

p
1

.6
0

0
0

0
0

£
1

0
0

%
3

0
0

m
2

R
p

so
c
.c

::
3

0
-:

m
2

R
p

o
e
o

o
oc

'C
R

p
2

4
5

9
0

0
0

1
9

9
7

-1
9

9
8

1
9

9
9

1
0

B
p

k
M

a
rs

ja
.

R
e

4
8

0
c
o

:
o

o
o

R
p

2
O

O
O

0
0

0
1

0
0

%
8

0
0

m
2

R
p

5o
c.

:o
o

6
0

0
m

2
R

p
4

0
0

0
0

0
0

0
R

p1
1

17
7

5
0

0
1

9
9

7
-1

9
9

8
1

9
9

9
•

'
B

p
k

•'
u

rv
/a

n
tc

R
p

-8
0

0
0

0
0

0
0

R
p

1
6

0
0

O
O

O
c

1
0

0
%

2
0

0
m

2
R

p
4

0
0

:o
o

"
2

0
r-

,2
R

p
8

0
0

0
.0

0
0

R
p

2
0

6
5

T
f-

i
1

9
9

8
-1

9
9

9
2

0
0

0
'

B
p

k
S

u
n

a
'a

.o
-i

o
R

p
1

7
5

O
O

O
0

0
0

R
p

1
2

0
0

0
3

C
U

1
0

0
%

1
7

0
m

2
R

r
4

0
0

:
r
c

1
6

0
m

2
R

p
1

6
8

0
0

0
0

0
R

p
3

2
8

0
0

<0
"
9

9
7

-1
9

9
8

1
9

9
9

B
r*

8
t;

ra
c
i'

~
7

3
"

R
p

4
6

0
0

0
0

C
nQ

R
p

1
2

0
0

0
0

0
1

4
1

0
0

%
;

4
0

0
m

2
R

p
4

5
0

0
0

:
4

0
0

m
2

R
p

1
6

8
0

0
0

0
0

R
p

4
3

6
0

2
0

0
1

9
9

7
-1

9
9

8
1

9
9

9
,

^
b

p
x

S
u

ta
rr

n
a
r

R
p

4
8

6
0

0
0

0
0

0
R

p
1

7
0

0
0

0
0

£
.
,

1
0

0
%

5
1

0
m

2
R

p
3

0
0

0
0

0
4

0
0

m
2

R
p

3
4

0
0

0
0

0
0

R
p

8
04

4
70

0
1

9
9

7
-1

9
9

8
-j
e
g

g
P

p
x

S
jy

a
d

i
R

p
0

1
6

0
0

0
0

0
0

R
p

1
O

O
O

0
0

0
p

1
0

0
%

2
7

0
m

2
R

p
4

0
0

0
0

0
1

5
0

m
2

R
p

8
0

0
0

0
0

0
R

p
2

3
2

9
5

n
0

1
9

9
7

-1
9

9
8

1
9

9
9



Q- i_
CO CD

D Q-

a. •§
+ H

isi a>

o:a-
o

ro

ro

en ,_
C CD

t
c

c
11) T
in <D JT

U. m
CD h-
U

Cl>

CD n
a

w

TO

Q

<
a.

CD CO

li

E
03

S ro
Q) *-

CO S
ro a.
O)

ro

X

O CO

r- >

ro r=

n̂
a.

o
o
o

o
o

o o
o o
o o

ooo
ooo
ooo

ooo
ooo
ooo

ooo
in m o o in

-> o m o o o
™„„ • - — -- — -JOr— mom
en co co r- h- o o r-- o o in to r- co r-~

0.0.0.0.0.0.0.0. 0.0.0.0.0.0.0.
cxcccccctxcxixtxixccixcctxxcc

(^rocororororororororororororo
l7:'OT0_a'a'a"O"D'ar)-o"D"ar)-a

ooo
ooo
o co o

c o ^ ^
o o o o
o o o o

ooo
o o
o o

o o o o o
CN o o o o
'- o o o o

O CO CO m
r-- cn co o
O r- o o

CN CO CO c\i

•"3-cocNioooma-j
Olfii-Or-IDID-
O) <fl (N Ol tO O) (\ o o

en cm r~-

o -<J
m co
•- CD

in c\ co n- co co o

Q.O.Q.Q.O.Q.Q.U.O.O.C1.Q.Q.O.Q.
(roriziriririiirirrxrrrxixirQ:

