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ABSTRAK

Pondokan mahasiswa sekarang ini merupakan kebutuhan pokok mahasiswa,
selain bcrfungsi sebagai sarana tompat tinggal, juga bcrfungsi sebagai sarana pembinaan
kehidupan dalam bersosialisasi, bermasyarakat dan bernegara. Kini, setelah melalui
perkembangan selama beberapa tahun, pondokan telah diakui memiliki dimensi ekonomi,
baik bagi pemiliknya maupun bagi mahasiswa yang membutuhkan.
Pondokan kadang dapat dianggap sebagai pembawa perubahan sosial, ekonomi dan
geografi perkotaan pada umumnya, dan daerah sekitarnya pada khususnya. Oleh karena
itu, untuk memenuhi fungsi-fungsi di atas, maka pembangunan pondokan hams
dik'embangkan secara lebih terarah dan terpadu dengan mcmperhatikan peningkatan
jumlah mahasiswa, lingkungan, serta pembiayaan.

Dengan nilai BEP dan NPV yang bernilai positif (untung), maka investasi
bangunan pondokan mahasiswa ini dinilai sangat menguntungkan. Dimana sebelum
pajak BEP 9,93 tahun dengan nilai rupiahnya Rp.407.879.476. Dan setelah pajak
didapat BEP 10.005 tahun dengan nilai rupiah Rp.77.776.904. Nilai NPV sebelum
pajak adalah Rp.29.045.288.637 dan nilai NPV setelah pajak terhitung adalah
Rp.27.919.852.3

Selain mengunakan metode BEP dan NPV juga menganahsis pcrbandingan jika
investasinya dengan tabungan deposito. Mana yang lebih menguntungkan. Apakah
investasi dalam bcntuk pondokan mahasiswa atau investasi dengan cara
mendepositokan uang ke Bank. Dari hasil perhitungan didapat bahwa dengan
menginvestasikan uang sebesar Rp.273.440.000 pada investasi pondokan mahasiswa,
maka pada 45 tahun yang akan datang, investor akan mendapatkan keuntungan secara
kumulatif setelah pajak terhitung sebesar Rp.5.576.441.110,-

Sementara jika menginvestasikan uang sejumlah Rp.273.440.000,- ke tabungan
deposito, dengan bunga 6% pertahun, investor akan memiliki uang sebesar
Rp.3.763.795.185.

Jadi, jauh lebih menguntungkan menginvestasikan uang sebesar Rp.273.440.000
tersebut pada pembangunan pondokan mahasiswa dari pada menginvestasikan uang
tersebut di deposito

Dalam pembahasan dibandingkan pula bagaimana jika modal investasi didapat
dari pinjaman Bank. Hasil yang didapat jika peminjaman Rp.273.440.000 dalam jangka
waktu 15 tahun dengan bunga 12%, NPV yang didapat tidak cukup menguntungkan.
Jadi pembangunan pondokan ini lebih menguntungkan jika mengunakan dana sendin.

xv i



BABT

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pondokan mahasiswa sckarang ini merupakan kebutuhan pokok

mahasiswa, selain berfungsi sebagai sarana tempat tinggal, juga bertungsi

sebagai sarana pembinaan kehidupan dalam bersosialisasi, bermasyarakat dan

bernegara. Kini, setelah melalui perkembangan selama beberapa tahun, pondokan

telah diakui memiliki dimensi ekonomi, baik bagi pemiliknya inaupun bagi

mahasiswa yang membutuhkan.

Pondokan kadang dapat dianggap sebagai pembawa perubahan sosial,

ekonomi dan geografi perkotaan pada umumnya, dan daerah sekitarnya pada

khususnya. Oleh karena itu, untuk memenuhi fungsi-fungsi di atas, maka

pembangunan pondokan harus dikembangkan secara lebih terarah dan terpadu

dengan memperhatikan peningkatan jumlah mahasiswa, lingkungan, serta

pembiayaan.

Ada 2 gedung perkuliahan yang terletak di sekitar jalan Kaliurang km 13-

15 yaitu kampus terpadu UII dan AKPER Panti Rapih yang memiliki mahasiswa

yang jumlahnya cukup banyak. Dari tahun 2000 sampai tahun 2004 UII memiliki

mahasiswa masuk 10632 orang dan ditambah jumlah mahasiswa di tahun

sebelumnya, Sedangkan mahasiswa yang lulus dari UII tahun 2000 sampai 2004



mencapai 5519 orang (lihat tabel terlampir). Akper Panti Rapih juga memiliki
mahasiswa yang cukup banyak yaitu dari tahun 2000-2004 sebanyak 572 orang,

dan mahasiswa yang lulus tiap tahunnya adalah 443, itu belum termasuk jumlah
mahasiswa di tahun sebelumnya (lihat tabel terlampir). Dari kondisi lapangan

yang telah ada ternyata diketahui bahwa jumlah pondokan yang terdapat di
sekitar kampus terpadu UII radius 1,5 km berjumlah 125 pondokan, yang terdiri
dari 44 pondokan laki-laki (470 kamar) dan 78 pondokan percmpuan (1167
kamar) dan kurang lebihnya ada 1637 kamar (lihat tabel terlampir). Jika jumlah
mahasiswa yang masuk dan jumlah mahasiswa yang keluar tidak seimbang, maka
tempat tinggal yang dibutuhkan akan lebih banyak. Ini berarti, potensi untuk
investasi pondokan di jalan Kaliurang km 13-15 cukup besar serta dilihat sesuai
kenyataan di lapangan bahwa jumlah pondokan yang ada cenderung masih
sedikit dibandingkan kebutuhan jumlah mahasiswa saat itu.

Selain itu peneliti juga menyebarkan angket, meminta pendapat

mahasiswa UII tentang pondokan(apakah mereka lebih menyukai pondokan

dckat kampus atau dekat kota), rala-rala mahasiswa cenderung memilih kost
yang dekat kampus karena lebih murah, lebih dekat, dan lebih banyak teman jika
dckat dari kampus. Mcnurut hasil survey lapangan pondokan yang terletak lebih

dekat kekota harga sewa kamarnya rclatif lebih mahal, untuk itu mahasiswa lebih

condong memilih pondokan lebih jauh ke kota tapi lebih dckat ke kampus.

Investasi di bidang pondokan mahasiswa ini merupakan suatu usaha yang

cukup manjanjikan karena jumlah kamar yang kini tersedia di sekitar kampus

terpadu UII dan kampus AKPER Panti Rapih masih cukup sedikit.



Disamping kcuntungan-keuntungan yang menjanjikan, investasi ini juga

mengandung beberapa resiko dan kelidakpaslian, yang dapat mempengaruhi
perlimbungun dan kcunlungan investor. Untuk itulah, sebelum memutuskan
untuk menanam investasi perlu dilakukan suatu analisis kelayakan antara lain

dengan menggunakan metode Break Even Point (BEP), dan Net Present Value
(NPV). Hal ini dilakukan agar resiko, kelidakpaslian dan kegagalan dalam
investasi pondokan mahasiswa dapat dicegah jauh sebelum keputusan investasi

diambil dan dilaksanakan, balikan investor dapat memperhitungkan dan

memprediksikan kcunlungan yang dapat diperoleh dikemudian hari.

1.2 Rumusan Masalah

Bagaimana tingkat kelayakan investasi pondokan mahasiswa disekitar

kampus terpadu UII antara jalan Kaliurang km 13- 15, dengan metote BEP, dan

NPV.

1.3 Tujuan Penelitian

Mcngetahui tingkat kelayakan investasi pondokan mahasiswa di sekitar

jalan Kaliurang km 13-15, dengan metode BEP dan NPV.

1.4 Manfaat Penelitian

Dapat menjadi bahan pertimbangan bagi pihak-pihak yang ingin

berinvestasi dalam bentuk pondokan disekitar kampus terpadu UII.



1 5 Batasan Penelitian
• m, Hnukup permasalahan dan mcmudahkan dalamUntuk memperjelas lingkup p<-"

mi;„ganalisis, maka dibua. batasan-batasan yang meliputi:
i„l.,n mahasiswa disekitar Kampus Terpadu UII. dia Sludi dilakukan pada pondokan mahasiswa u

Ja,an Kaliurang ,4,5 Sieman, Yogyakarta. dengan radius ±1.5 km dan

mahasiswa yang menempati pondokan di sekitar daerah tersebut.
b. Data yang dipakai sebagai sampe, adaiah data pondokan mahasiswa yang ada

dl daerah sekitar Kampus Terpadu UII tahun 2003-2004.
c Investasi menggunakan biaya sendiri (bukan pinjaman bank).
d. Depresiasi bangunan dihitung dengan menggunakan metode garis lurus.

dengan tujuan agar tiap tahunnya diperoleh hasil yang tetap.
e. Kenaikan harga sewa kamar setiap tahunnya 10 %(sesuai dengan data surva,

yang didapat).
L m o/„ mentiikuti tren intlasi (sesuaif. Kenaikan biaya pengeluaran sebesar 10 /o menykuti

dengan tren inflasi bank Indonesia).

g. Studi kelayakan dengan meninjau aspek finansial.



BAB II

T1NJAUAN PUSTAKA

21 Penelitian Ilex Abdullah dan Sri Wihartini
„ex Abdullah dan Sri Wihartini melakukan penelitian tentang "Studi

An»,isis investasi Pembangunan Perumahan (Studi Kasus pada Pembangunan RS
oan RSS di Kabupaten Pekalongun)". menggunakan metode ; Tmgkat
Pcagembaliun Investasi (TIM). Tingkat Pengembalian Modal Sendiri (TPMS).
Tingkat keuntungan yang diperoleh ,»«* toe* ™* (BEP). d» Nilai sekarang
Bcrsih/Afe/ Present Value (NPV).

Studi dilakukan pada proyek pembangunan perumahan sederhana dan
Sanga. sederhana tipe 36 di Kabupaten Pekalongan. Penerimaan uang muka dan
biaya proses dilakukan pada 4aitematif yaitu bulan ke-I. ke-4. ke-7, ke-12. dan
data yang dipakai adalah data sebelum Indonesia mengaiami krisis monote,

Hasil dari tugas akhir ini adalah ;Tingkat Pengembalian investasi layak
diiaksanakan apabila penerimaan uang muka dan biaya proses pada bulan ke-L

; „aHn kondisi • iika penerimaan uang muka danke-4, ke-7. BEP dapat tercapai pada konoisi , juva i

biaya proses terjadi pada bulan ke-l, ke-4, ke-7.
Hasil analisis dengan NPV menunjukkan bahwa proyek masih

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



2.2 Penelitian Yeko Mari Naldo dan Ananto Ari Wibowo

Yeko Mari Naldo dan Ananto Ari Wibowo melakukan penelitian "Studi

Analisis Kelayakan Kos-Kosan, Studi Kasus Daerah Condong Catur" penelitian

ini menggunakan metode analisis BEP (Break Even Point), NPV (Net present

Point), PP (Payback Period), dan ROI (Return On Investmen).

Hasil yang diperoleh dari penelitian kelayakan investasi kos-kosan di

Condong Catur ini adalah bahwa BEP seluruh sampel antara 26,667 %,

sementara yang tidak layak sebesar 73,33 %. PP seluruh sampel adalah 5,006

tahun sampai 13,342 tahun, dan yang terakhir ROI per tahun seluruh sampel

antara 66,464 % dan 509,867 %.

Hasil penelitian ini menunjukkan kelayakan investasi kos-kosan yang

dilakukan oleh pemodal di daerah Condong Catur dinilai menguntungkan.

2.3 Penelitian IB Ilham Malik

IB Ilham Malik melakukan penelitian "Analisis BEP dan NPV pada

investasi wisma mahasiswa UII Yogyakarta". Peneliti menggunakan metode

BEP dan NPV, Hasil dari tugas akhir ini adalah bahwa dengan tingkat hunian

70% maka BEP yang dicapai adalah 8,174 tahun dengan nilai Rp 1.331.214.000,-

PP yang diperoleh adalah 8,174 tahun dan nilai NPV sebesar Rp 97.022.000,-

dengan nilai BEP dan PP yang lebih kecil daripada usia bangunan yaitu 30 lahun,

serta NPV yang bernilai positif (untung), maka investasi wisma mahasiswa UII

ini dapat dinilai menguntungkan atau layak.



