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ABSTRAKSI

Apartemen adalah proyek komersial yang menyediakan jasa-jasa dalam
bentuk penyewaan dan fasilitas lainnya dengan berorientasi pada perolehan
keuntungan / finansial. Untuk mengetahui tingkat keuntungan yang dapat dicapai
melalui investasi dalam suatu proyek apartemen, maka perlu dilakukan evaluasi
proyek sebagai alat pembantu bagi pembuat keputusan dalam menarik kesimpulan
terhadap apa yang akan dilakukan. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk
mendapatkan hasil evaluasi ekonomis proyek Sejahtera Family Hotel & Apartment
menggunakan metodePaybackPeriod (PP), BreakEventPoint (BEP), dan dianalisis
dengan Analisis Sensitifitas.

Penelitian ini dimulai dengan studi pustaka kelayakan ekonomis suatu proyek
apartemen, kemudian dilanjutkan dengan pengumpulan data yang berupa pendapatan,
pengeluaran, room rate, tingkat hunian, tipe-tipe kamar, dan fasilitas-fasilitas. Data
yang dikumpulkan ini kemudian diolah dengan evaluasi proyek apartemen dengan
menghitung Payback Period (PP), BreakEvent Point (BEP), dan dianalisis dengan
Analisis Sensitifitas sehinggadapat diketahui apakahproyekapartemen yang ditinjau
layak atau tidak.

Dari hasil analisis diperoleh bahwa Payback Period dan Break Event Point
didapatpada tahun ke-1,57 sebesar Rp 10.036.695.460,00. Dan setelah diasumsikan
bahwa biaya pengelolaan sebesar 40 % dari laba bersih maka Payback Period dan
Break Event Point didapat pada tahun ke 2,2 sebesar Rp 13.659.496.350,00. Pada
tingkat hunian 50 %, BEP menjadi 1,53 tahun, tingkat hunian 60 % BEP nya 1,2
tahun, tingkat hunian 70 % BEP nya 1,1 tahun, tingkat hunian 80 % BEP nya 0,9
tahun, dan pada tingkat hunian 90 % BEP nya 0,8 tahun. Dari analisis sensitifitas
didapat bahwa variabel pendapatan yang paling sensitif terhadap laba adalah
pendapatan sewa kamar Two Bedroom Suites, sedangkan variabel yang paling tidak
sensitifadalah pendapatan dari sauna dan fitnes.

vu



DAFTARISI

HALAMAN JUDUL l

HALAMAN PENGESAHAN u'

HALAMAN MOTTO ih

HALAMAN PERSEMBAHAN iv

KATA PENGANTAR v

ABSTRAKSI v11

DAFTAR ISI viii

DAFTAR TABEL xli

DAFTAR GAMBAR xiv

DAFTAR LAMPIRAN xv

BAB I PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang 1

1.2 Rumusan Masalah 2

1.3 Tujuan Penelitian 3

1.4 Manfaat Penelitian 3

1.5 Batasan Masalah 3

BAB II TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Hasil Penelitian Yang Pernah Dilakukan 4

2.1.1 Penelitian Oleh Cahyono Widodo Dan Moh Nafsir 4

2.1.2 PenelitianOleh Hadi Rahmat Dan Wahyu Hadiantoro 5

vni



BAB III LANDASAN TEORI

3.1 Pengertian Proyek 8

3.2 Maksud Evaluasi Proyek 9

3.3 Tujuan Evaluasi Proyek 9

3.4 Aspek-aspek Evaluasi Proyek 10

3.5 Pertimbangan Ekonomi Teknik Pada Bangunan Apartemen 11

3.5.1 Perubahan Nilai Uang Terhadap Waktu 11

3.5.2 Bunga 12

3.5.3 Nilai Sekarang 15

3.5.4 Nilai Yang Akan Datang 16

3.5.5 Deret/ CicilanPembayaran Seragam 16

3.6 Penilaian Investasi 17

3.6.1 Payback Period 17

3.6.2 Break Event Point 17

3.6.3 Analisis Sensitivitas 17

3.7 Aliran Keuangan ( Cash Flow ) 19

3.8 Pendapatan 20

3.9 Pengeluaran 21

BAB IV METODE PENELITIAN

4.1 Metode Pengumpulan Data 22

4.2 Data Yang Diperlukan 22

4.3 Analisa Analisa 23

4.4 BaganAlir 24

IX



BAB V STUDIKASUS

5.1 Data Apartemen 25

5.2 Harga Sewa Kamar 26

5.2.1 Harga Sewa Kamar Two Bedroom Suites 27

5.2.2 Harga Sewa Kamar Three Berdroom Suites 28

5.2.3 Harga Sewa Kamar Penthouse 29

5.3 Pendapatan 30

5.3.1 Pendapatan Jenis Kamar Two Bedroom Suites 32

5.3.2 Pendapatan Jenis Kamar Three Bedroom Suites 33

5.3.3 Pendapatan Jenis Kamar Penthouse 34

5.4 Pengeluaran 37

5.4.1 Pengembalian Modal Pinjaman Besaerta Bunganya 37

5.4.2 Biaya Operasional Dan Pemeliharaan 38

5.4.3 Penyusutan/ Depresiasi 41

5.4.3.1 Penyusutan Gedung 41

5.4.3.2 Penyusutan Peralatan 41

5.4.4 Pajak 44

5.5 Analisis Ekonomi Teknik 45

5.5.1 Cash Flow Proyek 45

5.5.2 Perhitungan Analisis Ekonomi Teknik Dengan

Payback Period 50

5.5.3 Perhitungan Analisis Ekonomi Teknik Dengan

Break Event Point ( BEP ) 51

5.5.4 Perhitungan Analisis Ekonomi Teknik Dengan

Analisis Sensitifitas 54



5.5.4.1 Jenis Kamar Two Bedroom Suites 54

5.5.4.2 Jenis Kamar Three Bedroom Suites 55

5.5.4.3 Jenis Kamar Penthouse 56

5.5.4.4 Pendapatan Bar Dan Restoran 56

5.5.4.5 Pendapatan Sauna Dan Fitnes 57

BAB VI PEMBAHASAN

6.1 Umum 58

6.1.1 Pembayaran Kembali (PaybackPeriod) 58

6.1.2 Titik Impas (Break event Point) 59

6.1.3 Analisis Sensitifitas 60

6.1.3.1 Two Bedroom Suites 60

6.1.3.2 Three Bedroom Suitea 61

6.1.3.3 Penthouse 62

6.1.3.4 Bar Dan Restoran 63

6.1.3.5 Sauna Dan Fitnes 64

BAB VII KESIMPULAN DAN SARAN

7.1 Kesimpulan 67

7.2 Saran 67

XI



DAFTAR TABEL

1. Tabel 5.1 Daftar harga sewa kamar dan jumlah kamar berdasarkan jenisnya. 25

2. Tabel 5. 2 Data Harga Sewa Kamar Tahun 1996 - 2003 26

3. Tabel 5.2.1 Harga sewa kamar Two Bedroom Suites tahun 2004-2036 27

4. Tabel 5.2.2 Harga sewa kamar Three Bedroom Suites tahun 2004-2036 28

5. Tabel 5.2.3 Harga sewa kamar Penthouse tahun 2004 - 2036 29

6. Tabel 5.3.1 Pendapatan Sewa Kamar 30

7. Tabel 5.3.2 Tingkat Hunian Tahun 1996- 2003 31

8. Tabel 5.3.3 Pendapatan Diluar Sewa Kamar 32

9. Tabel 5.3.1.1 Pendapatan Sewa Two Bedroom Suites Tahun 2004-2036 33

10. Tabel 5.3.2.1 Pendapatan Sewa Three Bedroom Suites Tahun 2004-2036 34

11. Tabel 5.3.3.1 Pendapatan Sewa Penthouse Tahun 2004-2036 35

12. Tabel 5.3.4 Total Pendapatan Kotor 36

13. Tabel 5.4.2.1 BiayaOperasional Dan Pemeliharaan 39

14. Tabel 5.4.2.2 BiayaPemeliharaan Dan Operasional 40

15. Tabel 5.4.3 Penyusutan 43

16. Tabel 5.5.1.1 Pendapatan 46

17. Tabel 5.5.1.2 Pengembalian Pinjaman 47

18. Tabel 5.5.1.3 Pengeluaran 48

19. Tabel 5.5.1.4 Cash Flow 49

20. Tabel 5.5.2 Proceeds 50

21. Tabel 5.5.3 BEP 52

22. Tabel 5.5.3.1 Perubahan Laba Two Bedroom Suites 55

xn



1. LAMPIRAN I

2. LAMPIRAN II

3. LAMPIRAN III

4. LAMPIRAN IV

5. LAMPIRAN V

6. LAMPIRAN VI

7. LAMPIRAN VII

8. LAMPIRAN VIII

9. LAMPIRAN IX

10. LAMPIRAN X

11. LAMPIRAN XII

12. LAMPIRAN XIII

13. LAMPIRAN XIV

14. LAMPIRAN XV

DAFTAR LAMPIRAN

Kartu Peserta tugas akhir

Surat Bimbingan Tugas Akhir

Surat Keterangan Penelitian di Sejahtera Family Hotel

& Apartment Jogjakarta

Data- Data Penelitian dari Sejahtera Family Hotel &

Apartment

Tingkat Inflasi Indonesia

Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 50%

Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 60%

Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 70%

Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 80%

Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 90%

Gambar Denah Proyek Sejahtera Family Hotel &

Apartment

Gambar Tampak Proyek Sejahtera Family Hotel &

Apartment

Output Regresi Linier

Hitungan Analisis Sensitifitas

xv



BAB I

PENDAHULl'AN

1.1 Latar Belakang

Meningkatnya perkembangan jumlah penduduk yang diinngi

terbatasnya lahan yang ada, maka pemukiinan yang dianggap ideal dan layak

merupakan salah satu aspek yang perlu ditingkatkan. Terbatasnya lahan yang

tidak sesuai dengan peningkatan jumlah penduduk yang ada maka untuk

mengimbanginya diperlukan gedung yang bersifat vertikal, yang dimaksud disini

adalah berupa apartemen. Apartemen berperan besar dalam mengatasi terbatasnya

lahan yang tidak begitu luas dan perkembangan penduduk yang semakin pesat.

Apartemen diperuntukkan bagi kalangan menengah keatas sebagai tempat tinggal

pengganti rumah. Apartemen memberikan fasilitas dan layanan yang dibutuhkan

sebagaimana layaknya orang berumah tangga dan bersosialisasi dengan

masyarakat.

Sejahtera Family Hotel & Apartment adalah satu- satunya apartemen

yang ada di kota Jogyakarta yang mempunyai dua fungsi yaitu selain sebagai

apartemen juga berfungsi untuk hotel, karena mempunyai fasilitas yang lengkap

layaknya rumah tinggal. Apartemen tersebut merupakan suatu bisnis baru di

Jogjakarta karena apartemen tersebut tidak dijual belikan tetapi disewakan per

bulannya. Dengan dibangunnya apartemen tersebut para investor akan tertarik

untuk mendapatkan keuntungan dari hasil investasi apartemen tersebut.
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Oleh karena itu suatu proyek yang memiliki nilai ekonomis dan

kegunaan yang didapat dan modal investasi, akan bisa dinikmati setelah beberapa

tahun proyek berjalan dengan kata lain telah mendapatkan keuntungan. Dalam

evaluasi proyek perlu diketahui terlebih dahulu kelayakan proyek tersebut dengan

memperhitungkan berbagai kemungkinan yang terjadi.

Dengan menggunakan berbagai kriteria investasi yaitu seperti Payback

Period, Break Event Pain, (BEP) dan Analisis Sensitivitas akan dapat dinilai

pemanfaatan dari suatu proyek yang telah berjalan dan sudah mendapatkan

keuntungan. Kita juga dapat mengantisipasi langkah- langkah yang perlu diambil

dalam menentukan keputusan untuk meningkatkan pendapatan dan suatu proyek.

1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang tersebut, permasalahan yang dibahas dalam Tugas
Akhir ini adalah :

1. Mengevaluasi proyek apartemen untuk mengetahui seberapa tingkat

keuntungan investor selama umur suatu proyek konstruksi.

2. Apakah proyek apartemen tersebut layak atau tidak layak berdasarkan

aspek ekonomi teknik bila ditinjau dari sudut kriteria investasi dengan cara

Payback Period, Break Event Point (BEP) dan dianalisis dengan Analisis

Sensitivitas.



1.4 Manfaat Penelitian

Manfaat dari penelitian Tugas Akhir ini adalah sebagai salah satu

inasukan bagi pembaca (terutama investor) sehingga menambah pengetahuan

yang bermanfaat dalam mengevaluasi proyek konstruksi dengan menggunakan

metode Payback Period (PP), Break Event Point (BEP), dan dianalisis dengan

Analisis Sensitifitas.

1.5 Batasan Masalah

Dalam penelitian Tugas Akhir ini diberi batasan-batasan supaya

penelitian lebih terarah dan dapatdipahami sesuai dengan tujuan dan keterbatasan

waktu maka masalah yang dibahas dalam penulisanini dibatasi sebagaiberikut :

1. Evaluasi proyek dilaksanakan sesudah proyek konstruksi selesai, dalam

pengertianproyekkonstruksi tersebut telah menghasilkan pendapatan.

2. Penelitian ini ditujukan pada proyek komersial yaitu Sejahtera Family

Hotel &Apartment di Daerah Istimewa Jogjakarta.

3. Kriteria investasi yang dipakai adalah Payback Period (PP), Break Event

Point (BEP), dan dianalisis dengan Analisis Sensitifitas.

4. Pendapatan Sejahtera Family Hotel & Apartment dihitung dari sewa

kamar dan diluar sewa kamar, dan pendapatan yang dianalisa pada

analisis sensitifitas hanya pendapatan dari tipe-tipe kamar, bar dan

restoran, serta sauna dan fitnes.

5. Untuk biaya pengelolaan apartemen tidak diperhitungkan pada

pengeluaran.



BAB II

TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Hasil Penelitian Yang Pernah Dilakukan

Sebagai bahan perbandingan dan bahan referensi untuk penelitian kami,

maka kami memaparkan hasil penelitian yang sudah pernah dilaksanakan guna

menghindari duplikasi. Hasil penelitian yang pernah dilakukan sebagai berikut:

1. Penelitian oleh Cahyono Widodo dan Moh.Nafsir (2003)

Pokok bahasan yang diambil adalah Studi Kelayakan Investasi

Pembangunan Terminal Bus Tipe AKota Pekalongan, Jawa Tengah. Kesimpulan

dari tugas akhir tersebut adalah :

Metode yang digunakan:

1. Tingkat Pengembalian Investasi (TPI) (PaybackPeriod)

2. Break Event Point ( BEP )

3. Analisis Sensitifitas (Sensitivity Analysis )

Kesimpulandari tugas akhir tersebutadalah :

Dalam memasukkan faktor resiko ketidakpastian dengan metode

Certainty Equivalent adalah sebagaiberikut:

1. Tingkat pengembalian investasi adalah 12 tahun 10 bulan 29 hari, yang

berarti bahwa tingkat pengembalian investasi lebih panjang dari masa

kontrak atau umur ekonomis proyek. Karena payback penodnya lebih



panjang dari umur ekonomis proyek maka proyek ini tidak layak dari

sudut pandang pihak investor.

2. Titik impas atau break event point akan terjadi pada saat aliran keuangan

expectednya Rp 6.606.716.777,00 per tahun pada tahun ke 13 umur

proyek.

3. Analisis sensitifitas menunjukkan bahwa variabel yang paling berpengaruh

terhadap pendapatan yang akan diterima adalah retribusi kontrak plasa,

yang berarti bahwa retribusi di sektor ini perlu selalu dievaluasi karena

sangat mempengaruhi aliran keuangan yang akan diterima pada akhir

tahun.

2. Penelitian oleh Hadi Rahmat dan Wahyu Hadiantoro ( 2003 )

Pokok bahasan yang diambil adalah Analisis Ekonomi Proyek

Perhotelan, Studi Kasus Hotel Puteri Gunung Lembang Bandung. Kesimpulan

dari tugas akhir tersebut adalah :

Metode yang digunakan:

1. Net Present Value (NPV)

2. Internal Rate ofReturn (IRR)

3. B-C Ratio

4. Tingkat Pengembalian Investasi (%ROI)

5. Pembayaran Kembali (Payback Period)

6. Titik Impas (Break Event Point)



1. Dari hasil analisis, besarnya keuntungan yang dapat diperoleh selama

masa operasional hotel selain dari pendapatan sewa kamar dan diluar sewa

kamar, dipengaruhi juga oleh :

a. Besarnya tingkat suku bunga yang digunakan untuk perhitungan

adalah 12 % berpengaruh pada hasil present value yang

diharapkan. Social discount rale dapat berubah - ubah pada setiap

periode karena tergantung situasi ekonomi di suatu negara, hal ini

sangat berpengaruh dalam menentukan besarnya discount rate

yang harus dipakai dalam analisis biaya proyek perhotelan. Pada

proyek perhotelan Puteri Gunung, Lembang, Bandung, tingkat

suku bunga sebesar 12 % sangat menguntungkan bagi investor.

b. Perbandingan modal pinjaman terhadap modal sendiri pada proyek

Hotel Puteri Gunung, Lembang, Bandung, sebesar 55 : 45. Hal ini

sangat mempengaruhi pada pengeluaran yang terdiri dari

pengembalian modal pinjaman berikut bunga.

c. Jangka waktu pelunasan kredit pada proyek Hotel Puteri Gunung,

Lembang, Bandung, adalah 9 tahun. Hal ini sangat menguntungkan

karena pembayaran cicilan pokok dan bunga yang harus

dibayarkan menurun setiap tahunnya.

d. Masa konstruksi pada proyek Hotel Puteri Gunung, Lembang,

Bandung, selama 3 tahun berpengaruuh terhadap analisis biaya

proyek, pada masa konstruksi tersebut pembayaran bunga tetap

dihitung akan tetapi pembayaran itu sendiri dimulai pada awal



operasional hotel yaitu pada tahun 1994 saat Hotel Puteri Gunung,

Lembang, Bandung, telah mendapatkan penghasilan.

2. Dari hasil analisis ekonomi pada Hotel Puteri Gunung, Lembang,

Bandung, modal yang ditanam sebesar Rp 21.953.000.000,00 dengan

keuntungan bersih sebesar Rp 1.880.474.667.224,00 selama umur

ekonomis proyek (sampai tahun 2003 ), maka akan memberikan

keuntungan yang berlipat ganda dari modal yang ditanam pada proyek

hotel ini. Hal tersebut sangat menguntungkan bagi para penanam modal

atau investor.

3. Hasil analisis ekonomi proyek Hotel Puteri Gunung, Lembang, Bandung,

adalah sebagai berikut;

a. Nilai dari Net Present Value (NPV) pada tingkat suku bunga 12 %

adalah Rp 105.386.507.208,00.

b. Internal Rate ofReturn (IRR) sebesar 49 %.

c. Tingkat Pengembalian Investasi (%ROI) sebesar 428,2956 %.

d. Pembayaran Kembali (Payback Period) adalah 2,4443 tahun.

e. Titik Impas (BreakEvent Point) sebesar 42,55 %.

Berdasarkan perbandingan kedua penelitian tersebut diatas, penelitian

Tugas Akhir ini meninjau obyek yang berbeda yaitu Sejahtera Family Hotel &

Apartment dan metode yang digunakan Payback Period, Break Event Point dan

Analisis Sensitifitas.



BAB III

LANDASAN TEORI

3.1 Pengertian Proyek

Proyek mempunyai cin-ciri antara lain ada tujuan, tidak berulang, ada

waktu awal dan waktu akhir, juga sumber-sumber daya terbatas. Proyek adalah

suatu keseluruhan aktifitas yang menggunakan sumber-sumber untuk

mendapatkan manfaat (benefit) atau suatu aktifitas pengeluaran uang dengan

harapan untuk mendapatkan hasil (return), dan yang dapat direncanakan, dibayar

dan dilaksanakan sebagai suatu unit. Aktifitas suatu proyek selalu ditujukan untuk

mencapai suatu tujuan (objective), dan mempunyai suatu titik tolak (starting

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

pokok dapatdiukur. (Kadariyah dkk,1978)

Menurut Clive Gray dkk, (1985) proyek adalah kegiatan-kegiatan yang

dapat direncanakan dan dilaksanakan dalam satu bentuk kesatuan dengan

menggunakan sumber-sumber untuk mendapatkan benefit (kemanfaatan).

Proyek ada yang milik pemerintah dan ada yang milik swasta. Pada

proyek pemerintah biasanya yang dimaksud manfaat adalah dapat dinikmati oleh

masyarakat umum, sedangkan pada proyek milik swasta yang dimaksud manfaat

adalah pendapatan dari operasionalisasi proyek tersebut.



3.2 Maksud Evaluasi Proyek

Maksud dari evaluasi proyek adalah untuk menganalisa terhadap suatu

proyek tertentu, baik proyek yang akan dilaksanakan, sedang dilaksanakan, dan

selesai dilaksanakan untuk bahan perbaikan dan penilaian pelaksanaan proyek

tersebut.

Dengan demikian suatu proyek perlu dianalisa atau dievaluasi karena :

1. Analisa dapat digunakan sebagai alat perencanaan di dalam

pengambilan keputusan, baik untuk pinjaman pelaksana proyek,

pejabat, atau pemberi bantuan kredit dan lembaga lain yang

berhubungan dengan kegiatan tersebut.

2. Analisa dapat digunakan sebagai pedoman atau alat di dalam

pengawasan, apakah proyek nanti dapat berjalan sesuai dengan

yang direncanakan. (Pudjosumarto,1985)

3.3 Tujuan Evaluasi Proyek

Menurut Clive Gray, (1985) tujuan dari evaluasi proyek adalah untuk :

(i) mengetahui tingkat keuntungan yang dapat dicapai melalui investasi

dalam suatu proyek; (ii) sejalan dengan (i) menghindari dari pemborosan sumber-

sumber yaitu dengan menghindari pelaksanaan proyek yang tidak

menguntungkan; (iii) mengadakan penilaian terhadap kesempatan investasi yang

ada sehingga kita dapat memilih alternatif proyek yang paling menguntungkan

dan (iv) sejalan dengan (iii) untuk menentukanprioritas investasi.

Evaluasi proyek adalah untuk membantu perbaikan atau memperbaiki

pemilihan proyek atau investasi. Hal ini dilakukan karena resources atau input



yang tersedia terbatas dan langka, karenanya sangat diperlukan perhitungan yang

cermat terhadap kemungkinan manfaat atau hasil atau return dan sejauh mana

biaya yang dikeluarkan unutk investasi yang bersangkutan. (Suwarsono,1983)

3.4 Aspek-Aspek Evaluasi Proyek

Ada beberapa aspek persiapan atau perencanaan yang harus diperhatikan

pada setiapkegiatan proyek diantaranya :

1. Aspek Teknis

Yaitu aspek yang berhubungan dengan input dan output dari

pengadaan barang-barang dan jasa yang akan digunakan serta

dihasilkan di dalam suatu kegiatan proyek.

2. Aspek Manajerial, Organisasi, dan Instansi atau Lembaga

Yaitu aspek yang menyangkut kemampuan staf pelaksana untuk

melaksanakan administrasi dalam aktifitas besar dan bagaimana

hubungan antara administrasi proyek dengan lembaga lainnya (misal

dengan pihak pemerintah) dapat terlihat secara jelas.

3. Aspek Sosial

Yaitu aspek yang menyangkut terhadap dampak sosial yang

disebabkan adanya penggunaan inputs dan outputs yang akan dicapai

suatu proyek.

4. Aspek Finansial

Yaitu merupakan aspek utama yang akan menyangkut tentang

perbandingan antara pengeluaran uang dengan pemasukan uang atau

returns dari suatu proyek.
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5. Aspek Ekonomi

Yaitu aspek yang akan menentukan tentang besar atau kecilnya

sumbangan suatu proyek terhadap pembangunan ekonomi secara

keseluruhan

3.5 Pertimbangan Ekonomi Teknik Pada Bangunan Apartemen

3.5.1 Perubahan Nilai Uang Terhadap Waktu

Nilai uang dalam arti yang nyata tidak sama dari waktu ke waktu,nilai

uang berubah terhadap waktu. Dalam analisis ekonomi besarnya perubahan

tersebut diperhitungkan untuk jangka waktu tertentu. Bila alternatif rekayasa

melibatkan investasi capital untuk perlengkapan, material dan pekerjaan, maka

ekonomi teknik analisis biaya proyek dapat dipergunakan sebagai bantuan untuk

memutuskan ataupun untuk memilih alternatif mana yang terbaik. Dalam

penerapan analisis ini perlu diketahui faktor mutlak yang sangat berpengaruh,

yaitu factor bunga untuk perubahan nilai uang.

Nilai uang akan mengalami perubahan dalam rentang waktu yang

berbeda. Misalnya, sejumlah uang yang dipinjam akan berubah nilainya satu

tahun kemudian pada saat pengembalian. Hal ini karena perubahan yang terjadi

pada waktu antarameminjam dan mengembalikan.

Perubahan tersebut dapat mencakup harga barang, material dan

pelayanan. Apabila uang tersebut dipergunakan sendiri oleh pihak pemberi modal

untuk suatu usaha, maka pemilik modal tentu sudah mendapatkan keuntungan

satu tahun. Dimana nilai uang ini belum termasuk perhitunga suku bunga

pinjaman, tetapi suku bunga pinjaman itu sendiri tergantung langsung pada
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perubahan nilai uang. Semakin tinggi perubahan nilai uang, maka semakin besar

tingkat suku bunga yang ada. Bila tingkat suku bunga terlalu tinggi maka uang

akan semakin sulit bergerak, dalam arti roda ekonomi menjadi semakin lamban.

Yang pada akhirnya hal ini mempengaruhi perkembangan dunia usaha karena

daya beli masyarakat menurun.

Secara umum perubahan nilai uang terhadap waktu pada suatu Negara

tergantung kepada :

a. Tingkat perekonomian negara itu sendiri, dan besarnya pengaruh

keadaan Negara terhadapstabilitas ekonominya.

b. Tingkat perekonomian dunia, dan sejauh mana keadaan dunia

mempengaruhi ekonomi Negara tersebut.

Kalau perubahan nilai uang terhadap waktu lebih tinggi dari tingkat suku

bunga yang dibebankan pada suatu usaha, maka hasil evaluasi ekonomi teknik

terhadap usaha tersebut akan selalu negatif (tidak menguntungkan).

3.5.2 Bunga

Sejumlah uang yang dibayarkan untuk memampaskan (compensation)

tehadap perolehan dari penggunaan uang disebut bunga atau interest. Tingkat

bunga atau rate of interest adalah sejumlah bunga yang dihasilkan dari bagian

modal dalam suatu waktu. Tingkat bunga yang biasa diciri dengan persen

pertahun atau persen perbulan (Waldiyono dkk,1986). Perhitungan bunga ini juga

berkaitan dengan perubahan nilai uangterhadap waktu.

Perhitungan bunga yang dilakukan untuk tingkat suku bunga tertentu.

Pengertian bunga itu sendiri adalah sejumlah uang yang harus dibayarkan sebagai



imbalan atas jasa pembenan modal pinjaman yang dapat dinikmati oleh pemberi

pinjaman pada waktu pembayaran yang telah ditentukan untuk uang yang

dipinjam. Perhitungan suku bunga ini juga berkaitan dengan perubahan nilai uang

terhadap waktu. Persentasenya adalah perbandingan banyaknya bunga dibagi

dengan banyaknya uang yang dipinjam, kemudian dikalikan seratus persen

(100%).

Dalam hubungannya dengan analisis ekonomi teknik digunakan

dua cara umum yaitu, perhitungan bunga sederhana dan perhitungan bunga

majemuk (Compound).

Penjelasan kedua caratersebut adalah sebagai berikut:

a. Perhitungan bunga sedehana (Simple Interest)

Bunga sederhana dihitung hanya dari induk tanpa memperhitungkan

bunga yang telah diakumulasikan pada periode sebelumnya (I Nyoman, 1995).

Secara matematis dapat dirumuskan sebagaiberikut:

I = PxIxN (3.1)

Dengan :

I = Bunga yang terjadi

P = Induk yang dipinjam atau diinvestasikan

I = tingkat bunga per periode (%)

N = Jumlah periode yang dilibatkan (tahun)

Perhitungan bunga mejemuk (Compound Interest)

Pembayaran bunga pada setiap periode bunga yang ditetapkan pada

sejumlah modal asal ditambah pembayaran bunga tersebut sampai saat akhir
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periode pembayaran disebut bunga majemuk (Waldiyono dkk, 1986). Artinya

pada perhitungan bunga berbunga, bunga untuk satu periode pembayaran dihitung

dengan prinsip yang sama dengan bunga biasa, ditambah dengsn total semua

bunga yang dihitung sebelumnya.

Apabila modal dinyatakan sebagai P, dan diinvestasikan dengan tingkat

bunga sebesar i%, maka secara prinsip bunga pada akhir tahun adalah = P x i

Bunga pada akhir tahun pertama =i

Pada akhir tahun pertama, jumlah total = Fi

F, = P + P.i (3.2)

F, = P.(l+i) (3.3)

Bunga pada akhir tahun kedua = i2 = P.(l+i)i

Pada akhir tahun pertama, jumlah total = F2

F2 = P. ( 1 + 1) + P . ( 1 + i) I (3.4)

F2 = P. ( 1 + i) ( 1 + i) (3.5)

F2 = P. ( 1+ i )2 (3.6)

Bunga pada akhir tahun ketiga = i3 =P . ( 1+ i )2 i

Pada akhir tahun pertama jumlah total = F3

F3 = P. ( 1+ i )2 + P. ( 1+ 1)2i (3.7)

F3 = P. ( 1+ 1f ( 1+ i) (3.8)

F, = P. ( 1+ i ? (3.9)

Bungapada akhir tahun ke-n = in = P. ( 1 + i )n~ i

Pada akhir tahun pertama jumlah total = Fn

Fn= P.(l + i)n-1+ P. (1 + ifi (3.10)
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Fn= P. ( 1 t if (3.11)

3.5.3 Nilai Sekarang

Nilai yang menunjukkan aliran uang saat ini atau saat sekarang atas

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

ini merupakan hal yang sangat penting untuk menganalisa penanaman modal,

karena penanaman modal berhubungan dengan aliran kas masuk yang akan

diterima di waktu yang akan dating. Untuk memperhitungkan nilai kini atas

sejumlah uang yang akan diterima diwaktu yang akan datang digunakan rumus

(I Nyoman, 1995) sebagai berikut:

P=F

.0+0"
(3.1.2)

dimana :

P = nilai sekarang

F = nilai akan datang

i = tingkat bunga (%)

N = waktu (tahun)

3.5.4 Nilai yang akan Datang

Bila kita ingin mendapatkan nilai yang akan datang dengan mengetahui

nilai sekarang, tingkat bunga, dan waktunya, maka dapat dirumuskan (I Nyoman,

1995) sebagai berikut:



F = P(\ +i)N

dimana

F = nilai akan datang

P = nilai sekarang

i = tingkat bunga (%)

N = waktu (tahun)

(3.1.3)

3.5.5 Deret/ Cicilan Pembayaran Seragam (Uniform Series/Annuity)

Deret atau cicilan pembayaran seragam (Uniform Series Annuity)

merupakan deret pembayaran dengan jumlah uang tetap pada setiap kala

pembayaran untuk penggunaan peminjaman uang yang berbunga majemuk

(Waldiyono dkk, 1986).

A A

Present

A
A

•

Future

Gambar 3.1 Skema (UniformSeries Annuity)

3.6 Penilaian Investasi

Penilaian - penilaian yang digunakan dalam penelitian tugas akhir ini

adalah sebagai berikut:
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3.6.1 Payback Period

"Payback Period" (periode payback) adalah suatu periode yang

diperlukan untuk dapat menutup kembali pengeluaran investasi dengan

menggunakan "Proceeds" atau aliran kas neto (net cashflow). Dengan demikian

payback period dari suatu investasi menggambarkan panjangnya waktu yang

diperlukan agar dana yang tertanam pada suatu investasi dapat diperoleh kembali

seluruhnya. Apabila proceeds setiap tahunnya sama jumlahnya, maka payback

period dari suatu investasi dapat dihitung dengan cara membagi jumlah investasi

dengan proceeds tahunan.

3.6.2 Break Event Point ( BEP)

Yang dimaksud dengan break eventpoint adalah jumlah hasil penjualan

dimana proyek tidak menderita rugi, tetapi juga tidak memperoleh keuntungan.

Agar dapat memperoleh keuntungan, proyek yang direncanakan harus mampu

memproduksi dan memasarkan hasil produksinya lebih besar dari jumlah break

event point.

3.6.3 Analisis Sensitivitas

Yang perlu diketahui sebelumnya bahwa tujuan utama analisis sensitivitas

ini adalah:

1. Untuk memperbaiki cara pelaksanaan proyek yang sedang berjalan.

2. Untuk memperbaiki design dari suatu proyek, sehingga dapat

meningkatkan NPV.

3. Untuk mengurangi resiko kerugian dengan menunjukkan beberapa

tindakan pencegahan yang harus diambil.
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3. Untuk mengurangi resiko kerugian dengan menunjukkan beberapa

tindakan pencegahan yang harus diambil.

Analisis sensitivitas tujuannya untuk melihat yang akan terjadi dengan

hasil analisa proyek jika ada suatu kesalahan atau perubahan dalam dasar

perhitungan biaya atau benefit.

Dalam analisa sensitivitas setiap kemungkinan harus dicoba, yang berarti

bahwa tiap kali harus diadakan analisa kembali. Dikarenakan analisa proyek

didasarkan ada proyek- proyek yang mengandung ketidakpastian, tentang apa

yang akan terjadi diwaktu yang akan datang.

Ada empat hal yang perlu diperhatikan adalah :

1. Terdapatnya Cost Overrun, umpamanya kenaikan biaya konstruksi

2. Perubahan dalam perbandingan harga terhadap tingkat harga

umum.

3. Kesalahan dalam perkiraan pendapatan hasil perbulan atau per

tahun.

Kelemahan metode analisis sensitivitas adalah :

1. Tidak dapat dipakai untuk memilih proyek, karena merupakan

partial dan hanya merubah satu parameter pada suatusaat tertentu.

2. Analisis ini hanya menghasilkan apa yang akan terjadi bila suatu

variabel berubah.
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3.7 Aliran Keuangan (Cash Flow)

Didalam perusahaan terdapat kas, baik bersifat kontiyu maupun yang

bersifat tidak kontiyu. Ditinjau dari segi perputarannya, pola kas meliputi aliran

kas keluar (cash outflow) dan aliran kas masuk (cash inflow). Aliran kas keluar

yang bersifat kontiyu misalnya pembayaran upah, pembelian bahan mentah, gaji,

dan lain sebagainya. Sedangkan yang bersifat tidak kontiyu antara lain

pembayaran bunga, dividend dan angsuran hutang. Alirankas masuk yang bersifat

kontiyu misalnya penjualan tunai dan penerimaan piutang. Sedangkan yang tidak

kontiyu, adanya penjualan saham, penjualan aktiva tetap, penerimaan kredit dari

bank dan lain- Iain. Perubahan aliran kas baik yang disebabkan adanya kenaikan

maupun penurunan pemasukan dan pengeluaran akan mempengaruhi posisi kas.

Pertimbangan antara aliran kas masuk dan aliran kas keluar, akan menentukan

besarnya saldo kas pada suatu saat (Syafaruddin, 1993).

Berbagai cara penilaian usul investasi didasarkan pada aliran kas (cash

flow) dan bukan pada keuntungan yang dilaporkan dalam buku, karena untuk

dapat menghasilkan keuntungan tambahan, kita harus punya kas untuk ditanamka

kembali. Kita mengetahui bahwa keuntungan yang dilaporkan dalam buku belum

pasti dalam bentuk kas, sehingga demikian jumlah kas yang ada dalam perusahaan

belum tentu sama dengan jumlah keuntungan yang dilaporkan dalam buku

(Bambang, 1997).

3.8 Pendapatan

Setiap proyek komersial diharapkan mempunyai pendapatan. Pendapatan

tersebut dapat berasal dari:
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a. Sewa (per meter persgi per bulan), atau sewa per kamar hotel.

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

atau perkantoran.

c. Penjualan (dengan atau tanpa angsuran), biasanya pada proyek Flat

condominium atau perkantoran.

Bila pendapatan dari proyek tersebut berasal dari sewa, maka gedung

berikut tanahnya tetap menjadi milik pengusaha bangunan, sedangkan bila dari

sewa- beli (hire purchase), maka setelah jangka waktu yang diperhitungkan

bangunan menjadi milik penyewa dan tanahnya tetap menjadi milik pengusaha

bangynan ataupun dapat juga gedung berikut tanahnya menjadi milik penyewa.