oooooooaoocooooo
or^ooooomooooooo
CO -rfcO-^oOincOOiOr^-OCNh-iO

o co csi co n o) n
m r>~ m -*t o tj- co

inssoiioixioiN^'i-qcNno..
co '^cooiihinT-iric7Ni'-cNcO'^odc\i

tC N to CO CD

Q.O.O.Q.Q.Q.Q.O.Q.Q.Q.Q.Q.Q.CL
KrrcirDTrrxceaDiKrTrDiirircr

o
o
o

o
o
o

o o
o o
o o

o o o
ooo
IN O O

in co uj
CN > CO

o o o o
o o o o
o o o o

o o

o o
CX) O

O rr
r, co

ooo
ooo
ooo

o o o o
o o o o
o o o o

o o

o o
CO o

U> i >

o o
o o
cc o

ex ex a ci. ci u a. a. a. o_ u. a. a. a. a.
or op q: a: tx <x a: ex a: tx ex ex. op tr cc

o o o o o
o o o o o

ooooooooo
ooooooooo

O M CO CO CN CO O CO
W '" •• CO Ci t- CN CN

o o CD o o o
o o o o o o
o o o o o o

<*8 M V O
r~ •- CN

O
O
o

o
o
o

o o ooo
o o cm o o
o o co r- r- CO O CO CN CN

.- r\i r~ .- r-

o
o
o

o
o
o

aaaaaQaaaaaaaaa
ccexexcctxccexccccccexexexcccc

o
o
o

o
o
o

o
o
r*

a. a. a. cl a.

CC CX CC CC CC

—> <

E
ro

CD
o

r/3

— m ro
c

ro

a a Q ^
CD CD 0Q S.

o o
o o
o o

o o
o o
p o
o o
O CO
co m co

a. q3 a.
cc cc tx

o
o
o

o
o
o

o

o

ooo
ooo
ooo

ooo
N CO CO
CM it t-

Ci. Q. £X
cc tx cc

a. a.