2.4 Pcrbcdaan dengan pcnclitian ini

Berdasarkan pcrbandingan kctiga pcnclitian tcrsebut, pcnelitian tugas

akhir ini meninjau objek yang berbeda yaitu investasi pondokan di sekitar

kampus terpadu yaitu km 13-15, data diambil setelah Indonesia mengalami krisis

moncter.

Mahasiswa yang bcrada di daerah sekitar km 13-15 lebih banyak

dibandingkan daerah sekitarnya, dan kurangnya pondokan di daerah tersebut

menyebabkan mahasiswa-mahasiswi tinggal di tempat yang relatif jauh dari

kampus terpadu, hal ini dibuktikan dengan padatnya arus lalu lintas dan bus

angkota saat mobilisasi di sekitar jalan Kaliurang.

Pcnclitian ini dibuat karena masih sedikitnya investasi pondokan di

wilayah lingkungan tersebut, selain itu penelitian ini lebih mengkhususkan

menghitung BEP kamar dan NPV kamar, yang dipengaruhi oleh berapa jumlah

kamar yang akan dibangun. Dalam hal ini harga (pricing) jual kamar terhadap

target pasar dalam pandangan konsumen sangat menentukan karena berkaitan

dengan keuntungan (value) yang akan diperoleh. Selain itu harga yang sederhana

(simple price) harus disesuaikan dengan besar biaya pengeluaran, yang berupa ;

biaya modal, biaya tahunan serta komponen-komponen lain sebagai cost based
technique dalam menentukan titik impas (BEP). Sehingga hasilnya sangat

berbeda dengan penelitian tersebut.



BAB III

LANDASAN TEORI

3.1 Pengertian Investasi

Investasi adalah pengkaitan sumber-sumber dalam jangka panjang untuk

menghasilkan laba di masa yang akan datang pada proyek tertentu dan pada

lokasi tertentu. Sekali investasi diputuskan maka proyek akan terikat pada jalan

panjang di masa yang akan datang yang sudah terpilih, yang tidak mudah untuk

disimpangi.

Sumber-sumber sebagai upaya untuk menanamkan faktor produksi itu

bisa berbentuk; dana, kekayaan alam {natural resources), tcnaga ahli dan tenaga

terampil, teknologi tingkat madya atau tingkat tinggi. Disamping tinggi nilainya

faktor produksi tersebut bersifat multiguna, artinya apabila factor produksi tadi

tidak ditanamkan pada proyek tertentu, dapat pula ditanamkan pada proyek yang

lain(Siswanto Sutojo,1982).

Investasi banyak mengandung resiko dan ketidakpastian. Tujuan utama

investai adalah mcmperoleh berbagai macam manfaat yang cukup layak di

kemudian hari. Manfaat ini dapat berupa imbalan kcuangan misalnya : laba, dan

manfaat non keuangan, misalnya ; penciptaan lapangan kerja baru,

pendayagunaan bahan baku dalam negeri yang berlimpah, dan Iain-lain, atau

kombinasi dari kedua-duanya, (Siswanto Sutojo, 1982).



Membangun proyek baru mempunyai ciri khusus yang bersifat

substansial yaitu:

a. Invertasi tersebut menyerap dan mengikat dana cukup lama, yaitu lebih dari

satu tahun.

b. Manfaat yang diperoleh (kcunlungan) baru dapat dinikmati scpcnuhnya

beberapa masa setelah investasi dilakukan.

c. Tingkat resiko lebih tinggi.

d. Keputusan investasi proyek yang keliru, tidak dapat direvisi bcgilu saja.

Jenis-jenis investasi dapat dibagi menjadi 4 macam yaitu:

a. Investasi yang tidak menghasilkan laba, investasi jenis ini timbul karena

adanya peraturan pemerintah atau karena syarat-syarat kontrak yang telah

disetujui dan diwajibkan perusahaan untuk melaksunakan lanpa

mempertimbangkan laba atau rugi, misalnya pemasangan instalasi pembersih

air untuk menanggulangi penccmaran limbah pabrik.

b. Investasi yang tidak dapat diukur labanya, investasi ini dilakukan untuk

menaikkan laba, namun laba yang diharapkan akan diperoleh perusahaan,

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

penelitian dan pengembangan, biaya program latihan dan pendidikan

karyawan.

c. Investasi dalam penggantian equitment. Investasi jenis ini meliputi

pengeluaran untuk penggantian equitment yang ada, misalnya biaya operasi

mesin-mesian lama diganti dengan mesin-mesin yang baru.
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d mvestasi dalam per.uasan usaha, merupakan pengeluaran untuk menamba,
' Kapasitas produksi men.iadi lebih besar dari sebeiumnya. Dalam investastm,

Kriteria yang per.u dikembangkan adaiah taksiran iaba di masa yang akan
u ,• investasi (return on investment) yang akan d.dapatdatang dan kembahan investas. (rctur

karena adanya investasi tersebut.
Hendaklah sebelum berinvestasi kita pahami deiapan langkah untuk

meneapai tujuan investasi yaitu diantaranya:
a. Langkah I: Pahami Tujuan dan Sumber Daya Investasi Send.n
b. Langkah II: Kenali Prof.l Risiko
c Langkah UI: Tentukan Jangka Waktu Investasi
d. Langkah IV. Pelajari A.ternatif Sarana Investasi yang Tersedia
e. Langkah V: Pahami Risiko Investasi yang Berkailan
,-. Langkah VI: Tentukan Slrategi Investasi
BLangkah VII: Manfaatkan Jasa Profoional
h. Langkah V.M: Pertahankan Tujuan Investasi sebagai Aeuan Peni.aian.

Manfaat yang ingin dieapai investor diantaranya:
. ,- !.,. viitu kcunlungan atau likuidilas keuangan.a Manlaat linansial, yaitu Keumui.b

, Manfaat makro ekonomi. misalnya meningkatkan jumiah perdagangan,
meneiptakan lapangan kerja.

c. Manlaat politis. sosial, budaya dan sebagainnya.



II

3.2 Studi kelayakan

3.2.1. Pengertian Studi kelayakan

Banyak faktor penghambal kebcrhasilan proyek yang dapat dideteksi

sebelum keputusan investasi diambil. Secara professional evaluasi kelayakan

rencanu investasi proyek dilakukan dalam dua tahap, yaitu diantaranya:

a. Evaluasi pendahuluan (jire evaluation study)

b.Studi kelayakan proyek (j)rojectfeasibility study)

Tujuan utama evaluasi pendahuluan adulah mencari lahu apakah ada

faktor-faklor penghambal kritis (the critical factors) yang dapat menghambat

jalannya proyek yang akan dibangun.

Sedangkan Studi kelayakan proyek merupakan serangkaian penelitian

untuk mengevaluasi dapat tidaknya suatu proyek dilaksanakan dengan berhasil.

Studi kelayakan proyek dalam arli lerbalas (pihak swasta), lebih. terlbkus pada

manfaat ekonomis suatu investasi.

Beberapa pendapat tentang studi kelayakan, yaitu :

1. Pengkajian yang bersifat menyeluruh dan mencoba menyoroti segala aspek

kelayakan proyek atau investasi yang dikenal sebagai studi kelayakan. Selain

yang sifatnya menyeluruh, studi kelayakan juga memberikan hasil analisis

secara kuantitatif tentang manfaat yang kita peroleh dibandingkan dengan

sumber daya yang diperlukan (Iman Soeharto,1995).
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4. Pengkajian studi kelayakan harus didasarkan pada pemanfaalan dari sesuatu

yang diinvestasikan, karena menyangkut scgi-scgi pendapatan dan biaya

dalam mengusahakannya.

3.2.2 Tujuan Studi Kelayakan

Dilaksanakannya studi kelayakan proyek, bertujuan untuk menghindari

keterlanjuran penanaman modal yang telah terlalu besar untuk kcgiatan yang

tidak menguntungkan.

3.2.3 Penilaian Investasi

1. Analisis pasar dan pemasaran

Analisis pasar dan pemasaran mcnempali urutan pcrlama dalam

pclaksanaan studi kelayakan proyek. Hal itu discbabkan karena agar dapat

beroperasi secara berhasil, proyek harus dapat memasarkan hasil produksinnya

secara kompetitif dan menguntungkan. Dan salah satu syaratnnya adalah jumlah

permintaan pasar yang cukup.

Adapun fokus evaluasi aspek pasar dan pemasaran yang dihasilkan

proyek mencakup tiga hal:

1. Memperoleh gambaran apakah pada masa yang akan datang terdapal cukup

permintaan.

2. Memperoleh gambaran bagaimana suasana persaingan pasar di masa yang

akan datang.

3. Memperoleh gambaran tentang prospek perkembangan faktor ekstern yang

dapat mempengaruhi permintaan. Dan suasana persaingan di pasar.
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pada tahap ini besar pemina, pondokan serta keeenderungan
perkembangan pemina. atau ealon peng Iselama masa kehidupan proyek yang
akan datang harus diperkirakan dengan eermat. Tanpa perkiraan jumlah pemmat
pondokan dikemudian hari, proyek sangat mungkin akan dapa, teraneam
kusu,ilan yang timbu, karena adanya kekurangan atau ke,ebihan petninat atau
calon penghuni pondokan tersebut. Sebub baik kekurangan maupun keleb.han
pemina., akan menyebabkan proyek tidak dapa, beroperasi seeara eftsien
(Siswanto Sutojo 1982).

Mengkaji aspek pasar berfungsi menghubungkan manajemen suatu
organisasi atau proyek dengan pasar yang bersangkutan melalui informasi.
Selaniutnya informasi ini digunakan untuk mengidentifikasikan kesempatan dan
permasalahan yang berkaitan dengan pasar dan pemasaran, dengan demikian
diharapkan dapa. meningka.kan kualitas keputusan-keputusan yang akan d.amb.l
(Iman Suharto 1995).

Sistematika proses mengkaji aspek pasar seeara kese.uruhan berturut-
lurut adalah menilai (—« situasi. menyusun strategi, mengumpulkan data
dan info serta analisis peramalan.

Menilai

situasi

Program
pengkajian

Mengumpulkan data
dan informasi

Analisis dan
peramalan

Gambar 3.1 Sistematika proses Pengkajian Aspek Pasar



, Memantau

peluang

2 Melihal

keperluan

3 Pengkajian
pendahuluan

Pasar

Teknis

Ivkonomi

I'inansial

4 Kerangka
acuan

I'ormulasi

gagasan

l.ingkup kerja

5 Studi

kclayakann

Pasar

Teknik

Jadwal dan

biaya

Gambar 3.4 Sistematika mengkaji kelayakan proyek atau investasi

(Iman Soeharto, 1995, Manajemen Proyek)
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2. Kriteria kelayakan erat terkail dengan kcberhasilan dan hal ini akan berbeda

dari satu dan lain sudut pandang dan kepenlingan. Bagi poinilik proyek

swasta titik berat keberhasilan diletakkan pada aspek finansial (Siswanto

Sutojo,1982).

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

memberikan kemungkinan bagi proyek investasi untuk mempunyai tingkat

resiko yang berbeda sehingga akan dapat mengubah corak resiko investor

secara keseluruhan (Bambang Riyanto,1995).
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Lingkup menyusun strategi termasuk mendef.nisikan masalah yang
hendak dikaji, agar suatu pengkajian aspek pasar dapat efektif harus dilakukan
pada jadwal yang tepat memilih metode yang dapat memberikan hasil yang
akurat dan memiliki relevansi kuat dengan objek yang sedang dikaji (lihat

gambar).

Jadi tujuan utama analisis aspek pasar adalah untuk mcngetahui scjauh
.nana kualitas dan kuanlitas permintaan pondokan yang dapat diserap oleh
masyarakat, terutama lingkungan sekitar proyek pondokan mahasiswa tersebut.

Untuk manganalisis aspek pasar dalam studi kelayakan diperlukan data-

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

1. Permintaan atau peminat pondokan

Permintaan dapat diperinci mcnjadi:

a. Area atau lokasi, dibagi mcnjadi lokasi yang kemudian dikaji potensi

daya scrapnya.

b. Spesilikasi bentuk pondokan, dibedakun atas berbagai tingkat spesif.kasi,
misalnya model atau bentuk yang bcrmulu tinggi, sedang atau normal.