Proyek komersial perkantoran atau pertokoan umumnya menghasilkan

pendapatan yang berasal dari sewa ruangan, walaupun banyak juga proyek

perkantoran yang dijual langsung pada peminat dengan angsuran jangka pendek

sekitar 3-5 tahun. Sedangkan untuk proyek hotel, pendapatan gedung adalah dari

sewa kamar dan ruangan. Harga sewa tergantung dari bintang hotel tersebut.

Selain dari pendapatan sewa kamar dan ruangan, pendapatan hotel masih

ditambah 150 % dari sewa kamar yang merupakan pendapatan diluar sewa

(restaurant, coffe shop, dll) untuk bintang lima, kemudian 140 % untuk hotel

bintang empat, 130 % untuk hotel bintang tiga, 120 % untuk hotel bintang dua,

dan 110 5 untuk hotel bintang satu. Untuk proyek Flat condominium biasanya

memperoleh pendapatan dari sewa- beli, karena orang pada dasarnya lebih suka

memiliki tempat tinggal sendiri dan tidak selamanya mau menyewa.

(Poerbo,1998)
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Pembangunan dari suatu proyek biasanya menggunakan modal sendiri

dan modal pinjaman, maka pendapatan gedung harus cukup untuk membayar :

a. Pengembalian modal pinjaman berikut bunganya,

b. Pajak

c. Penyusutan (depresiasi) gedung dan peralatan,

d. Biaya operasional gedung (pemeliharaan gedung, listrik, telepon, dll)

Sewa proyek perkantoran terdiri dari sewa dasar ( base rate) dan "service

charge " sebesar 20 - 30 % dari sewa dasar, sedangkan untuk pembayaran biaya

operasional dan pemeliharaan gedung dibebankan atas pendapatan dari service

tersebut.

3.9 Pengeluaran

Pengeluaran gedung yang dihitung sebagai biaya atau pengeluaran

proyek (project expenditures) adalah hanya biaya atau ongkos- ongkos yang akan

dikeluarkan di masa yang akan datang (future cost) untuk memperoleh

penghasilan- penghasilan yang akan dating (future returns) (Pudjosumarto, 1985).

Pengeluaran untuk suatu bangunan komersial adalah sebagai berikut:

a. Modal sendiri (investasi)

b. Pengembalian modal pinjaman berikut bunga

c. Pajak

d. Biaya operasi dan pemeliharaan gedung

e. Penyusutan gedung (depresiasi)



BAB IV

METODE PENELITIAN

4.1 Metode Pengumpulan Data

Pengambilan data dilakukan dengan pendekatan dan meminta secara

langsung kepada pengelola Sejahtera Family Hotel &Apartment.

4.2 Data yang Diperlukan

Data yang diperlukan dalam penelitian ini berupa:

1) Pendapatan, yang terdiri dari:

Pendapatan sewa kamar,dan pendapatan diluar sewa kamar.

2) Pengeluaran, yang terdiri dari:

Investasi awal, biaya operasional (biaya kamar, biaya bar dan restoran, biaya

belanja karyawan, biaya telepon, biaya listrik dan air, biaya transportasi, biaya

umum dan adminitrasi), biaya promosi, biaya pemeliharaan dan perbaikan,

biaya depresiasi gedung, biaya depresiasi kendaraan, biaya depresiasi

peralatan, biaya asuransi, biaya pajak, biaya bunga, biaya lain- lain.

3) Tingkat hunian

4) Room rate

5) Tipe - tipe kamar

6) Fasilitas - fasilitas

7) Data-data lain yang berhubungan dalam penelitian ini didapat dari buku atau

literatur yang ada.

22
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4.3 Analisis Data

1. mengumpulkan data yang berupa : pendapatan, pengeluaran, tingkat

hunian, room rate, tipe kamar, fasilitas- fasilitas.

2. Kemudian data- data tersebut diolah dengan cara membuat cash flow

terlebih dahulu setelah itu dianalisis atau dievaluasi dengan menggunakan

metode payback period, Break Event Point dan Analisis Sensitivitas,

sehingga akan diketahui kelayakannya dan tingkat keuntungannya serta

variabel- variabel yang paling sensitive dari pendapatan sewa kamar dan

pendapatan diluar sewa kamar dengan mengubah tingkat huniannya.



4.4 Bagan Alir

Pengumpulan Data:
Pendapatan
Room Rate

Tingkat Hunian
Tipe-tipe kamar
Fasilitas-fasilitas

Hitung
cash flow

Evaluasi proyek apartemen dengan:
• Metode payback period
• Metode Break Event Point

• Metode Analisis Sensitivitas

Pembahasan

Kesimpulan

Selesai

Gambar 4.1 Bagan Alir Penelitian
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BABV

STUDI KASUS

5.1 Data Apartemen

Sejahtera Family Hotel & Apartment, Jogjakarta jika dikategorikan

termasuk berbintang 3 (tiga) memiliki 130 kamar yang terdiri dari berbagai jenis

kamar dengan harga sewa yang berbeda sesuai dengan jenis kamarnya. Perincian

harga kamar dan jumlah kamar berdasarkan jenisnya dapat dilihat pada Tabel 5.1.

Tabel 5.1 Daftar harga sewa kamar dan jumlah kamar berdasarkan jenisnya

Tipe Kamar Harga sewa
per bulan

Jumlah

Kamar

Two Bedroom Suites 7.800.000 72

Three Bedroom Suites 9.400.000 48

Penthouse 14.000.000 10

Total 130

Sumber: Data Sejahtera Family Hotel & Apartment (2003)

Adapun luas tanah lokasi apartemen adalah 9075 m2 . Luas bangunan

untuk apartemen I dengan 8 lantai seluas 10178,56 m2 dan apartemen II dengan 6

lantai seluas 5184 m2.

Biaya pembangunan Sejahtera Family Hotel & Apartment:

Harga tanah = Rp 2.995.800.000,00

Harga bangunan =Rp 5.830.200.000,00

- Harga peralatan & perlengkapan = Rp 2.168.000.000,00

Total Rp 10.994.000.000,00
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Untuk peralatan dan perlengkapan apartemen berupa mebel, alat

elektronik, alat dapur, alat kantor, kendaraan, dll.

Perbandingan modal sendiri dengan modal pinjaman = 40 : 60

Modal sendiri = 40 % x Rp 10.994.000.000,00 = Rp 4.397.600.000,00

Modal pinjaman = 60 % x Rp 10.994.000.000,00 = Rp 6.596.400.000,00

Masa pelunasan kredit =10 tahun

- Bunga kredit = 15 % per tahun

5.2 Harga Sewa Kamar

Harga sewa kamar akan mengalami perubahan dari tahun ke tahun seiring

dengan berubahnya nilai uang terhadap waktu. Didalam menentukan harga sewa

kamar yang akan datang sebagai dasar perhitungannya adalah dengan

menggunakan rata - rata pertambahan sewa dari tahun 1996 - 2003 . Untuk data

sewa kamar dari tahun 1996 - 2003 adalah sebagai berikut:

Tabel 5. 2 Data Harga Sewa Kamar Tahun 1996 - 2003

Tahun Harga Sewa Kamar ( Rp)

Two Bedroom Suites Three Bedroom Suites Penthouse

1996 4.500.000 5.400.000 8.100.000

1997 4.900.000 5.900.000 8700.000

1998 5.300.000 6.300.000 9.500.000

1999 5700.000 6.900.000 10.000.000

2000 6.200.000 7.400.000 11.000.000

2001 6.700.000 8.100.000 12.000.000

2002 7.200.000 8.700.000 13.000.000

2003 7.800.000 9.400.000 14.000.000

Sumber : data Sejahtera Family Hotel &Apartment

Dari data di atas di dapat bahwa rata - rata pertambahan harga sewa kamar

adalah:

Two Bedroom Suites = Rp 443.000,00; Three Bedroom Suites = Rp 571.000,00;

Penthouse = Rp 843.000,00
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Sebagai contoh hitungan untuk menetapkan harga sewa kamar tahun 2004 adalah:

5.2.1 Harga Sewa Kamar Two Bedroom Suites

Harga sewa kamar pada tahun 2003 = Rp 7.800.000,00

Penambahan harga Rp 443.000,00

Harga sewa kamar tahun 2004 = Rp 7.800.000,00 + Rp 443.000,00

= Rp 8.243.000,00

Tabel 5.2.1 Harga sewa kamar Two Bedroom Suites tahun 2004-2036

Tahun Penambahan

Harga (Rp)

Harga Sewa
Kamar(Rp)

2004 443.000 8.243.000

2005 443.000 8.686.000

2006 443.000 9.129.000

2007 443.000 9.572.000

2008 443.000 10.015.000

2009 443.000 10.458.000

2010 443.000 10.901.000

2011 443.000 11.344.000

2012 443.000 11.787.000

2013 443.000 12.230.000

2014 443.000 12.673.000

2015 443.000 13.116.000

2016 443.000 13.559.000

2017 443.000 14.002.000

2018 443.000 14.445.000

2019 443.000 14.888.000

2020 443000 15.331.000

2021 443.000 15.774.000

2022 443.000 16.217.000

2023 443.000 16.660.000

2024 443.000 17.103.000

2025 443.000 17.546.000

2026 443.000 17.989.000

2027 443.000 18.432.000

2028 443.000 18.875.000

2029 443.000 19.318.000

2030 443.000 19.761.000

2031 443000 20.204.000

2032 443.000 20.647.000

2033 443.000 21.090.000

2034 443.000 21.533.000

2035 443.000 21.976.000

2036 443.000 22.419.000



5.2.2 Harga Sewa Kamar ThreeBedroomSuites

Harga sewa kamar pada tahun 2003 = Rp 9.400.000,00

Penambahan harga = Rp 571.000,00

Harga sewa kamar tahun 2004 =Rp 9.400.000,00 +Rp 571.000,00

= Rp 9.971.000,00

Tabel 5.2.2 Harga sewa kamar Three Bedroom Suites tahun 2004-2036

Tahun Penambahan

Harga (Rp)
Harga Sewa
Kamar (Rp)

2004 571.000 9.971.000
2005 571.000 10.542.000
2006 571.000 11.113.000
2007 571.000 11.684.000
2008 571.000 12.255.000
2009 571.000 12.826.000
2010 571.000 13.397.000
2011 571.000 13.968.000
2012 571.000 14.539.000
2013 571.000 15.110.000
2014 571.000 15.681.000
2015 571.000 16.252.000
2016 571.000 16.823.000
2017 571.000 17.394.000
2018 571.000 17.965.000
2019 571.000 18.536.000
2020 571.000 19.107.000
2021 571.000 19.678.000
2022 571.000 20.249.000
2023 571.000 20.820.000
2024 571.000 21.391.000
2025 571.000 21.962.000
2026 571.000 22.533.000
2027 571.000 23.104.000
2028 571.000 23.675.000
2029 571.000 24.246.000
2030 571.000 24.817.000
2031 571.000 25.388.000
2032 571.000 25.959.000
2033 571.000 26.530.000
2034 571.000 27.101.000
2035 571.000 27.672.000
2036 571.000 28.243.000
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5.2.3 Harga Sewa Kamar Penthouse

Harga sewa kamar pada tahun 2003 = Rp 14.000.000,00

Penambahan harga - Rp 843.000,00

Harga sewa kamar tahun 2004 = Rp 14.000.000,00 + Rp 843.000,00

= Rp 14.843.000,00

Tabel 5.2.3 Harga sewa kamar Penthouse tahun 2004 - 2036

Tahun Penambahan

Harga (Rp)

Harga Sewa

Kamar(Rp)

2004 843.000 14.843.000

2005 843.000 15.686.000

2006 843.000 16.529.000

2007 843.000 17.372.000

2008 843.000 18.215000

2009 843.000 19.058.000

2010 843.000 19.901.000

2011 843.000 20.744.000

2012 843.000 21.587.000

2013 843.000 22.430.000

2014 843.000 23.273.000

2015 843.000 24.116.000

2016 843.000 24.959.000

2017 843.000 25.802.000

2018 843.000 26.645.000

2019 843.000 27.488.000

2020 843.000 28.331.000

2021 843.000 29.174.000

2022 843.000 30.017.000

2023 843.000 30.860.000

2024 843.000 31.703.000

2025 843.000 32.546.000

2026 843.000 33.389.000

2027 843.000 34.232.000

2028 843.000 35.075.000

2029 843.000 35.918.000

2030 843.000 36.761.000

2031 843.000 37.604.000

2032 843.000 38.447.000

2033 843.000 39.290.000

2034 843.000 40.133.000

2035 843.000 40.976.000

2036 843.000 41.819.000
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5.3 Pendapatan

Pendapatan apartemen didapat dari sewa kamar dan di luar sewa kamar

(restaurant, coffee shop, dan lain- lain). Pada penelitian ini untuk menghitung

pendapatan dari sewa kamar maka harus menghitung terlebih dahulu tingkat

hunian rata - rata yang berdasarkan data apartemen pada tahun 1996- 2003.

Perincian tentang tingkat hunian rata - rata dapat dijelaskan sebagai berikut:

Tabel 5.3.1 Pendapatan Sewa Kamar

Tahun Pendapatan sewa kamar

(Rupiah)

1996 4.157.361.000

1997 4.290.732.000

1998 3.371.494.000

1999 4.536.561.000

2000 4.993.745.000

2001 5.264.462.000

2002 5.622.042000

2003 6259.704.000

Jumlah 38.496.101.000

Rata-rata 4.812.012.625

Sumber : Data Sejahtera Family hotel & Apartment

Untuk mencari persentase tingkat hunian kamar maka sebagai pembaginya

adalah tingkat hunian kamar yang terisi penuh 100 % dari semua jenis kamar.

Untuk perinciannya dijelaskan sebagai berikut:

Tahun 1996

Two Bedroom Suites = 100 % x Rp 4.500.000,00 x 12 x 72

= Rp 3.888.000.000,00

Three Bedroom Suites = 100 % x Rp 5.400.000,00 x 12 x 48

= Rp 3.110.400.000,00

Penthouse = 100 % x Rp 8.100.000,00 x 12 x 10

= Rp 972.000.000,00
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Kemudian hasilnya dijumlah menjadi = Rp 7.970.400.000,00

Maka persentase tingkat hunian tahun 1996 Sejahtera Family Hotel &

T •, , ,, RP 4.157.361.000,00 ,nnn/ „,,n/
Apartment, Jogjakarta, adalah = x 100 % = 52,16 %
^ Rp 7.970.400.000,00

Untuk persentase tingkat hunian tahun berikutnya dapat dilihat pada tabel 5.3.2.

Tabel 5.3.2 Tingkat Hunian Tahun 1996 - 2003

Tahun Pendapatan Kamar Terisi 100 %
Total

Pendapatan

Kamar Terisi

100 %

Pendapatan

Sewa Kamar

Tingkat

Hunian

Two

Bedroom

Three

Bedroom Penthouse

1996 3.888.000.000 3.110.400.000 972.000.000 7.970.400.000 4.157.361.000 52,16%

1997 4.233.600.000 3.398.400.000 1.044.000.000 8.676.000.000 4.290.732.000 49,46%

1998 4.579.200.000 3.628.800.000 1.140.000.000 9.348.000.000 3.371.494.000 36,07%

1999 4.924.800.000 3.974.400.000 1.200.000.000 10.099.200.000 4.536.561.000 44,92%

2000 5.356.800.000 4.262.400.000 1.320.000.000 10.939.200.000 4.993.745.000 45,65%

2001 5.788.800.000 4.665.600.000 1.440.000.000 11.894.400.000 5.264.462.000 44,26%

2002 6.220.800.000 5.011.200.000 1.560.000.000 12.792.000.000 5.622.042.000 43,95%

2003 6.739.200.000 5.414.400.000 1.680.000.000 13,.833.600.000 6259.704.000 45,25%

Total 38.496.101.000 361,71%

Rata - Rata 4.812.012.625 45,21%

Jadi persentase tingkat hunian rata -rata Sejahtera Family Hotel &

Apartment, Jogjakarta sebesar 45,21 %.

Untuk menghitung pendapatan kotor sewa kamar digunakan rumus :

R = axexl2xCxr (5.1)

Dimana : a = tingkat hunian

e = koefisien pendapatan

C= jumlah kamar

r = harga sewa kamar per bulan
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Dalam perhitungan pendapatan diluar sewa kamar diambil rata- rata

pendapatan diluar sewa kamar data apartemen pada kurun waktu tahun 1996-

2003, dengan rata- rata pendapatan sebagai berikut:

Tabel 5.3.3 Pendapatan Diluar Sewa Kamar

Tahun Pendapatan diluar sewa kamar

(Rupiah)

1996 2.348.139.750

1997 1.904.271.000

1998 1.423.469.000

1999 2.562.317.000

2000 2.820.542.000

2001 2.973.446.400

2002 3.175.412.700

2003 3.535.637.000

Jumlah 20.743.234.850

Rata- rata 2,592,904,356
Sumber : Data SejahteraFamilyhotel &Apartment

Maka didapat persentase pendapatan diluar sewa kamar dari pendapatan sewa

kamar adalah

x 100% = 53,88%
Rp 2.592.904.356,00

Rp 4.812.012.625,00

Dari data Sejahtera Family Hotel &Apartment Jogjakarta didapat tingkat

hunian rata- rata sebesar 45,21 % dan persentase pendapatan diluar sewa kamar

sebesar 53,88 % dari pendapatan sewa kamar, dimana nilai- nilai tersebut sebagai

dasar perhitunganuntuk menghitung pendapatan dari semuajenis kamar.

Sebagai contohperhitungan pendapatan kotor, dapat dijelaskan sebagai berikut:

5.3.1 Pendapatan Jenis Kamar Two Bedroom suites

S Dengan harga sewa kamar = Rp 8.243.000,00

S Tingkat hunian =45,21%

S Koefisien Pendapatan = 1,0



S Jumlah kamar

Pendapatan sewa kamar pada tahun 2004

72

' R- 45,12 %x 1,0 x12 x72 xRp 8.243.000,00 =Rp 3.219.834.499,00
Tabel 5.3.1.1 Pendapatan Sewa Two Bedroom Suites Tahun 2004-2036

Tahu

a

n 1larga sewa

kamar
Jmgkat 1Koel 1.lumlahTu^klT Pendapatan

-iiSliULl Lilian 1Kamar Sewa Kamar
—_i5cL__ (%) 1 (Thn) (Rp)

b e d e r
2004 8.243.000 45.21 12 72 3 219 814 499[2005 8.686.000 45,21 12 72 3.392.876 678
2006 9.129.000 45,21 12 72 3 565 918 858
2007 9.572.000 45,21 12 72 3.738 961 037
2008 10.015.000 45,21 | 1 12 72 3.912 003 216
2009 10.458.000 45,21 12 72 4.085.045 395
2010 10.901.000 45,21 12 72 4.258.087 574
2011 11.344.000 45,21 12 72 4.431.129 754
2012 11.787.000 45,21 12 72 4.604.171 933
2013 12.230.000 45.21 12 72 4.777.214 112
2014 12.673.000 45.21 12 72 4.950.256 291
2015 13.116.000 45,21 12 72 5.123.298 470 |
2016 13.559.000 45,21 12 72 5.296.340 650
2017 14.002.000 45.21 12 72 5.469.382 829
2018 14.445.000 45,21 12 72 5.642.425 008
2019 14.888.000 45.21 12 72 5.815.467.187
2020 15.331.000 45.21 12 72 5.988.509 366
2021 15.774.000 45.21 12 72 6.161.551.546
2022 16.217.000 45,21 12 72 6.334.593.725
2023 16.660.000 45,21 12 72 6.507.635 904
2024 17.103.000 45.21 12 72 6.680.678 083
2025 17.546.000 45,21 12 72 6.853.720.262
2026 17.989.000 45,21 12 72 7.026.762.442
2027 18.432.000 45.21 12 72 7.199.804.621
2028 18.875.000 45,21 12 72 7.372.846 800
2029 19.318.000 45,21 12 72 7.545.888.979
2030 19.761.000 45,21 12 72 7.718.931.158
2031 20.204.000 45,21 12 72 7.891.973.338
2032 20.647.000 45,21 12 72 8.065.015 517
2033 21.090.000 45,21 12 72 8.238.057.696
2034 21.533.000 45,21 12 72 8.411.099.875
2035 21.976,000 45,21 12 72 8.584.142.054
2036 22.419.000 45,21 12 72 8.757.184.234

197.620.809.091

5.3.2 Pendapatan Jenis Kamar Three Bedroom Suites

S Dengan harga sewa kamar = Rp 9.971000,00

S Tingkat hunian = 45 12 %



•^ Koefisien Pendapatan

S Jumlah kamar

Pendapatan sewa kamar per bulan pada tahun 2004

48

^ R-45,12 %x 1,0 x12x48 xRp 9.971.000,00= Rp2.596.544.122,00
Tabel 5.3.2.1 Pendapatan Sewa Three Bedroom Suites Tahun 2004-2036

Tahun I larga sewa
kamar

per bulan

Tingkat

i luntan

Koef Jumlah

bulan

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar
(Rp) (%) (Thn) (Rp)

a b c d e 1' g = (bxcxdxexf)
2004 9.971.000 45,21 12 48 2.596.544.122
2005 10.542.000 45,21 12 48 2.745,238.003
2006 11.113.000 45.21 12 48 2.893.931.885
2007 11.684.000 45.21 12 48 3.042.625.766
2008 12.255.000 45,21 12 48 3.191.319.648
2009 12.826.000 45,21 12 48 3.340.013.530
2010 13.397.000 45,21 12 48 3.488.707.411
2011 13.968.000 45,21 12 48 3.637.401.293
2012 14.539.000 45,21 12 48 3.786.095.174
2013 15.110.000 45,21 12 48 3.934.789.056
2014 15.681.000 45.21 12 48 4.083.482.938
2015 16.252.000 45,21 12 48 4.232.176.819
2016 16.823.000 45,21 12 48 4.380.870.701
2017 17.394.000 45.21 12 48 4.529.564.582
2018 17.965.000 45,21 12 48 4678.258.464
2019 18.536.000 45.21 12 48 4.826.952.346
2020 19.107.000 45,21 12 48 4.975.646.227
2021 19.678.000 45.21 12 48 5.124.340.109
2022 20.249.000 45,21 12 48 5.273.033.990
2023 20.820.000 45,21 12 48 5.421.727.872
2024 21.391.000 45,21 12 48 5.570.421.754
2025 21.962.000 45,21 12 48 5.719.115.635
2026 22.533.000 45.21 12 48 5.867.809.517
2027 23.104.000 45.21 12 48 6.016.503.398
2028 23.675.000 45,21 12 48 6.165.197.280
2029 24.246.000 45,21 12 48 6.313.891.162
2030 24.817.000

25.388.000

45,21 12 48 6.462.585 043
2031 45,21 12 48 6.611.278.925
2032 25.959.000 45,21 12 48 6.759.972.806
2033 26.530.000 45,21 12 48 6.908.666.688
2034 27.101.000 45,21 12 48 7.057.360.570
2035 27.672.000 45.21 12 48 7,206,054.451
2036 28.243.000 45,21 12 48 7.354.748.333

164.196.325.498

5.3.3 Pendapatan Jenis Kamar Penthouse

S Dengan harga sewa kamar

S Tingkat hunian

Rp 14.843.000,00

45,12%
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^ Koefisien Pendapatan = i 0

S Jumlah kamar = jq

Pendapatan sewa kamar per bulan pada tahun 2004 :

' R=45,12 %x1,0 x12 x10 xRp 14.843.000 =Rp 805.262.436,00
Tabel 5.3.3.1 Pendapatan Sewa Penthouse Tahun 2004-2036

Tahun Ilarga sewa kamar

Per Bulan

Tingkat

Hunian

Koel Jumlah

Bulan

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar
(Rp) (%) (Thn) (Rp)

a b c d e r g = (bxexdxexf)
2004 14.843.000 45,21 12 10 805.262.436
2005 15.686.000 45.21 12 10 850.996.872
2006 16.529.000 45.21 12 10 896.731 308
2007 17.372.000 45.21 12 10 942.465.744
2008 18.215.000 45,21 12 10 988.200.180
2009 19.058.000 45.21 12 10 1.033.934.616
2010 19.901.000 45.21 12 10 1.079.669 052
2011 20.744.000 45,21 12 10 1.125.403.488
2012 21.587.000 45,21 12 10 1.171.137.924
2013 22.430.000 45,21 12 10 1.216.872.360
2014 23.273.000 45.21 12 10 1.262 606 796
2015 24.116.000 45,21 12 10 1.308.341 232
2016 24.959.000 45,21 12 10 1.354.075.668
2017 25.802.000 45,21 12 10 1.399.810.104
2018 26.645.000 45.21 12 10 1.445.544.540
2019 27.488.000 45,21 12 10 1.491.278.976
2020 28.331.000 45.21 12 10 1.537.013.412
2021 29.174.000 45.21 12 10 1.582.747.848
2022 30.017.000 45,21 12 10 1.628.482.284
2023 30.860.000 45,21 12 10 1.674.216.720
2024 31.703.000 45.21 12 10 1.719.951.156
2025 32.546.000 45.21 12 10 1.765.685.592
2026 33.389.000 45,21 12 10 1.811.420.028
2027 34.232.000 45,21 12 10 1.857.154.464
2028 35.075.000 45.21 12 10 1.902.888.900
2029 35.918.000 45,21 12 10 1.948.623.336
2030 36.761.000 45,21 12 10 1.994.357.772
2031 37.604.000 45.21 12 10 2.040.092.208
2032 38.447,000 45,21 12 10 2.085.826.644
2033 39.290.000 45.21 12 10 2.131.561.080
2034 40.133.000 45,21 12 10 2.177.295.516
2035 40.976.000 45,21 12 10 2.223.029.952
2036 41.819.000 45,21 12 10 2.268.764.388

50.721.442.596

Dari semua pendapatan sewa kamar Sejahtera Family Hotel &Apartment, maka

dapat dihitung pendapatan total sewa kamar . Untuk lebih jelasnya dapat dilihat

pada-tabel 5.3.4
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Tabel 5.3.4 Total Pendapatan Kotor

Tahun TotalPendapatan
Two Bedroom

Suites

(Rp)

Total Pendapatan
Three Bedroom

Suites

(Rp)

Total

Pendapatan

Penthouse

(Rp)

TotalPendapatar

Sewa Kamar

(Rp)

Pendapatan
Di l.uar Sewa

Kamar

(Rp)

Total

Pendapatan
Kotor

(Rp)
a b e d e = b+e+d r"= 53,88% \e g = e+T

2004 3.219.834.499 2.596.544.122 805.262.436 6.621.641.057 3.567.740.201 10.189 381 258
2005 3.392.876.678 2.745.238.003 850.996.872 6.989.111.554 3.765.73.3.305 10.754.844 859
2006 3.565.918.858 2.893.931.885 896.731.308 7.356.582.050 3.963.726.409 11.320 308 459
2007 3.738.961.037 3.042.625.766 942.465.744 7.724.052.547 4.161.719.512 11.885 772 060
2008 3.912.003.216 3.191.319.648 988.200.180 8.091.523.044 4.359.712.616 12.451.235 660
2009 4.085.045.395 3.340.013.530 1.033.934.616 8.458.993.541 4.557.705.720 13.016.699 261
2010 4.258.087.574 3.488.707.411 1.079.669.052 8.826.464.038 4.755.698.823 13.582.162 861
2011 4.431.129.754 3.637.401.293 1.125.403.488 9,193.934.534 4.953.691.927 14.147 626 462
2012 4.604.171.933 3.786.095.174 1,171.137.924 9.561.405.031 5.151.685.031 14.713 090 06""
2013 4.777.214.112 3.934.789.056 1.216.872.360 9.928.875.528 5.349.678.134 15.278.553 662

2014 4.950,256.291 4.083.482.938 1.262.606.796 10.296.346.025 5.547.671.238 15.844.017 263
2015 5.123.298.470 4.232.176.819 1.308.341.232 10.663.816.522 5.745.664.342 16.409.480 863
2016 5.296.340.650 4.380.870.701 1.354.075.668 11.031.287.018 5.943.657.446 16.974.944 464
2017 5.469.382.829 4.529.564.582 1.399.810.104 11.398.757.515 6.141.650.549 17.540.408.064
2018 5.642.425.008 4.678.258.464 1.445.544.540 11.766.228.012 6.339.643.653 18.105.871 665

2019 5.815.467.187 4.826.952.346 1.491.278.976 12.133.698.509 6.537.636.757 18.671.335 265
2020 5.988.509.366 4.975.646.227 1.537.013.412 12.501.169.006 6.735.629.860 19 236.798 866
2021 6.161.551.546 5.124.340.109 1.582.747.848 12.868.639.502 6.933.622.964 19.802.262.466
2022 6.334.593.725 5.273.033,990 1.628.482.284 13.236.109.999 7.131.616.068 20.367.726.067
2023 6.507.635.904 5.421.727.872 1.674.216.720 13.603.580.496 7.329.609.171 20.933.189 667
2024 6.680.678.083 5.570.421.754 1.719.951.156 13.971.050.993 7.527.602.275 21.498.653.268
2025 6.853.720.262 5.719.115.635 1.765.685.592 14.338.521.490 7.725.595.379 22.064.116.868

2026 7.026.762.442 5.867.809.517 1.811.420.028 14.705.991.986 7.923.588.482 22.629.580.469
2027 7.199.804.621 6.016.503.398 1.857.154.464 15.073.462.483 8.121.581.586 23.195.044.069
2028 7.372.846.800 6.165.197.280 1.902.888.900 15.440.932.980 8.319.574.690 23.760.507 670
2029 7.545.888.979 6 313.891 162 1.948.623.336 15.808.403.477 8.517.567.793 24.325.971.270
2030 7.718.931.158 6.462.585.043 1.994.357.772 16.175.873.974 8.715.560.897 24.891.434 871

2031 7.891.973.338 6.611.278.925 2.040,092.208 16.543.344.470 8.913.554.001 25.456.898.471

2032 8.065,015.517 6.759.972.806 2.085.826.644 16.910.814 967 9.111.547.104 26.022.362.072
2033 8.238.057,696 6.908.666.688 2.131.561.080 17.278.285.464 9.309.540.208 26.587.825.672

2034 8.411.099.875 7.057.360.570 2.177.295.516 17.645.755.961 9.507.533.312 27.153.289.272

2035 8.584.142.054 7.206.054.451 2.223.029.952 18.013.226.458 9.705.526.415 27.71.8752.873

29.514.979.489
2036 8.757.184.234 7.354.748.333 2.268.764.388 19.180.516.954 10.334.462.535
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5.4 Pengeluaran

5.4.1 Pengembalian Modal Pinjaman Beserta Bunganya (P&B)

Total modal pinjaman sebesar Rp 6.596.400.000,00 dengan masa

pelunasan kredit 10 tahun. Pada proyek ini pembayaran modal pinjaman

dilakukan dengan cara cicilan pokok hutang dan bunga yang ternyata cukup

menguntungkan, karena jumlah bunga yang harus dibayarkan menurun setiap

tahunnya.

Maka pengembalian pinjaman dari tahun pertama sampai tahun terakhir

masa pelunasan kredit adalah sebagai berikut

123456789 10

i=15%,n= 10 tahun

Rp 6.596.400.000,00

Gambar5.1 Skemapengembalian pinjaman

Cicilan pokok kredit sebesar = Rp 6.596.400.000,00 : 10 =Rp 659.640.000,00

Bunga dibayar sesuai dengan sisapinjaman yang tersisa.

Tahun = Cicilan pokok kredit + ( bunga kredit x Modal pinjaman)

Tahun 1996 = Rp 659.640.000,00 + (0,15 xRp 6.596.400.000,00)

= Rp 1,649,100,000

Tahun 1997 = Rp 659.640.000,00 +(0,15 x Rp 5.936.760.000,00)

= Rp 1.550.154.000,00

Tahun 1998 = Rp 659.640.000,00 +(0,15 xRp 5.277.120.000,00)

= Rp 1.451.208.000,00



Tahun 1999 = Rp 659.640.000,00 +(0,15 x Rp 4.617.480.000,00)

= Rp 1.352.262.000,00

Tahun 2000 = Rp 659.640.000,00 +(0,15 xRp 3.957.840.000,00)

= Rp 1.253.316.000,00

Tahun 2001 = Rp 659.640.000,00 +(0,15 x Rp 3.298.200.000,00)

= Rp 1.154.370.000,00

Tahun2002 = Rp 659.640.000,00 +(0,15 xRp2.638.560.0000,00)

= Rp 1.055.424.000,00

Tahun 2003 = Rp 659.640.000,00 + (0,15 x Rp 1.978.920.000,00)

= Rp 956.478.000,00

Tahun2004 = Rp 659.640.000,00 +(0,15 xRp 1.319.280.000,00)

= Rp 857.532.000,00

Tahun 2005 = Rp 659.640.000,00 +(0,15 xRp 659.640.000,00)

= Rp 758.586.000,00

Dengan demikian total dana yang diperlukan untuk pembayaran modal

pinjaman adalah sebesar Rp 12.038.430.000,00

5.4.2 Biaya Operasional dan Pemeliharaan (O & M)

Biaya operasional dan pemeliharaan selama umur ekonomis dihitung

dari persentase biaya operasional dan pemeliharaan dari pendapatan kotor.



Tabel 5.4.2.1 Biaya Operasional Dan Pemeliharaan

Tahun Biaya O & M

(Rp)
1996 1.452.780.800

1997 1.475.616.600

1998 1.161.699.000

1999 1.563.013.500

2000 1.720.529.800

2001 1.830.816.400

2002 1.937.001.100

2003 2.156.739.700

Total 13.298.196.900

Rata -rata 1.662.274.613

Sumber : datadart Sejahtera Family Hotel <tApartment

Rata - rata pendapatan sewa kamar (tabel 5.3.1 )= Rp 4.812.012.625,00

Rata - rata pendapatan di luar sewa kamar (tabel 5.3.3 ) = Rp 2.592.904.356,00

Total rata - rata pendapatan kotor
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+

Rp 7.404.916.981,00

Persentase biaya O & M Rata - rata biaya O & M

Rata - rata pendapa tan kotor
xl00%

Rp 1.662.274.613,00

#/? 7.404.916.981,00
x 100% = 22,45%

Untuk selanjutnya persentase tersebut digunakan untuk menghitung biaya O&M

pada tahun berikutnya. Sebagai contoh perhitungan biaya operasional dan

pemeliharaan sebagai berikut:

Biaya O & M tahun 2004 = 22,45 % x pendapatan kotor

= 22,45 % x Rp 10.189.381.258,00

= Rp 2.287.516.092,00



Tabel 5,4.2.2 Biaya Pemeliharaan Dan Operasional

Tahun Total Pendapatan

(Rp)

Biaya 0 & M

(Rp)

a b c = 22.45 % x b

2004 10.189.381.258 2.287.516.092

2005 10.754.844.859 2.414.462.671

2006 11.320.308.459 2.541.409.249

2007 11.885.772.060 2.668.355.827

2008 12.451.235.660 2.795.302.406

2009 13.016.699.261 2.922.248.984

2010 13.582.162.861 3.049.195.562

2011 14.147.626.462 3.176.142.141

2012 14.713.090.062 3.303.088.719

2013 15.278.553.662 3.430.035.297

2014 15.844.017.263 3.556.981.876

2015 16.409.480.863 3.683.928.454

2016 16.974.944.464 3.810.875.032

2017 17.540.408.064 3.937.821.610

2018 18.105.871.665 4.064.768.189

2019 18.671.335.265 4.191.714.767

2020 19.236.798.866 4.318.661.345

2021 19.802.262.466 4.445.607.924

2022 20.367.726.067 4.572.554.502

2023 20.933.189.667 4.699.501.080

2024 21.498.653.268 4.826.447.659

2025 22.064.116.868 4.953.394.237

2026 22.629.580.469 5.080.340.815

2027 23.195.044.069 5.207.287.394

2028 23.760.507.670 5.334.233.972

2029 24.325.971.270 5.461.180.550

2030 24.891.434.871 5.588.127.128

2031 25.456.898.471 5.715.073.707

2032 26.022.362.072 5.842.020.285

2033 26.587.825.672 5.968.966.863

2034 27.153.289.272 6.095.913.442

2035 27.718.752.873 6.222.860.020

2036 29.514.979.489 6.626.112.895

40
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5.4.3 Penyusutan / Depresiasi (Ps)

5.4.3.1 Penyusutan Gedung

Untuk menghitung biaya penyusutan dipakai metode garis lurus (straight

line methods). Dengan metode ini, nilai penyusutan dipengaruhi oleh nilai/ harga

awal, nilai/ harga akhir, dan waktu penyusutan, atau diperhitungkan sebagai

waktu ekonomisnya. Umur ekonomis untuk bangunan apartemen adalah 40 tahun.