CX cc

o
o
o

o

q
in CD
CO r-
T CN

D. CX

CX CC

ro -c
CO ._

ra ro

i ro

73 -3 ZJ 3 3

a co co co co

o

E JS ^
CO

< O X
13

X

-3 3 3
D D XI

aaaaaaao.
mmmmcjQ7jcDQ3

CN CO Nf LO CO 1^- CC O) CN CO vr UO

a

E
ro



.s
a
m

b
u

n
g

a
n

E
B

T

P
e
rT

a
h

u
n

R
p

6
.1

6
6

.0
0

0

R
p

2
1

.1
9

i.
7

0
0

R
p

5
4

1
3

.C
O

O

R
p

2
0

.3
4

4
.0

0
0

R
p

2
1

.9
3

0
.0

0
0

R
p

1
6

6
2

0
.0

0
0

R
p

1
6

.7
3

5
.0

0
0

R
p

4
4

.6
3

1
.0

0
0

R
p

4
.5

9
0

.0
0

0

R
p

26
8

6
0

.0
0

0

R
p

3
.8

1
5

.8
8

0

R
p

1
2

.0
5

0
.0

0
0

R
p

6
.3

2
2

.C
O

O

R
p

1
9

.6
1

7
.0

0
0

R
p

3
.2

4
5

.0
0

0

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

P
aj

ak

6
1

6
.6

0
0

2
1

1
9

.1
7

C

5
4

1
.3

0
0

2
0

3
4

4
0

0

2
1

9
8

.0
0

0

1
.6

6
2

.0
0

0

1
.6

7
3

.5
0

0

6
6

9
4

.6
5

0

4
5

9
.0

0
0

4
.0

2
7

.5
0

0

3
8

1
5

8
8

1
2

0
5

0
0

0

6
3

2
2

0
0

1
9

6
1

.7
0

0

3
2

4
5

0
0

E
A

T

P
e
rT

a
h

u
n

R
p

5
.5

4
9

.4
0

0
R

p
1

9
.0

7
2

.5
3

0
R

p
4

.8
7

1
.7

0
0

R
p

1
8

.3
0

9
.6

0
0

R
p

1
9

.7
8

2
.0

0
0

R
p

1
4

.9
5

8
.0

0
0

R
p

1
5

.0
6

1
.5

0
0

R
p

3
7

.9
3

6
.3

5
0

R
p

4
.1

3
1

.0
0

0
R

p
2

2
.8

2
2

.5
0

0
R

p
3

.4
3

4
.2

9
2

R
p

1
0

.8
4

5
.0

0
0

R
p

5
.6

8
9

.8
0

0
R

p
1

7
.6

5
5

.3
0

0

R
p

2
.9

2
0

.5
0

0

B
E

P

(T
ah

u
n

)

1
2

,1
3

7

5
.0

0
6

1
2

.5
5

4

1
0

.9
5

1

8
.4

9
5

1
0

.5
2

5

1
1

.9
9

5

8
.7

6
9

1
3

.2
5

2

9
.7

0
4

1
1

.9
3

5

8
.1

8
8

1
3

.3
4

2

1
0

.2
9

2

1
2

.1
6

6

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

R
p

B
E
P

(R
up
ia
h)

7
3
7
.
8
4
5
.
2
3
7

1
3
5
.
5
9
7
,
7
3
4

4
9
5
.
6
5
8
.
1
5
0

8
0
0
.
3
4
9
.
0
0
7

4
7
7
.
0
1
2
.
4
7
7

8
4
5
.
8
6
9
.
3
5
7

8
8
3
.
6
6
3
.
9
2
9

8
7
3
.
1
1
9
.
3
8
2

4
0
8
.
8
1
3
.
9
4
6

7
3
2
.
2
7
8
.
1
8
1

2
1
1
.
1
1
5
.
6
7
9

2
3
0
.
9
2
5
.
4
3
4

7
4
2
.
8
1
4
.
5
5
3

7
7
9
.
5
2
2
.
6
1
0

3
3
0
.
8
4
5
.
1
7
9

K
e
t
.

B
E
P

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

La
ya
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

P
P

(T
ah

u
n

)

1
2

,1
3

7

5
,0

0
6

1
2

,5
5

4

1
0

,9
5

1

8
,4

9
5

1
0

.5
2

5

1
1

,9
9

5

8
,7

6
9

1
3

.2
5

2

9
,7

0
4

1
1

.9
3

5

8
,1

8
8

1
3

,3
4

2

1
0

,2
9

2

1
2

,1
6

6

K
e
t
.

P
P

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

N
P

V

R
p

(1
7

0

R
p

2
2

1

R
p

(1
4

5
R

p
(1

4
9

R
p

74

R
p

(1
11

R
p

(2
3

0

R
p

1
4

0

R
p

(1
5

2
R

p
(7

.
R

p
(8

1
R

p
44

R
p

(2
4

9
R

p
(7

4

R
p

(1
01

.

8
2

9
0

0
8

)

0
0

8
.9

8
0

9
8

4
.0

3
1

;

8
7

0
4

7
3

6
7

2
2

2
1

!

6
1

0
8

0
3

)

4
7

1
2

0
0

1
3

9
.3

8
6

)

4
5

9
.4

1
7

)
1

0
4

.2
3

8
)

1
8

0
4

5
7

7
4

4
7

1
1

j

7
2

4
7

9
")

5
3

8
6

0
2

;

K
e
t.