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

ini. Permintaan atau peminat saat ini soring dapat dikumpulkan dari catatan

statistik, sedangkan untuk masa yang akan datang perk, diadakan peramalan

dengan menggunakan berbagai variabel yang didasarkan pada informasi saat

ini.
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3. Konsumen

Informasi perihal konsumen menyangkut masalah demografi dan

sosiologi yang dapat ditelusuri dari jawaban atas pcrtanyaan-pertanyaan

berikut : siapakah mereka, umurnya ,jumlah peminat, kuliahnya, asalnya, dan

lain sebagainya, diantaranya ;

a. Mengapa mereka kos : keperluan mutlak, motivasi, mcnaikkan pandangan

sosial, dan Iain-lain.

b. Dimana mereka kos.

c. Sampai kapan mereka kos : musiman atau terus-menerus.

4. Pangan Pasar dan Persaingan

a. Pangsa pasar

1) Menentukan sasaran pangsa pasar yang ingin diraih.

2) Upaya penetrasi pasar.

b. Persaingan

Identifikasi pondokan lain yang mcnjadi pesaing : berupa

luasannya, jumlah kamar, fasilitas yang ada, harga, ukuran kamar, dan

sebagainya.

c. Harga kamar pondokan mahasiswa

Penentuan harga kamar, memiliki pengaruh besar terhadap pangsa

dan persaingan.

Dalam masalah harga yang perlu diperhatikan adalah :

a. Strukturdan beberapasasaran total harga

b. Berapa besar tingkat harga kamar yang sejenis
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c. Bagaimana langgapan terhadap lluktuasi harga dari pesaing/pondokan

yang lain

d. Adakah harga berubah berdasarkan musiman

5. Strategi pemasaran

a. Promosi

1). Luas dan lingkup jangkauan.

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

2. Analisis Teknis

Yang dimaksud dengan analisis teknis dalam studi kelayakan

dimaksudkan untuk memberikan batasan garis besar parameter-parameter teknis

yang berkaitan dengan perwujudan fisik proyek.

Pengkajian aspek teknis amat erat hubungannya dengan aspek-aspek lain

terutama aspek ekonomi finansial dan pasar.

Pengkajian aspek teknis mencakup hal-hal sebagai berikut;

1. Menentukan letak geografis lokasi

Karena sifatnya yang strategis maka pemilihan lokasi harus didasarkan atas

pengkajian seksama yang berkaitan dengan unit ekonomi baik dari segi teknis

konstruksi maupun kelangsungan operasi dan produksi di masa depan. Bahan

pertimbangan yang dipergunakan untuk menentukan pilihan letak adalah:

a. biaya pengadaan tanah

b. kelancaran pemasaran produk
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c. perbandingan kondisi infrastruktur lingkungan dan suasana social
ekonomi masing-masing tempat.

d. Biaya yang harus ditanggung dalam persiapan dan pembangunan proyek.

2. Mencari dan memilih proyek

Pada tahap ini berarti memilih proses yang menghasilkan produk menyangkut
teknologi dan segala sesuatu yang berkaitan. Sekali keputusan dijatuhkan,
akan menentukan denah, macam-macam peralatan, fasilitas penunjang dan

design engineering yang diperlukan.

3. Membangun proyek

Rencana pembangunan akan membuka lokasi yang bersangkutan

memperoleh dampak ekonomis dan keuangan pada iklim investasi.
Keputusan yang diambil dari pengkajian diatas merupakan keputusan

penting menyangkut kcberhasilan proyek secara keseluruhan. Setidaknya ada tiga
alasan mengapa keputusan tersebut penting bagi kelanjutan proyek :

i. Merupakan komitmen jangka panjang, yang bila tidak tepat sulit diperbaiki.

2. Berpengaruh besar terhadap biaya pembangunan proyek.

3. Mempunyai dampak permanen terhadap biaya produksi.

3. Analisis Finansial dan ekonomi sosial

Kegiatan ekonomi adalah kegiatan yang didasarkan atas prinsip ekonomi,
yaitu kegiatan yang telah diadakan pertimbangan-pertimbangan baik-buruk,
untung-rugi, pertimbangan tersebut dimaksudkan untuk menghindari kegagalan,
kekecewaan, keputus-asaan, serta pemborosan-pemborosan lainnnya.
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Perencanaan untuk menghindari atau untuk mengurangi pemborosan

pemborosan yang terjadi, baik pemborosan malcrial ataupun pemborosan

spiritual seperti kekecewaan.

Dalam perencanaan suatu proyek jangka panjang, suatu unit usulia akan

dihadapkan pada suatu masalah kebutuhan dana yang harus disediakan. Oleh
sebab itu unit usaha harus merencanakan beberapa besar kebutuhan dana awal.

Tujuan dari analisis finansial adalah mengelalu.i besamya dana yang

dibutuhkan untuk investasi, mcngetahui asal sumber dana, mcngetahui perkiraan

penerimaan biaya dan rugi laba serta manfaat dari biaya yang diinvestasikan.
Dalam ilmu manajeman keuangan, evaluasi aspek keuangan rencana

investasi proyek merupakan suatu cabang ilmu terscndiri, yang disebut ilmu
pembiayaan investasi proyek atau capital budgeting. Dalam studi kelayakan
proyek aspek keuangan dilakukan setelah evaluasi aspek-aspek lain telah

diselesaikan.

Cvaluasi aspek keuangan rencana investasi produksi mencakup hal-hal;

1. Penyusunan anggaran investasi

a) Dana yang dibutuhkan untuk membiayai pengadaan barang modal {fixed

investment).

b) Dana yang dibutuhkan untuk membiayai kebutuhan modal kerja awal

netto {net initial working capital).

2. Struktur dan sumber pembiayan proyek, yaitu terdiri:

a). Dana sendiri.

b). Pinjaman dari pihak ketiga.
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3. Kemampuan proyek menghasilkan kcunlungan.

4. Analisis BEP.

A,pek ekonomi dan sosia, Meliputi penelitian tentang pengaruh
keberadaan pondokan mahasiswa terhadap tingkat pendapatan masyaraka,
sekitar, penambahan penghasilan terhadap pemilik pondokan, penambahan dan
pemerataan kesempatan kerja. serta pengaruh proyek pondokan tcrsebu, terhadap
usaha lain.

Sedangkan evaluasi aspek ekonomi meneakup dampak pembangunan dan
pengoperasian proyek terhadap:

1. Pendapatan nasional atau regional.

2. Penambahan pendapatan.

3. Penambahan lapangan kerja.

4. Pendapatan pajak.

Besar atau keeil dampaknya, disamping manfaat keuangan, setiap proyek
yang dibangun akan mendatangkan berbagai maeam manfaat ekonomis dan
social kepada masyarakat sekitar pada umumnya.

324 Keputusan investasi
Capita, »uaXe<ing .ermasuk kepu.usan inves.asi, yaitu keputusan

hrvestasi pada aktiva tetap (tunal, bangunan, mesin. peralatan, untuk komitmen
jangka panjang. Keputusan capita, budgeting menjadi penting, karena beberapa
alasan yaitu:

es.asi pada aktiva tetap umumnya membutuhkan dana yang sangat besar.
1. Investasi
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i, nktiva tetap tertanam dalam jangka waktu lama2. Dana yang ditanamkan pada aktiva tetap
dan relatif sulit untuk dikembalikan.

..... ,..imrvlk vang sangat sigmlikan•#,./ hudveting memiliki dampak yanb3 Keputusan capital budgeting
• lor dalam memenuhi atau meneapo, tujuan,

terhadap kcmanipuan mvesto. dalam

khususnya keuangan.
.,, kontcks capital budgeting akan menggunakanPenilaian investasi dalam kontcks cap
v• haik bersifal sederhana hingga yang bers.latbeberapa model alat analisis, ba.k bersii

• •, . knnsen nilai waktu uangkomp,eks. diantaranya yang perlu dipaham, yat.u . konsep
(,„„. .,„, ofmoney). Jiseotm, Jaeto, eom,o,.nJfaeto,

3.3 Biaya

3 3 i Pengertian Biaya
,,„ nl_u pengguna aktiva lainnya dari suatuBiaya yaitu arus kcluar aktiva atau puifcfci

, .,i-.ii iasa Scmua biayalimbul dari penerimaan barung atau jasa.
investor yang timoui uau i

dikelompokkan menjadi dua, yaitu :

1 Biaya Modal
' Jum,ah semua pengeluaran yang dibutuhkan mulai dari prastud, sampa,

• • ,„ hank Yang Icrmasuk biaya modal ini adalah :
bukan pinjaman banK. *aub

l biava vang diperlukan untuk pembangunana. Biaya langsung, merupakan biaya yant P

suatu proyek, yang terdiri dari:

1) Biaya pembebasan tanah.

2) Biaya proyek.
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a). Penyiapan lahan.

b). Biaya untuk galian dan timbunan.

c). Biaya beton bertulang.

d). Biaya konstruksi baja.
e).»iayaPenggadaanalat-alat dan bahan proyek.

3) Biaya konsultasi
L-.n hiiva pengeluaran untuk manajemenb Biaya tidak langsung, merupakan biaya pu t

scrta jasa untuk bagian proyek yang meliputi tiga komponen:
0. Biaya kcmungkinan yang tidak diduga (kontingensasi dari biaya

• t ^rhcad (sewa kantor, computer, danlangsung), misalnya pajak, overhead (sc

Iain-lain, kontingensasi laba).
2) „u,ya teknik .engineering cost, yaitu biaya untuk pcmbualan desain

ml,lui ,Mi studi -I. P™ -di keiayakan, s.udi keUtyakan. biaya
perencanaan dan biaya pcngawasan selama pelaksanaan. misalnya;
gaji .cap pegawai, manajemen dan adminLrasi).

,). Bunga (interest), dari periode waktu ide sampai pelaksanaan.
2. Biaya Tahunan

niaya yang dikeluarkan oieh pihak investo.pemiiik setelah sebuah
proyek selesai dibangun sampai seiesainya umur proyek, yang ,,e,ipu„ :
a. oepresiasi. merupakan ,runnya/pcnyus,an sua.., hargaMilai dari sebuah

kamar pondokan atau yang lainnya.
, Biaya Operosiona, Pemeliharaan. diperlukan agar dapa. memenuhi umur

proyek sesuai yang direneanakan pada de.ail desain.
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c. „„ngu. biaya ini tcrjadi perubahan biaya modal karena adanya .ingku,
suku bunga selama umur proyek.

3. Pajak

faint adalah iuran rakya, kepada kas Negara berdasarkan l.U (yang
jap., dipaksakan, dengan tidak mendapa.kan jasa .i.nba, halik seeara
langsung yang dapa. di.ujukkan dan dipergunakan un.uk membayar
pengeluaran umum.

Menuru. Pasa, 17 aya. I Undang-undang 1 Tahun 1999. besarnya

pajak penghasilan adalah sebagai berikut :
,. Penghasilan <Rp. 25 Ju.a. dikenakan pajak sebesar 10 %.
2. Penghasilan anlara Rp 25 juta s/d Rp. 50 juta, sebesar 15%.
3. Penghasilan >Rp. 50 juta, dikenakan pajak sebesar 30 %.

3.4 Konsep Nilai Waktu uanB (time Value ofMoney)
Pengertian bahwa satu rupiah saa. ini akan bernilai lebih .inggi dari wak.u

ya„g akan da.ang, merupakan konsep didasarkan a.as perhi.ungan a.as dasar
da,am membua. kepu.usan inves,asi. Pada umumnya masalah finansial a.au arus
k„s sua.u inves.asi mencakup periode wak.u yang cukup lama, ber.ahun-.ahun,
schingga perlu diperhi.ungkan pengaruh wak.u terhadap nilai uang. Ini
dirumuskan sebagai bunga (in.cnsif, atau tingkat atau arus pengembalian (rate of

turn).re
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Hubungan antara nilai uang yang akan datang (future value,/) terhadap

nilai sckarang (Present Value) dituliskan dengan rumus

F-Pv +Pvxi 31

= Pv(l+i)

dimana :

1- - nilai uang yang akan datang

Pv = nilai uang saat ini

i =bunga (interest), dinyatakan dalam pecahan dcsimal.

Arti dari rumus diatas adalah jumlah dana yang tcrkumpui pada akhir

kurun waktu tertentu sama dengan nilai sekarang (Pv) dana pokok ditambah

bunganya (Pv)i.