(Poerbo,1998)

Untuk penelitian ini perhitungan nilai penyusutan menggunakan metode

garis \urus(straight line methods) dengan menggunakan rumus sebagai berikut:

Biayapenyusutan = t$ 2)

dengan, B = harga awal , SV = nilai sisa

N = umur ekonomis

D- , Rp 5.830.200.000,00-0Biaya penyusutan gedung = — '

= Rp 145.755.000,00

5.4.3.2 Penyusutan Peralatan

Untuk biaya penyusutan peralatan menggunakan rumus yang sama

dengan biaya penyusutan gedung. Umur ekonomis untuk peralatan adalah 10

tahun. (Poerbo, 1998)

o- + ,+ Rp 2.168.000.000,00-0Biaya penyusutan peralatan = —- 1_ _
10

= Rp 216.800.000,00
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Untuk 30 tahun berikutnya diperkirakan ada investasi peralatan tiap 10 tahun yang

besarnya ditentukan berdasarkan inflasi rata - rata (lihat lampiran v).

Pada 10 tahun kedua perkiraan investasi peralatan =

Rp 2.168.000.000,00 + (Rp 2.168.000.000,00 x 7,8 %) - Rp 2.337.000.000,00

., , + ... Rp 2.337.000.000,00
Maka penyusutannya menjadi = — —

= Rp 233.700.000,00

Pada 10 tahun ketiga perkiraan investasi peralatan =

Rp 2.337.000.000,00 + ( Rp 2.337.000.000,00 x 7,8 % ) = Rp 2.520.000.000,00

.. , + ... Rp 2.520.000.000,00
Maka penyusutannya menjadi = — —

= Rp 252.000.000,00

Pada 10 tahun keempat perkiraan investasi peralatan =

Rp 2.520.000.000,00 +( Rp 2.520.000.000,00 x 7,8%) = Rp 2.717.000.000,00

., , + ... /^? 2.717.000.000,00
Maka penyusutannya meniadi = — —

10

= Rp 271.700.000,00

Jadi pengeluaran total proyek pada tahun- tahun setelah proyek

beroperasi harus ditambah dengan biaya penyusutan. Untuk lebih jelasnya dapat

dilihat pada tabel 5.4.3.



Tabel 5.4.3 Penyusutan

Tahun Penyusutan

(iedung

(Rp)

Penyusutan

Peralatan

(Rp)

Total

Penyusutan

(Rp)
a b c d = b + e

1996 145.755.000 216.800.000 362.555.000

1997 145.755.000 216.800.000 362.555.000

1998 145.755.000 216.800.000 362.555.000

1999 145.755.000 216.800.000 362.555.000

2000 145.755.000 216.800.000 362.555.000

2001 145.755.000 216.800.000 362.555.000

2002 145.755.000 216.800.000 362.555.000

2003 145.755.000 216.800.000 362,555.000

2004 145.755.000 216.800,000 362.555.000

2005 145.755.000 216.800.000 362.555.000

2006 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2007 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2008 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2009 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2010 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2011 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2012 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2013 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2014 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2015 145.755.000 233 700.000 379.455.000

2016 145.755.000 233.700.000 379.455.000

2017 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2018 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2019 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2020 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2021 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2022 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2023 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2024 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2025 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2026 145.755.000 252.000.000 397.755.000

2027 145.755.000 271.700.000 417.455.000

2028 145.755.000 271.700.000 417.455.000

2029 145.755.000 271.700.000 417.455.000

2030 145.755.000 271.700.000 417.455.000

2031 145.755.000 271.700.000 417.455.000

2032 145.755.000 271,700.000 417.455.000

2033 145.755.000 271.700.000 417.455.000

2034 145.755.000 271.700.000 417.455.000

2035 145.755.000 271.700.000 417.455.000

2036 145.755.000 271.700.000 417.455.000

43



44

5.4.4 Pajak

Berdasarkan UU Pasal 21 Tahun 2000 Keputusan Direktorat Jendaral

Pajak No. Kep-545/PJ/2000 Tanggal 28 Desember 2000 tentang pajak

penghasilan, besarnya laba kena pajak ditentukan sebagai berikut:

a. Penghasilan sampai Rp 25.000.000,00 dikenakan pajak 10 %

b. Penghasilan antara Rp 25.000.000,00 - Rp 50.000.000,00 dikenakan pajak

15%

c. Penghasilan diatas Rp 50.000.000,00 dikenakan pajak 30 %

Pajak perseroan ditetapkan sebesar 30 %dari laba kena pajak. Laba kena

pajak (taxable profit) merupakan pendapatan kotor setelah dikurangi dengan

pengeluaran- pengeluaran yang ada baik sebelum kredit lunas maupun setelah

kredit lunas, sehingga besarnya pajak adalah sebagai berikut:

> Sebelum kredit lunas

Pajak = 30 %x { pendapatan kotor - ( penyusutan +O&M +bunga) }

> Setelah kredit lunas

Pajak = 30 %x {pendapatan kotor - (penyusutan + O&M) }

Dengan demikian, pengeluaran total proyek yang diperhitungkan dalam

evaluasi ekonomi teknik adalah pengeluaran- pengeluaran untuk pengembalian

modal sendiri, pengembalian kredit pinjaman beserta bunganya, pengeluaran

operasional dan pemeliharaan, biaya penyusutan untuk barang- barang umur
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ekonomisnya lebih pendek dari umur ekonomis proyek, dan pengeluaran untuk

pajak.

Mulai tahun pertama sampai tahun ke- 10, pengeluaran proyek untuk

pajak adalah pengembalian kredit pinjaman beserta bunganya (P&B), operasional

dan pemeliharaan (O&M) dan penyusutan (Ps). Sedangkan untuk tahun ke- 11

dan seterusnya tidak lagi melakukan pengembalian kredit pinjaman beserta

bunganya.

P&B O&M Ps O&M Ps

2 .3 £ «
> (3 '7 8 <? 10 11 12 13 dst

tit

i
r

= 15 %,n = 10 tahu n

1 ••

Rp 10.994.000.000,00

Gambar 5.4.4.1 Skema pengeluaran proyek untuk pajak

5.5 Analisis Ekonomi Teknik

5.5.1 Cash Flow Proyek

Aliran kas proyek (cashflowproject) merupakan selisihantara aliran kas

masuk dari penjualan kas dan sumber lain dengan aliran kas keluar untuk

pembayaran tenaga kerja, bahan mentah, beban tetap dan pajak. Masa konstruksi

adalah 2 (dua) tahun (1993- 1995) dan umur ekonomis proyek adalah 40 tahun .

Contoh perhitungan :

r- Pada tahun kedua umur ekonomis proyek (1997)

Total kumulatif pendapatan =Rp 12.700.503.750,00



46

Total kumulatif pengeluaran =Rp 11.250.361.400,00

Laba sebelum pajak = total kumulatif pendapatan - total kumulatif

pengeluaran

= Rp 12.700.503.750,00-Rp 11.250.361.400,00

= Rp 1.450.142.350,00

Pajak = 30 % x (laba sebelum pajak )

= 30 % x Rp 1.450.142.350,00

= Rp 435.042.705,00

Labasetelahpajak = Laba sebelum pajak - Pajak

= Rp 1.450.142.350,00 - Rp 435.042.705,00

= Rp 1.015.099.645,00

Untuk lebih meringkas tabel cashflow, maka dibuat terlebih dahulu tabel

pendapatan (tabel 5.5.1.1), tabel pengembalian pinjaman (tabel 5.5.1.2), dan tabel

pengeluaran (tabel 5.5.1.3). Lebih jelasnya, aliran kas pada proyek pembangunan

Sejahtera Family Hotel &Apartment dapatdilihat padaTabel 5.5.1.4.

Tabel 5.5.1.1 Pendapatan

Tahun Total Pendapatan
Sewa Kamar

(Rp)

Pendapatan
Di Luar Sewa Kamar

(Rp)

Total

Pendapatan Kotor

(Rp)
a b c d = b + c

1996 4.157.361.000 2.348.139.750 6.505.500.750
1997 4.290.732.000 1.904.271.000 6.195.003.000
1998 3.371.494.000 1.423.469.000 4.794.963.000
1999 4.536.561.000 2.562.317.000 7.098.878.000
2000 4.993.745.000 2.820.542.000 7.814.287.000
2001 5.264.462.000 2.973.446.400 8.237.908.400
2002 5.622.042.000 3.175.412.700 8.797.454.700
2003 6.259.704.000 3.535.637.000 9.795.341.000
2004 6.621.641.057 3.567.740.201 10.189.381.258
2005 ,_ 6.989.111.554 3.765.733.305 10.754.844.859
2006 7.356.582.050 3.963.726.409 11.320.308.459
2007 7.724.052.547 4.161.719.512 11.885.772.060
2008 8.091.523.044 4.359.712.616 12.451.235.660



2009 8.458.993.541 4.557.705.720 13.016.699.261
2010 8.826.464.038 4.755.698.823 13.582.162.861
2011 9.193.934.534 4.953.691.927 14.147.626.462
2012 9.561.405.031 5.151.685.031 14.713.090.062
2013 9.928.875.528 5.349.678.134 15.278.553.662
2014 10.296.346.025 5.547.671.238 15.844.017.263
2015 10.663.816.522 5.745.664.342 16.409.480.863
2016 11.031.287.018 5.943.657.446 16.974.944.464
2017 11.398.757.515 6.141.650.549 17.540.408.064
2018 11.766.228.012 6.339.643.653 18.105.871.665
2019 12.133.698.509 6.537.636.757 18.671.335.265
2020 12.501.169.006 6.735.629.860 19.236.798.866
2021 12.868.639.502 6.933.622.964 19.802.262.466
2022 13.236.109.999 7.131.616.068 20.367.726.067
2023 13.603.580.496 7.329.609.171 20.933.189.667
2024 13.971.050.993 7.527.602.275 21.498.653.268
2025 14.338.521.490 7.725.595.379 22.064.116.868
2026 14.705.991.986 7.923.588.482 22.629.580.469
2027 15.073.462.483 8.121.581.586 23.195.044.069
2028 15.440.932.980 8.319.574.690 23.760.507.670
2029 15.808.403.477 8.517.567.793 24.325.971.270
2030 16.175.873.974 8.715.560.897 24.891.434.871
2031 16.543.344.470 8.913.554.001 25.456.898.471
2032 16.910.814.967 9.111.547.104 26.022.362.072
2033 17.278.285.464 9.309.540.208 26.587.825.672
2034 17.645.755.961 9.507.533.312 27.153.289.272
2035 18.013.226.458 9.705.526.415 27.718.752.873
2036 19.180.516.954 10.334.462.535 29.514.979.489

Tabel 5.5.1.2 Pengembalian Pinjaman

Tahun Cicilan Pokok

(Rp)

Pinjaman /

Sisa Pinjaman (Rp)

Bunga ( 15%)

(Rp)

Total Pengembalian

Pinjaman (Rp)

a b c d= 15% xc e = b + d

1996 659.640.000 6.596.400.000 989.460.000 1.649.100.000

1997 659.640.000 5.936.760.000 890.514.000 1.550.154.000

1998 659.640.000 5.277.120.000 791.568.000 1.451.208.000

1999 659.640.000 4.617.480.000 692.622.000 1.352.262.000

2000 659.640.000 3.957.840.000 593.676.000 1.253.316.000

2001 659,640.000 3.298.200.000 494.730.000 1.154.370.000

2002 659.640.000 2.638.560.000 395.784.000 1.055.424.000

2003 659.640.000 1.978.920.000 296.838.000 956.478.000

2004 659.640.000 1.319.280.000 197.892.000 857.532.000

2005 659.640.000 659.640.000 98.946.000 758.586.000

12.038.430.000
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Untuk lebih jelasnya, aliran kas pada proyek pembangunan Family Hotel

& Apartment Sejahtera dapat dilihat pada Tabel 5.5.1.4

Tabel 5.5.1.4 Cash Flow

No

10

12

13

14

15

18

19

20

21

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

Tahun Pendapatan

Kotor

Total Kumulatif

Pendapatan Kotor

Total

Pengeluaran

Total Kumulatif

Pengeluaran

I-aIxi Sebelum

Pajak

Pajak 30% Laba Setelah

Pajak

(Rp) (Rp) .Rp) (Rp) Rp' ( Rp) (Rp)

1994 4.397.600.000

f

4.397.600.000

= d-f h = 30% xg =g-h

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

6.505.500.750

6.195.003.000

4.794.963.000

7.098.878.000

7.814.287.000

8.237.908.400

8.797.454.700

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

202.3

2024

2025

2026

2027

2028

9.795.341.000

10.189.381.258

10.754.844.859

11.320.308.459

11.885.772.060

12.451.235.660

13.016.699.261

13.582.162.861

14.147.626.462

6.505.500.750

12.700.503.750

17.495.466.750

24.594.344.750

32.408.631.750

40.646.540.150

49.443.994.850

59.239.335.850

69.428.717.108

80.183.561.967

91.503.870.426

103.389.642.486

115.840.878.146

128.857.577.406

142.439.740.267

14.713.090.062

15.278.553.662

15.844.017.263

16,409.480.863

16.974.944 464

17.540.408.064

18.105.871.665

18.671.335.265

19.236.798.866

19.802.262.466

20.367.726.067

'0.933.189.667

21.498.653.268

22.064.116.868

22.629.580.469

23.195.044.069

23.760.507.670

2029

2030

2031 25.456.898.471

2032

2033

1034

2035

2036

24.325.971.270

24.891.434.871

26.022.362.072

26.587.825.67:

156.587.366.729

171.300.456.791

186.579.010.453

202.423.027.716

3.464.435.800

3.388.325,600

2.975.462.000

3.277.830.500

3.336.400.800

3.347.741.400

3.354.980,100

3.475.772.700

3.507.603.092

3.535.603.671

5.257.864.249

3.047.810.827

3.174.757.406

3.301.703.984

3.428.650.562

3.555.597.141

3.682.543.719

3.809.490.297

218.832.508.580

235.807.453.044

253.347.861.108

271.453.732.773

290.125.068.038

309.361.866.904

329.164.129.370

349.531.855.437

370.465.045.104

391.963.698.372

414.027.815.240

436.657,395.709

459.852.439.778

483.612.947.448

507.938.918.718

532.830.353.589

558.287.252.060

584.309.614.131

27.153.289.272

27.718.752.873

29.514.979.489

610,897.439.803

638.050.729.076

665.769.481.949

695,284.461.438

3.936.436.876

7,862.035.800

11.250.361.400

-1.356.535.050

14.225.823.400

17.503,653.900

20.840.054.700

24.187,796.100

27.542.776.200

31.018.548.900

34.526.151.992

38.061.755.663

43.319.619.9i:

46.367.430.740

49.542.188.145

52.843.892.129

56.272.542.692

59.828.139.832

63.510.683.551

67.320.173.848

71.256.610.724

4.063.383.454

4.190.330.032

6.855.576.610

4.462.523.1 i

4.589.469.767

4.716.416.345

4.843.362.924

4.970.309.502

5.097.256.080

5.224.202.659

5.351.149.237

5.478.095.815

8.341.742.394

5.751.688.972

5.878.635.550

6.005.582.128

6.132.528.707

6.259.475.285

6.386,421.863

6.513.368.442

6.640.315.020

7.043.567.895

75.319.994.178

1 450.142.350

3.269.643.350

7,090.690.850

11.568.577.050

16.458.744.050

21.901.218.650

28.220.786.950

34.902.565.116

42.121.806.304

48.184.250.514

57.022.211.746

66.298.690.000

76.013.685.277

86.167.197.576

96.759.226.897

107.789.773.240

119.258.836.605

435.042.705

980.893.005

2.127.207.255

3.470.573.115

4.937.623.215

6.570,365.595

8.466.236.085

10.470.769.535

12.636.541.891

14.455.275.154

-1,356.535.050

1.015.099.645

2.288.750.345

4.963.483.595

8.098.003.935

11.521.120.835

15.330,853.055

19.754.550.865

24.431.795.581

29.485.264.413

17.106.663.524

19.889.607.000

22.804.105.583

25.850.159.273

29.027.768.069

32.336.931.972

131.166.416.992

79.510.324.210

86.365.900.820

90.828.424.009

95.417.893.776

100.134.310.122

104.977.673.045

109.947.982.547 239.583.872.890

115.045.238.628

120.269.441.286 271.694.257.086

125,620.590.523

31.098.686.338

139.440.428.7?

145.192.117.704

151.070.753.254

157.076.335.382

163.208.864.089

169.468.339.374

175.854.761.237

182.368.129.679

189.008.444.699

143.512 514 402

156.297.128.834

166.981.960.288

180.625.308.764

194.707.174.262

209.227.556.783

224.186.456.325

255.419.806.477

288.407.224.717

305.558.709.371

320.412.011.046

338.420.829.744

356.868.165.464

375.754,018.206

395.078.387.971

414.841.274.757

435.042.678.566

455.682.599.396

476.761.037.249

35.777.650.981

39,349.925.098

43.053.754.321

46.889.138.650

50.094.588.086

54.187.592.629

58.412.152.279

62.768.267.035

33.728.975.360

39.915.548.222

46.409.083.000

53.209.579.694

60.317.038.303

67.731.458.828

75.452.841.268

83.481.185.623

91.816.491.895

100.458.760.081

109.407.990.184

116.887.372.201

126.437.716.135

136.295.021.983

67.255.936.898

71.875.161.867

76.625.941.943

81.508.277.126

86.522.167.415

91.667.612.811

96.123.603.314

101.526.248.923

107.060.449.639

112.726.205.462

118.523.516.391

124.452.382.427

130.512.803.570

136.704.779.819

196.052.012.594|499.232.448.843J 149.769.734.653 349.462.714.190
143.028.311.175

146.459.289.748

156.930.519.42i

167.708.711.023

178.793.864.534

190.185.979.960

201.885.057.302

213.891.096.559

224.288.407.732

236.894.580.821

249.807.715.825

263.027.812.744

276.554.871.579

290.388.892.330

304.529.874.996

318.977.819.578

333.732.726.075
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5.5.2 Perhitungan Analisis Ekonomi Teknik dengan Payback Period

Payback period adalah suatu periode yang diperlukan untuk dapat

menutup kembali pengeluaran investasi dengan menggunakan proceeds atau

aliran kas netto (Bambang, 1997).

Rumus perhitungannya adalah sebagai berikut:

Modal yang ditanam
Payback Period

Jumlah keuangan netto tahunan

Pada proyek Sejahtera Family Hotel & Apartment telah diperhitungkan

~ Modal sendiri sebesar = Rp 4.397.600.000,00

Diperkirakan mempunyai proceeds selama usianya seperti dibawah ini :

Tabel 5.5.2 Proceeds

Tahun Pendapatan Kotor (Rp) Pengeluaran (Rp) Proceeds (Rp)

a b c d = b-c

1996 6.505.500.750 3.464.435.800 3.041.064.950

1997 6.195.003.000 3.823.368.305 2.371.634.695

(5.3)

Paybackperiod dari investasi yang ada dapat dihitung dengan cara sebagai berikut

Modal sendiri

Proceeds tahun 1996

Investasi yang belum tertutup

Sesudah akhir 1996

Proceeds tahun 1997 sebesar

Rp 4.397.600.000,00

Rp 3.041.064.950,00

Rp 1.356.535.050,00

Rp 2.371.634.695,00
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Dana yang dibutuhkan untuk menutup kekurangan investasi sebesar

Rp 1.356.535.050,00. Ini berarti bahwa waktu yang akan diperlukan untuk

memperoleh dana tahun 1997 adalah :

Rp 1.356.535.050,00 , ,
— — x 1 tahun = 0,57
/2p 2.371.634.695,00

Dengan demikian payback period adalah 1,57 tahun atau 1 tahun 5,7 bulan.

5.5.3 Perhitungan Analisis Ekonomi Teknik dengan Break EventPoint

BEP adalah suatu keadaan atau titik dimana kumulatif pengeluaran sama

dengan kmnulatif pendapatan atau laba = 0, metode ini dapat dijelaskan dengan

cara sebagai berikut:

1. Kumulatifpendapatan= kumulatifpengeluaran

2. Kumulatif pendapatan - kumulatif pengeluaran = 0, ini dapat diperoleh

dengan cara :

a. Menghitung selisih antara kumulatif pendapatan per tahun dengan

kumulatif pengeluaran per tahun

b. Setelah dapat sisa per tahun lalu dilihat diantara tahun keberapa

terdapat nilai sisa yang bemilai negatif atau positif, sehingga

diantara tahun tersebut terdapat nilai sisa atau pemasukan bersih

yang bernilai 0 (nol), dan berarti nilai sisa = 0 tersebut berada

diantara tahun kumulatif pendapatan yang menghasilkannya.

Kemudian dibuat grafik BEP untuk melihat pertemuan atau titik

impas antara garis kumulatif pendapatan dengan garis kumulatif

pengeluaran
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Untuk perhitungan BreakEvent Point dapat dilihat pada tabel 5.5.3 BEP

Tabel 5.5.3 BEP

No Tahun

Pendapatan
Kumulatif

Pengeluaran
Kumulatif Laba

(Rp) (Rp) (Rp)

1 2 3 4 5

1 4.397.600.000

2

3 1 6.505.500.750 7.862.035.800 -1.356.535.050

4 2 12 700.503.750 11.250.361 400 1.015.099.645

5 3 17.495.466.750 14.225.823.400 2.288.750.345

6 4 24.594.344.750 17.503.653.900 4.963.483.595

7 5 32.408.631.750 20.840.054.700 8.098.003.935

8 6 40.646.540.150 24.187.796.100 11.521.120.835

9 7 49.443.994.850 27.542.776.200 15.330.853.055

10 8 59.239.335.850 31.018.548.900 19.754.550.865

11 9 69.428.717.108 34.526.151.992 24.431.795.581

12 10 80.183.561.967 38.061.755.663 29.485.264.413

13 11 91.503.870.426 43.319.619.912 33.728.975.360

14 12 103.389.642.486 46.367.430.740 39.915.548.222

15 1.3 115.840.878.146 49.542.188.145 46.409.083.000

16 14 128.857.577.406 52.843.892.129 53.209.579.694

17 15 142.439.740.267 56.272.542.692 60.317.038.303

18 16 156.587.366.729 59.828.139.832 67.731.458.828

19 17 171.300.456.791 63.510.683.551 75.452.841.268

20 18 186.579.010.453 67.320.173.848 83.481.185.623

21 19 202.423.027.716 71.256.610.724 91.816.491.894

22 20 218.832.508.580 75.319.994.178 100.458.760.082

23 21 235.807.453.044 79.510.324.210 109.407.990.184

24 22 253.347.861.108 86.365.900.820 116.887.372.201

25 23 271.453.732.773 90.828.424.009 126.437.716.135

26 24 290.125.068.038 95.417.893.776 136.295.021.983

27 25 309.361.866.904 100.134.310.122 146.459.289.748

28 26 329.164.129.370 104.977.673.045 156.930.519.427

29 27 349.531.855.437 109.947.982.547 167.708.711.023

30 28 370.465.045.104 115.045.238.628 178.793.864.533

31 29 391.963.698.372 120.269.441.286 190.185.979.960

32 30 414.027.815.240 125.620.590.523 201.885.057.302

33 31 436.657.395.709 131.098.686.338 213.891.096.559

34 32 459.852.439.778 139.440.428.732 224.288.407.732

35 33 483.612.947.448 145.192.117.704 236.894.580.821

36 34 507.938.918.718 151.070.753.254 249.807.715.825

37 35 532.830.353.589 157.076.335.382 263.027.812.745

38 36 558.287.252.060 163.208.864.089 276.554.871.580

39 37 584.309.614.131 169.468.339.374 290.388.892.330

40 38 610.897.439.803 175.854.761.237 304.529.874.996

41 39 638.050.729.076 182.368.129.679 318.977.819.578

42 40 665.769.481.949 189.008.444.699 333.732.726.075

43 41 695.284.461.438 196.052.012.594 349.462.714.190
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Sehingga investasi pada proyek mi akan kembali pada tahun ke-1

Thke"1 Th ke-1,57 Thke-2
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Rp 6.505.600.750,00 ? Rp 12.700.503.750,00

=Rp 6.505.600.750,00 +[(1,57- l)/(2- 1 x( Rp 12.700.503.750,00

-Rp 6.505.600.750,00)]

= Rp 10.036.695.460,00

Jadi BEP atau kumulatif pendapatan =kumulatif pengeluaran per

tahunnya . Dimana nilai sisa =0atau kumulatif pendapatan - kumulatif

pengeluaran =0terjadi pada tahun ke 1,57 dan nilai sisa =0, sehingga BEP-nya
= Rp 10.036.695.460,00.

5.5.4 Perhitungan Analisis Ekonomi Teknik dengan Analisis Sensitifitas

Pada analisis sensitifitas variabel yang akan dianalisis adalah pendapatan

sewa kamar berdasarkan jenis kamar, bar dan restoran, serta sauna dan fitnes.

5.5.4.1 Jenis Kamar Two BedroomSuites

Dengan harga sewa sebesar Rp 7.800.000 didapat nilai keuntungan

sebesar Rp 19.754.550.865,00 kemudian dihitung pada kenaikan dan penurunan

sebesar ±10 %sampai dengan ±40 •/,, untuk sewa Two Bedroom Suites dapat
dilihat pada tabel dibawah ini:



Tabel 5.5.3.1

Perubahan Laba Two Bedroom Suites

Perubahan Laba(Rp )
-40% 18.534.755.665

' -30% 18.839.704.465
(_ -20% 19.144.653.265

-10% 19.449.602.065]
Awal 19.754.550.865

10% 20.059.499.665
20% 20.364.448.465

30% 20.669.397.265

40% 20.974.346.065

5.5.4.2 Jenis Kamar Three Bedroom Suites

Dengan harga sewa sebesar Rp 8.400.000,00 didapat nilai keuntung;

sebesar Rp 19.754.550.865,00 kemudian dihitung pada kenaikan dan penurunan

sebesar ± 10 %sampai dengan ±40 %, untuk sewa Three Bedroom Suites dapat

dilihat pada tabel dibawah ini :

Tabel 5.5.3.2

Perubahan Laba Three Bedroom Suites

Perubahan Laba( Rp)
-40% 18.774.544.465

-30% 19.019.546.065

-20% 19.264.547.665

-10% 19.509.549.265

Awal 19.754.550.865

10% 19.999.552.465

20% 20.244.554.065

30% 20.489.555.665

40% 20.734.557.265
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5.5.4.3 Jenis Kamar Penthouse

Dengan harga sewa sebesar Rp 14.000.000,00 didapat nilai keuntungan

sebesar Rp 19.754.550.865,00 kemudian dihitung pada kenaikan dan penurunan

sebesar ± 10 % sampai dengan ± 40 %, untuk sewa Penthouse dapat dilihat pada

tabel dibawah ini :

Tabel 5.5.3.3

Perubahan Laba Penthouse

Perubahan Laba(Rp)
-40% 19.450.470.865

-30% 19.526.490.865

-20% 19.602.510.865

-10% 19.678.530.865

Awal 19.754.550.865

10% 19.830.570.865

20% 19.906.590.865

30% 19.982.610.865

40% 20.058.630.865

5.5.4.4 Pendapatan Bar dan Restoran

Dengan asumsi harga sebesar Rp 100.000,00 per orang didapat nilai

keuntungan sebesar Rp 19.754.550.865,00 kemudian dihitung pada kenaikan dan

penurunan sebesar ± 10 % sampai dengan ± 40 %, untuk bar dan restoran dapat

dilihat pada tabel dibawah ini :



Tabel 5.5.3.4

Perubahan Laba Bar & Restoran

Perubahan Laba(Rp )
-40% 18.919.910.865
-30% 19.128.570.865
-20% 19.337.230.865
-10% 19.545.890.865

Awal 19.754.550.865
10% 19.963.210.865
20% 20.171.870.865
30% 20.380.530.865

40% 20.589.190.865
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5.5.4.5 Pendapatan Sauna dan Fitnes

Dengan harga awal sebesar Rp 10.000 per kunjungan didapat nilai

keuntungan sebesar Rp 19.754.550.865,00 kemudian dihitung pada kenaikan dan

penurunan sebesar ± 10 %sampai dengan ±40 %, untuk sauna dan fitnes dapat

dilihat pada tabel dibawah ini :

Tabel 5.5.3.5

Perubahan Laba Sauna & Fitnes

Perubahan Laba(Rp )
-40% 19.476.334.865

-30% 19.545.888.865

-20% 19.615.442.865
-10% 19.684.996.865

Awal 19.754.550.865

10% 19.824.104.865

20% 19.893.658.865

30% 19.963.212.865
40% 20.032.766.865



BAB VI

PEMBAHASAN

6.1 Umum

Suatu proyek yang diperoleh dari hasil modal investasi, mempunyai nilai

ekonomis dan manfaat yang baru dapat dinikmati setelah beberapa tahun proyek

tersebut berjalan atau dengan kata lain apabila proyek tersebut telah meghasilkan

keuntungan. Dengan menggunakan metode Payback Period, Break Event Point,

dan Analisis Sensitifitas, dalam mengevaluasi suatu proyek maka diharapkan

dapat dihindan kesalahan -kesalahan dalam melakukan investasi modal, sehingga

proyek tersebut, nantinya memperoleh keuntungan sesuai dengan yang
diharapkan.

Setelah dilakukan analisis ekonomi teknik pada proyek Sejahtera Family

Hotel &Apartment, maka akan dibahas sebagai berikut:

6.1.1 Pembayaran Kembali ( Payback Period)

Dari tabel 5.5.2 perhitungan yang didapat dari pembayaran kembali

(payback period) pada proyek ini adalah 1,57 tahun. Hal ini tersebut

mengindikasikan bahwa proyek Sejahtera Family Hotel &Aparlement dapat

mengembalikan investasi atau modal yang ditanam dalam kurun waktu kurang

lebih 2 tahun, hal ini sangat menguntungkan bagi pemilik proyek, karena suatu

proyek semakin pendek waktu pembayaran kembali akan lebih baik apabila

dibandingkan dengan proyek yang mempunyai jangka waktu yang lama. Dengan

kata lain proyek Sejahtera Family Hotel &Apartment dikatakan sangat layak.
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Jika dibandingkan dengan payback period Hotel Puteri Gunung,

Lembang, Bandung (2,4 tahun), yang digunakan sebagai tinjauan pustaka, maka

payback period Sejahtera Family Hotel &Apartment lebih cepat waktunya. Hal

ini salah satunya disebabkan oleh tarif per bulan yang dikenakan Sejahtera

Family Hotel & Apartment tinggi.

6.1.2 Titik Impas ( Break Event Point)

Titik impas dicapai apabila keadaan usaha telah meghasilkan pendapatan

yang dapat menutupi semua pengeluaran. Pada tabel 5.5.3 dapat dilihat bahwa

laba negatif berada pada tahun pertama sedangkan laba positif berada pada tahun

kedua. Hal ini menunjukkan bahwa titik impasnya berada diantara tahun pertama

dan kedua. Untuk menghitung pada tahun ke berapa titik impasnya dapat dilihat

pada grafik 5.5.3. Grafik antara tahun ke-1 dan ke-2 digunakan untuk mencan

tahun titik impasnya dengan menggunakan perbandingan segitiga. Proyek

Sejahtera Family Hotel &Apartement titik impas yang dicapai dari perhitungan

sebesar 1,57 tahun dengan BEP sebesar Rp 10.036.695.460,00.

Pada perhitungan titik impas Hotel Puteri Gunung, Lembang, Bandung

yang dihitung bukan tahun ke berapa akan dicapai titik impas akan tetapi pada

tingkat hunian berapa persen akan dicapai titik impas (42,55 %).

Pada pembahasan ini, akan dibahas pula titik impas bila tingkat

huniannya diganti menjadi 50 %,60 %,70 %, 80%, dan 90 %. Hasilnya adalah

sebagai berikut:



Tabel 6.1.2 BEP dengan Perubahan Tingkat Hunian

Tingkat
Hunian

(%)
BEP

(Tahun)
BEP

1 45^21 1,57 10,036,695,460
50 1,53 9.641.743.380
60 1,2 8.552.353.950

r~ 70 1,1 8.329.019.58(F
80 0,9 7.477.510.464
90 0,8 _71284169a547_J(
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Dari tabel diatas dapat dilihat bahwa semakin tinggi tingkat huniannya

maka semakin cepat waktu titik impasnya, dan semakin sedikit BEP dalam

rupiahnya. Untuk hitungan selengkapnya dapat dilihat pada lampiran vi sampai
dengan lampiran x

6.1.3 Analisis Sensitifitas

6.1.3.1 Two Bedroom Suites

Dari tabel 5.5.3.1 diperoleh grafik sebagai berikut:
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Gambar 6.1.3.1 Grafik Analisis Sensitifitas Two Bedroom Suites

Untuk jenis kamar Two Bedroom Suites, dengan harga sewa sebesar

Rp 7.800.000,00 didapat nilai keuntungan sebesar Rp 19.754.550.865,00



kemudian jika diturunkan 10 % = Rp 19.449.602.065,00 ,20 % =

Rp 19.144.653.265,00 ,30 % = Rp 18.839.704.465,00 ,40 % =

Rp 18.534.755.665,00. Dan apabila dinaikkan sebesar 10 % =

Rp 20.059.499.665,00 ,20 % = Rp 20.364.448.465,00 ,30 % =

Rp 20.669.397.265,00 ,40 %=Rp 20.974.346.065,00.

Dan grafik didapat bahwa laba akan naik jika tanf sewa dinaikkan dan akan

turun jika tanf sewa diturunkan, membentuk persamaan garis lurus.

Persamaan garis lurus :y= 19.754.550.865 +3.049.488.000 x.

6.1.3.2 Three bedroom Suites

Dari tabel 5.5.3.2 diperoleh grafik sebagai berikut:
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Gambar 6.1.3.2 Grafik Analisis Sensitifitas Three Bedroom Suites

Untuk jenis kamar Three Bedroom Suites, dengan harga sewa sebesar

Rp 8.400.000,00 didapat nilai keuntungan sebesar Rp 19.754.550.865.00

kemudian jika diturunkan 10 % = Rp 19.509.549.265,00 ,20 % =

Rp 19.264.547.665,00 ,30 % = Rp 19.019.546.065,00 ,40 % =

Rp 18.774.544.465,00. Dan apabila dinaikkan sebesar 10 % =
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Rp 19.999.552.465,00 ,20 % = Rp 20.244.554.065,00 ,30 % =

Rp 20.489.555.665,00 ,40 % = Rp 20.734.557.265,00.

Dari grafik didapat bahwa laba akan naik jika tarif sewa dinaikkan dan akan

turunjika tarif sewa diturunkan, membentuk persamaan garis lurus.

Persamaan garis lurus : y = 19.754.550.865 + 2.450.016.000 x.

6.1.3.3 Penthouse

Dari tabel 5.5.3.3 diperoleh grafik sebagai berikut:

Perubahan Tarif (%t

Gambar 6.1.3.3 Grafik Analisis Sensitifitas Penthouse

Untuk jenis kamar Penthouse, dengan harga sewa sebesar Rp 14.000.000,00

didapat nilai keuntungan sebesar Rp 19.754.550.865,00 kemudian jika

diturunkan 10 % = Rp 19.678.530.865,00 ,20 % = Rp 19.602.510.865,00 ,30

% = Rp 19.526.490.865,00 ,40 % = Rp 19.450.470.865,00. Dan apabila

dinaikkan sebesar 10 % = Rp 19.830.570.865,00 ,20 % = Rp

19.906.590.865,00 ,30 % = Rp 19.982.610.865,00 ,40 % = Rp

20.058.630.86500.
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Dan grafik didapat bahwa laba akan naik jika tanfsewa dinaikkan dan akan

turun jika tarif sewa diturunkan, membentuk persamaan garis lurus.

Persamaan garis lurus : y = 19.754.550.865 + 760.200.000 x.

6.1.3.4 Bar dan Restoran

Dari tabel 5.5.3.4 diperoleh grafik sebagai berikut

. 21,000,000,000-

Perubahan Harga (%)

Gambar 6.1.3.4 Analisis Sensitifitas Bar dan Restoran

Untuk Bar dan Restoran, dengan asumsi harga sebesar Rp 100.000,00 per

orang didapat nilai keuntungan sebesar Rp 19.754.550.865,00 kemudian jika

diturunkan 10 %=Rp 19.545.890.865,00 ,20 %= Rp 19.337.230.865,00 ,30

%= Rp 19.128.570.865,00 ,40 %= Rp 18.919.910.865,00. Dan apabila

dinaikkan sebesar 10 % = Rp 19.963.210.865,00 ,20 % = Rp

20.171.870.865,00 ,30 % = Rp 20.380.530.865,00 ,40 % = Rp

20.589.190.865,00.