N
P

V

T
id

ak
L

ay
ak

L
ay

ak

T
id

ak
L

ay
ak

-T
:d

ak
L

ay
ak

iL
ay

ak

!T
id

ak
L

ay
ak

jT
id

ak
L

ay
ak

L
a
y

a
k

jT
id

ak
L

ay
ak

jT
id

ak
La

ya
k

T
id

ak
L

ay
ak

L
ay

ak

T
id

ak
L

ay
ak

T
id

ak
L

ay
ak

T
id

ak
L

ay
ak

R
O

I

J%
]_

8
2

.7
7

9

5
0

9
8

6
7

9
8

3
2

E

1
2

0
1

1
4

2
0

3
1

5
S

1
2

1
.7

0
7

9
6

.4
9

7

2
0

5
4

2
0

6
6

.4
6

4

1
6

1
,7

9
7

8
3

.1
1

1

1
9

9
.3

7
2

6
8

.2
1

8

1
3

5
.7

1
3

7
5
,
7
9
4

K
e
t
.

R
O
I

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
o

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

La
ya
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k

L
a
y
a
*

L
a
y
a
k

L
a
y
a
k



UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA
FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN

KAMPUS :Jalan Kaliurang Km. 14,4 Tel. 895042, 895707, 896440, Fax. 895330, Yogyakarta 55584

Noraor : 46/Kajur.TS.20/Bg.Pn./U/2002
Lamp. : -
Hal : BIMB1NGAN TUGAS AKHIR

Kepada Yth.
Bapak/Ibu. ; fr. h. Munadhir. MS.

Di Yogyakarta.

FM-UH-AA-FPU-09
Yogyakarta, 09 Fcbniari 2002

Assalaimf alaikum Wr. Wb.

Teknik STJiSTJ"?? ^gan h0miat kcpada BaPak/Ibu »gw mahasiswa JurusanTeknik SipiL Fakultas Teknik SipU dan Perencanaan tersebut dibawah ini:

Nama

No. Mhs.

Bidang Studi
Tahun akademi

Nama

No. Mhs.

Bidang Studi
Tahun akademi

Ycko Man Naldo
95 310 018
TSM

2001/2002

Ananto Ari Wibowo
95 310191

TSM.

2001/2002

Tugas AkhT dibCrikan **"**•**"*& pengarahan sena bimbingan dalam melaksanakan
Kedua mahasiswa tarscbut merupakan satu kelompok dengan dosen pembimbing sbb :

Dosen Pembimbing I : Ir. H. Munadhir, MS.
Dosen Pembimbing H : Ir. H. Tadjuddin BMA., MT.

Denganmengambil Topik:
Investasi di bidang Kost-kostan ma/iasiswa.

Demikian atas bantuan serta kcrjasamanya diucapkan terima kasih.

Wassalamu'alaikum Wr. Wb.

An. Dekan

Ketua Jurusajf Teknik Sipil,

Tembusan :

1. Mahasiswa ybs.
2. Arsip.

Ir. H. Munadhir, MS.



UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA
FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN

KAMPUS :Jalan Kaliurang Km. 14,4 Tel. 895042, 895707, 896440, Fax. 895330, Yogyakarta 55584

Nomor

Lamp.
Hal

46/Kajur.TS.20/Bg.Pn./H/2002

BIMBINGAN TUGAS AKHIR

FM-UH-AA-FPU-09
Yogyakarta, 09 Pcbruari 2002

Kepada Yth.
Bapak/Ibu. : Ir. H. Tadjuddin BMA. MT.

*^fcX<v^yg^arta.

Assalamu'alaikum Wr. Wb.

Teknik SM.ftT£TiS<? denganformat kepada BapaMbu agar mahasiswa Jurusanletcm* btpil Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan tersebut dibawah ini:

Nama

No. Mhs.

Bidang Studi
Tahun akademi

Nama

No. Mhs.

Bidang Studi
Tahun akademi

Yeko Mari Naldo
95 310 018
TSM

2001/2002

Ananto Ari Wibowo
95 310 191

TSM

2001/2002

Tugas aST dibCrikan P^uk-Petun'uk- Penman serta bimbingan dalam melaksanakan
Kedua mahasiswa tarsebut merupakan satu kelompok dengan dosen pembmibing sbb :

Dosen Pembimbing I : Ir. ft Munadhir. MS.
Dosen Peiubmibaig n :Ir. IL Tadjuddin BMA, MT.