Konsep nilai waktu uang ini akan memberikan landasan dan konsep yang

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

dasarnya merujuk pada suatu asumsi bahwa nilai uang pada masa yang akan

datang tidak sama dengan nilai uang saat ini. Adanya dua hal penting yang

berkaitan dengan konsep nilai waktu uang yaitu :

/ Discounting atau perhitungan present value, yaitu menghitung nilai uang

yang akan datang berdasarkan nilai sekarang.

2 Compunding, yaitu menghitung nilai uang yang akan diterima pada saat

mendatang berdasarkan bunga berganda atas nilai uang pada saat ini.
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3 5 Metode analisis biaya
Proyek yang berkepe gan dengan kegia,an mengalokasikan dana

tentulab menginginkan suatu metodologi atau prosedur yang dap, dipa,a,

yang dilakukan dengan menggunakan analisis aliran kas ,„* ^, »

.presiasi (bila dimasukkan dalam komponen biaya, dalam ha, ini menggunakan
nretode analisis biaya berupa NPV dan BP.P.

3 5 1. Aliran Kas {.Cash How)
Ada dua ntacam laporan yaitu laporan rugi/.aba. dan da,,ar neraca kas

ama, berguna untuk meliha, keadaan finansial ekonomi suatu perusahaan. Dalam
pada itu para ahli akuntan menetapkan lapomn aliran kas sebagai laporan
„„a„sia, yang ketiga disamping 2macam laporan tsb (Iman Soeharto. 1995).

,aporan aliran kas memberikan gambaran mengenai jumlah dana yang
.ersedia sctiap saat yang dapa, dipakai bagi berbagai kebutuhan operasiona,
perns termasuk investasi juga me a, i ah pemasukan dan pengeluaran
yans disusun deng enelurusi dan ntengkaji laporan rugi laba dan lembaran.
Aliran kas dalam ..tenant,,., investasi baru n.eliputi ;
., ,.,nsip aliran kas : Biaya dan manfaa, finansial hendaknya dinya,akan

dengan aliran kas manfaa, adalal, aliran kas masuk, scdangkan biaya adaiah
aliran kas keluar.
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b. Aliran kas Incremental : Dalam menganaiisis proyek investasi, aliran kas
yang diperhatikan hanyalah arus dana masuk dan keluar yang ada kaitannya
dengan proyek yang bersangkutan, yaitu yang bcrsifat incremental aliran kas
tersebut tidak akan ada bila tidak ada proyek.

-1

Co2 CoO

Col

Aliran kas awal

(biaya pertama
modal kerja

en

CI2
C 11

Aliran kas operasional

(pendapatan, biaya
produksi, pajak.dll)

CT4 efn

CUn-l)

Aliran kas terminal

T"
(nilai sisa,
recovery model
kerja)

Gambar 3.2 Diagram aliran kas selama umur proyek (investasi)

Dimana :

Co = aliran kas keluar

Cf = aliran kas masuk

n - tahun investasi (proyek)
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ltenluk inves.asi yang merupakan .,,-,/- -pa, dibcdakan daiam 2

kC'°mPOkyaUU: , ,„, |cn, penge an yang memberik anfaa,a ('apital Expenditure, yaitu juiis P^ fc
Mivih dan aktiva tetap lamnya.jangka panjang :ncmbclian bangunan, lanah,

' ,. vaitu ienis pengeluaran yang diperhitungkan sebaga,Revenue expenditure, yaitu jenis P fc
. { ., kcrW biaya material, operating expenses, danbiaya seperti : biaya tcnaga kerja, biay

Iain-lain.

, ,2 PerHitn„R»n «* in,pas a.au Break Even Point (BEP)
-• nmlk ,„.„ merupakan ala, yang - P— "*hubunganan,rab,aya,besar„yahasi, dan rugi-,aba.Se,ain untuk melihatrug,-
laba ini analisa ^ even JUga bisa dimanfaatkan untuk mcnbuat renean.
m„„„ai meningkatnya kapasitas penjualan, pengendalian b.aya dan ,ga un.uk
mcngu, langkah-,angkah yang .elab d.usulkan a.au kepu.usan-kepu.usan yang
J* a,.erna.if .en.ang masak—h yang meny.gkut man,eme
apabiladua atau lebih alternatif merupakan fungsi dari variabel yang sama m.
l dikohendaki untuk menemukan nilai dari variabel yang akan mengh sd an
biay,biaya yang sama untuk alternatif-alternatif yang dipertimbangka, n„a, dar,
^^yangdemikiandikenaUugasebagai,,^^^-
point) (Marsudi Joyowiyono, 1983).

dalam kcgiatan investasinya telah menghasilkan pendapatan yang - —

h
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BbP aoaidii di elaskan
., ♦„„ ,tau laba sama dengan nol (0), dapai jdengan komulatif pendapatan atau

dengan cara:

A«iiVasi titik impas pada penuaP . Ms-, mengakibatkan perusaltaan bemda

--—•*"Ti::.,,«-—pada kondisi impas ,n, maka

dengan total pendapatan. ^^
,.cmilihan alternatif-al.erna.,1 .nvestas, sumg

b„bcda apabila tingkat penycdiaan kamar atau ttngka, ut„,tas
keputusan yang berbeda p ..M- I"*"

*«i tersebut berbeda aaiam \»<

da" '" , akan membeli fasilitas yang barganya lebih murah
r.i- (•(Miderunu akan mcinuv>misalnya, pemihk ecnucrui b

u- o vari-ibclnva lebih tinggi-

Untuk menganal,s,s laba dan
dikelompokkanmcadibiayatetapdan biaya .idak ,e„

2. Biaya tidak tetap (variable)
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, dari tingkat produksi, bila produksi naik maka biaya tidak
Yaitu tergantung

tetap juganaik

TVC=VC+Q..
.3.2

Dimana,

IV = total biaya variable

CV =-- biaya tidak tetap

(j - jumlah produksi

Bl.;,> memberikan pclunjuk bahwa tingkat produksi telah menghasilkan

pendapatan yang soma bcsarnya dengan biaya produksi yang dikeluarkan. Dalam
gambar 3.2. BI'P dilunjukkan oleh hurufi.

Biaya
(juta rupiah)

d (pendapatan)

3 4 5 6 7 8

Gambar 3.3 CrafikBKP

laba

Tahun
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Rumus perhitungan, yaitu dengan asumsi bahwa harga penjualan adalah
konslan maka jumlah pada titik impas sebagai berikut;

Pendapatan = Biaya produksi

biaya tetap•» biaya tidak tetap

PC i (Qi x VC)

jadi,
3.3

QixP FC +(QixVC)

Qi
FC 3-4

p-vc

Dimana,

Qi = Jumlah volume yang dihasilkan dan terjual pada titik impas.

PC = Biaya tetap

p = harga jual

VC = biaya tidak tetap

Rumus praktisnya;

1.

Biaya tetap
Titik impas

Harga satuan - biaya variabel

2. Titik impas (Rp) =nxharga produk
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label dan biaya .Cap .idak dipisahkan maka pencarian li.ik
3. Jika biaya van

impas

dapat menggunakan prinsip io.al pendapatan - total pengeluaran
Jadi Harga produk xjumlah produk yang dihasilkan - To,a, Pengeluaran

,. ., . nj„\ Biaya tetap
Titik impas (Rp)

l-( total biaya variable/ hasil penjualan)

Titik impas (n) = Titik imnas (rrA x U)ta, produksi

Uasil penjualan

353 Metode nilai sckarang bcrsih (NPV)
Sco,™ verba, dapa, dinya.akan bahwa «, present value (NPV) adalah

selisih harga sckarang dari aliran kas bcrsih (net east, Jlo^UCV) di masa da,a„g
dengan harga sckarang dari invCasi awal pada -ingka. bunga .crtentu (Iman
Soeharto,1995).

Seluruh aliran net easn fknv yang digandakan dengan discount factor
pada tahun dan tingkat bunga dengan „* yang telah ditentukan (Soe.risno, ph.
1982).

Kri,cria nilai sckarang ne„o (net present value) didasarkan pada konsep
m,„diskon,o seluruh aliran kas nilai sckarang. Dengan mcndiskon.o semua aliran
kas ,nas„k dan keluar selama umur proyek (inves.asi) kc nilai sckarang.
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kemudian menghi.ung angka ne.,o, maka akan dike.al.ui sCisihnya dengan

telah diperharikan, yai.u fak.or nilai wak.u dari uang dan selisih besar aliran kas
masuk dan keiuar dengan demikian ama, mcmbantu mengambi. keputusan untuk
menentukan pilihan.

Adapun aliran kas proyek investasi yang akan dikaji mellpu.i
kcsc,uruhan, ya„; biaya pcnama, opcrasi. produksi pcmcliharaan dan ,ain-,a,n
pengeluaran. l.ila disajikan dengan gambar akan ,er,i„a, sebagai gambar 1.3

Umumnya grafik NPV berben.uk lengkung. Ti.ik Aperpo.ongan antara
Baris NPV dengan sumbu vcrfika, menunjukan jumlah arus kas yang ,idak

„,)r,on,a, yang me ,juk « NPV •- 0. Tcrliha, bahwa besar NPV ama,
dipengaruhi olc gka arus pengcmbalian (diskonto,. Makin besar arus
diskonu, makin kecil nilai NPV. Arus diskonU, (angka pengcmbahan) d,
tentukan dari seberapa besar suku bunga dari dana pinjaman bank.



NPV

(UP juta)

Dengan:

PVcf

PVof

2 4 6 8 10 12

Tingkat bunga (%)

Gambar. 3.4 Grafik NPV

Kriteria nilai sekarang netto (net present value) didasarkan nilai pada
konsep mendiskonto seluruh aliran kas ke nilai sekarang, dengan mendiskonto
semua aliran kas masuk dan keluar selama umur proyek (investasi) ke nilai
sekarang, kemudian menghitung angka netto, maka akan diketahui se.isihnya
dengan memakai dasar yang sama, yaitu harga pasar saat ini
NPV=Vcf {net Cash Flow) - PVol'

14

= Nilai sekarang aliran kas bcrsih

= Nilai sekarang investasi awal

33

Tahun

3.5
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Net Present Value merupakan salah satu teknik capital budgeting yang

dapat digunakan untuk menghitung selisih antara nilai sekarang investasi dengan
nilai sekarang penerimaan kas bersih dimasa yang akan datang.

NPV dapat dihitung dengan formula :

NPV = Present cash inflow - Present Value investasi

Rumus praktisnya,

" lit-Ct
NPV = H--—-

i-,. (1 + 0

Dimana

Bt = Benefit atau manfaat sehubungan adanya proyek pada tahun ke-t

Ct - Biaya atau ongkos yang dari adanya proyek pada tahun kc-t, tidak dilihat
apakah biaya tersebut dianggap merupakan modal atau dana

rutin/operasional

i = Tingkat suku bunga atau merupakan sosial opportunity cost of capital.

n = Umur dari kegiatan

3.6 Umur ekonomis Bangunan

Umur ekonomis investasi bangunan merupakan periode waktu yang

dipilih untuk analisis investasi bangunan dengan berbagai pertimbangan,
misalnya usia fisik, usia fungsional, usia ekonomi, dan usia komponen
pembentuk bangunan. dalam investasi bangunan ini (pondokan mahasiswa) umur
ekonomis proyeknya adalah 45 tahun dengan persentasi depresiasi 2,2% per

tahun (poerbo, 1993).



35

BAB IV

METODE PENELITIAN

4.1 Obyek Penelitian

Obyek Penelitian ini adalah pondokan mahasiswa yang ada di sekitar
kampus terpadu Universitas Islam Indonesia radius ±1.5 yaitu yang terletak di
jalan Kaliurang antara km 13-15 karena daerah-daerah tersebut merupakan
daerah yang banyak terdapat kos-kosan. Peneliti memilih mcnsurvai data hanya
pada radius ±1,5 km dari kampus terpadu UII karena hampir sebagian mahasiswa
baru maupun yang sudah lama memilih kampus dan tempat yang strategis.

4.2 Data yanR diperlukan dan metode pcnRiimpulan data

Data didapat dari bangunan yang dibangun antara tahun 2002-2004 yang

dijadikan untuk sampel penelitian yaitu;

a. I)ata diambil dengan cara pengisisian kuisener ;

1. Data biaya bangunan per meter.

2. Data ukuran kamar.

3. Data sewa kamar per tahun.

4. Data tingkat hunian pondokan.
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5. Data biaya pengeluaran.

a.) biaya listrik.

b). biaya telepon.

c). biaya air.