Dan grafik didapat bahwa laba akan naik jika tarif sewa dinaikkan dan akan

turun jika tarif sewa diturunkan, membentuk persamaan garis lurus.

Persamaan garis lurus : y = 19.754.550.865 + 2.086.600.000 x.
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6.1.3.5 Sauna dan Fitnes

Dari tabel 5.5.3.5 diperoleh grafik sebagai berikut
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Gambar 6.1.3.5 Grafik Analisis Sensitifitas Sauna dan Fitnes

Untuk Sauna dan Fitnes, dengan harga awal sebesar Rp 10.000,00 per

kunjungan didapat nilai keuntungan sebesar Rp 19.754.550.865,00 kemudian

jika diturunkan 10 %= Rp 19.684.996.865,00 ,20 %- Rp 19.615.442.865,00

,30 % = Rp 19.545.888.865,00 ,40 %= Rp 19.476.334.865,00. Dan apabila

dinaikkan sebesar 10 % = Rp 19.824.104.865,00 ,20 % =

Rp 19.893.658.865,00 ,30 % = Rp 19.963.212.865,00 ,40 % =

Rp 20.032.766.865,00.

Dari grafik didapat bahwa laba akan naik jika tarif sewa dinaikkan dan akan

turun jika tarifsewa diturunkan, membentuk persamaan garis lurus.

Persamaan garis lurus : y = 19.754.550.865 + 695.540.000 x.
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Grafik - grafik analisis sensitifitas diatas kemudian dijadikan satu untuk

menentukan grafik mana yang paling mendekati vertikal sehingga akan diketahui

variabel apa yang paling sensitif Grafik analisis totalnya adalah sebagai berikut:

-40% -30%

r-^pWfcOMMWO.

UPW 000 000

-20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%
Ptrifcahan HargaC4

Two Bedroom Suites

Threw B&jtoom Suites

•Penthouse

Bar 5 Restoran

Sauna & Fitnes

Grafik 6.1.3.6 Grafik Analisis Sensitifitas Total

Setelah dilakukan analisis sensitifitas maka dapat diketahui variabel yang paling

sensitif sampai yang paling tidak sensitif. Sedangkan urutannya sebagai berikut :

1. Two Bedroom Suites

2. Three Bedroom Suites

3. Bar & Restoran

4. Penthouse

5. Sauna & Fitnes

Two Bedroom Suites menjadi variabel yang paling sensitif dikarenakan

harga sewanya paling kecil. Pengurangan harga sampai 40 %dapat membuat

labanya lebih kecil jika dibandingkan dengan variabel yang lain. Akan tetapi
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dengan penambahan harga sewa sebesar 40 %dapat membuat labanya menjadi

paling besar dibandingkan dengan variabel yang lain karena jumlah unitnya paling

banyak. Untuk itu harga sewa kamar dari Two Bedroom Suites tidak perlu diberi

potongan harga karena dapat menurunkan laba lebih banyak. Sedangkan untuk

sauna dan fitnes karena menghasilkan laba yang paling kecil, maka perlu

diperbaiki fasilitasnya agar dapat menarik pengunjung dan meningkatkan laba.

Dari hasil - hasil perhitungan di atas di dapat :

1. Proyek Sejahtera Family Hotel &Apartment layak jika dilihat dari hasil

analisis Payback Period dan analisis Break Event Point ( 1,57 tahun, Rp

10.036.695.460,00).

2. Perubahan tarif signifikan terhadap laba, makin rendah tarif maka laba

makin rendah, sedangkan makin tinggi tarif maka makin tinggi pula laba.

Dan dari grafik analisis sensitifitas didapat persamaan garis lurus :

1. Two Bedroom Suites : y = 19.754.550.865 + 3.049.488.000 x.

2. Three Bedroom Suites :y = 19.754.550.865 + 2.450.016.000 x

3. Bar danRestoran : y = 19.754.550.865 + 2.086.600.000 x.

4. Penthouse : y = 19.754.550.865 + 760.200.000 x.

5. Saunadan Fitnes : y = 19.754.550.865 + 695.540.000 x.

Dari analisis regresi didapat bahwa r (koefisien korelasi) untuk semua

variabel = 1, karena grafik membentuk garis lurus. Hal ini menunjukkan

bahwa anatara tarif dan laba mempunyai korelasi yang sangat kuat.(Lihat

lampiran XIV)



BAB VII

KESIMPULAN DAN SARAN

7.1 Kesimpulan

Berdasarkan uraian- uraian sebelumya dan setelah dilakukan perhitungan

analisis ekonomi teknik maka dapat diambil beberapa kesimpulan sebagai berikut:

1. Proyek Sejahtera Family Hotel & Apartment layak jika dilihat dari hasil

analisis Payback Period dan analisis Break Event Point ( 1,57 tahun, Rp

10.036.695.460,00).

2. Perubahan tarif berpengaruh kuat terhadap laba, makin rendah tarif maka

laba makin rendah, sedangkan makin tinggi tarif maka makin tinggi pula

laba. Dan dari grafikanalisis sensitifitas didapatpersamaangaris lurus :

1. Two Bedroom Suites :y = 19.754.550.865 + 3.049.488.000 x.

2. Three Bedroom Suites : y = 19.754.550.865 + 2.450.016.000 x

3. Bar dan Restoran : y = 19.754.550.865 + 2.086.600.000 x.

4. Penthouse : y = 19.754.550.865 + 760.200.000 x.

5. Sauna dan Fitnes : y = 19.754.550.865 + 695.540.000 x.

Dari analisis regresi didapat r untuk semua variabel = 1, yang

menunjukkan bahwa antara tarif dan laba berhubungan sangat kuat.

7.2 Saran

Setelah mengambil kesimpulan dari analisis sebelumya, selanjutnya

diuraikan beberapa saran :

1. Untuk menaikkan tingkat hunian, maka promosi perlu ditingkatkan lagi

dengan cara antara lain memberikan potongan harga, menambah fasilitas
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dan layanan, mengadakan acara - acara yang menarik pengunjung, dan

lain sebagainya. Khusus untuk Two Bedroom Suites tidak perlu diberi

potongan harga.

2. Apabila terjadi perubahan - perubahan yang memberikan dampak cukup

besar pada pendapatan apartemen seperti dampak dari berbagai aspek

antara lain : aspek keamanan, aspek sosial dan budaya, hal ini perlu

dilakukan analisis ekonomi kembali untuk mengantisipasi merosotnya

pendapatan apartemen, sehingga tidak menimbulkan kerugian yang lebih

besar.

3. Dalam menaikkan harga hendaknya tidak terlalu banyak karena harga

yang sekarang sudah cukup tinggi, kecuali jika kenaikan harga diimbangi

pula dengan peningkatan fasilitas dan pelayanannya.

4. Untuk sauna dan fitnes perlu ditingkatkan fasilitasnya agar dapat menarik

pengunjung sehingga labanya dapat ditingkatkan.
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Sejahtera Family Hotel & Apartment
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Family Hotel & Apartment Yogyakarta selama bulan Januari -
Februari 2004.

Demikian surat keterangan ini dibuat untuk dapat dipergunakan
sebagaimana mestinya.

Yogyakarta, 7 Juli 2004

Yang Menerangkan,

Sugiaiti

Personnel Officer
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Sejahtera Family Hotel & Apartment

SURAT KETERANGAN

Yang bertanda tangan dibawah ini menerangkan bahwa :

Nama

No. Mhs.

Jurusan

Topik Skripsi

Rita Winarti

98 511 277

Teknik Sipil
Universitas Islam Indonesia

Evaluasi Proyek Apartemen berdasarkan
aspek ekonomi teknik

Adalah benar-benar sudah melakukan Penelitian di Sejahtera
Family Hotel & Apartment Yogyakarta selama bulan Januari -
Februari 2004.

Demikian surat keterangan ini dibuat untuk dapat dipergunakan
sebagaimana mestinya.

Yogyakarta, 7 Juli 2004

Yang Menerangkan,

Sugiarti

Personnel Officer

Jl. Pringgondani N ).22 Demangan baru Yogyakarta 55281 Indonesia Phoru" _'L-7
E-mail address : sejahteia_apartment@yahoo.coin Home page ;;t;
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GAMBAR DENAH LOKASI

SEJAHTERA FAMILY HOTEL & APARTMENT

SEJAHTERA
FamilyHotel &Apartment

Yogyakarta - Indonesia



Attractive long stay package

are available with daily maid service

SEJAHTERA
FAMILY HOTEL & APARTMENT

wm.m.WBw.m.m.mwm

Jl. Pringgondani 22 Demangan BaruYogyakarta - Indonesia
Phone: 62-274-511355, 519339 (Hunting), Fax.: 62-274-519338

E-mail Address: sejahtera_apartment@yahoo.com
http://welcome.to/sfha



SEJAHTERA
IN ESS CENTRE

Operation Hours

Monday - Friday 7am - 9pm
Saturday - Sunday - Holiday 7am - 7pm

luran Keanggotaan / Membership Fee
Tahunan / Yearly *

Rp. 500.000

Rp. 950.000

Bulanan / Monthly *

Rp. 85.000

Rp. 130.000

Single

Couple

Single

Couple Without Child

Couple LUith One Child

(under 12 of age) Rp. 150.000
Group (6 persons, free 1 person) Rp. 350.000
Rerobic Class Rp. 50.000
Fitness Rp. 50.000
Swimming Rp. 50.000

Sekali Kunjungan / Per Uisit *

Sauna Rp. 10.000
Swimming Rp. lO.DDO

Fitness Rp. io.DOO

(') Tidak disediakan handuk/No Towel available

Fasilitas Untuk flnggota / Member Facilities

Gymnasium

Siuimming Pool

Rerobic Class Monday B Friday 6pm - 7pm
OJednesday Bam - 9am

Monday, Wednesday, Friday 4pm - Bpm
Doctor Consultation Monday 3pm - 5pm

SEJAHTERA
FAMILY HOTEL _ APARTMENT

DxmniD

SEJAHTERA FAMILY HOTEL & APARTEMENT

Jl. Pringgondani 22Demangan Baru - Vogyakarta
Phone. D274 - 511355 FaH. D274 - 519338

E-mail:sejahtera_apartment@yahon.com
http://ujuji_._ielcome.to/sfha



Data- data Sejahtera Family Hotel & Apartment:

Kelas Bintang = 3 (tiga)

Biaya Pembangunan :

Harga tanah = Rp 2.995.800.000,00

Harga Bangunan = Rp 5.830.200.000,00

Harga Peralatan dan Perlengkapan = Rp 2.168.000.000,00

Total =Rp 10.994.000.000,00

Perbandingan Modal Sendiri dengan Modal Pinjaman = 60 : 40

Modal Sendiri =40 %x Rp 10.994.000.000,00 =Rp 4.397.600.000,0

Modal pinjaman =60 %xRp 10.994.000.000,00 =Rp 6.596.400.000,00

Masa Pelunasan Kredit = 10 tahun

Bunga Kredit = 15% per tahun

Tarif Sewa Kamar Tahun 1996- 2003

Tahun Harga Sewa Kamar ( Rp)

Two Bedroom Suites Three Bedroom Suites Penthouse

1996 4.500.000 5.400.000 8.100.000

1997 4.900.000 5.900.000 8.700.000

1998 5.300.000 6.300.000 9.500.000

1999 5.700.000 6.900.000 10.000.000

2000 6.200.000 7.400.000 11.000.000

2001 6.700.000 8.100.000 12.000.000

2002 7.200.000 8.700.000 13.000.000

2003 7.800.000 9.400.000 14.000.000



SEJAHTTERA
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Sejahtera Family Hotel & Apartment

Laporan Pengeluaran Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 1996 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS __JRpl_^
1 Biaya Kamar 164.370.000
2 Biaya Bar dan Restorant 175.084.000
3 Biaya Belanja Karyawan 228.465.900
4 Biaya Telepon 107.059.700
5

6

Biaya Listrik dan Air 366.777.500
BiayaTransportasi 50.765.100

7 Biaya Umum dan Adminitrasi 89.229.320
8 Biaya Promosi 70.939.400
9 Biaya Pemeliharaan dan Reparasi 137.133.900
10 Depresiasi Gedung 145.755.000
11 Depresiasi Peralatan dan Perlengkapan 216.800.000
12

i
Pajak

13 Bunga 989.460.000
14 Cicilan Pokok ___JtfS^64JX00(),
15 Biaya Asuransi dan Biaya lain 62.957.400

3.464.437.220Total

Laporan Pendapatan Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 1996 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JEMS

1 : Sewa Kamar

Bar Dan Restaurant

Sauna Dan Fitness

Telepon
Laundry

+—

Total

jondani >'. ).22 Cesarean carL Yogyakarta 5525"

E-mai: adcress • sejar.tsra_apartmer.t(cPya!,.cc

up RIN^GODAN]
fctty twe 2

iRfil
4.157.361.000

585.787.000

461.929.000

153.977.000
346.446750

6.505.500.750

:om Home page

A^d•At**•a T«*0?
*_X^;:;



SEJAHTERA
"••"Tir_Tnnci

Sejahtera Family Hotel & Apartment

Laporan Pengeluaran Sejahtera Family Hotel &Apartment
Tahun 1997 ( Dalam Rupiah )

No JENIS-JENIS m±

8

10

11

12

Biaya Kamar

Biaya Bar dan Restorant
Biaya Belanja Karyawan
Biaya Telepon
Biaya Listrik dan Air
BiayaTransportasi
Biaya Umum dan Adminitrasi
Biaya Promosi

Biaya Pemeliharaan dan Reparasi
Depresiasi Gedung
Depresiasi Peralatan dan Perlengkapan
Pajak

13

14

Bunga
Cicilan Pokok

15 Biaya Asuransi dan Biaya lain

Total

169.642.800

179.336.700

218.112.200

109.056.100

378.061.200

53.316.400

92.091.800

72.704.000

140.561.200_
145.755.000

216.800.000

842.003.220

791.568.000

659.640.000

62.733.700

4.131.382.320

Laporan Pendapatan Sejahtera Family Hotel &Apartment
Tahun 1997 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS
Sewa Kamar

Bar Dan Restaurant
Sauna Dan Fitness
Telepon
Laundry

Total

JM.
4.290.732.000

1.123.832.000

374.610.000

~124.870.000"
280.958.000

5.275.765.000

Jl. Pringgondani N:>.22 Demangan baru Yogyakarta 55281 Indonesia Phone 0274 511355 Fax.: 0274 - 519338
E-mail address : sejahtera_apartment@yahoo.com Homepage :http://welcome.to/slha
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SEJAHTERA
1**11- HSUl t.AMH.Mftt

mMuBBKKmCKMOBf

Sejahtera Family Hotel & Apartment

Laporan Pengeluaran Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 1998 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS (Rp)
1 Biaya Kamar 133.299.400

2 Biaya Bar dan Restorant 140.916.500

3 Biaya Belanja Karyawan .,, 171.384.900

4 Biaya Telepon " '*' 85.692.500

5 Biaya Listrik dan Air 297.607.200

6 BiayaTransportasi 41.894.000

7 Biaya Umum dan Adminitrasi 72.362.600

8 Biaya Promosi 57.128.300

9 Biaya Pemeliharaan dan Reparasi 110.448.100

10 Depresiasi Gedung 145.755.000

11 Depresiasi Peralatan dan Perlengkapan 216.800.000

12 Pajak 545.850.300

13 Bunga 89.051.400

14 Cicilan Pokok 659.640,000

15 Biaya Asuransi dan Biaya lain 51.415.500

Total

2.819.245.700

Laporan Pendapatan Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 1998 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS (Rp)
1 Sewa Kamar 3.371.494.000

2 Bar Dan Restaurant 830.244.000

3 Sauna Dan Fitness 256.748.000

4 Telepon 118.916.000

5 Laundry 217.561.000

Total 5.714.201.000

Jl Pringgondani N:>.22 Demangan baru Yogyakarta 55281 Indonesia Phone 0274 511355 Fax.: 0274 -519338
E-mail address: sejahtera_apartment@yahoo.com Home page :http://welcome.to/s!ha
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Sejahtera Family Hotel & Apartment

Laporan Pengeluaran Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 1999 ( Dalam Rupiah )

No

8

10

11

12

13

14

15

JENIS-JENIS

Biaya Kamar
Biaya Bar dan Restorant
Biaya Belanja Karyawan
Biaya Telepon
Biaya Listrik dan Air
BiayaTransportasi
Biaya Umum dan Adminitrasi
Biaya Promosi

Biaya Pemeliharaan dan Reparasi
Depresiasi Gedung
Depresiasi Peralatan dan Perlengkapan
Pajak
Bunga
Cicilan Pokok

Biaya Asuransi dan Biaya lain

iEnl
179.362.200

189.611.500

230.608.500

115.304.300

399.721.500

56.371.000

97.368.000

76.869.600

148.614.400

145.755.000

216.800.000

1.146.314.250

692.622.000

659.640.000

.69.182:600

Total 4.424.144.850

Laporan Pendapatan Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 1999 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS

Sewa Kamar
UPl

4.536.561.000
Bar Dan Restaurant 1.512.187.000
Sauna Dan Fitness 504.062.400
Telepon 168.020.800
Laundry 378.046.750

Total 7.098.877.950

Jl Pringgondani N:>.22 Demangan baru Yogyakarta 55281 Indonesia Phone 0274 511355 Fax.: 0274 -519338
E-mail address: se|ahtera_apartment@yahoo.com Home page :http://welcome.to/slhn
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Sejahtera Family Hotel & Apartment

Laporan Pengeluaran Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 2000 ( Dalam Rupiah )

No

8

10

11

12

13

14

15

JENIS-JENIS
Biaya Kamar
Biaya Bar dan Restorant
Biaya Belanja Karyawah
Biaya Telepon
Biaya Listrik dan Air
BiayaTransportasi
Biaya Umum dan Adminitrasi
Biaya Promosi
Biaya Pemeliharaan dan Reparasi
Depresiasi Gedung
Depresiasi Peralatan dan Perlengkapan
Pajak
Bunga
Cicilan Pokok

Biaya Asuransi dan Biaya lain

iRfil
197.437.900

208.720.000

253.848.700

126.924.400

440.004.500

62.051.900

107.180.600

84.615.400

163.591.400

145.755.000

216.800.000

1.343.365.860

593.676.000

659.640.000

76.154.600

Total 4.679.766.266

Laporan Pendapatan Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 2000 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS

Sewa Kamar
IReL

4.993.745.000
Bar Dan Restaurant 1.664.581.700
Sauna Dan Fitness 554.860.600
Telepon
Laundry

184.953.600

416.145.425
Total 7.814.286.325

Jl Pringgondani N:>.22 Demangan baru Yogyakarta 55281 Indonesia Phone 0274 511355 Fax.: 0274
E-mail address : seiahtera_apartment@yahoo.com Home page :http://welcome.to/slhn
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SEJAHTERA
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Sejahtera Family Hotel & Apartment

Laporan Pengeluaran Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 2001 (Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS (Rp)
1 Biaya Kamar 228.955.400
2 Biaya Bar dan Restorant 220.035.000

3 Biaya Belanja Karyawan 267.610.200

4 Biaya Telepon 1.338.805.100

5 Biaya Listrik dan Air 463.857.700

6 BiayaTransportasi 65.415.800

7 Biaya Umum dan Adminitrasi 109.190.900

8 Biaya Promosi 89.203.400

9 Biaya Pemeliharaan dan Reparasi 172.459.800

10 Depresiasi Gedung 145.755.000

11 Depresiasi Peralatan dan Perlengkapan 216.800.000

12 Pajak 1.467.050.100

13 Bunga 494.730.000

14 Cicilan Pokok 659.640.000

15 Biaya Asuransi dan Biaya lain 80.283.000

Total 6.019.791.400

Laporan Pendapatan Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 2001 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS (Rp)
1 Sewa Kamar 5.264.462.000

2 Bar Dan Restaurant 1.754.820.800

3 Sauna Dan Fitness 584.940.300

4 Telepon 194.980.100

5 Laundry 438.705.200

Total 8.237.908.400

ii Prinoaondani Mi 22 Demangan baru Yogyakarta 55281 Indonesia Phone 0274 511355 Fax :0274 -519338Jl. PnnSOO"^!,^ Home page :http://welcome.to/sfha
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Sejahtera Family Hotel & Apartment

Laporan Pengeluaran Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 2002 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS (Rp)
1 Biaya Kamar 232.279.000

2 Biaya Bar dan Restorant 234.980.600

3 Biaya Belanja Karyawan 285.787.100
4 Biaya Telepon 142.893.500
5 Biaya Listrik dan Air % 495.364.300

6 BiayaTransportasi i 69.859.000
7 Biaya Umum dan Adminitrasi 120.665.600
8 Biaya Promosi 95.262.400
9 Biaya Pemeliharaan dan Reparasi 184.173.900
10 Depresiasi Gedung 145.755.000
11 Depresiasi Peralatan dan Perlengkapan 216.800.000
12 Pajak 1.632.742.380
13 Bunga 395.784.000
14 Cicilan Pokok 659.640.000
15 Biaya Asuransi dan Biaya lain 85,736.000

Total 4,997.722.780

Laporan Pendapatan Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 2002 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS (Rp)
1 Sewa Kamar 5.622.042.000

2 Bar Dan Restaurant 1.874.014.000
o

j Sauna Dan Fitness 624.671.400

4 Telepon 208.223.800

5 Laundry 468.503.500

Total 8.797.454.700

Jl Pringgondani N,.22 Demangan baru Yogyakarta 55281 Indonesia Phone 0274 511355 Fax_ .0274 -519338
E-mail address :sejahtera_apartment@yahoo.com Home page :http://welcome.to/sflu
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Sejahtera Family Hotel & Apartment

Laporan Pengeluaran Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 2003 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS (Rp)
1 Biaya Kamar 247.494.600
2 Biaya Bar dan Restorant 261.637.100
3 Biaya Belanja Karyawan 318.207.300
4 Biaya Telepon /: 159.103.700
5 Biaya Listrik dan Air " 551.559.300
6 BiayaTransportasi 77.784.100
7 Biaya Umum dan Adminitrasi 134.354.200
8 Biaya Promosi 106.069.000
9 Biaya Pemeliharaan dan Reparasi 205.066.900
10 Depresiasi Gedung 145.755.000
11 Depresiasi Peralatan dan Perlengkapan 216.800.000
12 Pajak - 1.895.870.490
13 Bunga 296.838.000
14 Cicilan Pokok 659.640.000
15 Biaya Asuransi dan Biaya lain 95.462.000

Total 5,371.641.690

Laporan Pendapatan Sejahtera Family Hotel & Apartment
Tahun 2003 ( Dalam Rupiah )

No JENIS -JENIS (Rp)
1 Sewa Kamar 6.259.704.000
2 Bar Dan Restaurant 2.086.600.000
3 Sauna Dan Fitness 695.540.000
4 Telepon 231.846.700
5 Laundry 521.650.000

Total 9.795.340.700

Jl. Pringgondani N:>.22 Demangan baru Yogyakarta 55281 Indonesia Phone 0274 511355 Fax.: 0274 -519338
E-mail address : sejahtera_apartment@yahoo.com Home page :http://welcome.to/sfha
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LAMPIRAN V

TINGKAt INFLASI DI INDONESIA



TINGKAT INFLASI DI INDONESIA PER TAHUN

DARI BADAN STATISTIK JAKARTA

Tahun Tingkat inflasi (%)

1996 3,050

1997 11,050

1998 77,630 (diabaikan)

999 4.560

2000 3,824

2001 11,474

2002 12.550

2003 6.604

Total 53,2

Rafa - rata 7,6



LAMPIRAN VI

PERHITUNGAN BEP DENGAN

TINGKAT HUNIAN 50 %



I. Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 50 %

1. Pendapatan Jenis Kamar Two Bedroom Suites

S Dengan harga sewa kamar = Rp 4.500.000,00

^ Tingkat hunian = 50 %

^ Koefisien Pendapatan = 1,0

S Jumlah kamar = 72

Pendapatan sewa kamar pada tahun1996:

S R= 50 %x 1,0 x 12 x 72 xRp 4.500.000,00 - Rp 1.944.000.000,00

Tabel Pendapatan Sewa Two Bedroom Suites Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa Tingkat Koef i Jumlah Jumlah 1 Pendapatan !

kamar

(Rp)

Hunian

(%)

buian

(Tim)

Kamar

,. V j
l Sewa Kamar j

! (Rp) i
a b c d e f ! g = ("bxcxdxexf) '

1996 4.500.000 50 12 72 | 1.944.000.000 I
1997 4.900.000 50 12 •77 1 2.116.800.000 '
1998 5.300.000 50 12 72

1 i

i 2.289.600.000 1
1999 5.700.000 50 12 77 ! 2.462.400.000 !
2000 6.200.000 50 12 7? 1 2.678.400.000 j
2001 6.700.000 50 12 72 2.894.400.000 1

2002 7.200.000 50 12 72
1 1

3.110.400.000 !

2003 7.800.000 50 1 I 12 72 3.369.600.000 j
2004 8.243.000 50 1 1 12 72 3.560.976.000 i
2005 8.686.000 50 12 72 3.752.352.000 i
2006 9.129.000 50 12 7**?

i j

3.943.728.000 !

2007 9.572.000 50 1 i 12 •?7 4.135.104.000 i
2008 10.015.000 50 1 i 12 77

1
4.326.480.000 i

2009 10.458.000 50 I | 12 T"? 4.517.856.000 i
2010 10.901.000 50 jl) 12 77 4.709.232.000 I

2011 11.344.000 50 1 1 j 12 4.900.608.000 i
! 2012 11.787.000 50 12 72 5.091.984.000 !
j 2013 12.230.IXW 50 1 ! 12 77 5.283.360.000 !

2014 12.673.000 50
i

1 j 12 j 72 5.474.736.000 \
2015 13.116.000 50 1 ! 12 ! 7'? 5.666.112.000 '

2016 13.559.000 50

1 1

1 | 12 72 ' 5.857.488.000 >

2017 14.002.000 50 1 ! 12 72 i 6.048.864.000 !
2018 14.445.000 50 12 *?7 ; 6.240.240.000 j
2019 14.888.000 50 12 72 ! 6.431.616.000 j

2020 15.331.000 50 1 ! 12 72 j 6.622.992.000 j
2021 15.774.000 50

1
1 j 12 "?"» ; 6.814.368.000 j



2022 16.217.000 50 12 7.005.744.000
2023 16.660.000 50 12 72 7.197.120.000

__2024 17.103.000 50 1 j 12 77 7.388.496.000

2025 17.546.000 50 1 1 j 12 7">

——;

7.579.872.000

2026 17.989.000 50 1 i 12 72

. — 1

7.771.24S.OOO

2027 18.432.000 50 12 T> 7.962.624.000 \
2028

i 18.875.000 50 1 ! 12 72 8.154.000.000 !
2029 19.318.000 50 12 77 8.345.376.000 j
2030 19.761.000 50 12 72 8.536.752.001) 1
2031 20.204.000 50 1 i 12 72 1 8.728.128.000 i
2032 20.647.000 50

i •• 1

1 ! 12
j.

8.919.504.000 j
2033 21.090.000 50 1 j 12 77 ° 9.110.880.000 1

2034 21.533.000 50 1 ! 12 72 ! 9,302.256.000 1
2035 21.976.000 50 1 1 12 77 ?

j

9.493.632.000 1
2036 22.419.000 50 1 | 12 "?-•> 1 9.685.008.000 i

2. Pendapatan Jenis Kamar Three Bedroom Suites

S Dengan harga sewa kamar = Rp 5.400.000,00

S Tingkat hunian = 50 %

S Koefisien Pendapatan = 1$

S Jumlahkamar = 4g

Pendapatan sewa kamarper buJan pada taliun 1996 :

S R=50 %x 1,0 x 12 x48 xRp 5.400.000,00 =Rp 1.555.200,00

Tabel Pendapatan Sewa Three Bedroom Suites Tahun 1993-2036

Taliun Harga sewa

kamar

(Rp)

Tingkat

Hunian

Koef Jumlah

bulan

(Thn)

Jumlah

Kamar

1 Pendapatan j

i Sewa Kamar i

I (Rp) 1
a b c e

f

48

1 L-3- 1

i g = (bxcxdxexf) j

! 1.555.200.000 i1996 5.400.000 50 1 i 12
1997 5.900.000 50 1 j 12 48 1 1.699.200.000 i

1998 6.300.000 50 1 ! 12 48 1.814.40(1000 |
1999 6.900.000 50 i ! 12 48 , 1.987.200.000 '

2000 7.400.000 50 1 ! 12 48 2.131.200.000 1
2001 8.100.000 50 1 1 12 48

, __—1

2.332.800.(X)0 1
2002 8.700.000 50 12 48 2.505.600.000 j
2003 9.400.000 50 12 48 2.707.200.000 j
2004 9.971.000 50 1 12 I 48 2.871.648.000 j
2005 10.542.000

1 "" 1 ~r
50 I 1 j 12 !

—\

48 3.036.096.000 I



1 2006 11.113.000 50 .L'1 12 i 48 ! 3.200.544.000 !
2007 11.684.000 50 i 12 ! 48 ! 3.364.992.000 1
2008 12.255.000 50 i 12 i 48 1 3.529.440.000 '•

I 2009 12.826.000 50 i 12 1 48 i 3.693.888.000 i

| 2010 13.397.000 50 1 I 12 ! 48
—( 1

; 3.858.336.000 I
! 2011 13.968.000 50 1 i 12 i 48

| 48
• 4.022.784.OO0 i

j 2012 14.539.000 50 _lT 12 ! 4.187.232.000 '
i 2013 15.110.000 50 1 12 i 48 ! 4.351.680.000 '
2014 15.681.000 50 1 12

12

j 48

1 48

i 4 5! 6 !7g000 i
1 2015 16.252.000 50 1 1 i 4.680.576.000 i
I 2016 16.823.000 50 ! 1 12 i 48 | 4,845.024.000 1
I 2017 17.394.000 50 1 | 12 1 48 • 5.009.472.000 i

2018 17,965.000 50 1 12 ! 48 < 5.173,920,000 i

2019 18.536.000 50
i

1 ! 12 i 48 ) 5.338.368.000 i
2020 19.107.000 50 1 ! 12 j 48 ! 5.502.816.000 i
2021 19.678.000 ] 50 1 1 12 j 48 ; 5667.264.fKXJ j

2022 20.249.000 50 1 j 12 1 48 i 5.831.712.000 \
2023 20.820.000 50 1 1 12 ! 48 • 5.996.160.000 •

2024 21.391.000 50 1 12 L 48 i 6.160.608.000 !
2025 21.962.000 50 1 12 ! 48 ! 6.325.056.000 !
2026 22.533.000 50 1 12

r
i 48 j 6.489.504.000 !

2027 23.104,000 50 1 12 1 48 ! 6,653,957.000 !

2028 23.675.000 50 1 1 12 i 48 ! 6,818.400.000 1
2029 24.246.000 50 1 i 12 | 48 i 6.982.848.000 i

2030 24.817,000 50 1 ! 12 1 48 i 7,147.296,000 i
2031 25.388.000 50 1 I 12 48 1 7.311.744.000 !
2032 25.959.000 50 1 ! 12 j 48 i 7.476.192.000 i
2033 26.530.000 50 ! 1 j 12 48 1 7.640.640.000 I
2034 27.101.000 50 1 1 12 48 ! 7.805.088.000 !
2035 27.672.000 50 1 i 12 48 ! 7.969.536,000 !
2036 28.243.000 50 1 • 12 48 ' 8.133.984.000 1

3. Pendapatan Jenis Kamar Penthouse

S Dengan harga sewakamar

^ Tingkat hunian

^ Koefisien Pendapatan

S Jumlah kamar

Pendapatan sewa kamar perbulan pada tahun 1996 ;

^ R = 50 %x 1,0 x 12 x 10 xRp 8.100.000,00

Rp 8.100.000,00

50 %

1,0

10

= Rp 486.000.000,00



Tabel Pendapatan SewaPenthouse Tahun 1993-2036

Tahun Harga sewa

kamar

Tmgkat

Hunian

1 !

Koei j Jumlah j Jumlah
!
| bulan i Kamar

j Pendapatan

j Sewa Kamar !

+ JMl^ (%) • t'Thnr !
i 1
S (Rp> '

i a b c

; j- —

die f i g = (bxcxdxexf) j

i[_ 1996 8.100.000 50 1 | 12 10

i—c—! -

' 486.000.000
j 1997 8.700.000 50 ; i j 12 10 i 522,000,000 •

1998 9,500.000 50
I

_ 1 1 12 10 I 570,000.000 i
1999 10.000.000 50 1 1 12 10 i 600.000.000 i
2000 11.000.000 50 1 j 12 10 ' 660.000.000 -i
2001 12.000.000 50 1 j 12 j 10 ; 720.000.000
2002 13.000.000 50 1 1 12 10

1—• i
780.000.000 i

2003 14.000.000 1 50 1 [ 12 10

j

840.000.000

i2004 14.843.000 50
1

1 I 12 10 890.580.000

2005 15.686.000 50
1

i ; 12 1 10 941.160.000

2006 16.529.000 50
!

1 | 12 10 991.740.000 |
1 2007 17.372.000 50 1 • 12 10 1.042.320.000

i 2008 18.215.000 50 1 ! 12 10 1.092.900.000 I
j 2009 19.058.000 50 1 1 12 10 1,143,480,000 i
j 2010 19.901.000 50 1 12 10 i 1.194.060.000

1.244.640.000
1j 2011 20.744.000 50 12

, $

10 1

2012 21.587.000 50 1 i 12 j 10 1 1.295.220.0fK) !
2013 22.430.000 50 1 ! 12 i 10 j

——~ ,

1.345.800.000 i
2014 23.273.000 50 1 ! 12 io ! 1.396.380.000

2015 24.116.000 50 1 1 12 10 1 1.446.960.000

2016 24.959.000 50 1 ! 12 10 1 1.497.540.000 !
2017 25.802.000 50 1 i 12 10 1 1.548.120.000 i

i
2018 26.645.000 50 1 ! 22 j 10 ! 1.598.700.000

2019 27.488.000 50 1 i 12 ! 10 1 1 649.280.0tXt

2020 28.331.000 50 1 ! 12 ! 10 i 1.699.860.000

2021 29.174.000 50
1 i

1 1 12 10 I 1.750.440.000

2022 30.017.000 50 1 i 12 io ! 1.801.020.000

2023 30.860,000 50 1 1 12 10 j 1.851.600.000

1.902.180.000
J 2024 31.703.000 50 1 i 1'7

1

10 !

j 2025 32.546.000 50
i 1 r

I ! 12 j 10 1
1

1.952.760.000

2026 33.389.000 50 1 1 12 1 10 1 2.003.340.000

I 2027 34.232.000 50 1 1 12 10 i 2.053.920.000

i 2028 35.075.000 50 12 10 | 2.104.500.000

2029 35.918.000 50 12 10 i 2.155.080.000 I
2030 36.761,000 50 12 10 i 2.205.660.000 1
2031 37.604.000 50 12

1_

10 i
1

2.256,240,000 i
2032 38.447.000 50 12 1 io ! 2.306.820.000 j
2033 39.290.000 50 12 io i 2.357,400,000 (
2034 40,133.000 50 12 io ! 2.407.980.000

2035 40,976,000 50 12 io ! 2.458.560.000

2036 41.819.000 50 12 10 j 2.509.140.000 !



Tabel pendapatan Sewa kamar

Tahun Pendapatan Sewa Kamar ;

(Rp) 1
1996 3.985.200.000 1

1997 4.338.000.000 )

1998 4,674.000.000 !
1999 5.049.600.000 j

2000 5.469.600.000 \
2001 5.947.200.000 |
2002 6.396.000.000 j

2003 6.916.800.000 i

Jumlah 42.776.400.000 j
Rata-rata 5.347.050.000 j

Rata-rata pendapatan kotor = Rp 2.592.904.356,00

Rata-rata pendapatan sewa kamar = Rp 5.347.050.000,00

Persentase pendapatan di luar sewa kamar dari pendapatan sewa kamar

_ Rp 2.592.904.356,00

Rp 5.347.050.000,00
x 100% = 48,49%

Tabel Total Pendapatan Kotor

| Tahun Total Pendapatan
Two Bedroom

Suites

(Rp)

Total Pendapatan
Three Bedroom

Suites

(Rp)

Total Pendapatan

Penthouse

(Rp)

Total Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)

! Pendapatan
i Dt Luar Sewa

Kamar

(Rp)

Total !