Dengan mengambil Topik :
Investasi di bidang Kost-kostan maJ.asiswa.

Demikian atas bantuan serta kerjasamanya diucapkan terima kasih.
Wassalamu'alaikum Wr. Wb.

An. Dekan

jJKetua Jurusan Teknik SipiL

Tembuiia :

1. Mahasiswa ybs.
2. Arsip.

Ir. BL Munadhir, MS.



Pi

KARTTJPESERTA TTTr.AQ AKmr? FM-UII-AA-FPU-09

—2—LAnnnt.a_Ani_JfiL

JDDULTUGASAKHIR-

•^ft^aai.d^.fcldflngL.K^^

PERIODE II : DESEMBER - MEI
TAHUN : 2001/2002

No. Kegiatan

Pendaftaran

2.

3.

Penentuan Dosen Pemhimhinr,

Pembuatan Proposal

6.

Seminar Proposal
Konsultasi Penvu.snnnn ta
Sidang-Siriang
Pendadaran.

DOSEN PEMBIMBING 1
DOSEN PEMBIMBING II

Catatan.

L^

Seminar

Sidang
Pendadaran

\yl^-^JUj^^p>

*?•H« Munadhir, MS.
.?.?.f...**•.. Todjjudd in BMA• , MT.

Yogyakarta, .P.?.. .£«)?£uari 2002
•<^n. Dekan,

(Ir.H.Munadhir, MS



POKOK-POKOK PERUBAHAN

UXDAXG-UXDAXG PAJAK
PEXGHASILAX



«
5

ccs

b
5

H
C

O
C

D
O

)
^

C
D

L
O

N
-~

C
M

N
O

)
C

O
^

N
O

U
)

C
M

C
l

O
C

O
C

M
O

C
O

C
D

C
M

O
C

O
C

O
O

)
C

M
C

O
C

O
-r-

L
O

C
O

S
^

^
N

C
O

U
)

r
-

lO
O

)
C

O
C

O
C

O
O

"
-

C
D

^
U

)
(D

C
D

K
K

C
O

C
O

C
O

-*-
CM

CM
CM

C
O

C
O

C
D
T

^
^

^
^

"^
^

-<
t

^
^

^
"^

0
O

O
C

O
C

M
0

0
1

C
O

'
t

O
C

M
C

C
C

O
-^J-

^
c\j

r
i

iri
s

0
C

O
(7

)
O

)
O

)
C

O
-
^

C
D

C
D

t
o

0
1

O
)

^
t

N
O

)

o
i

cm
co

o
lo

t
-

-
r
-

C
M

C
M

O
t
-

h
-

C
O

ID
m

c
o

e
n

c
d

c
o

^
L

O
t)-

t-
O

cm
cri

cd
cd

cm
C

O
C

O
^

Ifi
N

C
M

^
N

O
C

O
'
t

C
O

r
-

^
C

O

n
irj

cd
't

cd
c
o

o
cm

i
n

c
o

y
-

a
>

m
r^-

c
o

O
)

o
w

c
o

-
^

C
O

0
5

O
)

O
)

O
)

-*"
-^

"^
->*

-^

(D
t
-

N
t
J

C
M

C
O

C
O

C
O

o
o

cm
nF

in
-r-1

C
O

CM
C

M
N

-
C

M
C

D
C

M
C

M
C

O
C

O

c
d

'
t

o
m

O
)

U
)

C
O

N
S

.
N

a>
e
n

e
n

c
d

e
n

t*~
-<

t
-*r

tt
^-"