6. Biaya perawatan bangunan;

a). Pcngecatan.

b). Penggantian genteng.

c). pen.su.U-. -SSC, tfcndcl ** *»**» *""luU *«" *"
jendela).

d). Lain-lain.

7. Data kenaikan harga sewa kamar per tahun.

Data diambil dengan cara survai di lapangan

Fasilitasyangdisediakan

a), l'asilitas Uinum

1). Dapur.

2). Kamar mandi.

3). Garasi.

4). Tcmpatjemuran.

5) Ruangberkumpul.

b). Fasilitas kamar

1) Meja.

2) Lemari.

3) Tempat tidur.



4) Bantal.

5) GuTmg.
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4^ Metode Analisis Data
" M,„de analisis data perhitungan yang dipakai adaiah aiiran kas (casn

mcnggunukan program aplikasi Microsort excel.

4 4 Kerja Penelitian

' pcne,i.ian un.uk lugas akhir ini dimulai dengan menen.ukan ,p,k

• • „,,„ lokasi yang disusul dengan pengumpulanobjek penelitian, balk jems maupun lokas,, ya, fc
data dari objek yang telah ditentukan tersebut

,,hapan selanjutnya adalah melakukan pengolahan data yang
dipero,eh dari lapangan dengan penentuan parameter yang digunakan
lamnya. Pengolahan ini menggunakan metode —- *-- *,
„ Value. Seteiah melakukan pembahasan hasi, pengolt^ data, *p

dari penelitian ini. Lebih jelasnya dapa. diliha. pada Gambar 4.1.



KSZSTC».- w—"- -^ s""-
du"""T>y,« „«,*,*»»» »»t>"<^«" k™':,;

1. Data biaya bangunan per meter
2. Data ukuran kamar
3. Data sewa kamar per lalum
4. Databiaya pengeluurun.
S Biuva nerawatan bangunan;

Ladia.nbiUlenganeanisu.va.d.lnpiu.gMn
l'asililas yang disediakun
1.PasililasUmum
2. l'asililaskamar

Pcncolahan data untuk mencari nilai BF.P, NPV
aengan menggunakan program apl.kas, computer
Microsoft exel

PV =P\c\'(net Cash How) -VVol

jika NPV<0=tidak layak
NPV>0=layak

Qi/lii:P= lH
P - VC

jika hasil proyek< BlvP = untung
jika hasil proyek> BEP « rug.

Gambar 4.1 Alur Kerja Penulisan Tugas Akhir

38
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BABV

ANALISIS, PERHITUNGAN, DAN PEMBAHASAN

5.1 Analisis data

Pada bab ini akan dianalisis, dihitung, dan dibahas tentang investasi
pondokan mahasiswa di jalan Kaliurang km 13-14. Yang dilakukan oleh pihak
investor. Data-data yang dipakai sebagai actum pembangunan pondokan
mahasiswa didapat dari survey lapangan dan pengamatan langsung oleh peneliti.
Data-data yang dipakai dalam penelitian ini adalah:

5.1.1. Data diambil dengan cara pcngisian kuiscncr

a. Data jumlah kamar.

b. Data jumlah kamar yang disewa.

e Data ukuran kamar.

d. Data harga kamar pertahun.

e. Data luas bangunan.

I'. Data biaya modal.

g. Data biaya pengeluaran.

1. Listrik.

2. Telepon.
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5.1.2. Data diambil dari pengamatan langsung ke lapangan

a. Data kenaikan sewa pondokan pcrtahun.

b. Data harga perlengkapan kamar.

1. Data harga tempat tidur.

2. Data harga lemari.

3. Data harga kasur, bantal, guling.

Pada penelitian ini mengunakan tiga pondokan mahasiswa yang di jadikan

sampel perbandingan, karena ketiga pondokan itu dibangun antara tahun

2002 - 2004, jadi data-datanya masih relevan dengan tahun sekarang.

5.2 Pondokan yang disurvey

5.2.1. Kost Santri (j«'an kaliurang ds.Lodadi)

(.Data bangunan

a Jumlah kamar

b.Jumluh kamar yang terisi

c.Ukuran kamar

d. Tingkat hunian

e.I larga sewa kamar per tahun

f.Luas bangunan

l.Lantai 1

Terdiri dari:

a.Ruang tamu

20 kamar

- 20 kamar

= 3mx4m + kamar mandi

= 100%

= Rp.2.800.000/tahun

310 m2

= 4mx5m



b.Kamar(lOkmr)

c.Dapur

d.Garasi Motor

2.Lantai 2

Tcrdiri dari:

a.Ruang Kumpul

b.Kamar(K) kmr)

c.Dapur

d.Jemuran

Total luas bangunan

g. Kayu yang digunakan untuk jendela dan pintu adalah kayu

bengkirai.

h.Lantai yang digunakan memakai kcramik warna polos ataupun

bercorak merk"mulia".

i.Atap yang digunakan menggunakan genteng biasa.

2 Biaya

a. Biaya Modal

b.Biaya perlengkapan kamar

1.Tempat tidur"olimpic

2.Lcmari pakaian uk.kecil

3.Kasur busa uk.90cmx200cm

4.Bantal "Pigland"

5.Guling"Pigland"

= 3mx4m

= 2mx3m

= 4mxl2m

= 300m 2

= 4mx5m

3mx4m

-- 2mx3m

= 4mx 12m

= 610m2
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= Rp.650.000.000

- Rp.225.000

= Rp.250.000

-Rp.180.000

- Rp.24.000

= Rp.26.000
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6.Horden(bahan kain Satin).uk. 150x200cm = Rp. 150.000

7.Kursi(untuk didepan kamar) =Rp.40.000

Biaya perlengkapan kamar =Rp-895.000

Jadi total biaya perlengkapan semua kamar =Rp. 17.900.000

c. Biaya perlengkapan untuk dapur

l.Komporgas"Rinnai" =Rp.l85.000

2.Tabung gas dan gasnya =Rp.220.000

Total perlengkapan untuk 1dapur =Rp.405.000

Karena dapur terletak dilantai 1dan 2maka total biaya untuk

2dapur adalah =Rp.810.000

d.Biaya perlengkapan untuk ruang tamu

l.kursi tamu kayu =Rp.2.000.000

e.Biaya perlengkapan untuk ruang kumpul

1.TV berwarna'Samsung" = Rp.900.000

2.RakTV =Rp50.000

3.Karpet 3mx4m(im=RP.40.ooo) =Rp.480.000

Total biaya perlenkapan ruang kumpul =Rp. 1.880.000

Total biaya perlengkapan=Biaya perlengkapan kamar +Biaya perlengkapan

dapur +biaya perlengkapan ruang tamu +biaya perlengkapan ruang kumpul

Total biaya perlengkapan =Rp.17.900.000 +Rp.810.000 +Rp.2.000.000 +

Rp. 1.880.000

= Rp.22.590.000



Biaya bangunan
=Biaya modal - 'Total biaya perlengkapan

=Rp.650.000.000 - Rp.22.590.000

= Rp.627.410.000

Jadi harga bangunan permeter adalah =Rp.l .028.540

5.2.2 Pondokan Rahma(jalan kaliurang km 13)

1 Data bangunan

a.Jumlah kamar

b.Jumlah kamar yang terisi

c.Ukuran kamar

d.Tingkat hunian

e.l larga sewa kamar per tahun

f.Luas bangunan

1.Lantai 1

Tcrdiri dari:

36kamar

= 36kamar

= 2,5m x3m

= 100%

Rp.1800.000/talum

= 240m 2

a. Ruang tamu

b.Kamar (18kmr)

C. kamar mandi(<>kammimmdi)

d dapur(2dapur)

e.garasi motor

2.lantai 2

Tcrdiri dari:

a.Kamar(18kamar)

b.Kamar mandi(6 kumar numdi)

= 3mx4m

= 2,5m x3m

•-•- l,5mx2m

= 2mx2m

= 6mx4m

= 228 m 2

= 2,5m x3m

1,5mx2m
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c.Dapur

d.Jcmuran

Total luas bangunan

g.Kayu yan8 diBunaka„ un.uk jcndeU, *» #*» ***> k^"
bengkirai

h.Lantai yang digunakan memakai kcramik warna polos -mulia"
digunakan menggunakan genteng biasa.

i.Atap yang

2 Biaya

a. Biaya Modal

b.Biaya perlengkapan kamar

1/Tempat tidur pesan ukunm xocmxiooo.

• , • i L-^-il = Rp.200.0002.Leman pakaian uk.kecu

3.Kasurbusat,k.90cmx200cm Rp. 145.000

4.Bantal

= 2mx2m

--= 4mx6m

= 468 m 2
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Rp.498.000.000

5.Guling

6.1 Iorden(hahan kain saiin).uk.50x 100cm =Rp.60.000
, = Rp.618.000Biaya untuk perlengkapan kamar v

Jadi total biaya perlengkapan semua kamar =RP22.248.000
c.Biaya untuk perlengkapan dapur

„ t. ,,» Rp.200.000
1.Kompor gas"national '

- Rp.220.000
2.Tabung gas dan gasnya »

Total perlengkapan untuk 1dapur - Rp.420.000

Rp.l 80.000

Rp.16.000

Rp17.000.
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Karena dapur yang terletak dilantai 1ada 2maka total biaya

perlengkapan dapur =Rp-840.000

d.Biaya perlengkapan untuk ruang tamu

l.Kursi tamu kayu Rp.750.000

Total biaya perlengkapan -Biaya perlengkapan kamar +Biaya perlengkapan

dapur Ibiaya perlengkapan ruang tamu

Total biaya untuk perlengkapan - Rp 22.248.0001 Rp.750.00(M Rp.840.000
=Rp.23.838.000

Biaya bangunan =Biaya modal - Total biaya perlengkapan
=Rp.498.000.000 - Rp.23.838.000

-Rp.474.162.000

Jadi biaya bangunan permeter adalah =Rp.l.013.166

5.2.3 Kost Aster (jalan Kaliurang Ds lodadi)

1 Data bangunan

i i u i,-„-r...r = 10 kamara.Jumlah kamar

b.J umlah kamar yang terisi = 10 kamar

c.Ukuran kamar 3mx4.n

d.Tingkat hunian

e.l larga sewa kamar per tahun

f.Luas bangunan

1.Lantai 1

100%

Rp.2.500.000/tahun

=250m 2
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Terdiri dari:

a.Ruang tamu = 3mx4m

b.Kamar(lOkmr) = 3m x4m

c.Ruang kumpul = 4m x 6 m

d. dapur = 2mx2.5m

e.garasi motor = 2,5mx8m

Total luas bangunan = 250 m

g.Kayu yang digunakan untuk jendela dan pintu adalah kayu jati

h.Lantai yang digunakan memakai keramik warna polos dan

bercorak merk" impresso"

i.Atap yang digunakan menggunakan genteng.

2 Biaya

a. Biaya Modal =Rp.350.000.000

b.Biayaperlengkapan kamar

1.Tempat tidur pesan ukuran 80cmx200cm =Rp.225.000

2.Lemari pakaian uk.sedang =Rp.450.000

3.Kasur busa uk.90cmx200cm = Rp.l 80.000

4.Bantal"cannon" = Rp-24.000

S^ulin '̂cannon'1 =Rp26.000.

6.Horden(bahan kain satin).uk. 150x200cm = Rp. 150.000

Biaya untuk perlengkapan kamar =Rp. 1.055.000

Jadi total biaya perlengkapan semua kamar =Rpl0.550.000
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c.Biaya untuk perlengkapan dapur
- Rp.200.0001.Kompor gas "rinnai I

= Rp.220.0002.Tabung gas dan gasnya 'M

Total perlengkapan untuk 1dapur Rp.420.000

d.Biaya perlengkapan untuk ruang tamu
• ,; Rp.3.000.000

l.kursi tamu kayu jati »

e.Biaya perlengkapan untuk ruang santai/ruang kumpul
1.TV berwarna-Samsung" =Rp-750.000

2.RakTV =RP5000°
3.Karpet 3mx4m warna biru =Rp.500.000

Total biaya perlengkapan ruang kumpul =RP-1 -300.000
Total biaya perlengkapan=Biaya perlengkapan kamar +Biaya perlengkapan
dapur +biaya perlengkapan ruang tamu-biaya perlengkapan ruang kumpul
Total biaya untuk pcrlcngkanan=Rp .0.550.000, Rp.3.0(H).(KXy.Rp.420.0(K)

+Rp.l.300.000 = Rp.l 5.270.000

Biaya bangunan - Biaya modal - Total biaya perlengkapan
=Rp.350.000.000 - Rp.l5.270.000

= Rp.334.730.000

Jadi biaya bangunan permeter adalah =Rp.1.238.920
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Dari data tersebut didapat harga bangunan per meternya (dapat di lihat pada tabel 5.1)

Tabel 5.1 data harga per meter pondokan yang telah di survey

Nama pondokan

Kost santri(Ny.S.A.Yuliastuti)

Kost Rahma (Bpk.Aspandi)

Kost Aster (BpkBudi)

Rata-rata harga /meter bangunan

Harga per meter bangunan

Rp.l.028.540

Rp.l.013.166

Rp.1.238.920

Rp.l.093.542 = Rp.l.100.000

Dari ke-3 pondokan tersebut, diambil rata-rata harga bangunan per meternya

adalah Rp.l. 100.000.