Pendapatan Kotor j

(Rp) ;
a b c d e = b+c+d f= 48.49% xe i g = e+f f.

1996 1.944.000.000 1.555.200.000 486.000.0fO 3.985.200.000 2.348.139.750

j e—_ j

6.333.339.750 1
1997 2.116.800.000 1.699.200.0IX) 522.000.000 4.338.000.000 1.904.271.000 6.242,271.000 I
1998 2.289.600.000 1.814.400.000 570.000.000 4.674.000.000 1.423.469.000 6,097,469,000 '
1999 2.462.400.000 1.987.200.0iX) 600.000.000 5.049.600.000 2.562.317.OO0 7.611.917.000 i

2000 2.678.400.000 2.131.200.000 660.000.000 5.469.600.000

l .

2.820.542.000 8.290.142.000 i

i 2001 2.894.400.000 2.332.800.000 720.000.000 5.947.200.000 2.973.446.400 8.920.646,400 i

j 2002 3.110.400.000 2.505.600.000 780.000.000 6.396.000.000 3.175.412.700 9.571.412.700 '
2003 3.369.600-000 2.707.200.000 840.000.000 6.916.800.000 3.535.637.000 10.452.437.000 i
2004 3.560.976.000 2.871.648.000 890.580.000 7.323.204.000 3.551.021.620 10.874.225.63:* !

2005 3.752.352.OO0 3.036.096.000 941.160.000 7.729.608.000 3.748.086.919 11.477.694.919 !

2006 3.943.728.000 3.200.544.000 991.740.fXX) 8.136.012.000 3.945.152.219 12.081,164.219 i
2007 4.135.104.000 3.364.992.000 1.042.320.000 8.542.416.000 4.142.217.518

1

12.684.633.518 1

2008 4.326.480.000 3.529.440.000 1.092.900.000 8.948.820.000 4.339.282.818 13.288.102.818 !

2009 4.517.856.000 3.693.888.000 1.143.480.000 9,355.224.000 4.536.348.118 13.891.572.118 !

2010 4.709.232.000 3.858.336.000 1.194.060.000 : 9.761.628.000 4.733.413.417 14.495.041,417 1
2011 4.900.608.000 4.022.784.000 1.244.640.000 10.168.032.000 4,930.478.717 15.098,510,717 j



2012 5.091.984.000

2013 5.283.360.000

2014 5.474.736.000

2015 5.666.112.000

2016 5.857.488.000

201' 6.048.864.000

2018 6.240.240.000

2019 6,431.616.000

2020 6.622.992.000

2021 6.814.368.000

2022 7.005.744.000

2023 '.197.120.000

2024 7.388.496,000

2025 .579.872.fXX)

2026 -771.248.000

2027 '.962.624.000

2028 8.154.000.000

2029 8.345.376.000

2030 8.536.752.000

2031 8.728.128.000

2032 8.919.504.000

2033 9.110.880.000

2034 9.302.256.000

2035 9.493.632.000

2036 9.685.008.000

4.187.232.000 1.295.220.000

4.351.680.000 1.345.800.000

4.516.128.000 l-396.380.fXXJ

4.680.576.000 1 446.960.fXX)

4.845.024.000 1.497.540.000

10.574.436.000

10.980.840.000

11.387.244.000

11.793.648.000

12.200.052.000

.5-l2I^±!_^_U-ii^^?_^J216_-
5.324.609.316 j 16.305.449.316
5.521.674.616 16.908.918.616

5.718.739.915 17.512.387-915

5-915.805.215 18.115,857.215
5.009.472.000 1548.120.fXX) 12.606.456.000 j 6.U2.870.514 ' 18.719.326.514
5.173.920.000 1.598.700.000 ! 13.012.860.000 j 6.309.935.814 ! 19.322.795.814
5.338.368.000 1•649.280.000 I 13.419.264.000 I 6.507.001.114 j 19,926.265.114
5.502.816.000

5.667.264.000

1.699.860.fXX)

1.750.440.000

Jl-___16^^)_j__&70:4.066.413 j 20.529.734.413
14.232.072.000 6.901.131.713 ! 21.133.203.713

5.831.712.000

5.996.160.000

6.160.608.000

6.325.056.000

6.489.504.000

1.801.020.000

1.851.600.000

1.902.180.000

14.638.476.000 7.098,197012 j 21.736.673.012
15.044.880.000 295.262.311

15.451.284.000

22.340.142,312

^492.327.612 j 22,943,611.612
1.952.760.000

2.003.340.000

15.857.688.000 ?.689.392.911 i 23.547.080.911

16.264.092.000 '.886.458.211 j 24.150.550.211
6.653.952.000

6.818.400.000

2.053.920.000 16.670.496.000 | 8,083.523.510 j 24.754.019.510
2.104.500.000 17.076.900.000 1 8.280.588.810 j 25.357.488.810

6.982.848.000 2.155.080.000 17.483.304.000 8.477.654.H0 j _25.960.958T10_
16.564.427.409

7147.296.fW0 :.205.660000 1 17.889.708.fXX) I 8.674.719.409
7.311.744.000

'.476.192.000

7.640.640.000

7.805.088.000

'.256.240.000 18.296.112.000

2.306.820.000 18,702.516.000

i.357,400.000 1 19.108.920.000

2.407.980.000 19.515.324.000

8.871.784.709 i 27J67.896.709
9.068.850.008 27.771.366.008

9.265,915,308

9.462.980.608

28.374.835.308

28.978.304.608
'.969.536.fXX) 2.458.560.000 j 19.921.728.000 9.660.045.907 29.581.773.907

30.185.243.2078.133.984.000 2.509.140.000 j 20.328.132.000

Tahun Pendapatan Kotor

(Rp)

1996 6.333.339.750

1997 6.242.271.000

1998 6.097.469.000 ;

1999 7.611.917.000 !
2000 8.290.142.000 I
2001 8.920.646.400 j
2002 9.571.412.700 !
2003

Jumlah

10.452,437.000 \

63,519.634,850 \
Rata-rata 7.939.954.356 i

9.857.111.207

Rata-rata biaya O&M = Rp 1.662.274.613,00

d * u- nox, J?P 1.662.274.613 00Persen_.se b,ava OftM- ^___^__xm%=2m %



Tabel Biaya O&M

| TolaI i !
Tahun j Pendapatan j BiayaO&M |

i (RP> i (Rp) 1
a ! b 1c=20.94 %xb I

2004 10.874.225.620 2.277.062.845 j
2005 11.477.694.919 2.403.429.316~i
2006 12.081.164.219 2.529.795.787 j
2007 12.684.633.518 2.656.162.259 1

' 2008 13.288.102.818 j2.782.528.730 !
2009 r13.891.572.118 2.908.895.201;

2010 14.495.041.417 3.035.261.673 1
2011 15.098.510.717 3.161.628.144 |
2012 15.701.980.016 3.287.994.615 !

2013 16.305.449.316 3.414.361.087 t
2014 16.908.918.616 !3.540.727.558 i
2015 17.512.387.915 3.667.094.029 !

^ 2016 18.115.857.215 j3.793.460.501 i
2017 18.719.326.514 |3.919.826.972 \
2018 19.322.795.814 j4.046.193.443 !
2019 19.926.265.114 4.172.559.915 |
2020 20.529.734.413 4.298.926.386 '
2021 21.133.203.713 4.425.292.857 1
2022 21.736.673.012 j4.551.659.329 '
2023 22.340.142.312 4.678.025.800 j
2024 22.943.611.612 4.804.392.271 1

2025 23.547.080.911 4.930.758.743 !
2026 24.150.550.211 5.057.125.214 j
2027 24.754.019.510 5.183.491.685 !
2028 25.357.488.810 5.309.858.157 j
2029 25.960.958.110 5.436.224.628 j
2030 26.564.427.409 5.562.591.099 1
2031 27.167.896.709 j5.688.957.571 !
2032 27.771.366.008 |5.815.324.042 !
2033 28.374.835.308 i5.941.690.513
2034 28.978.304.608 6.068.056.985

2035 29.581,773.907 6.194.423.456 i

2036 30.185.243.207 6.320.789^928]



Tabel Total Pengeluaran

Tahun Modal Sendiri
Pengeluaran

Untuk

Peralatan

|

i Biaya O&M
Pengembalian

Pinjaman

"7

Total Penyusutan

~i 1
\ \

Total Pengeluaran j

(Rp) (Rp) (Rp) , , ^M (Rp) (Rp) !
a b c d e f

"j' I'll 1 1

a = b+e+d+e+f !
1994 4.397.600.000

4,397.600.000 '
1995 i

1996 1452.780.80f) 1-649.100.000 362.555.fXXJ
-| 1

3.464.435.800 !
1997 1.475.616.600 1.550.154.000 362.555.000 3388.325.6CXJ 1
1998 1.161.699.000 1.451.208.000 362.555.0fX> 2.975.462.000 1

! 1999 1.563.013.500 1.352.262.000 362.555.fXXJ 3.277.830.500 l
! 2000 1.720.529.800 l-253.316.fXX) x 362.555.000 I 3.336.400.800 1

2001 1.830.816400 1.154.370.000 362.555.000 1 3.347.741.400 1
2002 1.937.001.100 l-055.424.fXXJ 362.555.000 ! 3.354.980.IfX) !
2003 2.156.739.700 956.478.000 362.555.fXXJ 3.475.772 700 i
2004 2.277.06Z845 857.532.000 362.555.000 3.497.149.845 i
2005 2.403.429.316 758.586.fXXJ 362.555.0CXJ 3.524.570.316 i
2006 ^ 2.337.000.000 2.529.795.787 379.455.CXX) 5.246.250.787 i
2007 2.656.162.259 379.455.CXXJ 3.035.617.259 !
2008 2.782.528.730 379.455.0tX) 3.161.983,730 1
2009 2.908.895.201 379.455.fXXJ 3.288 350 201 '<
2010 3.035.261.673 379.455.fXX) 3.414.716.673 !
2011 3.161.628.144 379.455.CXXJ 3.541.083 144
2012 3.287.994.615 379,455.000 1 3 667 449 615 !
2013 3.414.361.087

1 j

379.455.fXX) 3.793.816 08-7 !
2014 3.540.727.558 379.455.000 3.920.182.558 I
2015 3.667.094.029 379.455.fXXJ 4.046.549.029 !
2016 3.793.460.501 379.455.CMX) 4.172.915.501 !
2017 2.520.000.000 3.919.826.972 397 755000 i 6837 581977 !
2018 4.046.193.443 397.755.000 4.443.948.443 1
2019 4.172.559.915 1 397.755.fXXJ 4.570.314.915 !
2020 4.298.926.386 397.755 000 4.696.681.386
2021 4.425.292.857 397.755.CXXJ 4.823.047.857 !
2022 4.551.659.329 397.755.000 4.949.414.329 !
2023 4.678.025.800 397.755.fXJ0 5075.780.SfXj !
2024 4.804.392.271 397.755.000 5,202.147.271 j
2025 4.930.758.743 397.755.000 5.328.513.743 '
2026 5.057.125.214 397.755,0<X) 5.454.880.214 !
2027 2.717.000.000 5.183.491.685 417.455.000 8.317.946.685 j
2028 5.309.858.157 417.455.IXXJ 5.727.313.157 1
2029 5.436.224.628 j 417.455,000 5.853.679.628 t
2030 5.562.591.099 1 417.455.CXXJ 5.980.046.099 1
2031 5.688.957.571 417.455.0(X) 6.106.412.571 i
2032 5.815.324.042 417.455.000 6.232.779.042 1
2033 5.941.690.513 417.455.000 6.359.145-513 !
2034 6.068.056.985 417.455.0CXJ 6.485.511.985 i
2035 6.194.423.456 417.455.000 1 6.611.878.456 i
2036 6.320.789.928

•- i -i

i 417.455.000 1 6.738.244.928 '



Tabel Cash Flow

No Tahun Pendapatan

Kotor

Total Kumulatif
Pendapatan

Kotor

Toy

Pengeluaran

Total Kumulatif

Pengeluaran

Laba Sebelum

Psgak

Pajak30% \ LabaSeteiah i
| I
I P^ak I

(RPI (RP) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) ! (Rd) i
a b c d

•
f g = d-f h=30%xg I j=a-h

L.1.. 1994 4.397600 000 4.397600.000
! 2
l~

1995

I 3 ^J996 6.333.339.750 6.333.339750 3.464.435.800 + 7862.035.800 -1528.696.050 -1528 696 050
I 4 1997 J_ 6.242.271,000 i 12.575.610.750 3,388325,600 11.250.361400 1.325.249350 397.574.805 927 674 545
! 5 1998 6.097.469.000 18.673.079.750 2975462.000 14.225.823.400 4.447.256.350 ^~ 1334176-905 3113079445

6 1999 7.611.917.000 26.284996750 3.277.830.500 17.503.653900 1 8781.342.850 2634.402855 6146 939 995
7 ^2000 8.290.142.000 1 34.575.138.750 3.336.400.800 20.840.054.700 13.735.084.050 4.120.525.215 9614558835
8 2001 8.920.646.400 43.495,785,150 3.347.741.400 24.187 796.100 19.307.989.050 5.792.396715 13.515592335
9 2002 T 9.571.412.700 53.067.197.850 3.354.980.100 27-542-776.200 25.524.421650 7.657326.495 17867095155
10 2003 10.452.437.000 63.519.634.850 3.475.772.700 31.018.548.900 j 32501.085.950 9.750.325.785 22.750 760165
11 2004 10.874.225.620 74.393.860.470 3.497.149.845 34.515,698,745 I 39.878,161.725 11.963,448,517 27914713207
12 2005 11.477.694.919 85.871.555.389 3.524.570.316 38.040.269.061 j 47.831.286328 14.349.385.898 33.481900430
13 2006 12.081.164.219 x 97.952.719.608 ^ 5.246.250.787 43.286.519.848 I 54.666.199 759 16.399.859.928 38266339832
14 2007 12.684.633.518 ^110.637.353.126 3.035.617.259 46.322.137.107 64.315-216.019 19.294.564.806 45,020 651 213
15 2008 j_13.288.102.818 123.925.455 944 3.161.983.730 49.484.120 837 74.441 335.107 22,332.400532 52108934575
16 2009 13.891.572.118 137,817.028.062 3.288.350.201 52.772.471.039 85.044.557.023 L 25.513.367.107 59.531.189916
17 2010 14.495.041417 152.312.069.479 3.414.716673 56.187.187.711 96.124.881.768 28.837464.530 67287417237
18 2011 15.098.510.717 167 410.580.196 3.541.083.144 59.728.270.855 107.682.309.340 32.304.692.802 75377616538
19 2012 15.701.980.016 183.112.560.212 3.667.449.615 63.395,720,471 119.716.839.741 35915.051.922 83 801 787 819| 20 2013 16.305.449.316 199418.009.528 3.793.816.087 67.189,536,558 132.228.472.970 39.668.541.891 92.559.931 079

i 21 2014 16.908.918.616 216.326.928.144 3.920.182 558 71109.719.116 145.217209.028 43.565.162.708 101 652 046 320
22 2015 ! 17.512.367-915 233.839.316.059 4046.549029 75-156.268.145 158.683,047914 47.604.914.374 111078133540
23 2016 18.115.857.215 251.955.173.274 4.172.915.501 79.329.183.646 "" 172.625.989.628 51.787.796.888 120 838192 739
24 2017 18.719.326.514 270.674.499.788 6.837.581.972 86.166.765.618 184.507.734.170 55.352.320251 129155 413 919
25 2018 19.322.795.814 289.997.295.602 4.443.948.443 90.610.714.061 199.386.581541 59.815.974462 I 139 S70 B07fi7R
26 2019 19.926.265.114 309.923.560.716_j 4.570.314.915 95.181.028.976 214.742.531739 j 64.422759522 150319772218
27 2020 20.529,734.413 330.453.295.129 4.696.681.386 99.877.710.362 230575.584.766 1 69.172.675.430 161 402 909 336
28 2021 21.133.203.713 351.586,498.842 4823.047.857_ 104.700.758.220 246.885.740.622 | 74.065,722,187 172.820018435
29 2022 21.736.673.012 373.323.171.854 4.949.414.329_4 109.650.172.549 263-672.999.305 79.101.899.792 184 571 099514
30 2023 22.340.142.312 395.663.314.166 5075.780.800 114.725.953.349 280.937.360.817 + 84.281208.245 196.656152572
31 2024 22.943.611.612 418.606.925.778 5.202.147.271 119.928.100.620 298.678,825,157 89.603.647.547 209 075177 610
32 ~202J> 23.547,080.911 442.154.006.689 5.328.513,743 125.256.614.363 316.897.392.326^ 95.069,217,698 221828174628
33 2026 24.150.550.211 466.304556-900 5.454.880.214 130.711.494577 335.593.062.322 100.677.918.697 234915143626
34 ) 2027 24.754.019.510_x 491.058.576.410 8.317.946685 139.029.441.263 352.029-135.147 105.608.740.544 246.420394603
35 2028 25.357.488.810 516.416.065.220 5.727.313.157 144756.754.419 371.659.310.801 111497.793.240 7fiQ1K1517 5«n
36 2029 25,960,958,110 542.377.023.330^ 5.853.679.628 150.610.434.048 391.766.589.282 ^ 117.529,976,785 j 274,236612497
37 2030

f
26.564.427.409 568.941.450.739 5.980.046.099 156590.480.147 412.350.970.592 123.705.291178 ! 288645679414

38 2031 27.167.896.709 596.109.347448 6.106.412.571 | 16i696.892.718 433.412.454.730 130.023736 419 303 388 71R 311
39 2032 _^ 27771.366.008 623.880.713.456 6.232.779.042 [ 168.929.671.760 454.951.041.696 136485 312509 318465729187
40 2033 28 374.835.308 652.255.548.764 6.359.145.513 i 175.288,817,274 476.966.731.490 I 143.090,019447 333.876712043
41 2034_j_ 28.978.304.608 681.233.853.372 6485.511.985 181.774.329-258 499.459.524.113 | 149837857234 349.621 666 879
42 2035 29.581.773.907 710.815.627.279 6.611.878.456 _j_ 188.386.207.715 522.429.419.564 I 156.728.825869 365.700.593.695
43 2036 30.185.243.207 741.000.870.486 6.738244.928 195.124.452.642 545.876.417,844~T 163.762.925.353 382.113.492.490 I



Tabel BEP

No Tahun Pendapatan Kumulatif Pengehraran Kumulatif I_iba 1
(Rp) (Rp) (Rp)

1 2 3 4 5

1 4.397.600.000
2

3 1 6.333.339.750 7.862.035.800 -1.528.696.050
4 2 12.575.610.750 11.250.361.400 927.674.545
5 3 18.673.079.750 14.225.823.400 3.113.079.445
6 4 26.284.996.750 17.503.653.900 6 146.939.995
7 5 34.575.138.750 20.840.054.700 9.614.558.835
8 6 43.495.785.150 24.187.796.100 13.515.592.335
9 7 53.067.197.850 27.542.776.200 17.867.095.155
10 8 63.519.634.850 31.018.548.900 22.750.760.165
11 9 74.393.860.470 34.515.698.745 27.914.713.207
12 10 85.871.555.389 38.040.269.061 33.481.900.430
13 11 97.952.719.608 43.286.519.848 38 266.339.832
14 12 110.637.353.126 46.322.137.107 45.020.651.213
15 13 123.925.455.944 49.484.120.837 52.108.934.575
16 14 137.817.028.062 52.772.471.039 59.531.189.916
17 15 152.312.069.479 56.187.187.711 67.287.417.237
18 16 167.410.580.196 59.728.270.855 75.377.616.538
19 17 183.112.560.212 63.395.720.471 83.801.787.819
20 18 199.418.009,528 67.189.536.558 92.559.931.079
21 19 216.326.928.144 71.109.719.116 101.652.046.320
22 20 233.839.316.059 75.156.268.145 111.078.133.540
23 21 251.955.173.274 79.329.183.646 120.838.192.739
24 22 270.674.499.788 86.166.765.618 129.155.413.919
25 23 289.997.295.602 90-610.714.061 139.570.607.078
26 24 309.923.560.716 95.181.028.976 150.319.772.218
27 25 330.453.295.129 99.877.710.362 161.402.909.336
28 26 351.586.498.842 104.700.758.220 172.820.018.435
29 27 373.323.171.854 109.650.172.549 184.571.099.514
30 28 395.663.314.166 114.725.953.349 196.656.152.572
31 29 418.606.925.778 119.928.100.620 209.075.177.610
32 30 442.154.006.689 125.256.614.363 221.828174.628
33 31 466.304.556.900 130.711.494.577 234.915.143.626
34 32 491.058.576.410 139.029.441.263 246.420.394.603
35 33 516.416.065.220 144.756.754.419 260.161.517.560
36 34 542.377.023.330 150.610.434.048 274.236.612.497
37 35 568.941.450.739 156.590.480.147 288.645.679.414
38 36 596.109.347.448 162.696.892.718 303.388.718.311
39 37 623.880.713.456 168.929.671.760 318.465.729 187
40 38 652.255.548.764 175.288.817.274 333.876.712.043
41 39 681.233.853.372 181.774.329.258 349.621.666.879
42 40 710.815.627.279 188.386.207.715 365.700.593.695
43 41 741.000.870.486 195.124.452.642 382.113.492.490



Grafik BEP Tingkat Hunian 50 %

13000000000

§r 8000000000
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Tahun Ke

Perhitungan BEP

Tahun ke-1

Sisa = - Rp 1.528.696.050,00

Tahun ke- 2

Sisa = Rp 927.674.545,00

BEP dalam tahun

JC-1

-Rpl.528.696.050 ,00

-/_»1.528.696.050,00

Rp 927.674.545,00

2

2-1 (-Rp 1.528.696.050,00 - Rp 927.674.545,00)

(-Rp 2.456.370.595,00 x)+ Rp 2.456.370.595,00 = - Rp 1.528.696.050,00

„ _ (- Rp 1.528.696.050,00 - Rp 2.456.370.595,00)
- Rp 2.456.370.595,00

= 1,53



Hi ke-1 Thke-2

Rp 6.333.339.750,00 ? Rp 12.575.610.750,00

- Rp 6.333.339.750,00 +[(1,53 - 1) / (2 - 1 x(Rp 12.575.610.750,00 - Rp

6.333.339.750,00) ]

= Rp 9.641.743.380,00

Thke-3



LAMPIRAN VII

PERHITUNGAN BEP DENGAN

TINGKAT HUNIAN 60 %



II. Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 60 %

Pendapatan Jenis Kamar Two Bedroom suites

S Dengan harga sewa kamar = Rp 4.500.000,00

S Tingkathunian = 60%

S Koefisien Pendapatan = io

S Jumlah kamar = 72

Pendapatan sewa kamar pada tahun 1996 :

V R 60 %x 1,0 x 12 x72 xRp 4.500.000,00 =Rp 2.332.800.000,00

Tabel Pendapatan Sewa Two Bedroom Suites Tahun 1996-2036
Tahun Harga sewa

kamar

Tingkat

Hunian

Koef Jumlah

bulan

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp) <»/.) (Thn) (Rp)
a b c d e f g = (bxcxdxexf)

1996 4.500.000 60 12 72 2.332.800.000
1997 4.900.000 60 12 72 2.540.160.000
1998 5.300.000 60 12 72 2.747.520.000
1999 5.700.000 60 12 72 2.954.880.000
2000 6.200.000 60 12 72 3.214.080.000

2001 6.700.000 60 12 72 3.473.280.000
2002 7.200.000 60 12 72 3.732.480.000

2003 7.800.000 60 12 72 4.043.520.000
2004 8.243.000 60 12 72 4.273.171.200
2005 8.686.000 60 12 72 4.502.822.400

2006 9.129.000 60 12 72 4.732.473.600
2007 9.572.000 60 12 72 4.962.124.800
2008 10.015.000 60 12 72 5.191.776.000
2009 10.458.000 60 12 72 5.421.427.200
2010 10.901.000 60 12 72 5.651.078.400
2011 11.344.000 60 12 72 5.880.729.600
2012 11.787.000 60 12 72 6.110.380.800
2013 12.230,000 60 12 72 6.340.032.000

2014 12.673.000 60 12 72 6.569.683.200

2015 13.116.000 60 12 72 6.799.334.400

2016 13.559.000 60 12 72 7.028.985.600
2017 14.002.000 60 12 72 7258.636.8fX)
2018 14.445.000 60 12 72 7.488.288.000

2019 14.888.000 60 12 72 7.717.939.200
2020 15.331.000 60 12 11 7.947.590.400
2021 15.774.000 60 12 11 8 177.241.600



2022 16.217.000 60 12 72 8.406.892.800

2023 16.660.000 60 12 72 8.636.544.000

2024 17.103.000 60 12 72 8.866.195.200

2025 17.546.000 60 12 72 9.095.846.400
2026 17.989.000 60 12 72 9.325.497.600

2027 18.432.000 60 12 72 9.555.148.800

2028 18.875.000 60 12 72 9.784.800.000

2029 19.318.000 60 12 72 10.014.451.200

2030 19.761.000 60 12 72 10.244.102.400

2031 20.204.000 60 12 72 10.473.753.600

2032 20.647.000 60 12 72 10.703.404.800

2033 21.090.000 60 12 72 10.933.056.000

2034 21.533.000 60 12 72 11.162.707.200

2035 21.976.000 60 12 72 11.392.358,400

2036 22.419.000 60 j 1 12 72 11.622.009.600

5.3.1 Pendapatan Jenis Kamar Three Bedroom Suites

S Dengan harga sewa kamar = Rp 5.400.000,00

S Tingkat hunian =60 %

S Koefisien Pendapatan = ifi

S Jumlah kamar = 48

Pendapatan sewa kamar per bulan pada tahun 1996:

• R=60 %x 1,0 x 12 x48 xRp 5.400.000,00 =Rp 1.866.240.000,00

Tabel Pendapatan Sewa Three Bedroom Suites Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

Tingkat

Hunian

Koef Jumlah

bulan

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp) (%) (Thn) (Rp)
a b c d e f g = (bxcxdxexfl

1996 5.400.000 60 12 48 1866.240.0fX)

1997 5.900.000 60 12 48 2.039.040.000

1998 6.300.000 60 12 48 2.177.280.000

1999 6.900.000 60 12 48 2.384.640.000

2000 7.400.000 60 12 48 2.557.440.000

2001 8.100.000 60 12 48 2.799.360.000

2002 8.700.000 60 12 48 3.006.720.000

2003 9.400.000 60 12 48 3.248.640.000

2004 9.971.000 60 12 48 3.445.977.600

2005 10.542.000 60 12 48 3.643.315.200



2006 11.113.000 60 12 48 3.840.652.800

2007 11.684.000 60 12 48 4.037.990.400

2008 12.255.000 60 12 48 4.235.328.000

2009 12.826.000 60 12 48 4.432.665600

2010 13.397.000 60 12 48 4.630.003.200

2011 13.968.000 60 12 48 4.827.340.800

2012 14.539.000 60 12 48 5.024.678.400

2013 15.110.000 60 12 48 5.222.016.000

2014 15.681.000 60 12 48 5.419.353.600

2015 16.252.000 60 12 48 5.616.691.200

2016 16.823.000 60 12 48 5.814 028.800

2017 17.394.000 60 12 48 6.011.366400

2018 17.965.000 60 12 48 6.208.704.000

2019 18.536.000 60 12 48 6.406.041.600

2020 19.107.000 60 12 48 6.603.379.200

2021 19.678.000 60 12 48 6.800.716.800

2022 20.249.000 60 12 48 6.998054.400

2023 20.820.000 60 12 48 7.195.392.000

2024 21.391.000 60 12 48 7.392.729.600

2025 21.962.000 60 12 48 7.590.067.200

2026 22.533,000 60 12 48 7.787 404.800

2027 23.104.000 60 12 48 7.984.742.400

2028 23.675.000 60 12 48 8.182.080.000

2029 24.246.000 60 12 48 8.379.417.600

2030 24.817.000 60 12 48 8.576.755.200

2031 25.388.000 60 12 48 8.774.092.800

2032 25.959.000 60 12 48 8.971.430.400

2033 26.530.000 60 12 48 9.168.768.000

2034 27.101.000 60 12 48 9.366.105.600

2035 27.672.000 60 12 48 9.563-443.200

2036 ] 28.243.000 | 60 12 | 48 9.760.780.800

3. Pendapatan Jenis Kamar Penthouse

S Denganharga sewa kamar

S Tingkat hunian

V Koefisien Pendapatan

S Jumlah kamar

Pendapatansewa kamar per bulan pada tahun :

S R = 60 % x 1,0 x 12 x 10 x Rp 8.100.000,00

Rp 8.100.000,00

60%

1,0

10

Rp 583.200.000,00



Tabel Pendapatan Sewa Penthouse Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

Tingkat

Hunian

Koef Jumlah

bulan

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp) (%) (Thn) (Rp)
a b c d e f g = (bxcxdxexf)

1996 8.100.000 60 12 10 583.200.000

1997 8.700.000 60 12 10 626.400.000

1998 9.500.000 60 12 10 684.000.00f)

1999 10.000.000 60 12 10 720.000.000

2000 11.000.000 60 12 10 792.000.00f)

2001 12.000.000 60 12 10 864.000.000

2002 13.000.000 60 12 10 936.000.000

2003 14.000.000 60 12 10 1.008.000.000

2004 14.843.000 60 12 10 1.068.696.000

2005 15.686.000 60 12 10 i. 129.392.000

2006 16.529.000 60 12 10 1.190,088.000

2007 17.372.000 60 12 10 1.250.784.000

2008 18.215.000 60 12 10 1.311.480.000

2009 19.058.000 60 12 10 1.372.176.000

2010 19.901.000 60 12 10 1.432.872.000

2011 20.744.000 60 12 10 1.493-568.000

2012 21.587.000 60 12 10 1.554.264.000

2013 22.430.000 60 12 10 1.614.960.000

2014 23.273.000 60 12 10 1.675.656.000

2015 24.116.000 60 12 10 1,736.352.000

2016 24.959.000 60 12 10 1.797.048.000

2017 25.802.000 60 12 10 1.857.744.000

2018 26.645.000 60 12 10 1.918.440.000

2019 27.488.000 60 12 10 1.979.136.000

2020 28.331.000 60 12 10 2.039.832.000

2021 29.174.CXX) 60 12 10 2.100.528.000

2022 30.017.000 60 12 10 2.161.224.000

2023 30.860.000 60 12 10 2.221.920.000

2024 31.703.000 60 12 10 2.282.616.000

2025 32.546.000 60 12 10 2.343.312.000

2026 33.389.000 60 12 10 2.404.008.000

2027 34.232.000 60 12 10 2.464.704.000

2028 35.075.000 60 12 10 2.525.4O0.000

2029 35.918.000 60 12 10 2.586.096.000

2030 36.761.000 60 12 10 2.646.792.000

2031 37.604.000 60 12 10 2.707-488.000

2032 38.447.000 60 12 10 2.768.184.000

2033 39.290.000 60 12 10 2.828.880.000

2034 40.133.000 60 12 10 2,889,576,000

2035 40.976.000 60 12 10 2.950,272,000

2036 41.819.000 60 12 10 3.010.968.000



Tabel Pendapatan Sewa Kamar

Tahun Pendapatan Sewa Kamar

(Rp)

1996 4.782.240.000

1997 5.205.600.000

1998 5.608.800.000

1999 6.059.520.000

2000 6.563.520.000

2001 7.136.640.000

2002 7.675.200.000

2003 8.300.160.000

Jumlah 51.331.680.000

Rata-rata 6.416.460.000

Rata-rata pendapatan kotor = Rp 2.592.904.356,00

Rata-rata pendapatan sewa kamar = Rp 6.416.460.000,00

Persentase pendapatan di luar sewakamardaripendapatan sewakamar:

_ 7^2.592.904.356,00

Rp 6.416.460.000,00
x 100% = 40,41%

Tabel Total Pendapatan Kotor

Tahun Total Pendapatan
Two Bedroom

Suites

Total Pendapatan
Three Bedroom

Suites

Total Pendapatan

Penthouse

Total Pendapatan

Sewa Kamar

Pendapatan
Di Luar Sewa

Kamar

Total

Pendapatan Kotor

(Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp)
a b c d e = b+t;+d f=40,41%xe g = e+f

19% 2.332.800.000 1.866.240.000 583.200.000 4.782.240.000 2.348.139.750
s • i

7.130.379.750 f
1997 2.540.160.000 2.039.040.000 626.40fJ.fXXJ 5.205.600.000 1.904.271.000

-m

7.109.871.000 J
1998 2.747.520.000 2.177.280.000 684.000.000 5.608.800.00Q 1.423.469.000 7.032.269.000
1999 2.954.880.000 2.384.640.000 720.000.000 6.059.520.000 2.562.317.000 8.621.837.000 [
2000 3.214.080.000 2.557.440.000 792.000.000 6.563.520.000 2.820.542.000 9.384.062.000 !
2001 3.473.280.000 2.799.360.000 864.000.000 7.136.640.000 2.973.446.400 10.110.086.400 j
2002 3.732.480.000 3.006.720.000 936.000.tXX) 7.675.200.000 3.175.412.700 10.850.612.700 i
2003 4.043.520.000 3.248.640.000 1.008.000.000 8.300.160.000 3.535.637.000 11.835.797.000 1
2004 4.273.171.200 3.445.977.600 1068.696.000 8.787.844.800 3.551.168.084 12.339.012.884 1
2005 4.502.822.400 3.643.315.200 1.129.392.000 9.275.529.600 3.748.241.511 13.023.771.111

2006 4.732.473.600 3.840.652.800 1.190.088.000 9.763.214.400 3.945.314.939 13.708.529.339 '
2007 4.962.124.800 4.037,990.400 1,250.784.000 10.250.899.200 4.142.388.367 14.393.287.567 j
2008 5.191.776.000 4.235.328.000 1.311.480.000 10.738.584.000 4.339.461.794 15.078.045.794 !