N
C

O
C

O
C

O
(N

r
-

m
cm

c
o

c
o

C
O

C
O

C
M

O
C

O
s

t-*
o

i
^

^
C

O
C

O
i—

C
O

C
O

L
O

C
D

C
O

e
n

t
-

C
M

C
O

i
n

C
O

e
n

C
O

C
O

C
D

oe
n

e
n

C
M

e
n

e
n

C
D

e
n

e
n

e
n

C
D

e
n

e
n

ooo

ooo

ooo

ooo

ooo

-=
t

^
t

t
•^r

^
f

t
t

^
r

m
i
n

m
i
n

m

o
>

T
j"

lO
C

O
C

O
t
-

O
T

t
L

O
^

^
t

N
O

'
t

O
)

•<—
•<-

C
M

C
M

C
M

o
•
Y

—
-
^

C
M

i
n

r
-

r
-

C
O

T
—

o
i
n

C
M

r*
-

C
O

1
-

h
-

C
D

C
M

C
O

r
n

,
—

a
>

r
n

c
>

^
f

C
O

•»*
l\J

r
-

c
>

-<
t

r
-
-

"
*

',
—

•**•
1

—
C

O
o

^
T

j-

m
h

-
c
o

-
^

-;
.

-
_

—
jj.

.
v

c
o

io
t
t

^
^

,_
^

,_
c
o

m
c
M

o
c
o

n
c
d

m
^

c
o

t—
•»—

o
o

o
^.

-
-

-
-

—
C

O
C

O
t-

IO
O

C
O

CO
-•-

CD
h-

CO
L

O
"^

C
O

C
O

CM
CM

-r-
-i-

-*-
t-

O
O

O
O

O
O

O
n

r
^

X
X

O
lO

N
C

O
C

O
O

N
CO

^
CO

CO
CM

CM
^-

^
-
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
o

S
S

O
O

O
O

O
CM

CO
^t

CO
CO

CO
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

&
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
CM

CM
8

8
8

O
O
O

C
M

C
M

C
M

h
-

C
O

<
<

t
r
--

•*
f

C
O

,
—

m
T

—

•^
r

C
f)

^
O

r
-

<
i

a
>

C
O

r
--

a
)

C
O

C
J

h
-

«
>

-<
*

C
O

C
O

<
M

C
M

t
-

C
M

r
-

T
-

T
-

o
o

o
o

o
O

O
O

O

^
c
o

m
t
j
-

C
D

h
-

C
O

L
O

o
o

o
o

o
o

o
o

O
O
O
O
O

O
O
O
O
O

c
o

m
c
m

o
c
o

O
O
O
O
O

O
O
O
O
O

ro
^

s
c
o

o
i

cd
••—

co
c
o

1
0

c
D

C
M

tn
c
n

c
D

i-
-^

co
c
o

-r-
r--

•>
—

-*-
c
o

in
r*-

c
o

••—
•»-

C
O

^
C

O
C

M
—

"3"
C

D
C

M
C

O
—

^
J

C
J

n
N

^
^

lO
N

r
-

(D
i
-

C
O

lO
W

O
C

O
S

C
O

lO
C

O
O

)
N

C
O

O
C

O
S

C
O

O
)