Peneliti juga mengambil data dari pengelola KPK, yaitu data harga permeter

bangunan di kampus terpadu UII (dapat di lihat pada tabel 5.2).Yang di gunakan

sebagai perbandingan, dengan data harga dari hasil survey.

Tabel 5.2 data harga permeter bangunan di kampus terpadu UII

no kampus Luas bangunan Harga total Harga/mtr bangunan

1 Unit lab terpadu 7.645 m2 Rp.8.700.000.000 Rp.l. 137.998

2 Unit Vll ftsp 16.425m2 Rp.l 6.400.000.000 Rp.998.847

3 Unit x registrasi 6.800 m2 Rp.7.480.000.000 Rp.l. 100.000

4 Unit XIII D3 fe 5.550 m2 Rp.7.700.000.000 Rp.l.387.387

5 Unit masjid 7.800 m2 Rp.9.170.000.000 Rp.l. 175.641

6 Asrama takmir putra 400 m2 Rp.450.000.000 Rp.l.125.000

7 Asrama takmir putri 360m2 Rp.380.000.000 Rp.l.050.000
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53Bangunan pondokan yang direncanakan
Untuk mempermudah perhitungan, akan dianalisis pembangunan pondokan

dengan kriteria:

1. Bangunan terdiri dari 1lantai dengan luas 234 m2
a 12 kamar, ®luas 3m x4m (k ,..^.id,»n,,,k i.5mx..5m>

= 20mb. Ruang tamu 4mx 5m ^
c. Dapur ada 2dengan luas =3m x3m =9m
d. Ruangkumpul/ruangsantai3mx4m ^ ^
e. Garasi (jika diasumsikan 1orang 1motor) 30m

2 Jumlah kamar 12 kamar
3 Ilarga per me.er bangunan Rp.U00.000,-(di dapa, dari has.l survey)
4. Bangunan .erlctak di jalan Kaliurang untara km 13-15
5. Perlengkapan kamar terdiri dari:

„Tempo. >idur dengan merk olimpie ukuran 90x200cm Rp-225.000
„ Kasur dengan merk sigma ukuran 90x200 Rp.200.000
e. ..emari ukuran keeil dengan merk solid RP.240.000
d. Banlal merk pigland Rp.24.000
e (iuling dengan merk pigland Rp.26.000
r Horde,, un,uk jendela dengan uk „50e„, x200cm Rp. 150.000
g. Kursi plastik untuk di depan kamar Rp.40.000

„a.a harga di dapa, dari survey di ,ok„ IHiRMHS jalan Kaliurang km ,4
(lihat tabel 5.3).

,2 =18m2

=12m2



Tabel 5.3 harga perlengkapan kamar

Kasur merk:

I.Sigma

2 Kiingguiii

.} I'ingguin

'I.Ciiijali

Jenis bmnng

laei palaslicmerk imperial

Lemari pakaiun merk :

I.Solid

2olimpio

Tempat tidur

Mmt(ill merk

l.biasu

2.Pigland

(iulingmerk

I biasa

2.Pigland

Kursi plaslik

Jemunui baju

Ukuran

I.Ukurun 80x200eiii

2Ukuran90x200an

I.Ukurmi 80 x200cm

2.Ukuran 90 x200ein

I.llkimiii80x200cm

2.Ukuran 90 x200em

I.Ukiimn80x200ciii

2Ukuran90x200cm

I.Ukuran 3 susun

2.Ukuran 4 susun

I.Ukuran kecil

2.Ukurun sedan

3.Ukuran besar

I.Ukuran sedang

2.Ukuran besar

I.Ukurun 90x2<)()eni

2.Ukuraiil20x200eui

l.udu saiulcian

2.liduk ada sunderun

3.udusanderan dun tanggunnyu

1.berwumu

2 iiliinuiiiiiiin

I larga

Rp.l 80.000

Rp.200.000

Rp 145000

Rp.l 55.000

Rp.200.000

Rp.22O,0O0

Rp.250.000

Rp.270.000

Rp. I50.000

Rp. 190.000

.Kp.210.000

Rp.340.000

Rp.460.000

Rp.450.000

Kp.d50.000

Rp.225.000

Rp.350.000

Rp.l 6.000

.Rp.l 7.000

Rp.24.000

Rp.20.000

Rp.33.000

Rp.20.000

Rp.40.000

Rp.55.0(K)

Kp.60.000
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6 Umur ekonomis bangunan untuk bangunan tempat tinggal adalah
45 tahun dengan persentase penyusutan 2,2 %per tahun
(Poerbo,1993)Lihat tabel 5.4
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Tabel 5.4 Persentase depresiasi berdasarkan umur ekonom^b^ngumui
* -. T-^TTTn^mis-r^el^^

Jenis proyek komersial

Apartemen

liangiimin Hank

Kumuh linggul

1'abrik

Hungunan pertanian

(iarasi/Ciediingpuikii

Ilolel

Bengkel

l'eikiinloran

Pertokoun

Theater

Pergudungiui

Perbaikan lahun pekerjuun huluman

Perlengkapun/I'eralalan

Iluuir ekonomis proyek

SUMBHIW'oertH' 1993

7. Kenaikan harga sewa kamar per .ahun 10% (sesuai dengan hasil survey
lapangan)lihat tabel 5.5

~2.5%por lahun

2.0% per lahun

2,2% per lahun

2.2% per lahun

4,0% per lahun

2.2%perliilmn

2,5% per lahun

2,2% per tahun

2.2% per liiluin

2,0% per tuhun

2,5% per tuhun

I.(>% per tuhun

5,0% per tuhun

10% per tuhun

labc1 r».r> KCIimivMii
. - _ ~~T~.