2009 5.421.427.200 4.432,665.600 1.372.176.000 11.226.268.800 4.536.535.222 15.762.804.022 j
2010 5.651.078.400 4.630.003.200 1.432.872.000 11.713.953.600 4.733.608.650 16.447.562.250 j



2011 5.880.729.600 4.827.340.800 1.493.568.000 12.201.638.400 4.930.682.077 17.132 320 477

~j2012 6.110.380.800 5024.678.40f) 1.554.264.000 12.689.323.200 5.127.755.505 17.817.078 705
2013 6.340.032.000 5.222.016.000 1.614.960.000 13.177.008.000 5.324.828.933 18.501.836933
2014 6.569.683.200 5.419.353.600 1.675.656.000 13.664.692.800 5.521.902.360 19 186 595 160 )

f
2015 6.799.334.400 5.616.691.200 1.736.352.000 14.152.377.600 5.718.975.788 19.871353 388
2016 7.028.985.600 5.814.028.800 1.797.048.000 14.640.062.400 5.916.049,216 20.556.11] 616

2017 7.258.636.800 6.011.366.400 1.857.744.000 15.127.747.200 6.113.122.644 21.240.869.844 !
2018 7.488.288.000 6.208.704.000 1.918.440.000 15.615.432.000 6.310.196.071 21 925 628 071

)2019 7.717.939.200 6.406.041.600 1.979.136.000 16.103.116.800 6.507.269.499 22.610.386.299
2020 7.947.590.400 6.603.379.200 2-039.832.000 16.590.801.600 6.704.342.927 23,295.144.527 |
2021 8.177.241.600 6.800.716.800 2.100.528.000 17.078.486.400 6.901416.354 23.979.902 754
2022 8406.892.800 6.998.054.400 2.161.224.000 17.566.171.200 7.098.489.782 24.664-660 982 f
2023 8.636,544,000 7.195.392.000 2.221.920.000 18.053.856.000 7.295.563.210 25.349,419.210 )
2024 8.866,195.200 7.392.729.600 2282.616.tXX) 18.541.540.800 7.492.636.637 26.034,177,437 S
2025 9.095,846,400 7.590.067.200 2.343.312.000 19.029.225.600 7.689.710.065 26,718.935.665
2026 9.325.497.600 7.787.404.800 2.404.008.000 19,516.910.400 7.886.783.493 27.403.693.891
2027 9.555148-800 7.984,742.400 2.464.704.000 20.004.595.200 8.083.856.920 28088-452.120
2028 9.784.800.000 8.182.080.000 2.525.400.000 20.492.280.000 8.280.930.348 28.773.210.348
2029 10.014.451.200 8.379.417.600 2.586.096.000 20.979.964.800 8.478.003.776 29.457.968.576
2030 10.244.102.400 8.576.755.200 2.646.792.000 21.467.649,600 8.675,077.203 30.142.726.803
2031 10.473,753.600 8.774.092.800 2.707.488.000 21.955.334.400 8.872,150.631 30.827.485.03]
2032 10.703.404.8fX) 8.971.430.400 2.768.184X100 22.443.019.200 9.069.224.059 31.512.243.259
2033 10.933.056.000 9.168.768.000 2.828.880.000 22.930.704.000 9.266.297.4*6 32.197.001.486
2034 11.162.707.200 9.366.105.600 2.889.576.OO0 23.418.388.800 9.463.370.914 32.881.759.714
2035 11.392.358.400 9.563.443.200 2.950.272.000 23.906073.600 9.660.444.342 33.566.517.942 j
2036 11.622.009.600 9.760.780.800 3.010.968.000

•

24.393.758.400 9.857.517.769 34.251.276.169 I

Tahun Pendapatan Kotor

(Rp)

19% 7.130.379.750

1997 7.109.871.000

1998 7.032.269.000

1999 8621.837.fXX)

2000 9.384.062.000

2001 10.110.086.400

2002 10.850.612.700

2003 11.835.797.000

jumlah 72,074.914.850

rata-rata 9.009.364.356

Rata-rata biaya O&M = Rp 1.662.274.613,00

d * u ™„_ /fc 1.662.274.613,00 ,_„Persentase biaya O&M = — :— x 100 % = 18 45 %
Rp 9.009.364.356,00

%



Tabel Biaya O&M

Tahun Total Pendapatan Biaya O&M

(Rp) (Rp)

a b c=18.45%xb

2004 12.339.012.884 2.276.547.877

2005 13.023.771.111 2.402.885.770

2006 13.708.529.339 2529 223.663

2007 14.393.287.567 2.655.561.556

2008 15.078,045.794 2.78],899.449

2009 15.762.804.022 2,908.237.342

2010 16.447.562.250 3.034.575.235

2011 17.132.320,477 3.160.913.128

2012 17.817.078.705 3.287.251.021

2013 18.501.836.933 3.413.588.914

2014 19.186.595.160 3539.926.807

2015 19.871.353.388 3666.264.70f)

2016 20.556.111.616 3.792.602.593

2017 21.240.869.844 3.918.940.486

2018 21.925.628.071 4.045.278.379

2019 22.610.386.299 4.171.616.272

2020 23.295.144.527 4.297.954.165

2021 23.979.902.754 4.424.292.058

2022 24.664.660.982 4.550.629.951

2023 25.349.419.210 4.676.%7.844

2024 26.034.177.437 4.803.305.737

2025 26.718.935,665 4.929.643.630

2026 27.403.693.893 5.055-981.523

2027 28.088.452.120 5.182.319.416

2028 28.773.210.348 5.308.657.309

2029 29.457.%8.576 5.434 995.202

2030 30.142.726.803 5.561.333.095

2031 30.827.485.031 5.687.670.988

2032 31.512.243.259 5.814.008.881

2033 32.197.001.486 5.940.346.774

2034 32.881759.714 6.066.684.667

2035 33.566.517.942 6,193.022.560

2036 34.251.276.169 6.319.360.453



Tabel Total Pengeluaran

Tahun Modal Sendiri Pengeluaran Untuk

Peralatan

Biaya O&M Pengembalian Pinjaman Total Penyusutan Total Pengeluaran

(Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp)
a b c d e f g = b+c+d+e+f

1994 4397600000
4397600000

1995
i

1996 1452780800 1649100000 362555000 3464435800
1997 1475616600 1550154000 362555000 3388325600
1998 1161699000 1451208000 362555000 2975462000
1999 1563013500 1352262000 362555000 3277830500 ~1
2000 1720529800 1253316000 362555000 3336400800
2001 1830816400 1154370000 362555000 3347741400
2002 1937001100 1055424000 362555000 3354980100
2003 2156739700 956478000 362555000 3475772700
2004 2276547877 857532000 362555000 3496634877
2005 2402885770 758586000 362555000 3524026770
2006 2337000000 2529223663 379455000 5245678663
2007 2655561556 379455000 3035016556
2008 2781899449 379455000 3161354449
2009 2908237342 379455000 3287692342
2010 3034575235 379455000 3414030235
2011 3160913128 379455000 3540368128
2012 3287251021 379455000 3666706021
2013 3413588914 379455000 3793043914
2014 3539926807 379455000 3919381807
2015 3666264700 379455000 4045719700
2016 3792602593 379455000 4172057593
2017 2520000000 3918940486 397755000 6836695486
2018 4045278379 397755000 4443033379
2019 4171616272 397755000 4569371272 |
2020 4297954165 397755000 4695709165 1
2021 4424292058 397755000 4822047058
2022 4550629951 3977550017 4948384951
2023 4676967844 397755000 5074722844
2024 4803305737 397755000 5201060737
2025 4929643630 397755000 5327398630
2026 5055981523 397755000 5453736523
2027 2717000000 5182319416 417455000 8316774416
2028 5308657309 417455000 5726112309
2029 5434995202 417455000 5852450202
2030 5561333095 417455000 5978788095
2031 5687670988 417455000 6105125988
2032 5814008881 417455000 6231463881
2033 5940346774 417455000 6357801774
2034 6066684667 417455000 6484139667
2035 6193022560 417455000 6610477560
2036 6319360453 417455000 6736815453
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Tabel BEP

No Tahun Pendapatan Kumulatif Pengeluaran Kumidatif Laba

(Rp) (Rp) (Rp)
1 2 3 4 5

1 4.397.600.000

2

3 1 7.130.379.750 7.862.035.800 -731.656050

4 2 14.240.250.750 11.250.361.400 2.092.922.545

5 3 21,272.519.750 14.225.823.400 4.932.687,445

6 4 29.894.356.750 17.503.653.900 8.673.491,995

7 5 39.278.418.750 20.840.054.700 12.906.854.835

8 6 49.388.505.150 24.187.796.100 17.640.496.335 j
9 7 60.239.117.850 27.542.776.200 22.887.439.155 j
10 8 72.074.914.850 31.018.548.900 28.739.456.165 \
11 9 84.413.927.734 34.515183.777 34.929.120.770 [
12 10 97.437.698.845 38.039.210.547 41.578.941.809

13 11 111.346.228.184 43.284.889.210 47.502,937,282

14 12 125.539.515.751 46.319.905.766 55.453.726.989 1
15 13 140.617.561.545 49.481.260.215 63.795.410.931 ]
16 14 156.380.365.567 52,768.952.557

j

72.527.989.107

17 15 172.827.927.817 56.182.982.792 81.651.461.517

18 16 189.960.248.294 59.723.350.921 91.165.828.] 62

19 17 207.777.327.000 63.390.056.942 101.071.089.041

20 18 226.279.163.932 67.183.100.856 111.367.244.154

21 19 245.465.759.093 71.102.482.663 122.054.293.501

22 20 265.337.112.481 75.148.202.363 133.132.237.083

23 21 285 893 224097 79.320.259.956 144.601.074-899

24 22 307.134.093.940 86.156.955.442 154.683996.949 1
25 23 329.059.722.012 90.599.988.821 166.921,813.233

26 24 351.670.108.310 95.169.360.093 179.550.523,752

27 25 374.965.252.837 99.865.069.259 192.570,128.505

28 26 398.945.155.591 104.687.116.317 205.980.627.492

29 27 423.609.816.573 109.635.501.268 219.782.020.714

30 28 448.959.235.783 114.710.224.112 233.974.308.169

31 29 474.993.413.220 119.911.284.849 248.557.489.860

32 30 501.712.348.885 125.238,683,479 263.531.565,784

33 31 529.116.042.778 130.692.420.003 278,896.535.943 |
34 32 557.204.494.898 139.009.194.419 292.736.710.335

35 33 585.977.705.246 144.735.306.728 308.869.678.963

36 34 615.435.673.822 150.587.756.930 325.393.541.824

37 35 645.578.400.625 156.566.545.025 342.308.298.920

38 36 676.405.885.656 162.671.671.014 359.613.950.250

39 37 707.9)8.128.915 168.903.134.895 377.3)0,495,814

40 38 740.115.130.401 175.260.936.669 395.397,935.612

41 39 772.996.890.115 181.745.076.336 413.876.269.645

42 40 806.563.408.057 188.355.553.897 432.745.497.912

43 | 41 840.814.684.226 195.092.369.350 452.005.620.414



Grafik BEP Tingkat Hunian 60 %

15.000.000.000

_-. 10.000.000.000

&
"£ 5.000.000.000
__

-J n

-5.000.000.000

1 2

"4.*re.i*?.4<»

f.»*_.«_JM5

Tahun Ke

Perhitungan BEP

Tahun ke-1

Sisa = - Rp 1.356.535.050,00

Tahun ke- 2

Sisa = Rp 1.015.099.645,00

BEP dalam tahun

.r-l

1,2

Rp 2.092^22.545,00

2

-Rp 731.656.050,00

-/fo 731.656.050,00
2-l~(-Rp 731.656.050,00 - Rp 2.092.922.545,00)

(- Rp 2.824.578.595,00 x) + Rp 2.824.578.595,00 = - Rp 731.656.050,00

_ (- Rp731.656.050,00 - Rp 2.824.578.595,00)

- Rp 2.824.578.595,00



Thke-1 Thke-2

Rp 7.130.379.750,00 7 Rp 14.240.250.750,00

=Rp 7.130.379.750,00 +[ (1,2 - 1) / (2 - 1 x(Rp 14.240.250.750,00 - RP

7.130.379.750,00)]

= Rp 8.552.353.950,00

Tlike-3



LAMPIRAN VIII

PERHITUNGAN BEP DENGAN

TINGKAT HUNIAN 70 %



III. Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 70 %

1. Pendapatan Jenis Kamar Two Bedroom suites

S Dengan harga sewa kamar = Rp 4.500.000,00

S Tingkathunian =70%

V Koefisien Pendapatan = io

S Jumlah kamar = 72

Pendapatan sewa kamar pada tahun 1996:

• R=70 %x 1,0 x 12 x72 xRp 4.500.00,00 =Rp 2.721.600.000,00

Tabel Pendapatan Sewa Two Bedroom Suites Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

(Rp)

Tingkat

Hunian

(%)

Koef Jumlah

bulan

(Thn)

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)
a b c d e f g = (hxcxdxexf)

1996 4.500.000 70 12 72 2.721.600.000

(997 4.900.000 70 12 72 2.963.520.000

1998 5.300.000 70 12 72 3.205-440.000

1999 5.700.000 70 12 72 3.447.360.000

2000 6.200,000 70 12 72 3.749.760.000

2001 6.700.000 70 12 72 4.052.160.000

2002 7.200.000 70 12 72 4.354.560.000

2003 7.800.000 70 12 72 4.717.440.000

2004 8.243.000 70 12 72 4.985.366.400

2005 8.686.000 70 12 72 5.253.292.800

2006 9.129.000 70 12 72 5.521.219.200

2007 9.572.000 70 12 72 5.789.145.600

2008 10.015.000 70 12 72 6.057.072.000

2009 10.4581)00 70 12 72 6.324.998.400

2010 10.901.000 70 12 72 6,592.924.800

2011 11.344.000 70 12 72 6.860.851.200

2012 11.787.000 70 12 72 7.128.777.600

2013 12.230.000 70 12 72 7396.704.0tX)

2014 12.673.000 70 12 72 7.664.630.400

2015 13.116.000 70 12 72 7.932.556.800

2016 13.559.000 70 12 72 8.200.483.200

2017 14.002.000 70 12 72 8468.409.6fX)

2018 14.445.000 70 12 72 8.736.336.000

2019 14.888.000 70 12 72 9.004.262.400

2020 15.331.000 70 12 72 9.272.188.800

2021 15.774.000 70 n 72 9.540.115.200



2022 16.217.000 70 12 72 9.808.041.600

2023 16.660.000 70 12 72 10.075.968.000

2024 17.103.000 70 12 72 10.343.894.400

2025 17.546.000 70 12 72 10.611.820.800

2026 17.989.000 70 12 72 10.879,747.200

2027 18.432.000 70 12 72 11.147.673 600

2028 18.875.000 70 12 72 11.415.600.000

2029 19.318.000 70 12 72 11.683.526.4O0

2030 19.761.000 70 12 72 f 1.951.452.800

2031 20.204.000 70 12 72 12.219.379.200

2032 20.647.000 70 12 72 12-487.305.600

2033 21.090.000 70 12 72 12.755.232.000

2034 21.533.000 70 12 72 13.023.158.400

2035 21.976.000 70 12 72 13.291.084.800

2036 22.419.tKX) | 70 | 1 12 72 13.559.011.200

2. Pendapatan Jenis Kamar Three Bedroom Suites

* Dengan harga sewa kamar = Rp 5.400.000,00

S Tingkat hunian = 70 %

S Koefisien Pendapatan = ];0

S Jumlah kamar = 4g

Pendapatansewa kamar per bulan padatahun 1996 :

S R= 70 %x 1,0 x 12 x48 xRp 5.400.000,00 =Rp 2.177.280.000,00

Tabel 5.3.2.1 Pendapatan Sewa Three Bedroom Suites Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

(Rp)

Tingkat

Hunian

(%)

Koef Jumlah

bulan

(Thn)

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)
a b c d e f g = (bxexdxexf)

19% 5.400.000 70 12 48 2.177.280.000

1997 5.900.000 70 12 48 2-378,880.000

1998 6.300.000 70 12 48 2.540160.000

1999 6.900.000 70 12 48 2.782.080.000

2000 7.400.000 70 12 48 2.983.680.000

2001 8.100.000 70 12 48 3.265.920.000

2002 8.700.000 70 12 48 3.507,840.000

2003 9.400.000 70 12 48 3.790.080.000

2004 9.971.000 70 12 48 4.020.307.200

2005 10.542.000 70 12 | 48 4.250.534.400



2006 11.113.000 70 12 48 4.480.761.600

2007 11.684.000 70 12 48 4.710.988.800

2008 12.255.000 70 12 48 4.941.216.000

2009 12.826.000 70 12 48 5.171.443.200

2010 13.397.000 70 12 48 5.401.670.400

2011 13.968.000 70 12 48 5.631.897.600

2012 14.539.000 70 12 48 5.862.124.800

2013 15.110.000 70 12 48 6092.352.OfX)

2014 15.681.000 70 12 48 6.322.579.200

2015 16.252.000 70 12 48 6.552.806.400

2016 16.823.000 70 12 48 6.783.033.600

2017 17.394.000 70 12 48 7.013.260.800

2018 17.965.000 70 12 48 7.243.488.000

2019 18.536.000 70 12 48 7.473.715.200

2020 19.107.000 70 12 48 7.703.942.400

2021 19.678.000 70 12 48 7.934.169.600

2022 20.249.000 70 12 48 8.164.396.800

2023 20.820.000 70 12 48 8.394.624.000

2024 21.391.000 70 12 48 8.624-851.200

2025 21.962.000 70 12 48 8.855.078.400

2026 22.533.0tX) 70 12 48 9085.305.60f)

2027 23.104.000 70 12 48 9.315.532.800

2028 23.675.000 10 12 48 9.545.760.000

2029 24.246.000 70 12 48 9.775.987.200

2030 24.817.000 70 12 48 10.006.214.400

2031 25.388,000 70 12 48 10.236.441.600

2032 25.959.000 70 12 48 10.466.668.800

2033 26.530.000 70 12 48 10.696.896.000

2034 27.101.000 70 12 48 10.927.123.20f)

2035 27.672.000 70 12 48 11.157.350.400

2036 28.243.000 | 70 12 48 11.387-577.600

3. Pendapatan Jenis Kamar Penthouse

•/ Dengan harga sewa kamar

S Tingkat hunian

S Koefisien Pendapatan

S Jumlah kamar

Pendapatan sewa kamar per bulanpadatahun 1996 :

S R = 70 % x 1,0 x 12 x 10 x Rp8.100.000,00

Rp 8.100.000,00

= 70%

1,0

10

= Rp 680.400.000,00



Tabel Pendapatan Sewa Penthouse Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

Tingkat

Hunian

Koef Jumlah

bulan

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp) (%) (Thn) (Rp)
a b c d e f g = fbxcxdxexf)

1996 8.100.000 70 12 10 680.400.000

1997 8.700.000 70 12 10 730.800.000

1998 9.500.000 70 12 10 798.000.000

1999 10.000.000 70 12 10 840.000.000

2000 11.000.000 70 12 10 924.000.000

2001 12.000.000 70 12 10 1.008.000.000

2002 13.000.000 70 12 10 1.092.000.000

2003 14.000.tXX) 70 12 10 1.176.000.000

2004 14.843.000 70 12 10 1.246.812.000

2005 15.686000 70 12 10 1.317.624.000

2006 16.529.000 70 12 10 1.388.436.000

2007 17.372.000 70 12 10 1.459.248.000

2008 18.215.000 70 12 10 1.530.060.000

2009 19.058.000 70 12 10 1.600.872.000

2010 19.901.000 70 12 10 1.671.684.000

2011 20.744.000 70 12 10 1.742.496.000

2012 21.587.000 70 12 10 1.813.308.000

2013 22.430.000 70 12 10 1.884.120. tXX)

2014 23.273.000 70 12 10 1954.932.fXX)

2015 24.116.000 70 12 10 2.025.744.000

2016 24.959.000 70 12 10 2.096.556.000

2017 25.802.000 70 12 10 2.167.368.000

2018 26.645.000 70 12 10 2.238.180.000

2019 27.488.000 70 12 10 2.308.992.000

2020 28.331.000 70 12 10 2.379.804.000

2021 29.174.tXX) 70 12 10 2.450.616.000

2022 30.017.000 70 12 10 2.521.428.000

2023 30.860.000 70 12 10 2.592.240.000

2024 31.703.000 70 12 10 2.663.052.000

2025 32.546.000 70 12 10 2.733.864.000

2026 33.389.000 70 12 10 2.804,676.000

2027 34.232.000 70 12 10 2.875.488.000

2028 35.075.000 70 12 10 2.946.300.000

2029 35.918.000 70 12 10 3.017.112.000

2030 36.761.000 70 12 10 3.087.924.000

2031 37.604.000 70 12 10 3.158.736.000

2032 38.447.000 70 12 10 3.229.548.000

2033 39.290.000 70 12 10 3.300.360.000

2034 40.133.000 70 12 10 3.371.172.000

2035 40.976.000 70 12 10 3.441.984.000

2036 41.819.000 70 12 10 | 3.512.796.000



Tabel Pendapatan Sewa Kamar

Tahun Pendapatan Sewa Kamar

(Rp)

1996 5.579.280.000

1997 6.073.200.000

1998 6.543.600.000

1999 7.069.440.000

2000 7.657.440.000

2001 8.326.080.000

2002 8.954.400.000

2003 9.683.520.000

Jumlah 59.886.960.000

Rata-rata 7.485.870.000

Rata-rata pendapatan kotor = Rp 2.592.904.356,00

Rata-rata pendapatan sewa kamar = Rp 7.485.870.000,00

Persentase pendapatan di luar sewa kamar dari pendapatan sewa kamar:

_ Rp 2.592.904.356,00

Rp 7.485.870.000,00
x 100 % = 34,63 %

Tahun

19%

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Total Pendapatan
Two Bedroom

Suites

(Rp)

2.721.600.000

2.963.520.000

3.205.440.000

3.447.360.000

3.749.760.000

4.052.160.000

4.354.S60.000

4.717.440.000

4.985.366.400

5.253.292.800

5.521.219.200

5.789.145.600

6.057.072.000

6.324.998.400

6.592.924.800

Tabel Total Pendapatan Kotor

Total Pendapatan
Three Bedroom

Suites

(Rp)

2.177.280.000

2.378.880.000

2.540.160.000

2.782.080.000

2.983.680.000

3.265.920.000

3.507.840.000

3.790.080.000

4.020.307.200

4.250.534.400

4.480.761.600

4.710.988.800

4.941.216.000

5.171.443.200

5.401.670.400

TotalPendapatan

Penthouse

(Rp)

680.400.tXX)

730.800.0fX)

798.000.000

840.000.000

924.000.000

1.008.000.000

1.092.000.000

1.176.000.000

1.246.812.000

1.317.624.000

1.388.436.000

1.459.248,000

1.530.060.000

1.600.872.000

1.671.6841)00

Total Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)

e = b+_-hi

5.579.280.000

6.073.200.000

6.543.600.000

7.069.440.000

7.657.440.000

8.326.080.000

8.954.400.000

9.683.520.000

10.252.485.600

10.821.451-200

11.390 416.800

11959.382.40t)

12.528.348.000

13.097.313.600

13.666.279.200

Pendapatan
Di Luar Sewa

Kamar

(Rp)

f= 34,63% xe

1.932.104.664

2.103.149.160

2.266048.680

2.448.147.072

2.651.771.472

2.883.321.504

3.100.908.720

3.353.402.976

3.550.435.763

3.747.468.551

3.944.501.338

4.141.534.125

4.338.566.912

4.535.599.700

4.732.632.487

Total

Pendapatan Kotor

(Rp)

g = e+f

7.511.384.664

8.176.349.160

8.809.648.680

9.517-587.072

10.309.211.472

11.209.401.504

12.055.308.720

13.036.922.976

13.802.921.363

14.568.919.751

15.334.918.138

16.100.916.525

16.866.914.912

17.632.913.300

18.398.911.687



2011 6.860.851.200 5.631.897.600 1.742.496.000 14.235.244.800 4.929.665.274 19 164 910 074
2012 7.128.777.600 5.862.124.800 1.813.308.O0O 14.804.210.400 5.126.698.062 19 930 908 467
2013 7.396.704.000 6.092.352.000 1.884.120.000 15.373.176.000 5.323.730.849 20 696 906 849
2014 7.664.630.400 6.322.579.200 1.954.932.000 15.942.141.600 5520.763.636 21462 905 236
2015 7.932.556.800 6.552.806.400 2.025.744.000 16.511.107.200 5.717.796.423 22 228 903 623
2016 8.200.483.200 6.783.033.600 2.096.556.000 17.080.072.800 5.914.829.211 22 994 902 011
2017 8.468.409.600 7.013.260.800 2.167.368.000 17.649.038.400 6.111.861.998 23 760 900 398
2018 8.736.336.000 7.243.488.000 2.238.180.000 18.218.OfW.000 6.308.894.785 24 526 898 785
2019 9.004.262.400 7.473.715.200 2.308.992.000 18.786.969.600 6.505.927.572 25 292 897 17'
2020 9.272.188.800 7.703.942.400 2.379.804.OO0 19.355.935.200 6.702.960.360 26 058 895 560
2021 9.540.115.200 7.934.169.600 2.450.616.000 19.924.900.800 6899.993 147 26 824 893 947
2022 9.808.041.600 8.164.396.800 2.521.428.000 20.493.866.400 7.097.025.934 27 590 892 334 1
2023 10.075.968.000 8.394.624.000 2.592.240.000 21.062,832,000 7.294.058.722 28 356 890 722 j
2024 10.343.894.400 8.624.851.200 2.663.052.000 21.631.797.600 7.491.091.509 29 122 889 109 j
2025 10.611.820.800 8.855.078.400 2.733.864.000 22.200.763.200 7.688.124.296 29 888 887 496 |
2026 10.879.747.200 9.085.305.600 2.804.676.000 22.769.728.800 7.885.157.083

1
30 654 885 883 j

2027 11.147.673.600 9.315.532.800 2.875.488.000 23.338.694.400 8.082.189.87! 31 420 884 771 j
2028 11.415.600.000 9.545.760.000 2.946.30O.0O0 23.907.660.000 8.279.222.658 32 186 882 658
2029 11.683.526.400 9.775.987.200 3.017.112.000 24.476.625.600 8.476.255.445 32 952 881 045
2030 11.951.452.800 10.006.214.400 3.087.924.000 25.045.591,200 8.673.288.233 33 718 879 433
2031 12.219.379.200 10.236.441.600 3.158.736.000 25.614.556.800 8.870.321.020 34 484 877 87f)
2032 12.487.305.600 10.466.668.800 3.229.548.000 26.183.522.4fX) 9.067.353.807 35 250 876 207
2033 12.755.232.000 10.696.896.000 3.300.360.000 26.752.488.000 9.264.386.594 36 016 874 594
2034 13.023.158.400 10-927.123.2O0 3.371.172.000 27.321.453.600 9.461-419.382 36 782 872 982
2035 13.291.084.800 11.157.350.400 3.441.984.000 27.890.419.200 9.658.452.169 37 548 871 369
2036 13.559.011.200 11.387,577,600 3512.796.00t) 28.459.384.800 9.855.484.956 38.314.869.756

Rata-rata biaya O&M = Rp 1.662.274.613,00

Persentase biaya O&M = ^P1-662.274.613,00
Rp 7.939.954.356,00 '

Tahun
Total

Pendapatan

(Rp)

Biaya O&M

(Rp)
a b c = 20,94 %xb

2004 13.802.921.363 2.276.101.733

2005 14.568.919.751 2.402.414.867

2006 15.334.918.138 2.528.728.001

2007 16.100.916.525 2.655.041.135

2008 16.866.914.912 2.781.354.269

2009 17.632.913.300 2.907.667.403

2010 18.398.911.687 3.033.980.537

2011 19.164.910.074 3.160.293.671



2012 19.930.908.462 3.286.606.805

2013 20.696.906.849 3.412.919.939

2014 21.462.905.236 3.539.233.073

2015 22.228.903.623 3.665.546.207

2016 22.994.902.011 3.791.859.342

2017 23.760.900.398 3.918.172.476

2018 24.526.898.785 4.044.485.630

2019 25.292.897.172 4.170.798.744

2020 26.058.895.560 4.297.111.878

2021 26.824.893.947 4.423.425.012

2022 27.590.892.334 4.549.738.146

2023 28.356.890.722 4 676.051.280

2024 29.122.889.109 4.802.364.414

2025 29.888.887.496 4.928.677.548

2026 30.654.885.883 5.054.990.682

2027 31.420.884.271 5.181.303.816

2028 32.186.882.658 5.307.616.950

2029 32.952.881.045 5.433.930.084

2030 33.718.879.433 5.560.243.218

2031 34.484.877.820 5.686.556.352

2032 35.250.876.207 5.812.869.487

2033 36.016.874.594 5.939.182.621

2034 36.782.872.982 6.065.495.755

2035 37.548.871.369 6.191.808.889

2036 38.314.869.756 6.318.122.023

Tahun Modal Sendiri
Pengeluaran

Untuk

Peralatan

Biaya O&M Pengembalian Pinjaman Total Penyusutan Total Pengeluaran

(Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp)

a b e d e f 8 = b-t_+_+e+f

1994 4.397.600.000 1 4 3976000m
1995 1
1996 1.452.780.800 1.649.100.000 362.555.000 3.464.435 800 j
1997 1.475.616.600 1.550.154.000 362.555.000 3.388 325 600
1998 1.161.699.000 1.451,208.000 362.555.000 2.975 462 000 !
1999 1.563.013,500 1.352.262.000 362.555.000 3.277.830 500 1
2000 1,720.529.800 1.253.316.000 362.555.fXJ0 3.336400 800
2001 1.830.816.400 1.154.370.000 362.555.OfX)

• _ _—jj

3.347.741.400
2002 1.937.001.100 1.055.424.000 362.555.tXX) 3.354.980 100
2003 2.156.739.700 956.478.000 362.555.000 3.475.772.700
2004 2.276.101.733 857.532.000 362.555.000 3.496.188.733
2005 2.402.414.867 758.586.000 362.555.000 3.523.555 867
2006 2.337.000.000 2.528.728.001 379.455,000 5.245.183.001 ;
2007 2.655.041,135 .379455.000 .3.034.496.135
2008 2,781,354.269 379.455.000 3.160.809.269 1



2009 2.907.667.403 379.455.000 3.287 122 403
4

i

i

2010 3.033.980.537 379.455.0fK) 3.413 435 537
2011 .3.160.293.671 379.455.000 3 539 748 67]
2012 3.286.606.805 379.455.000 3.666.061 805
2013 3412.919.939 379.455.000 3.792 374 939 1
2014 3.539.233.073 379.455.000 3.918.688 073 12015 3.665.546.207 379.455.000 4.045.001 207
2016 3.791.859 342 379.455.tXX) 4.171.314 342

i

1

2017 2.520.000.000 3.918.172.476 397.755.OfX) 6.835.927 476
2018 4.044.485.610 397.755.000 4.442.240.610
2019 4.170.798.744 397.755.000 4 568 553 744
2020 4.297.111.878 397.755.000 4.694 866 878
2021 4.423.425.012 397.755,000 4.821.180 0J2
2022 4.549.738.146 397.755.fXX) 4.947.493 146
2023 4.676.051.280 397.755.tXX) 5,073.806 280
2024 4.802.364.414 397.755.000 5.200.119414
2025 4.928.677.548 397.755.000 5.326 437 S4S

2026 5.054.990.682 397.755.000 J 5.452.745.682
2027 2.717.000.000 5.181.303.816 417.455.000 8.315.758 816
2028 5.307.616.950 417.455.000 j 5.725.071.950
2029 5.433.930.084 417.455.tXX) 1 5.851 385 OSU
2030 5.560.243.218

_ i-

417.455.000 5.977.698.218
2031 5.686.556.352 417.455.000 6.104.011.352
2032 5.812.869.487 417.455.000 6.230.324 487
2033 5.939.182.621 417.455.000 6.356.637 621
2034 6.065.495.755 417.455.000 6.482.950.755
2035 6.191.808.889 417.455.000 6.609.263 889
2036 6.318.122.023 417.455.000 6.735.577.023 j

Tabel Cash Flow

No Tahun Pendapatan
Kotor

Total Kumulatif

Pendapatan Kotor
Total

Pengeluaran
Total Kumulatif

Pengeluaran
Laba Sebelum

Pajak
Pajak30% Laba Setelah

Pajak

a

(RP) (Rp) (RP) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp)
1 Vlb c d e f 9 = d-f h = 30%XQ i = Q-h

1 1994 4.397.600.000 4.397.600.000
2

3

1995

1996 7511384664 7511384664

4 1997 8.176.349.160 15-687.733.824 3.388.325.600 11.250.361.400
-350.01.136

4.437.372.424 1.331.211727
-350.651.136

3 106 160 f_)7
5 1998 8.809.648.680 24.497.382.504 2.975.462.000 14.225.823.400 10.271.559.104 3.081.467.731 7190 091373
6 1999 9.517.587.072 34.014-969.576 3.277.830.500 17.503.653-900 16.511.315.676 4.953-394-703 11 557920 973
7 2000 10.309.211.472 44.324.181.048 3.336.400.800 20.840.054.700 23.484-126.348 7.045.237.904 16438888444
8 2001 11.209.401.504 55.533.582.552 3.347.741.400 24.187.796-100 31.345.786.452 9-403.735.936 21942 050 516
9 2002 12.055.308.720 67.588.891.272 3.354.980.100 27.542.776.200 40.046.115.072 12.013.834.522 28032.280550
10 2003 13.036.922.976 80.625.814.248 3.475.772.700 31.018.548.900 49.607.265.348 14.882.179.604 34725085744
11 2004 13.802.921.363 94.428.735.611 3.496.188.733 34.514.737.633 59.913.997.978 17.974.199.394 41939 798 585
12 2005 14.568.919.751 108.997.655.362 3.523.555.867 38.038.293.500 70.959.361.862 21.287.808.559 49671553304
13 2006 15.334.918.138 124.332.573.500 5.245.183.001 43-283.476.501 81.049096.999 24.314.729.100 56734367899
14 2007 16.100.916.525 140.433.490.025 3.034.496.135 46.317.972.636 94.115.517.389 28_Q4.655.217 65 880 862172
15 2008 16.866.914.912 157.300.404.937 3.160.809.269 49.478.781.905 107.821.623.033 32.346.486.910 75475136123
16 2009 17.632.913.300 174.933.318.237 3.287.122.403 52.765.904308 122.167.413.929 36.650.224.179 8551718975017

18

2010

2011

18.398.911.687

19.164.910.074
193.332.229.924

212.497.139.998
3.413.435.537

3.539.748.671
56.179.339.845

59.719.088.516
137,152,890,079

152.778.051.482
41.145.867.024

45.833.415.445
96007.023.055
106.944.636.037
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27 25 419.451.258.094 99.854.117.590 223.717.998.353
28 26 446.276.152.041 104.675.297.602 239.120.598.107
29 27 473.867.044.375 109.622.790.748 254.970.977.539
30 28 502.223.935.097 114.6%597.028 271.269.136.648
31 29 531.346.824.206 119.896.716.442 288.015.075.435
32 30 561.235.711.702 125.223.148.990 305.208.793.898
33 31 591.890.597.585 130.675.894.672 322.850.292.039
34 32 623.311.481856 138.991.653.489 339.023.879.857
35 33 655.498 364.514 144.716.725.439 357.547.147.353
36 34 688.451.245.559 150.568.110.523 376.518.194.525
37 35 722.170.124.992 156 545.808.742 395.937.021.375
38 36 756.655.002.812 162.649.820.094 415.803.627.902
39 37 791.905.879.019 168.880.144.581 436.118.014.107
40 38 827.922.753.613 175.236.782.201 456.880179.988
41 39 864.705.626.595 181.719.732.956 478.090.125.547
42 40 902.254.497.964 188.328.996.845 499.747.850.783
43 41 940.569.367.720 195.064.573.868 521.853.355.697 j

Grafik BEP Tingkat Hunian 70 %

4000000)00

3000000000

Q_ 2000000000

.Q 1000000000
(0
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0

-1000000000 j-

Perhitungan BEP

Tahun ke-1

Sisa = -Rp 350.651.136,00

Tahun ke- 2

Sisa = Rp 3.106.160.697,00

BEP dalam tahun

J.»i.H».t»T

-35*.«.SlO*

Tahun Ke



jc-1

-Rp 350.65.136,00

-Rp 350.651.136,00

Rp 3.106.