C
O

C
O

••—
C

D
h

-
C

O
L

O
^

C
O

C
O

C
M

C
M

t—
t—

t-
•*-

O
O

O
O

C
O

C
O

U
l

-^
'T

C
O

C
M

C
M

^
••-

'
-
'
-
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

O
O

§
0

C
O

-
*

C
O

T
j-

C
M

N
C

O
oj

^t
s

q
'f

r
-
V

r-'
c\i

w
cmI

co
-^r

in
cd

t
-

cm
c
o

^
r

l
o

C
O

C
O

o
c
o

c
o

O
e
n

m
c
o

T
-

T
~

*
f

c
o

e
n

e
n

r*
-

-
r
-

e
n

c
o

o
C

D
co

cq
-^r

cb
o

cm
L

ri

C
O

N
C
O

C
O

C
O

C
O

C
O

C
M

^
T

C
O

•
^
t
-

C
O
C
D
C
O

C
O

CMi
C
D

t^
C
O

•*-
C
M

C
M

C
O

C
O

C
D

N
C

O
O

)
O

t—
C

M
C

O
^

L
O

C
O

N
C

O
C

D
O

m
c
o

o
o

,
O

C
M

C
M

c
o

i
n

c
o

e
n

i
n

-
*

m
c
o

I
s
-
e
n

.
-
c
o

e
n

e
n

'
C
O

i
n

i
-

m
^
r

c
o

h
-

r
-
.
r
r

r
-

r
-

•
*

C
O

C
O

C
O

C
O

t
t

N
t
J

S
N

t
-

c
o

c
o

e
n

c
o

t
-

t
-

y
-

t
-

C
M

r
-

c
d

m
^

c
o

O
O

Q
6

Q
O
O
O
O
O

O
O
O
O
O

i
n

e
n

-
^

o
i

C
O

C
M

C
M

C
M

-
^

o
o

o
o

~
O

O
O

O
'

C
M

C
M

C
O

-tf
C
O

L
O

C
M

C
O

C
M

C
O

C
O

C
O

t
-

C
M

C
O

•
t

^
O
C
M
O

c
o

^
f

i
-

e
n

e
n

c
m

c
o

-
<
*

-
<
t

m

C
M

C
M

C
O

C
M

^
f

N
C
O
C
O
O
t
-

r
-
-
c
m

^
r

c
o

i
n

O
)

N
O

t
Is-

C
O

l
O

O
-
t

T
t

T
t

C
O

r
~

C
D

C
O

1
-

C
O

C
D

C
M

C
O

C
M

L
O

•«t
i
n

<
o

e
n

C
O

o
C

O
h

-
a

)
•<

t

mC
O

C
O

a
>

col

u
/
^
n

^



Lalu Lintas Devisa

Unit Khustis Investioasi

Perbankan

Svahril Sabirin dan Bank

Bali

Laporan Keuangan
Pwblihasi Bank

Sistem Informasi

Penoembanoan Usaha

Kecil

Special Data

Dissemination Standard

December 1999 2.01 %

November 1999 1.75%

Lihat Data

Dari
j January wjj

I January -»}]
Sampai > —U

lhat

Jl. MH. Thamrin 2 Jakarta 10110 Indonesia
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

I. DATA PEMILIK

1. Nama pemilik

2. Pekerjaan

3. Alamat

U. DATA KOST

1. Status kost

2. Jumlah kamar kost

3. Ukuran kamar

4. Harga Per Kamar

..M&Q.w.&i.iz*:: ,y...

: a. Putra. £6)Putri. c. Campuran

:^ZiC>.. buah kamar kost.

i..J..^.^7^. m2

: a. 1Orang = ../.If^Xixx. b. 2Orang = ...-rr.:....ribu.

c. > 2 Orang = .'...ribu

: a. 1bulan b. 3 bulan c. 6 bulan(dpi tahun5. Sistem Pembayaran :

6. Fasilitas-fasilitas yang ada

Telepon

Garasi motor

Garasi mobil

Lemari es

Televisi

Ruang tamu

Lemari pakaian

Meja.belajar

Tempat tidur + kasur

a. ada

g>da

a. ada

(a/&da

a. ada

(aT)ada

a. ada

(jijada

(jiujida

</6>jtidak

b. tidak

(Tr^idak

b. tidak

(gtidak

b. tidak

(bjidak

b. tidak

b. tidak



7. Luas tanah

8. Status Tanah

9. Harga Tanah Per Meter

10. Luas bangunan kost

11. Biaya modal

12. Status Modal

13. Biaya pengeluaran Iain-lain

14. Biaya Pajak Penghasilan PerTahun

15. Biaya PBB

16. Intensitas Hunian Dalam Setahun

17. ProsentaseHunian Per Tahun

18. Waktu mulai pembangunan

19. Waktu selesai pembangunan

20. Lokasi kost

#/£ m

: g)Beli b. Warisan

1..&M&&-.QQO

:...q^..-&<£? m2

:Rp..?/.<?..£> ;...Cf^> • ojj-o

rgMilik Sendiri b. Pinjaman Bank

:Rp.