no

1

Numa pondokan tahun 1larga sewa pertahun

(Kupiuh)

~~~~ 1.200.00

1.300.000

1.500.000

1.600.000

Kenaikan/tlm

kenuikan/thn

8.4%

15%

8%

13%

11,1%

Kost Karona 2000 I
2001

2002

2003

2004 1.800.000

2. Kost I'ulri Aril'm 2000

2001

2002

1.300.000

1.300.000 15%
11.5%

2003

2004

1.500.000

1.600.000
8'/..

_____

_.
J
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no
Nama pondokan Tahun 1larga sewa per tahun

(Rupiah)

Kenaikan/lhn Rala-rta

kenaikun/tlin

3. Kost Putri Orange 2000

2001

2002

1.500.000

1.600.000

1.700.000

8%

8%

6,2%
8,425%

2003

2004

1.800.000 <*

2.000.000
11,5%

4. Kosl Pulri Warlel 2000

2001

1.400.000

1.500.000

7.2%

20%

2002 1.800.000 11,5%
12%

2003

2004

2.000.000

2.200.000
10%

5 Kost Putri Karonia 2000

2001

2002

1.400.000

1.500.000

1.800.000

7,2%

20%

12,1%

2003 2.000.000 11,5%

2004 2.200.000 10%

6 Kost Ngangrung 2000

2001

2002

1.500.000

1.600.000

1.700.000

8%

8%.

8.5%

2003 1.800.000 6,2%

2004 2.000.000 11.5%

7. Kost Sanlri 2004 2.800.000

8 Kost Kuhmu 2004 1.800.000

9 Kost Aster 2004 2.500.000
.

..
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Rata-rata kenaikan sewa pondokan pertahun adalah 10,5 %=10%
8. Biaya pemeliharaan( pengecetan kamar, perbaikan dan perawatan atap,

sedot septic tank)dilakukan tiap 5 tahun.
9. Sementara perlengkapan pondokan menurul umur ekonomisnya 10 tahun

(poerbo,1993), jadi perlengkapan kamar diganti setiap 10 tahun.
10. Nilai sisa tanah tidak dihitung, karena tanah tidak mengalami pcnurunan

harga pada masa yang akan datang.
11. Tingkat hunian di hitung 100%, 90%, 80, 70% ,karena tidak semua

pondokan yang terisi penuh tiap tahunnya, telapi ada juga pondokan yang
tidak semua kamar terisi tiap tahunnya.

Dengan batasan seperti itu, kita dapat memulai perhitungannya.
Dalam perhitungan ini, kita menghitung investasi bangunan
Bangunan yang di bangun adalah 1lantai
Kebutuhan investasi luas bangunan total xbiaya bangunan per meter

=234 m2 x Rp.l. 100.000 = Rp. 257.400.000

1. Biaya perlengkapan kamar
a.Tempat tidur dengan merk olimpic ukuran 9()x200cn. Kp.225.000
b.Kasur dengan merk sigma ukuran 90x200 =Rp.200.()00
eI.emari ukuran kecil dengan merk solid =Rp.240.000

.... Rp.24.000
d.Banlal merk pigland

• , i • i,„,i -Rp.26.000e (iiilmg dengan merk pigland »

,,|ordenukl50x2«0e„, W50-000
f.Kursi plastik untuk di depan kamar -Rp.40.000
Biaya perlengkapan untuk 1kamar adalah =Rp.905.()00
Kumulatif biaya perlengkapannya - Biaya perlcngkp 1kmr xjml kum#

= Rp.905.000x 12 kamar

= Rp.l 0.860.000



2.Biaya perlengkapan dapur
„ . •„ =Rp.200.000

a Kompor gas rinnai
. • • -Rp.220.000

b Tabling gas dan isinya
, _ -RP.440.000Biaya perlengkapan dapur

Karena mcmpunyai 2dapur maka biayanya =RP.880.000

3 Biaya perlengkapan ruang kumpul
Rp.750.000

a.TV berwarna Samsung >

Rp50.00()
b.Rak IV '

e.Karpet 3mx4m warna biru =Rp.500.00<>
Total biaya perlengkapan ruang kumpul =Rp.1-300.000

4 Biaya perlengkapan ruang tamu
• ,• =Rp.3.000.000

a.Kursi tamu kayu jati »

Total binya perlengkapan=Biaya perlengkapan kamaH- biaya perlengkapan
dapuH biaya perlengkapan ruang tamu+ biaya perlengkapan ruang kumpul
Total biaya perlengkapan^ Rp.l0.860.000+ Rp.880.CXXH- RP.3.000.000+

Rp.l.300.000

=Rp.16.040.000

Jadi total biaya investasinya kcseluruhan adalah:
Total investasi =investasi bangunan +komulatif biaya perlengkapan

=Rp 257.400.000 +Rp.l6.040.000
= Rp.273.440.000
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5.4 Depresiasi

Untuk menghitung biaya penyusutan dipakai metode garis \unis(straight

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

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

waktu ekonomisnya, ada 2 depresiasi yang di hitung dalam penelitian ini:

1.Depresiasi bangunan

Dalam penelitian ini menggunakan koellsien penyusutan gedung sebesar 2,2%

dengan umur ekonomis bangunan 45 lahun(l\>erho,l993), nilai peiiyusiilan

menggunakan metode garis luriis dengan rumus:

Biaya penyusutan ="(D xu)

Dimana: D = Persentase penyusutan bangunan

U =-; Bcsarnya harga bangunan

Biaya penyusutan bangunan adalah 2,2% x Rp257.400.000

= Rp.5.662.800

2. Depresiasi perlengkapan

Dalam penelitian ini menggunakan koellsien penyusutan peralatan /perlengkapan

sebesar 10% dengan umur ekonomis peralatan/perlengkapan 10 lahun (Poerbo,

1993), nilai penyusutan menggunakan metode garis lurus dengan rumus:

Biaya penyusutan = (D xu)

Dimana: D = Persentase penyusutan peralatan/peiiengkkapan

U =• Besarnya harga peralatan/perlengkapan

Biaya penyusutan bangunan adalah = 10% x Rp.16.040.000

-Rp. 1.604.0(H)
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Pada penelitian ini, semua depresiasi dihitung dengan menggunakan

;tode garis lurus, dan tabel 5.6 terdapat kolom total akumulasi depresiasi yang

menjelaskan komulatif biaya penyusutan dari tahun ke 0 sampai lahun ke -45.

label 5.6 penyusutan nilai bangunan

tahun depresiasi komulatif nilai buku

Rp257,400,000

Rp251,737,200

10

.li_

_!__
13

14_

15

16

17

10

19

70

21

72

..._L
24

25

26

27

20

29

30

31

32

33

34

35

RpO

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

RpS.&B^.BOO

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,000

.Rp_5K6j5_2Ji0g

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

RpO

Rp5,662,800

Rp11,325,600

Rp16,988,400

Rp22,651,200

Rp28,314,000

Rp33,976,800

Rp39,639,600

1^45,302,400

Rp50,965,200

Rp56,628,000

Rp62,290,800

Rp67,953,600

Rp73,616,400

Rp79,279,200

.Rp84i9421p00

Rp90,604,800

Rp96,267,600

Rp101,930,400

Rp107,593,200

Rp113,250,000

Rp118,918,800

Rp124,501,600

Rp130,244,400

Rp135,907,200

Rp141,570,000

Rp5,662,800 Rp147,232,800

Rp5,662t800

Rp5I662,800

Rp5,662x800

.Rp5J_66_2_300

Rp5L662L80q

Rp5,662,800

Rp152,895,600

Rp158,558,400

^164^221,200

Rp169,804,000

Rp175,546,800

Rp181,209,600

Rp246,074,400

Rp240,411,600

Rp234,748,800

Rp229,086,000

Rp223,423,200

Rp217,760,400

Rp212,097,600

Rp206,434,800

Rp200,772,000

Rp195,109,200

Rp189,446,400

Rp183,783,600

Rp178,120,800

Rp172,458,000

Rp166,795,200

Rp161,132,400

Rp155,469,600

Rp149,806,800

Rp144,144,000

^^138,481,200

Rp132,010,400

Rp127,155,600

Rp121,492,800

Rp115,830,000

Rp110,167,200

Rp104,504,400

Rp90,841,600

Rp93,178,800

Rp87,516,000

Rp81,853,200

Rp76,190,400

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp186,872,400 RpZP.52Zi§°°

Rp192,535,200 Rp64,864,800

Rp5,662,800| Rp198,198,000 Rp59,202,000
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36

37

38

39

40

41

42

43

44

4!>

depresiasi
Rp5,662,80p

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp^662,800

Rp5,662,80p

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

Rp5,662,800

U|)!>,(102,HOO

komulatif

1^3203^860,800
Rp209,523,600

Rp215,186,400

Rp220,849,20p

Rp226,512,000

Rp232,174,800

Rp237,837,600

JipJ_*__i0M?P
Rp249,163,200
Kp?!>4,020,000

jjilai buku

Rp53,539,200

Rp47,876,400

Rp42,213,600

Rp36x550,800

Rp30,808,000

Rp25,225,200

Rp19,562,400

J^pJA8^,600

_J?PJL2_6_800
Rp2,!S74,000

label 5.7 penyusutan nilai perlengkapan

tahun

0

1

2

3

4

5

6

_7_

8

9

10

depresiasi

RpO

Rp1,604,000

Rp1,604,000

Rp1,604,000

Rp1,604,000

Rp1,604,000

Rp 1,604,000

Rp1,604,000

Rp1,604,000

R£l_3__i___-.
Rp1,604,000|

komulatif

RpO

Rp9,624,000

Rp11,228,000

R,j12.832,000

_R^M,4J36I000

Rp16,040,000

jiijai^buku

Rp16,040,000

Rp1,G04,000| Rp14,436,000
^3,208,000 _..._. RpL2,832,000
Rp4l812,000 Rp111,228,000
Rp6,416,000 Rp9,624,000
Rp8,020,000 Rp8,020,000

Rp6,416,000

Rp4,812,000

Rp3,208,000

Rp1,604,000

RpO
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5.5 Pendapatan

Pendapatan adalah uang yang diperoleh oleh pemilik pondokan, disini

dihitung berdasarkan harga sewa kamar pertahun. kemudian komulatifkan

dengan tujuan nantinya dapat dipergunakan untuk menghitung titik impas.

Biaya sewa per tahun ^ Rp 2.500.000,-

Jumlah total kamar = 12 kamar

Total pendapatan per tahun =biaya sewa per tahun x jumlah kamar
- Rp. 2.500.000,-x 12 Rp.30.000.000

Tingkat hunian = 90%

Maka pendapatan dalam1tahun =90% x12 kamar =10,8 kamar -10 kamar
Total pendapatan pertahun =10 kamar xRp.2.500.000 =Rp.25.000.000
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Tingkat hunian 80%
Maka pendapatan dalam I lahun 80% x12 kamar 9,6 kamar - 9kamar
Total pendapatan pertahun 9kamar xRp.2.500.000 Rp.22.500.000

Tingkat hunian = 70%
Maka pendapatan dalam 1tahun 70% x12 kamar 8,4 kamar 8kamar
Total pendapatan per tahun =8kamar xRp.2.500.000 Rp.20.000.000

Tingkat hunian tiap tahunnya tidak selalu harus sama, karena lidak semua yang
menyewa pondokan memperpanjang waktu sewa pondokan mereka.
Pendapatan pada tahun-tahun berikutnya mengalami kenaikan I()%(sesuai
dengan hasil survey)dapat di lihat pada tabel 5.8

Tabel 5.8 pendapatan jika tingkat hunian 100%

tahun

0

pendapatan(a) kumulatif (bj^

RpO RpO

1 Rp30,000,000 Rp30,000,000

2 Rp33,000,000 Rp63,000,000

Rp99,300,000
3 Rp36,300,000

4 Rp39,930,000 Rp139,230,000

5

6

Rp43J9231000

Rp48,315,300

Rp183,153,000

Rp231,468,300

__7

8

Rp53,146,830 Rp284,615,130

Rp343,076,643Rp58,461,513

9 Rp64,307,664 Rp407,384,307

10 Rp70,738,431 Rp478,122,738

11 Rp77,812,274 Rp555,935,012

12 Rp85,593,501 Rp641,528,513

13 Rp94,152,851 Rp735,681,364

14 Rp103,568,136 Rp839,249L501

15 Rp113,924,950 Rp953,174,451

16 Rp125,317,445 Rp1,078,491,896

17 Rp137,849,190 Rp1,216,341,085

18 Rp151,634,109 Rp1,367,975,194

19 Rp166,797,519 Rp1,534,772,713

20

21

RPl?3_l7Zi.-7J
Rp201,824,998

Rp1,718,249,985

Rp1,920,074,983



Lanjutan Tabel 5.8 Pendapatan jika tingkat hunian 100%

tahun

22

23

24._

25

26

27

28

29

___.-

31_

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

pendapatan(a)
Rp222,007,498

kumulatif (b)

RR?J_42l08M82
Rp2,386,290,730
Rp2,654,919,003

Rp2,950,411,783

R£3J^A5A96J
Rp_3,632,998,257

Rp244,208,248

RP268,629,073

Rp295,491,980

Rp325,041,178

Rp357,545,296

^p393J299I826
Rp432,629,808

J_P______3_Z__
^523,482,068

Rp575,830,275

_Rp633x413A02

Rp696,754,633

Rp766,430,096

Rp843,073,105

^4^026,298^083
^24458^927^892

_Rg4,934,820,681
Rp5,458,302,749

J__L034J33J024
Rp6,667,546,326

Rp7,364,300,959

Rp8,130,731,054
Rp8,973,804,160

Rp9,901,184,576Rp927,380,416

Rpl__?__l_____?. RfilP^llx?0!^?
Rp12,043,433,337Rp1.122,130,303

R£lJ23J4J34J3L334

Rp1,357,777,667

Rp1,493,555,434

Rp1,642,910,977

Rp1,807,202,075

Rp1,987,922,282

Rp13,277,776,670
Rj_1_4_635,554x337

Rp16,129,109,771
_RpJ7,772,020,748

Rp19,579,222,823
_ 1^21^567^45.,106

5')

5.6 Biaya operasional dan pemeliharaan

Biaya operasional dan pemeliharaan (B-op) adalah seluruh biaya yang

digunakan untuk keperluan pondokan, baik pengeluaran yang bersifat rutin tiap

tahunnya(p-l) maupun yang bersifat 5lahun (p-5) ataupun 10 tahun(p-IO).

Dalam penelitian ini, biaya operasional dan pemeliharaanadalah:

B-op (p-l)i(p-5)i(p-U))0



Biaya operasional dan pemeliharaan

1. Biaya rutin

a.Listrik

b.Air

c.Telepon

d.Biaya penjaga kost per bulan