2-1 (-Rp 350.651.136,00- Rp 3.106.160.697,00)

(- Rp 3.456.811.833,00 x) + Rp3.456.811.833,00 = - Rp350.651.136,00

(-Rp 350.651.136,00 - Rp 3.456.811.833,00)
x =

= 1,1

Thke-1

Rp 3.456.811.833,00

Th ke-2 Th ke-3

Rp 7.511.384.664,00 ? Rp 15.687.733.824,00

=Rp7.511.384.664,00 +[(1,1 -l)/(2-l x( Rp 15.687.733.824,00 -Rp

7.511.384.664,00)]

= Rp 8.329.019.580,00



LAMPIRAN IX

PERHITUNGAN BEP DENGAN

TINGKAT HUNIAN 80 %



IV. Perhitungan BEP dengan Tingkat Hunian 80 %

1. Pendapatan Jenis Kamar Two Bedroom suites

V Dengan harga sewa kamar = Rp 4.500.000,00

•S Tingkat hunian = 80 %

S Koefisien Pendapatan = 1,0

S Jumlah kamar = 72

Pendapatan sewa kamar pada tahun 1996:

• R= 80 %x 1,0 x 12 x 72 xRp 4.500.000,00 = Rp 3.110.400.000,00

Tabel Pendapatan Sewa Two Bedroom Suites Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

(Rp)

Tingkat

Hunian

(%)

Koef Jumlah

bulan

(Thn)

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)
a b c d e f g = (bscxdxexf)

1996 4.500.000 80 12 72 3.110.400.000

1997 4.900.000 80 12 72 3.386.880.000

1998 5.300.000 80 12 72 3.663.360.000

1999 5.700.000 80 12 72 3.939.840.000

2000 6.200.000 80 12 72 4.285.440.000

2001

2002

6.700.000

7.200.000

80

80

12

12

72

72

4.631.040.000

4.976.640.000

2003 7.800.000 80 12 72 5.391.360.000

2004 8.243.000 80 12 72 5.697.561.600

2005 8.686.000 80 12 72 6.003.763.200

2006 9.129.000 80 12 72 6.309.964.800

2007 9.572.000 80 12 72 6.616.166.400

2008 10.015.000 80 12 72 6.922.368.000

2009 10.458.000 80 12 72 7.228.569.600

2010 10.901.000 80 12 72 7.534.771.200

2011 11.344.000 80 12 72 7.840-972.800

2012 11.787.000 80 12 72 8.147.174.400

2013 12.230.000 80 12 72 8.453.376.000

2014 12.673.000 80 12 72 8.759.577.600

2015 13.116.000 80 12 72 9.065.779.200

2016 13.559.000 80 12 72 9.371.980.800

2017 14.002.000 80 12 72 9.678.182.400

2018 14.445.000 80 12 72 9.984.384 000

2019 14.888.000 80 12 72 10.290 585.600

2020 15.331.000 80 12 72 10.596.787.200

2021 15.774.000 80 12 72 10.902.988.800



2022 16.217.000 80 1 ! 12 72 11.209.190.400

2023 16.660.000 80 1 12 72 11.515.392.000

2024 17.103.000 80 12 72 11.821.593.600

2025 17.546.000 80 12 72 12.127.795.200

2026 17.989.000 80 12 72 12 433.996.800

2027 18.432.000 80 12 72 12 740.198.400

2028 18.875.000 80 12 72 13.046.400.000

2029 19.318.000 80 12 72 13.352.601.600

2030 19.761.000 80 12 72 13.658.803.200

2031 20.204.000 80 12 72 13.965.004.800

2032 20.647.000 80 12 72 14-271-206.400

2033 21.090.000 80 12 72 14.577.408.000

2034 21.533.000 80 12 72 14.883.609.600

2035 21.976.000 80 12 11 15.189.811.200

2036 22.419.000 80 12 11 15.496.012.800

2. Pendapatan Jenis Kamar Three Bedroom Suites

* Dengan harga sewa kamar = Rp 5.400.000,00

S Tingkat hunian = 80%

S Koefisien Pendapatan = ifi

S Jumlah kamar = 48

Pendapatan sewa kamar per bulan pada tahun 1996:

• R- 80 %x 1,0 x 12 x48 xRp 5.400.000,00 =Rp 2.488.320,00

Tabel Pendapatan Sewa Three Bedroom Suites Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

(Rp)

Tingkat

Hunian

(%)

Koef Jumlah

bulan

(Thn)

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)
a b c d e f g = (bxcxdxexfl

1996 5.400.000 80 12 48 2.488.320.000

1997 5.900.000 80 12 48 2.718.720.000

1998 6.300.000 80 12 48 2.903-040.000

1999 6.900.000 80 12 48 3.179.520.000

2000 7.400.000 80 12 48 3.409.920.000

2001 8.100.000 80 12 48 3.732.480.000

2002 8.700.000 80 12 48 4.008.960.000

2003 9.400.000 80 12 48 4.331.520.000

2004 9.971.000 80 12 48 4.594.636.800

2005 10.542.000 80 12 48 4.857.753.600



2006 11.113.000 80 12 48 5.120.870.400

2007 11.684.000 80 12 48 5.383.987.200

2008 12.255.000 80 12 48 5.647.104.000

2009 12.826.000 80 12 48 5.910.220.800

2010 13.397.000 80 12 48 6.173.337.600

2011 13.968.000 80 12 48 6.436.454400

2012 14.539.000 80 12 48 6.699.571.200

2013 15.110.000 80 12 48 6.962.688,000

2014 15.681.000 80 12 48 7.225.804,800

2015 16.252.000 80 12 48 7.488.921.600

2016 16.823.000 80 12 48 7.752.038.400

2017 17.394.000 80 12 48 8 015.155.200

2018 17.965.000 80 12 48 8.278.272.000

2019 18.536.000 80 12 48 8.541.388.800

2020 19.107.000 80 12 48 8.804.505.600

2021 19.678.000 80 12 48 9.067.622.400

2022 20.249.000 80 12 48 9.330-739.200

2023 20.820.000 80 12 48 9.593.856.000

2024 21.391.000 80 12 48 9.856.972.800

2025 21.962.000 80 12 48 10.320.089.600

2026 22.533.O0O 80 12 48 10.383.206.400

2027 23.104.000 80 12 48 10.646.323.200

2028 23.675.000 80 12 48 10.909.440.000

2029 24.246.000 80 12 48 11.172.556-800

2030 24.817.000 80 12 48 11.435.673.600

2031 25.388.000 80 12 48 11.698.790.400

2032 25.959.000 80 12 48 11.961.907.200

2033 26.530.000 80 12 48 12J25.024.000

2034 27.101.000 80 12 48 12.488.140.800

2035 27.672.fXXJ 80 12 48 12.751.257.600

2036 28.243.000 | 80 12 48 13.014.374.400

3. Pendapatan Jenis Kamar Penthouse

S Denganharga sewa kamar

S Tingkat hunian

S Koefisien Pendapatan

S Jumlah kamar

Pendapatan sewa kamar per bulanpada tahun 1996:

• R = 80 % x 1,0 x 12x 10x Rp 8.100.000,00

= Rp 8.100.000,00

= 80%

= 1,0

= 10

Rp 777.600.000,00



Tabel Pendapatan Sewa Penthouse Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

Tingkat

Hunian

Koef Jumlah

bulan

Jumlah

Kamar

Pendapatan
Sewa Kamar

(Rp) (%) (Thn) (Rp)
a b c d e f g = (bxexdxexf)

19% 8.100.000 80 12 10 777.600.000
1997 8.700.000 80 12 10 835.2(XJ.OOO
1998 9.500.000 80 12 10 912.000.000
1999 10.000.000 80 12 10 960.000.000
2000 11.000.000 80 12 10 1.056.000.000
2001 12.000.000 80 12 10 1.152.000.000
2002 13.000.000 80 12 10 1.248.000.000
2003 14.000.000 80 12 10 1.344.000.000

2004 14.843.000 80 12 10 1.424.928.000
2005 15.686.000 80 12 10 1.505.856.000
2006 16.529.000 80 12 10 1.586.784.000
2007 17.372.000 80 12 10 1.667.712.000
2008 18.215.000 80 12 10 1-748-640.000
2009 19.058.000 80 12 10 1.829.568.000
2010 19.901.000 80 12 10 1.910.4% 000
2011 20.744.000 80 12 10 1.991.424.000
2012 21.587.000 80 12 10 2.072.352.000
2013 22.430.000 80 12 10 2.153.280.000
2014 23.273.000 80 12 10 2.234.208.000
2015 24.116.000 80 12 10 2.315.136.000
2016 24.959.000 80 12 10 2.3%.O64.000
2017 25.802.000 80 12 10 2.476.992.000
2018 26.645,000 80 12 It) 2.557.920.000
2019 27.488.000 80 12 10 2.638.848.000
2020 28.331.000 80 12 10 2.719.776.000
2021

2022

29.174.000

30.017.000

80

80

12

12

10

10

2.800.704.000

2881.632.0fX)
2023 30.860.000 80 12 10 2.962.560.000
2024 31.703.000 80 12 10 3.043.488.000
2025 32.546.000 80 12 10 3.124.416.000
2026 33.389.000 80 12 10 3.205.344.000
2027 34.232.000 80 12 10 3.286.272.000
2028 35.075.000 80 12 10 3.367.200.000
2029 35.918.000 80 12 10 3.448.128.000
2030 36.761.000 80 12 10 3.529.056.000
2031 37.604.000 80 12 10 3.609.984.000
2032 38.447.000 80 12 10 3.690.912.000
2033 39.290.000 80 12 10 3.771-840.000
2034 40.133.000 80 12 10 3.852.768.000
2035 40.976.000 80 12 10 3.933.696.000
2036 41.819.000 80 12 10 4.014.624.000 |

Tabel Pendapatan Sewa Kamar

Tahun Pendapatan SevvaKamar

(Rp)

19% 6.376.320.000



1997 6.940.800.000

1998 7.478.400.000

1999 8.079.360.000

2000 8.751.360000

2001 9.515.520.000

2002 10.233.600.000

2003 11.066.880.000

Jumlah 68.442.240.000

Rata-rata 8.555.280.000

Rata-rata pendapatan kotor = Rp 2.592.904.356,00

Rata-rata pendapatan sewakamar = Rp 8.555.280.000,00

Persentase pendapatan di luarsewa kamar dari pendapatan sewa kamar

_ Rp 2.592.904.356,00

Rp 8.555.280.000,00
x 100% = 30,30%

Tabel Total Pendapatan Kotor

Tahun Total Pendapatan
Two Bedroom

Suites

(Rp)

Total Pendapatan
Three Bedroom

Suites

(Rp)

Total Pendapatan

Penthouse

(Rp)

Total Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)

Pendapatan
Di Luar Sewa

Kamar

(Rp)

Total

Pendapatan Kotor

(Ro)

1
1

!
1

"j
4

a b c d e = b+_-Hl f = 30,30% x e

VH'J

a=e+f
19% 3.110.400.000 2.488.320.000 777.600.000 6.376.320.000 1.932.024.960 8.308.344 960
1997 3.386.880.000 2.718.720.000 835.200.000 6.940.800.000 2.103.062.400 9.043.862 400
1998 3.663.360.000 2.903.040.000 912.fJ00.fXXJ 7478.4fXJ.fXXJ 2265.955.2fXJ 9.744.355.200
1999 3.939.840.000 3.179.520.000 960.000.000 8.079.360.000 2.448.046.080 10.527.406 080

4

12000 4.285.440.000 3.409.920.000 1.056.000.000 8.751.360.000 2.651.662.080 11.403.022 080
2001 4.631.040.000 3.732.480.000 1.152.000.000 9.515.520.000 2.883.202.560 12.398.722 560
2002 4.976.640.000 4.008.960.000 1.248.000.000 10.233.600.000 3.100.780.800 13.334.380.800
2003 5.391.360.000 4.331.520.000 1.344.000.000 11.066.880.000 3.353.264.640 14.420 144 640

|
2004 5.697.561.600 4.594.636.800 1.424.928.000 11.717.126.400 3.550.289.299

| —

15.267.415.699
2005 6.003.763.200 4.857.753.600 1505.856.fXX) 12.367.372.800 3.747.313.958 16.114.686 758
2006 6.309.964.800 5.120.870.400 1.586.784.000 13.017.619.200 3.944.338.618 16%1.957 818
2007 6.616.166.400 5.383.987.200 1.667.712.000 13.667.865.600 4.141.363.277 17.809.228 877
2008 6.922.368.000 5.647.104.000 1.748.640.000 14.318.112.000 4.338.387.936 18.656.499 936
2009 7.228.569.600 5.910.220.800 1.829.568.000 14.%8358.4O0 4.535.412.595 19.503.770.995
2010 7.534.771.200 6.173.337.600 1.910.4%.OOO 15.618.604.800 4.732.437.254 20.351.042.054
2011 7.840.972.800 6.436.454.400 1.991.424.000 16.268.851.200 4.929.461.914 21.198.313.114
2012 8.147.174.400 6.699.571.200 2.072.352.000 16.919.097.600 5.126.486.573

_

22.045-584 173
2013 8.453.376.000 6%2.688.000 2.153.280.000 17.569.344.000 5.323.511.232 22.892.855.232 ]
2014 8.759.577.600 7.225.804.800 2.234.208.000 18.219.590.400 5.520.535.891

-•••" -'r-t: j
23.740.126.291 I

2015 9.065.779.200 7.488.921.600 2.315.136.000 18.869.836.800 5.717.560.550 24.587.397.350 i



2016 9.371.980.800 7.752.038.400 2.3%.064.000 19.520.083.200 5.914.585.210 25.434 668 410 1

2017 9.678.182.400 8.015.155.200 2,476.992.000 20.170.329.600 6.111.609.869 26.281.939.469 \2018 9.984.384.000 8.278.272.000 2.557.920.OOO 20.820.576.000 6.308.634.528 27.129.210 528
2019 10.290.585.600 8.541.388.800 2.638.848.000 21-470.822.400 6.505.659.187 27 976.481 587 j
2020 10.5%.787.200 8.804.505.600 2.719.776.000 22.121.068.800 6702.683.846 28.823.752 646 j
2021 10.902.988.800 9.067.622.400 2.800.704.000 22.771.315.200 6.899.708.506 29.671023 706 j
2022 11.209.190.400 9.330.739.200 2.881.632.000 23.421.561.600 7.096.733.165 30.518.294.765 i
2023 11.515.392.000 9.593.856.000 2.962.560.000 24.071.808.000 7.293.757.824 31.365.565.824
2024 11.821.593.600 9.856.972.800 3.043.488.000 24.722.054.4CX) 7.490.782.483 32.212.836 883
2025 12.127.795.200 10.120.089.600 3.124.416.000 25.372.300.800 7.687.807.142 33.060-107.942
2026 12.433.9%800 10.383.206.400 3.205.344.000 26.022.547.200 7 884.831.802 33.907.379 002 1
2027 12.740.198.400 10.646.323.200 3.286.272.000 26.672.793.600 8.081.856.461 34.754.650 061
2028 13.046.400.000 10.909.440.000 3.367.200.000 27.323.040.000 8.278.881.120 35.601.921 120
2029 13.352.601.600 11.172.556.800 3.448.128.000 27.973.286.400 8.475.905.779 36.449.192 179
2030 13.658.803.2(H) 11.435.673.600 3.529.056.000 28.623.532.800 8.672.930.438 37.296.463.238
2031 1.3.%5.004.800 11.698.790.400 3.609.984.000 29.273.779.200 8.869.955.098 38.143.734 298
2032 14.271.206-400 11.% 1.907.200 3.690.912.000 29.924.025.600 9.066.979.757 38.991.005 357
2033 14.577.408.000 12.225.024.000 3.771.840.000 30.574.272.000 9.264.004.416 39.838.276.416
2034 14.883.609.600 12.488.140.800 3.852.768.000 31.224.518.400 9.461.029.075

• .—

40.685.547 475
2035 15.189.811.200 12.751.257.600 3.933.696.000 31.874.764.800 9.658.053.734 41.532.818 534
2036 15,496.012.800 13.014.374.400 4.014.624.000 32.525.011.200 9.855.078.394 42.380.089 594

Tahun Pendapatan Kotor

(Rp)

19% 8.308.344.960

1997 9043.862.4tX)

1998 9.744.355.200

1999 10.527.406.080

2000 11.403 022.080

2001 12.398.722.560

2002 13.334.380.800

2003 14.420.144.640

Jumlah 89.180.238.720

Rata-rata 11.147.529.840 j

Rata-rata biaya O&M = Rp 1.662.274.613,00

r» * w- ™„_ Rp 1.662.274.613,00Persentase biaya O&M = —±- '-— x 100 % = 1419 %
Rp 11.147.529.840,00 '



Tabel Biaya O&M

Tahun
Total

Pendapatan

(Rp)

Biaya O&M

(Rp)
a b c= 14.91 %xb

2004 15.267.415.699 2.276.371.681

2005 16.114.686.758 2.402.699.796

2006 16.961.957.818 2.529.027.911

2007 17.809.228.877 2.655.356.026

2008 18.656.499.936 2.781.684.140

2009 19.503.770.995 2.908.012.255

2010 20.351.042.054 3.034.340.370

2011 21.198.313.114 3.160.668.485

2012 22.045.584.173 3.286.996.600

2013 22.892.855.232 3.413.324.715

2014 23.740.126.291 3.539.652.830

2015 24.587.397.350 3.665.980.945

2016 25.434.668.410 3.792.309.060

2017 26.281.939 469 3918637175

2018 27.129.210.528 4.044.965.290

2019 27.976.481.587 4.171.293.405

2020 28.823.752.646 4.297.621.520

2021 29.671.023.706 4.423.949.635

2022 30.518.294.765 4.550.277.749

2023

2024

31.365.565.824

32.212.836.883

4.676.605.864

4.802.933.979

2025 33.060.107.942 4.929.262.094

2026 33.907.379.002 5.055.590.209

2027 34.754.650.061 5.181.918.324

2028 35.601.921.120 5.308.246.439

2029 36.449.192.179 5.434.574.554

2030 37.296.463.238 5.560.902.669

2031 38.143.734.298 5.687.230.784

2032 38.991.005.357 5.813.558.899

2033 39.838.276.416 5.939.887.014

2034 40.685.547.475 6.066.215.129

2035 41.532.818.534 6.192.543.243

2036 42.380.089.594 6.318.871.358



Tabel Total Pengeluaran

Tahun Modal Sendiri

Pengeluaran
Untuk

Peralatan

Biaya O&M Pengembalian Pinjaman Total Penyusutan Total Pengeluaran f

(Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp) (Rp)

a b c d e f g=b+c+d+e+f 1
1994 4.397.600.000

" F |
4.397.600.000 [

1995 \

19% 1.452.780.800 1.649.100.000 362.555.000 3.464.435.800 j
1997 1.475.616.600 1.550.154.000 362.555.(XJ0 3.388.325.600 1
1998 1.161.699.000 1.451.208.000 362.555.000 2.975.462.000

i

1999 1,563.013.500 1.352.262.000 362.555.000 3.277.830.500
1

i

4

2000 1.720.529.800 1.253.316.000 362.555.000 3.336.400.800

2001 1.830.816.400 1.154.370.000 362.555.000 3.347 741.400

2002 1.937.001.100 1.055.424.000 362.555.000 3.354-980.100

2003 2.156.739.700 956.478.000 362.555.000 3.475.772.700

2004 2.276.371.681 857.532.000 362.555.000 3.4%.458.681

2005 2.402.699.7% 758.586.000 362.555.000 3.523.840.7%
2006 2.337.000.000 2.529.027.911 379.455.000 5.245.482.911 i

2007 2.655.356.026 379.455.000 3.034.811.026 t
2008 2.781.684.140 379.455.000 3.161.139.140 j
2009 2.908.012.255 379.455.000 3.287.467.255 |
2010 3.034.340.370 379.455.000 3.413-795.370 1
2011 3.160.668,485 379.455.000 3.540.123.485

i

)
2012 3.286.996.600 379.455.000 3.666.451.600
2013 3.413.324.715 379.455.000 3.792.779.715
2014 3.539.652.830 379.455.000 3.919.107.830
2015 3.665.980.945 379.455.fXXJ 4.045.435.945

2016 3.792.309.060 379.455.000 4.171.764.060
2017 2.520.000.000 3.918.637.175 397.755.000 6.836.392.175
2018 4.044.%5.290 397.755.000 4.442.720.290
2019

2020

4.171.293.405

4.297.621.520

397.755.CXX)

397.755.000

4.569.048.405

4.695.376.520
2021 4.423.949.635 397.755.000 4.821.704.635
2022 4.550.277.749 397.755.000 4.948.032.749

2023 4.676.605.864 397.755.000 5.074.360.864
2024 4.802.933.979 397.755.000 5.200.688.979
2025 4.929.262.094 397.755.fXXJ 5.327.017.094
2026 5,055.590.209 397.755.000 5.453.345.209
2027 2.717.000.000 5.181.918.324 417.455.000 8.316.373.324 f
2028 5.308.246.439 417.455.000 5.725.701.439 '••
2029 5.434.574.554 417.455.000

— (

5.852.029.554 j
2030 5.560.902.669 417.455.000 5.978.357.669

2031 5.687.230.784 417.455.000 6.104.685.784

2032 5.813.558.899 417.455.000 6.231.013.899

2033 5.939.887.014 417.455.000 6.357.342.014

2034 6.066.215.129 417.455.000 6.483.670.129

2035 6.192.543.243 417.455.000 6.609.998.243 j
2036 6.318.871.358 417.455.fXXJ 6.736.326.358 j
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Tabel BEP

No Tahun

Pendapatan
Kumulatif

Pengeluaran
Kmnulatif Laba 1

(Rp) (Rp) (Rp)

1 2 3 4 5

1 4.397.600.000

2

3 1 8.308.344.960 7.862.035.800 312.416.412

4 2 17.352.207.360 11.250.361.400 4.271.292.172

5 3 27.096.562.560 14.225.823.400 9.009.517.412

6 4 37.623.%8.640 17.503.653.900 14.084.220.318

7 5 49.026.990.720 20.840.054.700 19.730.855.214

8 6 61.425.713.280 24.]87.7%.100 26.066.542.026

9 7 74.760.094.080 27.542.776.200 33.052.122.516

10 8 89.180.238.720 31.018.548.900 40.713.182.874

11 9 104.447.654.419 34.515.007.581 48.952.852.787

12 10 120.562.341.178 38.038.848.376 57.766.444.%1

13 11 137.524.298.995 43.284.331.287 65%7.977.3%

14 12 155.333.527.872 46.319.142.313 76.310.069.892

15 13 173.990.027.808 49.480.281.453 87.156.822.448

16 14 193.493.798.803 52.767.748.708 98.508.235.066

17 15 213.844.840.858 56.181.544.079 110.364.307.745

18 16 235.043.153.971 59.721.667.564 122.725.040.485

19 17 257.088.738.144 63.388.119.164 135.590.433.286
20 18 279.981.593.376 67.180.898.879 148.960.486.148

21 19 303.721.719.667 71.100.006.709 162.835.199.071

22 20 328.309.117.018 75.145.442.654 177.214.572.054

23 21 353.743.785.427 79.317.206.714 192.098.605.099

24 22 380.025.724.896 86.153.598.889 205.710.488.205

25 23 407.154.935.424 90.596.319.179 221.591.031.372

26 24 435.131.417.011 95.165.367.583 237.976.234.600

27 25 463.955.169.658 99.860.744.103 254.866.097.888

28 26 493.626.193.363 104.682.448.737 272.260.621.238

29 27 524.144.488.128 109.630.481.487 290.159.804.649

30 28 555.510.053.952 114.7fJ4.842.351 308.563.648.121

31 29 587.722.890.835 119.905.531.330 327.472.151.653

32 30 620.782.998.778 125.232.548.425 346.885.315.247

33 31 654.690.377.779 130.685.893.634 366.803.138.902

34

35

32

33

689.445.027.840

725.046.948.960

139.002.266.958

144.727.%8.397

385.309.932.618

406.223.286.394

36 34 761.496.141.139 150.579.997.951 427.641.300.232

37 35 798.792.604.378 156.558.355.620 449.563.974.131

38 36 836.936.338.675 162.663.041.403 471.991.308.090 i
39 37 875.927.344.032 168.894.055.302 494.923.302.111

40 38 915.765.620.448 175.251.397.316 518.359.956.193

41 39 956.451.167.923 181.735.067.444 542.301.270.335

42 40 997.983.986.458 188.345.065.688 566.747.244.539

43 41 j 1.040.364.076.051 195.081.392.046 591.697.878.804



Grafik BEP Tingkat Hunian 80 %
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Tahun Ke

Menentukan BEP untuk tingkat hunian 80 % menggunakan perhitungan sebagai berikut

(JoharArifin,1999):

Pendapatan tahun ke-1 = Rp 8.308.34.960,00

Pengeluaran tahun ke-1 + pajak = Rp 3.598.328.548,00

Proceeds = Rp 8.308.34.960,00 - Rp 3.598.328.548,00 = Rp4.710.016.412,00

Kelebihan = Proceeds - Investasi awal

= Rp 4.710.016.412,00 - Rp 4.397.600.000,00 = Rp 312.416.412,00

Kelebihan bulan = (Rp 312.416.412,00/ Rp 4.710.016.412,00)xl2 = 0,07

BEP = ((1x12)-0,07)/12= 0,9

Thke-0 Thke-0,9 Thke-1

0 ? Rp 8.308.344.960,00

= 0+ [ (0,9- 1)/ (I - 0) x ( Rp 8.308.344.960,00 - 0) ]

= Rp 7.477.510.464,00



LAMPIRAN X

PERHITUNGAN BEP DENGAN

TINGKAT HUNIAN 90 %



V. Perhitungan BEP dengan TingkatHunian 90 %

1. Pendapatan Jenis Kamar Two Bedroom suites

S Dengan harga sewa kamar = Rp 4.500.000,00

S Tingkat hunian = 90%

S Koefisien Pendapatan = 10

S Jumlah kamar = 72

Pendapatan sewa kamar padatahun 1996 :

^ R=90 %x1,0 x12 x72 xRp 4.500.000,00 =Rp 3.499.200.000,00

Tabel Pendapatan Sewa Two Bedroom Suites Tahun 1996-2036
Tahun Harga sewa

kamar

(Rp)

Tingkat

Hunian

(%)

Koef Jumlah

bulan

(Thn)

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)
a b c d e f g = Cbxcxdxexf)

19% 4.500.000 90 12 72 3.499.200.000
1997 4.900.000 90 12 72 3.810-240.000
1998 5.300.000 90 12 72 4.121.280.000
1999 5.700.000 90 12 72 4.432.320.000
2000 6.200.000 90 12 72 4.821.120.000
2001 6.700.000 90 12 72 5.209.920.000
2002 7.200.000 90 12 72 5.598.720.000
2003 7.800.000 90 12 72 6.065.280.000
2004 8.243.000 90 12 72 6-409.756.800
2005 8.686.000 90 12 72 6.754.233.600

2006 9.129.000 90 12 72 7098.710.40f)
2007 9.572.000 90 12 72 7.443.187.200
2008 10.015.0CX) 90 12 72 7.787.664.000
2009 10.458.000 90 12 72 8.132.140.800
2010 10.901.000 90 12 72 8.476.617.600
2011 11.344.000 90 12 72 8.821094.400
2012 11.787.000 90 12 72 9.165.571.200
2013 12.230.000 90 12 72 9 510.048.000
2014 12.673.000 90 12 72 9.854.524.800
2015 13.116.CXX) 90 12 72 10.199.001.600
2016 13.559.000 90 12 72 10.543.478.400 >
2017 14.002.000 90 12 72 10.887.955.2fXJ
2018 14.445.000 90 12 72 11.232.432.000
2019 14.888.000 90 12 72 11.576.908.800
2020 15.331.000 90 12 72 11.921.385.600

2021 15.774.000 90 12 72 12.265.862.400



2022 16.217.0CXJ 90 12 72 12.610.339 200
2023 16.660.000 90 12 72 12.954.816.000
2024 17.103.000 90 12 72 13.299.292 800
2025 17.546.000 90 12 72 13 643.769.600
2026 17.989.000 90 12 72 13.988.246.400
2027 18.432.000 90 12 72 14.332.723.200
2028 18.875.CXXJ 90 12 72 14.677.200.000
2029 19.318.000 90 12 72 15.021.676 800
2030 19.761.000 90 12 72 15.366.153.600 ]
2031 20.204.000 90 12 72 15.710.630.400 1
2032 20.647.000 90 12 72 16.055.107.200
2033 21.090.000 90 12 72 16.399.584.000
2034 21.533.000 90 12 72 16.744.060.800
2035 21.976.000 90 12 72 17.088.537.600
2036 22.419.CXX) 90 12 72 17.433.014.400

2. Pendapatan Jenis Kamar Three Bedroom Suites

* Dengan harga sewa kamar = Rp 5.400.000,00

S Tingkat hunian = 90 o/_

S Koefisien Pendapatan = jq

S Jumlah kamar = 43

Pendapatan sewa kamar per bulan pada tahun 1996:

' R=90 %x1,0 x12 x48 xRp 5.400.000,00 =Rp 2.799.360.000,00

Tabel Pendapatan Sewa Three Bedroom Suites Tahun 1996-2036

Tahun Harga sewa

kamar

(Rp)

Tingkat

Hunian

(%)

Koef Jumlah

bulan

(Thn)

Jumlah

Kamar

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)
a b e d e f g = (bxexdxexf)

1996 5.400.000 90 12 48 2.799.360.000 1
1997 5.900.000 90 12 48 3.058.560.000 1
1998 6.300.000 90 12 48 3.265.920.000
1999 6.900.000 90 12 48 3.576.960.000
2000 7.400.000 90 12 48 3.836.160.000
2001 8.100.000 90 12 48 4.199.040.000
2002 8.700.000 90 12 48 4.510.080.000 I
2003 9.400.000 90 12 48 4.872.960.000
2004 9.971000 90 12 48 5.168.966.400
2005 10.542.000 90 12 48 5.464.972.800



2006 11.113.000 90 12 48 5.760.979.200

2007 11.684.000 90 12 48 6.056.985.600

2008 12.255.000 90 12 48 6.352.992.000
2009 12.826.000 90 12 48 6.648.998400

2010 13.397.000 90 12 48 6945.004.800

2011 13.968.000 90 12 48 7.241.011.200
2012 14.539.0CX) 90 12 48 7.537.017.600
2013 15.I10.CXX) 90 12 48 7.833.024.000
2014 15.681.OCX) 90 12 48 8.129.030.400

2015 16.252.000 90 12 48 8.425.036.800
2016 16.823.000 90 12 48 8.721.043.200

2017 17.394.000 90 12 48 9.017.049.600
2018 17.965.000 90 12 48 9.313.056.000 .'
2019 18.536.000 90 12 48 9.609.062.400

2020 19.107.000 90 12 48 9.905.068.800
2021 19.678.000 90 12 48 10.201.075.200
2022

2023

20.249.000

20.820.000

90

90

12

12

48

48

10-497081.600

10.793.088.000
2024 21.391.000 90 12 48 11.089.094.400 j
2025 21.962.000 90 12 48 11.385.100.800

2026 22.533.000 90 12 48 11.681.107.200
2027 23.104.000 90 12 48 11.977.113.600
2028 23.675.000 90 12 48 12.273.120.000
2029 24.246.000 90 12 48 12.569.126.400
2030 24.817.000 90 12 48 12.865.132.800
2031 25.388.000 90 12 48 13.161.139.200
2032 25.959.000 90 12 48 13.457.145.600
2033 26.530.CXX) 90 12 48 13.753.152.000
2034 27.101.000 90 12 48 14.049.158.400

2035 27.672.000 90 12 48 14.345.164.800
2036 28.243,000 90 12 48 14.641.171.200

3. Pendapatan Jenis Kamar Penthouse

S Dengan harga sewa kamar

S Tingkat hunian

S Koefisien Pendapatan

S Jumlah kamar

Pendapatan sewa kamar per bulan pada tahun :

S R= 90 %x 1,0 x 12 x 10 x Rp 8.100.000,00

Rp 8.100.000,00

90%

1,0

10

Rp 874.800.000,00



Tabel Pendapatan Sewa Penthouse Tahun 1996-2036

Tahun Harga sevva

kamar

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

2036

(Rp)

8.100.000

8.700.000

9.500.000

10.000.000

11.000.000

12.000.000

13.000.000

14.000.000

14.843.000

15.686.000

16.529.000

17.372.000

18.215.000

19.058.000

19.901.000

20.744.000

21.587.000

22.430.000

23.273.000

24.116.000

24.959.000

25.802.000

26.645.000

27.488.000

28.331.000

29.174.000

30.017.000

30.860.000

31.703.000

32.546.000

33.389.000

34.232.000

35.075.0CX)

35.918.000

36.761.000

37.604.000

38.447.000

39.290.000

40.133.000

40.976.000

41.819.000

Tingkat

Human

C%)

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

90

Koef Jumlah

bulan

(Thn)

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

12

Jumlah

Kamar

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

10

Pendapatan

Sewa Kamar

(Rp)

g = (bxcxdxexf)

874.800.000

939.600.000

1.026.000.000

1.080.000.000

1.188.000.000

1.296.000.000

1.404.000.000

1.512.000.000

1.603.044.000

1.694.088.000

1.785.132.000

1.876.176.000

1.967.220.000

2.058.264.000

2.149.308.000

2.240.352.000

2.331.396.000

2.422.440.000

2.513.484.000

2.604.528.000

2.695.572.000

2.786.616.000

2.877.660.000

2.968.704.000

3.059.748.000

3.150.792.000

3.241.836.000

3.332.880.000

3.423.924.000

3.514.%8.000

3.606.012.000

3.697.056.000

3.788.100.000

3.879.144.000

3.970.188.000

4.061-232.000

4.152-276.000

4.243.320.000

4.334.364.000

4.425.408.000

10 4.516.452.000



Tahun Pendapaian Sewa Kamar

(Rp)

19% 7.173.360.000

1997 7.808.400.000

1998 8.413.200.000

1999 9.089.280.000

2000 9.845.280.000

2001 10.704.960.000

2002 i 1.5)2.800.000

2003 12.450.240.000

Jumlah 76.997.520.000

Rata-rata 9.624.690.000

Rata-rata pendapatan kotor = Rp 2.592.904.356,00

Rata-rata pendapatan sewa kamar =Rp 9.624.690.000,00

Persentase pendapatan di luar sewa kamar dari pendapatan sewa kamar:

_ tf/7 2.592.904.356,00

Rp 9.624.690.000,00
x 100% = 26,974%

Tahun

19%

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

Total Pendapatan
Two Bedroom

Suites

(Rp)

3.499.200.000

3.810.240.000

4.121.280.000

4.432.320.000

4.821.120.000

5.209.920.000

5.598.720.000

6.065.280.000

6.409.756.800

6.754.233.600

7.098.710.400

7.443.187.200

7,787.664.000

8.132.140.800

8.476.617.600

8.821.094.400

9.165.571.200

9.510.048.000

Tabel Total Pendapatan Kotor

TotalPendapatan
Three Bedroom

Suites

(Rp)

2799.360.fXXJ

3.058.560.000

3.265.920.000

3.576.960.000

3.836.160.000

4.199.040.000

4.510.080.000

4.872.960.000

5.168.966.400

5.464.972.800

5.760.979.200

6.056.985.600

6.352.992.000

6.648.998.400

6.945.004.800

7.241.011.200

7.537.017.600

7.833.024.000

Total Pendapatan

Penthouse

(Rp)

874.800.fXXJ

939.600.000

1.026.000.000

1.080.000.000

1.188.000.000

1.2%.000.000

1.404.000.000

1.512.000.000

1.603.044.000

1.694.088.000

1-785.132.000

1.876.176.000

1.967.220.000

2.058.264.000

2.149.308.000

2.24O.352.O0O

2.331.396.000

2.422.440.000

TotalPendapatan

Sewa Kamar

(Rp)

e = b+c+d

7173.36fJ.fXXJ

7.808.400.000

8.413.200.000

9.089.280.000

9.845.280.000

10.704.960.000

11.512.800.000

12.450.240.000

13.181.767.200

13.913.294.400

14.644.821.600

15.376.348.800

16.107.876.000

16.839.403.200

17.570.930.4CXJ

18.302.457.600

19.033.984,800

19.765.512.000

Pendapatan
Di Luar Sewa

Kamar

JM.
f= 26.94 %xe

2.266.516.080

2.448.652.032

2.652.318.432

2.883.916.224

3.101.548.320

3.354.094.656

3.551.168.084

3.748.241.511

3.945.314.939

4.142.388.367

4.339.461.794

4.536.535.222

4.733.608.650

4.930 682.077

5.127.755.505

5.324.828.933

Total

Pendapatan
Kotor

(Rp)

10.679.716.080 i

11.537.932.032

12.497.598.432

13.588.876.224

14.614.348.320

15804334.656

16.732.935.284

17.661.535.911

18.590.136.539

19.518.737.167

20.447-337.794

21.375.938.422

22.3fM.539.050

23.233.139.677

24.161.740.305

25.090.340.933



2014 9.854.524.800 8.129.030.400 2.513.484.000 20.497.039.200 5.521.902.360 26 018 941 560
2015 10.199.001.600 8.425.036.800 2.604.528.000 21.228.566.4CX) 5.718.975.788 26 947 542 188
2016 10,543.478.400 8.721.043.200 2.695.572.000 21.960.093.600 5.916.049.216 27 876 142 816
2017 10.887.955.200 9.017.049.600 2.786.616.000 22.691.620.800 6.113.122.644 28 804 743 444
2018 11.232.432.000 9.313.056.000 2.877.660.000 23.423.148.000 6.310.196.071 29 733 344 071
2019 11.576.908.800 9.609.062.400 2.%8.704.000 24.154.675.200 6.507.269.499 30.661 944 699
2020 11.921.385.600 9.905.068.800 3.059.748.CXXJ 24.886.202.400 6.704.342.927 31 590 545 3?7
2021 12.265.862.4CX) 10.201.075.200 3.150.792.CXX) 25.617.729.600 6.901.416.354 32 519 145 954
2022 12.610.339.200 10.497.081.600 3.241.836.000 26.349.256.800 7.098.489.782 33 447 746 582
2023 12.954.816.000 10.793.088.000 3.332.880.000 27.080.784.000 7.295.563.210 34 376 347 7 10
2024 13.299.292.800 11.089.094.400 3.423.924.000 27.812.311.200 7.492.636.637 35 304 947 837
2025 13.643.769.600 11.385.100.800 3.514.%8.000 28.543.838.400 7.689.710.065 36 233 548 465
2026 13.988.246.400 11.681.107.200 3.606.012.000 29.275.365.600 7.886.783.493 37 162 149093
2027

2028

14.332.723.2CXJ

14.677.200.000

11.977.113.600

12.273.120.000

3.697.056.000

3.788.100.000

30.006,892.800

30.738.420.000

8.083.856.920

8.280.930.348

38.090.749.720

39 019 350 348
2029 15.021.676.800 12.569.126.400 3.879.144.000 31.469.947.2CX) 8.478.003.776 39 947 950 976
2030 15,366.153.600 12.865.132.800 3.970.188.000 32.201.474.400 8.675.077.203 40 876 551 603
2031 15.710.630.400 13.161.139.200 4.061.232.000 32.933.001.600 8.872.150.631 41 805 152 231
2032 16.055.107.200 13.457.145.600 4.152.276.000 33.664.528.800 9.069.224.059 42 733 752 859
2033 16.399.584.000 13.753.152.000 4.243.320.000 34.396.056.000 9.266.297.486 43 662 353 486
2034 16.744.060.800 14.049.158.400 4.334.364.000 35.127.583.2WJ 9.463.370.914 44 590 954 114
2035 17.088.537.600 14.345.164.800 4.425.408.000 35.859.110.400 9.660.444.342 45 519 554 747 j
2036 17.433.014.400 14.641.171.200 4.516.452.000 36.590.637.600 9.857.517.769 46.448.155.369 ]