:Rp..

:Rp....2W.:.Q.QQ.

<?.<?..%.,

•!.i^.....^Sr....•'t-C-*f
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

I. DATA PEMILIK

1. Nama pemilik

2. Pekerjaan

3. Alamat

II. DATA KOST

1. Status kost

2. Jumlah kamar kost

3. Ukuran kamar

4. Harga Per Kamar

5. Sistem Pembayaran :

6. Fasilitas-fasilitas yang ada

Telepon

Garasi motor

Garasi mobil

Lemari es

- Televisi

Ruang tamu

Lemari pakaian

Meja belajar

Tempat tidur + kasur

Am&p.hp.
\MWA&*>A£T4.\
.Ijfl f.U !U.. |M.rVVT^. H0„ ..^f.:
p£ HtfopfaM CO MOON& OrTue. Q&AQtf

a. Putra. /b^Putri. c. Campuran

Ci....buah kamar kost.

.X.(f...2s..3....- m2

a. 1Orang = ../<5<3>.ribu. b. 2 Orang = ribu.

c. > 2 Orang = ribu

a. 1bulan b. 3 bulan c. 6 bulan /<T) 1 tahun

a. ada

jpada

a. ada

a. ada

aT)ada

/ID ada

a. ada

a. ada

a. ada

©tidak

b. tidak

(b)tidak

(bjtidak

b. tidak

b. tidak

(Iptidak

(b; tidak

(tptidak



7. Luas tanah

8. Status Tanah

9. Harga Tanah Per Meter

10. Luas bangunan kost

11. Biaya modal

12. Status Modal

13. Biaya pengeluaran Iain-lain

14. Biaya Pajak Penghasilan Per Tahun

15. Biaya PBB

16. Intensitas Hunian Dalam Setahun

17. Prosentase Hunian Per Tahun

18. Waktu mulai pembangunan

19. Waktu selesai pembangunan

20. Lokasi kost

8r

(IpBeli b. Warisan

&.

Rp lQS..cm>..[.asi}..c\

^a) Milik Sendiri b. Pinjaman Bank

Rp.+...^.-..<55&.i.7

Rp

Rp tf.?.,.S $*./.-

p..ti.u.H..:
tep.Z.

.A^A.L..k\&'. 1.1.11....

m

.m



KUESIONER PENGUMPULAN DATA

I. DATA PEMILIK

1. Nama pemilik

2. Pekerjaan

3. Alamat

II. DATA KOST

1. Status kost

2. J umlah kamar kost

3. Ukuran kamar

4. Harga Per Kamar

5. Sistem Pembayaran :

6. Fasilitas-fasilitas yang ada

Telepon

Garasi motor

Garasi mobil

Lemari es

Televisi

Ruangtamu

Lemari pakaian

Meja belajar

Tempat tidur + kasur

Dr. isoeLea*rv'to

Uo.<&

(jpPutra. b. Putri. c. Campuran

\y.... buah kamar kost.

m

a. 1Orang = /?^,fOpOribu. b.20rang = ribu.

c. > 2 Orang= ribu

a. 1bulan b. 3 bulan (c)6 bulan d. 1tahun

('a) ada

(a/ada

a^ada

a. ada

a. ada

a. ada

a. ada

a) ada

a. ada

b. tidak

b. tidak

b. tidak

(b) tidak

)tidak

(Dtidak

©tidak

b. tidak

©tidak
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KUESIONER PENGUMPULAN DATA

I. DATA PEMILIK

1. Nama pemilik

2. Pekerjaan

3. Alamat

H. DATA KOST

1. Status kost

2. Jumlah kamar kost

3. Ukuran kamar

4. Harga Per Kamar

5. Sistem Pembayaran

6. Fasilitas-fasilitas yang ada

Telepon

Garasi motor

Garasi mobil

Lemari es

Televisi

Ruang tamu

- Lemari pakai an

Meja belajar

Tempat tidur + kasur
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