Tabel Pendapatan Kotor

Tahun

19%

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

Jumlah

Rata-rata

Pendapatan Kotor

(Rp)
9-105.863.184

9.911.982.960

10.679.716.080

11.537.932.032

32.497.598.432

13.588.876.224

14.614.348.320

15.804.334.656

97.740.651.888

12.217 581.486

Rata-rata biaya O&M= Rp 1.662.274.613,00

Persentase biaya O&M =.fol-M2.274.613.00_
Rp 12.217.581.486,00

x 100% = 13,60%



Tabel Biaya O&M

Tahun

Total

Pendapatan

(Rp)

Biaya O&M

(Rp)
a b c = 13.60 % x b

2004 16.732.935.284 2.275.679.199

2005 17.661.535.911 2.401.968.884

2006 18.590.136.539 2.528.258.569

2007 19.518.737.167 2.654.548.255

2008 20.447.337.794 2.780.837.940

2009 21.375.938.422 2.907.127.625

2010 22.304.539.050 3.033.417.311

2011 23.233.139.677 3.159.706.996

2012

2013

24.161.740.305

25.090.340.933

3.285.996.681

3.412.286.367

2014 26.018.941.560 3.538.576.052

2015 26.947.542.188 3.664.865.738

2016 27.876.142.816 3.791.155.423

2017 28.804.743.444 3937.445.108

2018 29.733.344.071 4.043.734.794

2019 30.661.944.699 4.170.024.479

2020 31.590.545.327 4.296.314.164

2021 32.519.145.954 4.422.603.850

2022 33.447.746.582 4.548.893.535

2023 34.376.347.210 4.675.183.221

2024 35.304.947.837 4.801.472.906

2025 36.233.548.465 4.927.762.591

2026 37.162.149.093 5.054.052.277

2027 38.090.749.720 5.180.341.962

2028 39.019.350.348 5.306.631.647

2029 39.947.950.976 5.432.921.333

2030 40.876.551.603 5.559.211.018

2031 41.805.152.23] 5.685.500.703

2032 42.733.752.859 5.811.790 389

2033 43.662.353.486 5.938.080074

2034 44.590.954,114 6064.369.76fj

2035 45.519.554.742 6 190 fiS9 445

2036 46 448 155.369 6.316.949. J 30



Tabel Total Pengeluaran

Tahun Modal Sendiri

(Rp)

Pengeluaran
Untuk

Peralatan

Biaya O&M Pengembalian Pinjaman Total Penyusutan Total Pengeluaran

(Rp) CRp) (Rp) (Rp) (Rp)
a b c d e f g = b+c+d+e+f

1994 4.397.600.000
4.397.6O0.0O0

1995

19% 1.452.780.800 1.649.100.000 362.555.000 3.464.435.800
1997 1.475.616.600 1.550.154.000 362.555.000 3.388.325.600
1998 1.161.699.000 1.451.208.000 362.555.000 2.975.462.000
1999 1.563.013.500 1.352.262.000 362.555.000 3277.830.500
2000 1.720.529.800 1.253.316.000 362.555.000 3.336.400.800 j
2001 1.830.816.400 1.154.370.000 362.555.000 3.347.741.400
2002 1.937.001.100 1.055.424.000 362.555.000 3.354.980.100
2003 2.156.739.700 956.478.000 362.555.000 3.475.772.700
2004 2.275.679.199 857.532.000 362.555.0CX) 3.495.766.199
2005 2.401.%8.884 758.586.000 362.555.000 3.523.109.884
2006 2.337.000.000 2.528.258.569 379.455.000 5.244.713.569
2007

2008

2.654.548.255

2.780.837.940

379.455.000

379.455.000

3.034.003.255

3.160.292.940
2009 2.907.127.625 379.455.000 3.286.582.625
2010 3.033.417.311 379.455.000 3.412.872.311
2011 3.159.706.996 379.455.000 3.539.161.9%
2012 3.285.996.681 379.455.000 3.665.451.681
2013 3.412.286.367 379.455.0CX) 3.791.741.367
2014 3.538.576.052 379.455.000 3.918.031.052 \
2015 3.664.865.738 379.155.000 4.044.320.738
2016 3.791.155.423 379.455.000 4.170.610.423
2017 2.520.000.000 3.917.445.108 397.755.000 6 835.200.108
2018 4.043.734.794 397.755.000 4.441.489,794
2019 4.170.024.479 397.755.000 4.567.779.479
2020 4.296.314.164 397.755.000 4.694.069.164
2021 4.422.603.850 397.755.CXX) 4.820.358.850
2022 4.548.893.535 397.755.000 4.946.648531 i
2023 4.675.183.221 397.755.CXX) 5,072.938.221 1
2024 4.801.472.906 397.755.000 5.199.227.906 |
2025 4.927.762.591 397.755.fXX) 5.325.517.591 1
2026 5.054.052.277 397,755.000 j 5.451.807.277
-°-7 1 j 2.717.0(10.000 5.180.341.962 417.455.fXXJ 1 8.314.796.962 1
2"28

4 5.306.631.647
_ 1

417.455.0CX) 1 5.724.086.647
2029 i 5,432.921.3.33 417.455.000 5.850.376.3.33 I
2o;p ; :'

j 1 - 5.559.211.018 i 4 17 455 (XX) i 5.976.666.018 (

5.685.500.703 1 417.455.000 i 6 102 955.703 1
2032

i [- 5.811.790.389 | 417.455.000 6.229.245.389 \
2033 5.938.080.074 1 417.455.000 6355.535,074 i
2034 6.064.369.760 | 417.455.CXX) 6.481.824.760 |
2'.'35 ! i 6.190.659.445 ! 417.455.000 6.608.114.445
2^.V' i

- L
!

6.316.949.130 .... . _i_ 417.455.fXXJ , 6 734.404.130 j



No

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25"
26

27

28

29

30

31

32

_33_
34

35

36"
il

Tahun

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

38 2031

39 2032

40

Jl2_

43

_2033_
J?G34_
_203_5_
2036

Pendapatan
Kotot

9-105.863.184

9.911.982.960

10.679.716.080

11.537.932.032

12.497.598.432

13.588.876.224

14.614.348.320

15.804.334.656

16.732.935.284

17.661.535.911

18590 136.539

19.518.737.167

20.447.337.794

21.375.938.422

22.304.539.050

23.233.139.677

24.161.740.305

25.090.340.933

26.018.941.560

26.947.542188

27.876.142.816

28.804.743.444

29.733.344.071

30.661.944.699

31.590.545.327

32.519.145.954

33.447.746.582

34.376.347.210

35.304.947.837

36.233.548.465

37.162.149.093

38.090.749.720

39.019.350.348

39.947.950.976

40.876.551.603

41.805.152.231

42.733.752.859

43.662.353.486

44.590.954.114

45.519.554.742

46.448 155.369

Total Kumulatif

Pendapatan Kotor

(RP)

9.105.863.184

19.017.846.144

29.697.562.224

41.235.494.256

53.733.092.688

67.321 968.912

81.936.317.232

97.740.651.888

114.473.587.172

132.135.123.083

150.725.259.622

170.243.996.789

190.691.334.583

212.067.273.005

234.371812.055

257.604.951.732

281.766.692.038

306.857.032.970

332.875.974.531

359.823.516.719

387.699.659.535

416.504.402.978

446.237.747.050

476.899.691.748

508.490.237.075

541.009.383 029

574.457.129.611

608.833.476.821

644.138.424.658

680,371.973.123

717.534.122.216

755.624.871.936

794.644.222.284

834.592.173.260

875.468.724.863

917.273.877.094

960.007,629.953

1.003.669.983.439

1.048.260.937.553

1 093 780.492 295

1.140.228.647.664

Tabel Cash Flow

Total

Pengeluaran

IRpJ

4.397.600.000

3.464.435.800

3.388.325.600

2.975.462.000

3277 830.500

3.336.400.800

3.347.741.400

3.354.980.100

3.475.772.700

3.495.766.199

3.523.109.884

5.244.713.569

3.034.003.255

3.160.292.940

3.286.582.625

3.412.872.311

3.539.161.996

3.665.451.681

3.791.741.367

3.918.031.052

4.044.320.738

4.170.610.423

6.835.200.108

4.441.489.794

4.567.779.479

4.694.069.164

4.820.358.850

4.946.648.535

5.072.938.221

5.199.227.906

5.325.517.591

5.451.807.277

8.314.796.962

5.724.086.647

5.850.376.333

Total Kumulatif

Pengeluaran

J5bL
t

4.397.600.000

7.862.035.800

11.250.361.400

14.225.823.400

17.503.653.900

20.840.054.700

24.187.796.100

27.542.776.200

31.018.548.900

34.514.315.099

38.037.424.983

43.282.138.552

46.316.141.807

49.476.434.747

52.763.017.372

56.175.889.683

59.715.051.679

63.380.503.360

67.172.244.727

71.090.275.779

75.134.596.517

79.305.206.940

86.140.407.048

90.581.896.842

95.149.676.321

99.843.745.485

104.664.104.335

109.610.752.870

114.683.691.091

119.882.918.997

125.208.436.588

130.660.243.865

138.975.040.827

144.699.127.474

150.549.503.807

5.976.666.018 I 156.526.169.825
6 102.955.703 162.629.125.528

6.229.245.389 168.858.370.917

6.355.535.074

6.481.824.760

175.213.905 991

181.695.730 750

1.114.445

6734.404 130

188.303.845.195

195.038.249.326

Laba Sebelum

Pajak

(Rp)

9 = d-f

1.243.827.384

7.767.484.744

15.471.738.824

23.731.840.356

32.893.037.988

43.134.172.812

54.393.541.032

66.722.102.988

79.959.272.073

94.097.698.101

107.443.121.070

123.927.854.982
14U14.899.837

159.304.255.633

178.195.922.372

197.889.900.054

218.386.188.677

239.684.788.243

261.785.698.751

284.688.920.202

308.394.452.595

330.363.995.930

355.655.850.208

381.750.015.427

408.646.491.590

436.345.278.694

464.846.376.741

494.149.785.730

524.255.505.661

555.163.536 535

586.873.878.351

616.649.831.109

649.945.094.810

684.042.669.453

718.942.555.038

754.:'.4.751.566

791.149.259.036

828.456 077.448

866.565.206.803

905.476.647.100

945.190.398.339

Pa** 30%

J&2.
h =30%xg

373.148.215

2.330.245.423

4.641.521.647

7.119.552.107

9.867.911.396

12.940-251.644

16.318.062.310

20.016.630.896

23.987.781.622

28.229.309.430

32.232.936.321

37.178.356.495

42.364.469.951

47.791.276.690

53.458.776.712

59.366.970.016

65.515.856.603

71.905.436.473

78.535.709.625

85.406.676.061

92.518.335.778

99109.193.779

106.696.755.062

114.525004.628

122.593.947.477

130.903.583.608

139 453.913.022

148.244.935.719

157.276.651.698

166.549.060.961

176062.163.505

184.994.949.333

194.983.528.443

205 212.800.836

215.682.766.512

226.393.425.470

237.344.777.711

248.536 823.234

259,969.562.041

271.542.994130

283.557.119.502

Laba Setelah

Pajak

i___L
i = 9-h

870.679.169

5.437.239.321

10.830.217.177

16.612.288 249

23.0_5.128.592

30.193.920.968

38.075.478.722

46.705.472.092

55.971.490.451

65.868.388.670

75.210.184.749

86.749.498.488

98.850.429.886

111.512.978.943

124.737.145.661

138.522.930.038

152.870.332.074

167.779.351.770

183i49.989.126

19S.282J244.141

215.876.116.816

231_i54.797.151

248.959.095.145

267225010-799

286.052.544.113

305.441.695.086

325.392.463.719

345.904.850011

366.978.853-963

388.614.475.575

410-811.714.846

431.654.881.777

454.961.566.367

478.829.868 617

503259.788.527

528.251.326096 I

553.804.481.325 1
579.919254.214

606.595.644.762

633 833652.970

661.633.278 837



Tabel BEP

No Tahun

Pendapatan
Kumulatif

Pengeluaran
Kumulatif Laba

(Rp) (Rp) (Rp)
1 2 3 4 5

1 4.397.600.000

2

3 1 9.105.863.184 7.862.035.800 870.679.169
4 2 19.017.846.144 11.250.361.400 5.437.239.321
5 3 29.697.562.224 14.225.823.400 10.830.217.177
6 4 41.235.494.256 17.503.653.900 16.612.288.249
7 5 53.733.092.688 20.840.054.700 23.025.126.592
8 6 67.321.968.912 24.187.7%100 30.193.920.%8
9 7 81.936.317.232 27.542.776.200 38.075.478.722
10 8 97.740.651.888 31.018.548.900 46.705.472.092
11 9 114.473.587.172 34.514.315.099 55.971.490.451
12 10 132.135.123.083 38.037.424.983 65.868.388.670
13 11 150.725.259.622 43.282.138.552 75.210.184.749
14 12 170.243.9%789 46.316.141.807 86.749.498.488
15 13 190.691.334.583 49.476.434.747 98.850.429.886
16 14 212.067.273.005 52,763017.372 111.512.978.943
17 15 234.371.812.055 56.175.889.683 124.737.145.661
18 16 257.604.951.732 59.715.051.679 138.522.930.038
19 17 281.766.692.038 63.380.503.360 152.870.332.074
20

21

18

19

306.857.032.970

332.875.974.531

67.172.244.727

71.090.275.779

167.779.351.770

183.249.989.126
22 20 359.823.516.719 75.134.5%,517 199.282.244.141
23 21 387.699.659.535 79.305.206.940 215.876.116.816
24 22 416.504.402.978 86.140.407.048 231.254.797.151
25 23 446.237.747.050 90.581.8%,842 248.959.095.145
26 24 476.899.691.748 95.149.676.321 267.225.010.799
27 25 508.490.237.075 99.843.745.485 286.052.544.113
28 26 541.009.383.029 104.664.104.335 305.441.695.086 |
29 27 574.457.129.611 109.610.752.870 325.392.463.719
30 28 608.833.476.821 114.683.691.091 345.904.850.011
31 29 644.138.424.658 119.882.918.997 366.978.853.%3

32 30 680.371.973.123 125.208.436.588 388.614.475,575
33 31 7)7.534.122,216 130.660.243.865 410.811.714.846
34 32 755.624.871.936 138.975.040.827 431.654.881.777
35 33 794.644,222.284 J 44.699.127.474 454.%1566.367
36 34 834.592.173.260 150.549,503.807 478.829.868.617 !
37 35 875.468.724.863 156.526.169.825 503.259.788 527 [
38 36 917.273.877.094 162.629.125.528 528.251.326.0% |
39 37 960.007.629.953 168.858.370.917 553.804.481 325
40 38 1.003.669.983.439 175.213.905.991 579.919.254 214
41 39 1.048.260.937.553 181.695.730.750 606.595.644.762
42 40 1.093.780.492.295 188 303 845,195 633.833.652.970
43 41 1.140.228.647.664 195.038.249.326 661.633.278.837



Grafik BEP Tingkat Hunian 90 %

6000000000

^ 5000000000
,§• 4000000000
"T 3000000000

•S 2000000000 , ^fr.'#4^
1000000000

0

'tw.tr*.** {•

Tahun Ke

M»,23*_>-t

Menentukan BEP untuk tingkat hunian 90 % menggunakan perhitungan sebagai berikut

(JoharArifin,1999):

Pendapatan tahunke-1 = Rp9.105.863.184,00

Pengeluaran tahun ke-1 + pajak = Rp3.837.584.015,00

Proceeds =Rp 9.105.863.184,00 - Rp 3.837.584.015,00 =Rp 5.268.279.169,00

Kelebihan = Proceeds - Investasi awal

= Rp 5.268.279.169,00 - Rp 4.397.600.000,00 = Rp 870.679.169,00

Kelebihan bulan =(Rp 870.679.169,00/Rp 5.268.279.169,00)x!2 = 1,98

BEP = ((lxl2)-l,98)/12 = 0,8

Th ke-0 Th ke-0,8 Th ke-1

? Rp 9.105.863.184,00

= 0 4 [ (0,8-0) / (1- 0) x ( Rp 9.105.863.184,00 - 0) ]

= Rp 7.284.690.547,00



LAMPIRAN XI

GAMBAR DENAH SEJAHTERA

FAMILY HOTEL & APARTMENT
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LAMPIRAN XII

GAMBAR TAMPAK SEJAHTERA

FAMILY HOTEL & APARTMENT
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LAMPIRAN XIII

PERHITUNGAN PA YBACKPERIOD DAN BREAK EVENTPOINT
DENGAN ASUMSI BIAYA PENGELOLAAN 40 %DARI LABA

SETELAH PAJAK

H I.* . f



No

Tabel Pengeluaran Setelah Ditambah Biaya Pengelolaan 40 %dari Laba Setelah Pajak
Tahim Pendapatan I Pengeluaran

Kotor

Laba Sebelum

Pajak

Pajak 30%

___.

1994 4.397.600.000

1995

1996 6.505.5OO.750 3.464.435.800 3.041.064.950 912.319.485
1997 6.195.003.000 3.388.325.600 2.806.677.400 842.003.220
1998 4.794.963.000 2.975.462.000

1999 7.098.878.000 3.277.830.500

2000 7.814.287.000 3.336.400.800

2001 8.237.908.400100 3.347.741.400
2002 8.797.454.700

9.795.341.000

10.189.381.258

3.354.980.100

3.475.772.700

3.507.603.092

10.754.844.859

11.320.308.459 5.

3.535.603.671

i.257.864.249

11.885.772.060 3.047.810.827

1.819.50I.00Q

3.821.047.500

4.477.886.200

4.890.167.000

5.442.474.600

6.319.568.300

6.681.778.166

7.219.241.188

6.062.444.210

8.837.961.233

545.850.300

1146.314.250

1.343.365.860

1.467.050.100

1.632.742.380

1.895.870.490

2.004.533.450

2.165.772.356

1.818.733 263

2.651.388.370

2.128.745.465

1.964.674.180

1.273.650.700

2.674.733.250

3.134.520340

3.423.116.900

3.809.732220

4.423.697.810

4.677.244.716

5.053.468.832

4.243710.947

6.186.572.863

851.498.186

785.869.672

509.460.280

1.069.893.300

1.253.808.136

1369.246.760

1.523.892.888

769 479.124

1.870.897.886

2.021.387.533

1_697.484.379

2.474.629.145

2009

12.451.235.660

13.016.699.261

3.174.757.406

3.301.703.984

9.276.478.254 2.782.943.476 6.493.534.778 2.597.413.911

4.397.600.000

4.315.933.986 8.713.533.986

4.174.195.272 12.887.729.258

3.484.922.280 16.372.651.538

4.347.723.800 20.720.375.338

4.590.208.936 25.310.584.274

4.716.988.160 30.027.572.434

4.878.872.988I 34.906.445.422

5 245.251.824

5.378.500.978

5.556.991.204

6J>j>5J^8_628

5.522.439.972

5772.171.317

40.151.697.246

45.530.198.224

51.087.189.428

58.042.538.056

63.564.978.028

69.337.149.345

17 2010 13.582.162.861
9714.995.277 12.914.498.583

3.428.650.562 10.153.512.299 3.046.053.690

6.800.496.6941 2.720.198 67X

7.107.458.609

6.021.902.662 75.359.052.007

18

19

20

21

23

24

25

26

28

30

31

2011

2012

14.147.626.462

14.713.090.062

2013 [l5.278.553.662
2014

2015

2016

2017

2018

15.844.017.263

3.555.597.141

3 682.543.719

3.809.490.297

3.936.436.876

10 592.029.321

11.030.546.343

11469.063.365

16.409.480.863

16.974.944.464

17.540.408.064

2019

2020

2021

18.105.871.665

19.236.798.8i

4.063.383.454

4.190.330.032

6.855.576.610

11.907.580.387

3.177.608.796

3.309.163.903

3.440.719.010

12.346.097.409

12.784.614.432

10.684.831.454

3.572.274.116

7.414.420.525

7.721.382.440

8.028.344.356

3.703.829.223

3.835.384.330

4.462.523.189 13.643.348.476
18.671.335.2651 4.589.469 767

2022

19.802.262.466

4.716.416.345

4.843.362.924

14.081.865.498

14.520.382.521

14.958.899.542

3.205.449.436

8.335.306.271

8.642.268.186

8.949.230.102

7.479.382.018

4.093.004.543 9.550.343 933

4.224.559.649

4.356.114.756

4.487.669.863

9.857.305.849

10.164.267.765

10.471.229.679

2.842.983.444

2.965.768.210

3.088.552.976

3211.337.742

3.334.122.508

3.456.907.275

3.579.692.041

2.991.752.807

3.820.137.573

6.271.634.006 81.630.686.013

6521.365.351 88.152.051.363

6.771.096.695 94.923.148.058

7.020.828.039 101.943.976.098

7.270.559.384 109.214.535.482

7.520.290.729 116.734.826.211

7.770.022.073 124.504.848.284

9.847.329.417 134.352.177.701

8.282.660.7621 142.634.838.463

151.167.30.5693.942.922.339 8.532.392.106

4.065.707.106

4.188.491.872

8.782.123.451

9.031.854.796

159.949.354.020

168.981.208.816

2023

20,367.726.067

20.933.189.667

4.970.309.502

5.097.256.080

15.397.416.565

15.835.933.587

4.619.224.970 10.778.191.596 4.311.276.638 9.281.586.140 178.262.794.956

187.794.112.4412024 21.498.653.268 5.224.202.659

4.750.780.076 11.085.153.511 4.434.061.404 9.531.317.484

32 2025 22.064.116.868 5.351.149.237

16.274.450.609

16.712.967.631

4.882.335.183

5.013.890.289

11.392.115.426

11.699.077.342

4.556.846.171 9.781.048.830 197.575.161.270

33

34

35

36

37

38

39

40

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

22.629.580.469 5.478.095.815 17.151.484.654 5.145.445.396 12.006.039.258

4.679.630.937

4.802.415.703
23.195.044.069

23.760.507.67C

8.341.742.394

5.751.688.972

14.853.301.675

18.008.818.698

_____^__ZJ__^_L5.878.635.550
24.891.434.871

25.456.898.471

26.022.362.072

26.587.825.672

6.005.582.128

6.132.528.707

18.447.335.720

18.885.852.743

6.259.475.285

6.386.421.863

19.324.369.764

19.762.886.787

4.455.990.503

5.402.645.609

5.534.200.716

5.665.755.823

5.797.310.929

5.928.866.036

10.397.311.173 4.158.924.469

12.606.173.089 5.042.469.235

12.913.135.0041 5.165.254.002

13.220.096.92CJ 5.288.038.768
13.527.058.835 5.410.823.534

13.834.020.751 5.533.608.300

10.030.780.174 207.605.941.444

10.280.511.518 217.886.452.962

12.500.666.863 230.387.119.825

10.794.158.207 241.181.278.032

11.043.889.552 252.225.167.5841

11.293.620.896 263.518.788.480

11543.352.241 275.062.140.721

11.793.083.585 286.855.224.306

41 2034 27.153.289.272 6.513.368.442

20.201.403.809 6.060.421.143

20.639.920.830 6.191.976.249
14.140.982.666 5.656.393.067

14.447.944.583

12.042.814.930 298.898,039.236

42 2035

43

27.718.752.873 6.640.315.020 21.078.437.853

__j__L__g__l 4.979.4891 7.043.567.895 \t^7^Z^ 6.323.531.356

6.741,423.478

14.754.906.497

5.779.177.832

5.901.962.599

15.729.988.116) 6.291.995.246

12.292.546.274

12.542.277.619

13.335.563.141

311.190.585.510

323.732.863.129

337.068.426.270



Tabel Cash Flaw dengan Asumsi Biaya Pengelolaan 40 %dari Laba Setelah Pajak
No Tahun Total Kumulatif

Pendapatan Kotor
Total Kumulatif

Pengeluaran

Laba Sebelum

Pajak

Pajak 30%

(Rp) (Rp) (Rp)

1 1994

1995

4.397.600.000

]996 6.505.500.750 J713^3_*__~ ?™ "?_.__."
1997 127pa5_V3___D__i2_^L7J9^258_ -187.225.508

-2.208.033.236

_9?8 LZJ_5_____Z_C___i637Z651_538 1.122.815.212
1__5 24.594.344.750 20.720.375.338 3.873.969.412

336.844.564

1162.190.824 2.711.778.588

-187.225.508

785.970.648

2000 32.408.631.750 g^lOJK^jJl, 7.098.047.476
»__2001 40.646.540.150 jnnwjw^ 10.618.967.716

20CT2 49.443.994.850 34.906.445.422 14.537.549.428
3.185.690.315 7.433.277.401

2.129.414.243 4.968.633.233

4.361.264.828 10.176.284.600
10 2003 59.239.335.850 40.151.697.246
11 2004 69.428.717 108 45.530.198.224 23.898.518.884

80.183.561.967

91.503.870.426

19.087.638.604 5.726.291.581 13.361.347.023
7.169.555.665 16.728.963.218

51.087.189.428

58.042.538.056
_gjggj___539 8.728.911.762 20.367.460.777

14 | 2007 103.389.642.486 | 63.564.978.028 39.824.664.458
33.461.332.370 10.038.399.711 23.422.932.659

11.947.399.337 27.877.265.120
1___2008_ 115.840.878.146 I 69.337.149.345 I «WW_M,
16 [ 2009 | 1_8.857^57?_406 | 75.359.052.007 53.498.525.399
—-^_2_ 142.439.740.267 I 81.630.686.013 [ manors ™„

13.951.118.640 32.55Z610.161

16.049.557.620 37.448.967.779

18.242.716.276 | 42.566.337.978
1JL______ 156.587 366.729 88.152.051.363
ig- 2012 I 171-300.456.791 94.923.148.058 76.377.308.733

__3 68.435.315.366 20.53O5Q4 61 n 47.904.720.756
+

22.913.192.620 | 53.464.116.113
2P_ 2013 186.579.010.453 101.943.976 OQS

21 I 2014 J 202.423.027.716 I109.214.535.482 93 TOR 4Q7 ->._"
84.635.034.355 25.390.510.307 59.244.524.049

22 | 2015 | 218.832.508 580 116.734.826.211 ^^^gj^g^^27.962.547.670 I 65.245 944 S6_

24 2017 253.347.861.108 134.352.177.701
23 1201bj235.807.453.044 lI24.504.848._84 111 3,»^ 7~.

33.390.781.428 | 77.91 i .823.332
71.468.377.659

2_l____jS 271.453.732.773 , 142.634.838.463 11_R ms «o_ „ r.
118.995.683.407 35.698.705.022 83.296.978.385

26 2019 290.125.068.038
38.645.66S.293 [ 90.173.226.02

41.687.351.241 97.270.486.228
2020 | 309.361.866.904

28 2021 329.164.129.370 i«»^|,lfi
149.412.512.884, 44.S23.753.S65 , !04 5SS 7<o r>i 9

29 2022 349.531.855.43? 17876? 7Q_ <ka
160.182.920.554 48.054.876.166 112.128.044.388
.171.269.060.481 51.380.718.144 119.888.342.33?

30__2023 370.465.045.104 187.794.112.441 182.670932.663
31 2024 391.963.698.372 197.575.161.270 l<m«*«i^

_32__2025 414.027.815.240 207.605.941.444 «Kgl__» ^• "•"'••>« -U0.4-1.873.796

33j____2g 436.657.395.709 217.886.452.962 ITl trnn o_. 7_7
459.852.439.778 230.387.119.825 229.465.319.953

54.801.279.799 127.869.652.864

58.316.561.131 136.071.975.971

61.926.562.139 144.495.311.657

65.631.282.824 153.139.659.923

68.839.595.986 160.625.723.967
202§_ 483.612.947.448 241.181.278.032

36__2029 S07.938.918.718 2527751*7 re„
242.431.669.416 72.729.500.825 169.702.168.591
255.713.751.134 76.714.125.340 178.999.625.7943? 12030 [ 532.830.353.589 | 263 518 7„«^n_ 269.311.565.109

—-2521 558.287.252.060 I275.062.140.721 l^rx,,j339
3?__-_032 584.309.614.131 j286855 77_ w" _97.454.389.825

42 2035

43 2036

610.897.439.803 I 298.898.039.236 I 311 ooo_mo=,

638.050.729.076 311.190.585.510 326.860.143.566
665.769.481.949

695.284.461.438

323.732.863.129

337.068.426.270

342.036.618.820

358.216.035.168

80.793.469.533 188.518.095.576

84.967.533.402 198 257 577 <m

89.236.316.947 208.218.072.877

93.599.820.170 218.399.580.397

98.058.043.070 228.802.100 406

102.610.985.646 239.425.633.174

107.464.810.550 250.751.224.617



Hitungan Payback Period dan Break Event Point dengan Asumsi Biaya
Pengelolaan Sejahtera Family Hotel &Apartment Sebesar 40 %dari Laba

Setelah Pajak

1. Payback Period

Modal sendiri sebesar =Rp 4.397.600.000,00

Tahun Pendapatan
Kotor

Pengeluaran
Kotor

ism

122^_A^1^0J50__ 4.315.933.986
-I^Z___^I^^~\~jAlU95j]2

l_i?__J_i_Z?4J963.000 ~T82r766l44

Perhitungannya :

Modal sendiri sebesar

Proceed tahun1996

Investasi yang belum tertutup

Sesudah akhir tahun 1996

Proceed tahun 1997

Investasi yang belum tertutup

Sesudah tahun 1997

Proceedtahun 1998

Rp 4.397.600.000,00

Rp 2.189.566.764,00

Rp 2.208.033.236,00

Rp 2.020.807.728,00

Rp 187.225.508,00

Rp 973.196.156,00

Proceeds

(Rp)
c = a-b

2.189.566.764
2.020.807.728
973.196.156



Dana yang dibutuhkan un,uk menutup kekurangan ilIvestasi sebes„
Rp .87.225.508.00. Mtear,, bahwa «___ya„g akan d.periukan „___ ^.pero.eh
dana tahun 1998 adalah :

Rp 187.225.508,00

Rjfin96AS6MXltahUn =°'19

Dengan d^kxanpaybackperiod adalah 2,2 tahun atau 2tahun 2bulan

2. Zfrai/r __V<?«/ Point ( BEP )

Grafik BEP

3.000.000.000

2.000.000.000

a 1000.000.000-

If
3 -i.ooo.ooo.ooo

-2.000.000.000

-3.000.000.000 -L- 2.208.033.236

Perhitungan BEP

Tahun ke-2 sisa =-Rp 187.225.508,00

Tahun ke-3 sisa = Rp 785.970.648,00

Tahun Ke



BEP dalam tahun

Rp 785.970.648,00

Rp 187.225.508,00

C-Rp97,19,156,00x) +Rp,94,392.312,00 =-Rpl87,2,508,00
x=^^^E^som-Rpj^^

-Rp913A96A5efiQ "

= 2,2

Thke-2
Thke-2,2

Rp 12.700.503.750,00
Rp 17.495.466.750,00

=RP 12.700.503.750, 00+ K2 2-2./rt ^ „ ,,RA/ 2>/ (3 ~2)x(Rp 17.495.466.750,00 -
Rp 12.700.503.750, 00)]

=Rp 13.659.496.350,00

Thke-3
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Hitungan Analisis Sensitifitas

Contoh hitungan untuk Two Bedroom Suites :

Pengeluaran untuk semua variabel = Rp39.484.784.985,00. •

Misal untuk harga sevva ditambah 10 %maka harga sewanya mcnjdi Rp

8.580.000,00.

Kolom 3 = Rp 8.580.000,00.x 45 %x 72 x 12 =Rp 3.354.436.800,00.

Kolom 4=( Rp 59.239.335.850,00 - Rp 3.049.488.000,00 )+Rp 3.354.436.800,00

= Rp 59.544.284.650,00.

Kolom 5=Rp 59.544.284.650,00 - Rp 39.484.784.985,00 =Rp 20.059.499.665,00.

1. Two Bedroom Suites

Perubahan

-40%

• „

Harga Sewa

(Rp)._
4.680.000

Pendapatan

Two Bedroom Surtes(Rp)
1.829.692.800

2.134.641.600

2.439.590.400

Pendapatan Kotor

(Rp) .
58.019.540.650

58.324.489.450

58.629.438.250

Laba ( Rp)

18.534.755.665
-30%

-20%

5.460.000

6.240.000
18.839.704.465

19.144.653.265
-10% 7.020.000 2.744.539.200 58.934.387.050 19.449.602.065
0% 7.800.000 3.049.488.000 59.239.335.850 19.754.550.865

10% 8.580.000 3.354.436.800 59.544.284.650 20.059.499.665
20% 9.360.000 3.659.385.600 59.849.233.450 20.364.448.465
30% 10.140.000 3.964.334.400 60.154.182.250 20.669.397.265
40% 10.920.000 | 4269.283.200 60.459.131.050 20.974.346.065



2. Three Bedroom Suites

Harga Sewa

—15eL___
j_6^oooo__
6J58O0(Xr~
T520WQ
8.460.000

9.400.000

10,340000
11^280000
1Z22O000

13.160.000

3. Penthouse

10%

20%

30%

40%

Harga Sewa

(ReL__
8.400.000

J__30O000_
jTioaMo^
J2^60OW0^

J5^40OW0]
je^oaooo^
jijoa^^
j9^6oabocr

Bar & Restoran

Perubahan

_-_40%_
-30%

-20%

-10%

0%

10%

20%

30%

40%

Biaya Makan

(M____
60.000

70.000

80.000

90.000

100.000

110.000_
12O000~
130.000

140.000

Pendapatan

_E____L___dr^m_SioJes (Rp)]
____JU70X)Oa600
___J___15.011.200

1^600J2^00_
2.205.014.400
___4j>ojmy3oo^
2_695^017!6M"
__^aoi9j^
3^853208^
3^430022^400"

Pendapatan
_Pe__houseJR£
_45O12O000_
_532J400^
_60ai6O000_
_684^18O000^
_760.200.000
_836.220.000

__91Z24O000
980260000

1,064.280.000

Pendapatan

—??r^anJRestorarilRjD^
1,251.960.000
1.460.620.000

1669.280.000

1877.940.000

_______2_08O600.000
2.295.260.000
2.503.920.000
2.712.580.000

2.921 240.000

pendapatar7K^torTTaba7R^7
58^250329.450

_5O504:33r__
^8^0332^650
58.994.334.250

J?_L23O335^50^

_5___729j^)^
59.974.340.650

___^1O^2j50~)2O734

Pendapatan Kotor

—(Rp__
50930255^__

^l:PlT275^850
_5?^_37\295.850

-59a3_5,355.850

_8^774]544^6£
°5°4lM____54O06E

10264j______
19.50O54O26.
19.754.550.86.

547.1

19.999.552.465

^80555^£
55726£

^^__Z__§____JlS6.59oi3es
^*§L395A5dJ^2M0J0&
59.543.415,850^_J20 05O63O865

Pendapatan kotor

JRa
58.404.695.850
58.613.355 850
58.822.015.850
59 030.675.850

59_23O33O850
5E_WZ_^850
59.656.655.850
59 865.315.850

60073 975850

Laba (Rp)

18^910910^5
19.128.570 86

19337.230.86
19.545 890.86

19_7_>4_55086
_J__^__210^
20171.870.^5
20.380.53086£

20 589 190.86S



5. Sauna & Fitnes

Perubahan

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

10%

20%

30%

40%

Biaya

Sauna dan Fitnes (Rp)
6.000

7.000

8.000

9.000

10.000

11.000

12.000

13.000

14.000

Pendapatan

Sauna dan Fitnes (Rp)
417.324.000

486.878.000

556.432.000

625.986.000

695.540.000

765.094.000

834.648.000

904.202.000

973.756.000

Pendapatan kotor

(M
58.961.119.850

59.030.673.850

59.100.227.850

59.169.781.850

59.239.335.850

j9308.889.850_
59.378.443.850

Laba ( Rp)

19.476.334.865

19.545.888.865

19.615.442.865

19.684.996.865

19.754.550.865

19.824.104.865

19.893.658.865

59.447.997.850 19.963.212.865

59.517.551.850 20.032.766.865