=Rp25().000/bulan.

=Rp.l00.000/bulan

=Rp.50.000/bulan

= Rp. 350.000,-/bulan
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Maka total biaya rutin pertahun =Biaya listrik/tahun .biaya air/tahun .biaya
penjaga kost per tahun

=(Rp.250.000x 12bulan)+( 1OO.OOOx 12bulan)
=(Rp.50.000x 12bulan) i(350.000x 12bulan)
=Rp.9.000.000

2. Biaya periodik

Untuk periode 5 tahun meliputi

a.Pengecatan per 5 tahun Rp. 420.000,-
b.Perbaikan atau perawatan atap per 5 tahun Rp. 320.000.-

e.Sedot septitank per 5 tahun Rp. 500.000,-
Total biaya periodik per 5 tahun = Rp. 1.240.000,-

Rinciannya sebagai berikut;

Cat meliputi;

a.Tembok (kamar dan sarana lainnya)

1) 3orang tukang per hari (a)\ip. 30.000,- (dalam 3hari)
- Rp.270.000,-

2) Alat dan bahan (6 kaleng cat x (a) Rp. 25.000,- )
- Rp. 150.000,-

b.Sewa alat sedot septietank per 5 tahun Rp. 500.000,-

3. Untuk periodic 10 tahun meliputi
a. Biaya perlengkapan tahun I Rp. 16.040.000
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Dari data tersebut, maka dapat di perhitungkan total biaya operasional dan

pemeliharaan yang tiap tahunnya mengalami kenaikan sebesar 10 pcrsen, sebagai
akibat dari inllasi (data kenaikan inllasi didapat dari bank Indonesia). Lebih

lengkapnya dapat dilihal pada label 5.9

Adapun eontoh perhitungan untuk biaya perperiodik 5 tahunan adalah sebagai

berikut:

lahun ke-5 =Kp. 1.240.000

Tahun kc-6 Rp.l .240.000 x 1,1 Rp. 1.364.000

Tahun ke -7 =Rp. I-364.000 x 1,1 =Rp. 1.500.400

Ialum ke-8 Rp.l .500.400 x1,1 Rp.l .650.440

Tll|IUM kc-9 Rp.l .650.440 x 1,1 Rpl.815.484

lahun ke-10 =Rp.l.815.484 x 1,1 =Rp.l.997.032

Tahun kc-11 =RP.l .997.032 x 1,1 =Rp.2.196.735

Dst ««t dst

Karena biaya periodik ini di hitung dalam jangka waktu 5tahun sekali maka yang

di cantumkan pada tabel adalah angka-angka pcr-5 tahun sekali saja.

Sementara untuk eontoh perhitungan periodik 10 tahunnya adalah sebagai berikut

Tahun ke-<> =Rp. 16.040.000

•lalum kc-I Rp. 16.040.000 x 1,1 Rp. 17.644.000

Tahun ke-2 =Rp. 17.644.000 x 1,1 =Rp. 19.408.400

Tahun kc-3 Rp.19.408.400 x 1,1 Rp.2l .349.240

Tahun ke-4 =Rp.21.349.240 x 1,1 =Rp.23.484.164



lahun ke -5

Tahun ke 6

Tahun ke 7

lahun ke 8

Tahun ke -9

lahun ke-10

=Rp.23.484.164x 1,1

-Rp.25.832.580 x 1,1

=Rp.28.415.838 x 1,1

,Rp.31.257.422 x 1,1

-Rp.34.383.164x 1,1

=Rp.37.821.480x 1,1
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=Rp.25.832.580

=Rp.28.415.838

=Rp.31.257.422

Rp.34.383.164

-Rp.37.821.480

=Rp.41.603.629

K^a^apc^M^adMal^da, W «-"-«" "*-•
maka ya„B dicanLun^n pada ta„e, adalah angka peMO >ahu„ sckali saja.

Tabel S.9 Biaya operasional dan pemeliharaan



Lanjutan Tabel 5.9 Biaya operasional dan pemeliharaan

tahun

23

24

25

26

__7_.
28

29

30

31

32

33

34

35

____

37

38

39

40

41

42

43

44

45

B rutin©

Rp73,262,474

Rp80,588,722

Rp88,647,594

Rp97,512,353

Rp107,263,589

Rp117,989,948

Rp129,788,942

Rp142,767,837

Rp157,044,620

Rp172,749,082

Rp190,023,991

Rp209,026,390

Rp229,929,029

Rp252,921,932

Rp278,214,125

Rp306,035,537

Rp336,639,091

Rp370,303,000

Rp407,333,300

Rp448,066,630

Rp492,873,293

Rp542,160,622

Rp596,376,685

gerlodik_5Jhn (d1)

RpO

RpO

Rp8,342,1_p0

RpO

RpO

RpO

RpO

Rp13,435,035

RpO

RpO

RpO

RpO

Rp21,637,259

_?_?
RpO

RpO

RpO

J^34J$47J322

RpO

RpO

RpO

RpO

_____

period 10 thn_(d_2)

RpO

RpO

RpO

RpO

RpO

RpO

RpO

Rp279,888,412

__£_

RpO

RpO

RpO

RpO

RpO

_!?___.
RpO

RpO Rp336,639,091

RpO

_?.__
RpO

JRpO

RpO

Total=c+d1+d2

Rp73,262,474

__.Rp8p_588.722
Rp96,989,694

Rp97,512,353

Rp107,263,589

Rp117,989,948

Rp129,788 942

Rp436.091.285

Rp157,044,620

Rp172,749,082

Rp190,023,991

Rp209,026,390

Rp251,566,288

Rp252,921,932

Rp278,214,125

Rp306,035,537

Rp1,131,108,481

Rp407,333,300

.Rp_448I066,630

Rp492,873,293

Rp542,160,622

Rp.596.376.685
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5.6 Pengeluaran

Seluruh biaya yang dikeluarkan oleh pemilik pondokan pertahun dimulai

saat membangun (tahun ke-O) sampai dengan berjalannya investasi pondokan

mahasiswa tersebut sepanjang umur ekonomis(lahun ke-45). Kemudian di

tolalkan pertahun, dan kemudian di komulalilkan pertahun dan kemudian di eari

titik impasnya.(liTT').

Biaya pengeluaran terdiri dari:

I.Biaya operasional (biaya per lahun, per5lahun, perlOtahun)

2.Investasi awal
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.alu ditotalkan keduanya per tahun. Kemudian di komulatifkan pertahun dengan

cara:

1.Komulatif tahun ke-0 = Total pengeluaran tahun ke-0

2.Komulatif tahun ke-l= total pengeluaran tahun ke-01 total tahun ke

3.dst

Perhitungan lebih lengkapnya dapat dilihat pada tabel 5.10

Tabel 5.10 pengeluaran

tahun

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

2d

21
221

23

24

25

26

27

28

ops+pem(e)

Rp16,040,000

Rp9,000,000

Rp9,900,000

Rp10,890,000

Rp11,979,000

Rp14,416,900

Rp14,494,590

Rp15,944,049

Rp17,538,454

Rp19,292,299

Rp64,822,191

Rp23,343,682

Rp25,678,050

Rp28,245,855

Rp31,070,441

Rp37,393,726

Rp37,595,234

Rp41,354,757

Rp45,490,233

_Rj______^L2-__
Rp168,132,068

Rp60,547,500

Rp66,602,249

Rp73,262,474

Rp80,588,722

Rp96,989,694

_._Rp___5_____?
Rp107,263,589

investasi awal

Rp273,440,000

Rp.1JL989t948

kumulatif(l)

Rp289,480,000

Rp298,480,000

Rp308,380,000

Rp319,270,000

Rp331,249,000

Rp345,665,900

Rp360,160,490

Rp376,104,539

Rp393,642,993

Rp412,935,292

_R____LZ_Z__._
Rp501,101,1G5

Rp526,779,215

Rp555,025,071

Rp586,095,512

Rp623,489,237

Rp661,084,471
J?p702,439,228

F^7________6_'
Rp797,968,71G

Rp966,100,784

Rp1,026,648,284

Rp1,093,250,534

Rp1,166,513,008

Rp1,247,101,730

Rp1,344,091,424

Rp1,441,603,777

Rp1,548,667,366

_____ _366__57_3__l



Lanjutan Tabel 5.10 pengeluaran

tahun

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

ops+pem(e)

Rp129,788,942

RP436.091,285

Rp157,044,620

Rp172,749,082

Rp190,023,991

Rp209,026,390

Rp251,566,288

Rp252,921,932

Rp278,214,125

Rp306,035,537

Rp336.639.(>9i

Rp1,131,108,481

investasi awal

Rp407,333,300

Rp448,066,630

Rp492,873,293

Rp542,160,622

Rp !>96376 005

kumulatif(l)

Rp1,796,646,256

Rp2,232,737,541

Rp2,389,782,161

Rp2,562,531,244

Rp2,752,555,235

Rp2,961,581,624

Rp3,213,147,912

J3g3!4661069,843

Rp3,744,283,968

Rp4,050,319,506

Rp4,386,958,597

Rp5,518,067,078

Rp5,925,400,378

Rp6,373,467,008

Rp6,866,340,301
Rp7,408,500,924

Rp0,004,077,609
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5.8 Perhitungan rugi laba

IVrhitungan rugi laba meiuiiijukan hasil atau laba dari pondokan

mahasiswa yang didapat dengan cara mencari selisih antara pendapatan (tabel

5.8 (kolom a)), pengeluaran (tabel 5.l()(kolom e)), dengan investasi awal, dari

hasil hitungan tersebut akan diperoleh laba. Dapat dilihat pada tabel 5.II

Prakiraan rugi laba.

Tabel 5.11 Prakiraan rugi laba

tahun komulatf pendapatan (b) komlatf pengeluaran (I) 5isa(m)=b-l

(Rp289,480,000)
0

1

2

___..

4

___?
Rp30,000,000

Rp63,000,000

_________________

Rp139,230,000

Rp289,480,000

Rp298,480,000

Rp308,380,00p

Rp319,270,000

(Rp268,480,000)

(Rp245,380,000)

(Rp219,970,000)

f_Pi_l1a__4_-.00Ql lRp192,019,000j|
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5.9 Titik impas

BIT adalah suatu keadaan dimana komulatif pengeluaran sama dengan

komulatif pendapatan atau laba =0, dapat dijelaskan dengan cara:

1.Komulatif pendapatan Komulatif pengeluaran

2.Konu.lalif pendapatan Komulatif pengeluaran 0(nol) yang dapa.

di peroleh dengan cara:

pada tabel 5.11

Dilihat diantara tahun keberapa terdapat nilai sisa yang bernilai

negatif dan positif, sehingga diantara tahun tersebut terdapat nilai
sisa (pemasukan bcrsih) yang bernilai nol (0), dan berarti nilai sisa
tersebut, berada diantara tahun komulatif pendapatan yang

menghasilkannya.Yang selanjutnya dengan inlcrpolasi didapat

tahun dimana terjadinya titik impas tersebut, dan dengan

intrepolasi lagi didapat nilai komulatif pendapatan yang

menghasilkan nilai .

Menghitung BEP jika tingkat hunian 100%

BliP dalam tahun

Selisih tahun 10-9=1 tahun

Selisih sisa = - Rp5,550,985 - Rp365,255 =-Rp. 5.916.240

m.:,> . 9i {(. Rp5,550,985 /-Rp. 5.916.240) x 1lahun}

BIT =9+{0,93 x 1 tahun}

BIT = 9.93 tahun
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5.10 NPV (net present value)

NPV dihitung berdasarkan pada konsep mendiskontokan dengan factor

diskonto (tingkat suku bunga), dimana .actor diskonlo ditcntukan oleh bunga
bank. Bunga Bank Mandiri dan Bank Bukopin untuk kredit pcrumahan sebesar
,2 %, untuk tabungan tingkat suku bunga pertahun sebesar 4% dan untuk
deposito tingkat suku bunga bank adalah 6%. Karena investasi pondokan
mahasiswa ini mengunakan biaya sendiri jadi tingkat suku bunganya

disamakan dengan suku bunga tabungan yaitu sebesar 4%. Perhitungan

selatijutnya dapat dilihat pada label 5.12.

label 5.12 NPV (netpresent value)

tahun ruqi/laba(f) discount facte* _NJPVf£f_xd_f}
RpO

._lRj__5§tl__!i.5_0)
(Rp226,878,348)
(Rp194.893,420)

_____J_i____M1.)
(Rp133,569,353)

10

V\

12

13

14

1_

16

17

18

19

20

21

(Rp289,480,000j

_1!M_M___°°P)
(Rp245,380,000)

(Rp219,970,000)

(Rp192,019,000)
(Rp162,512,900)

(Rp128,692,190)
(Rp91,489,409)
(Rp5p,566,350)

___[_________§?)
1^365,255

Rp54,833,847
Rp114,749,298

Rp180,656,294

Rp253,153,989

Rp329,685,213

Rp417,407,425

Rp513,901,858

Rp620,045,734

Rp736,803,997

Rp752,149,200

Rp893,426,699

0

0.9615

0.9246

0.886

0.8548

0.8219

0.7903 __ (RPIOLZOSA3?)
0.7599

0.7307

0.7026

0.6756

0.6496

0.6246

0.6006

0.5775

0.5553

0.5339

0.5134

0.4936

0.4746

0.4564

0.4388

(Rp69.522.802)

(Rp36,948,832)

__lR___-_°-J--_)
Rp246,766

Rp35,620,067

Rp71,672,411

Rp108x502J70

Rp146,196,4?9

Rp 183,074,19-

Rp222,853,824

Rp263,837,214

Rp306,054,574

Rp349,687,177

Rp343,280,895

_Rp____035,636

komltf NPV

RpO

_(RJ_2______5_2_°)
(RP485.021,868)
(RP679.915,288)

J_____!__5_l1___)
(Rp977,622,482)

(Rp1,079,327,919)
{Rp1,148,850,721)

IRpiJU-.Z-?!-5??)
(Rpjj 189,699.675)

(Rp1,189,452,909)
(Rp1,153,832,842)

(Rp1,082,160,431)

_TRj_____§___?6.!)
(Rp827,461,832)

(Rp644,387,633)

(Rp421,533,809)

__R£l57__96L595)
_Rp148,357,979

Rp498,045,156
Rp841,326,051

Rpl, 233^61^687



Lanjutan label 5.12 NPV (Net Present Value)
[" discount factor NPV=-(f x df)

^^_J5p442^07^082
_Rp___*__l_L8.22
Rp549J89J30
Rp602^3a767
Rp661,469,401
Rp7j!^76J>93
Rp786,873,497
1^)853,793, /20

_ Rp833£52^32
Rp909,816,354

Rp989,753,667
Rp1,073,099,058
RpLi6__5J>6,8U
Rpj,246,115,568
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koniltf NPV

jRpl£7j>j368j69
_j^i70832j>9i
_J^2J720!022J421.
_Rp3.322.553,188

Rp3,984,022,588
_Rg4706J99J81

Rp5,4?3,672,678
Hp6,34/,466,39«

_j^i80j>18j530
Rp8,090,334,985
Rp9,080,088,652

^10,153,187.710

Rp±iJ_l__7_t4^27
Rp12^59J6O095
Rp13756,690,762
Rp15,052,718,340

^pJ^6v488i7_318--7

t
Rp1,196,830,667
Rp1,296,027,5711
Rp1,436^35^57
Rp1J59J7J4063J
Rp„_?___M7-l°8
Rp1,555,633,49

Rp1,687,726,198
Rpl ,873,595,901
Rp2J)J7;27_8j)06

..Rp21_312J252,199
Rp29.218,728,637

J^p18j085^9_4528
_Rp19,702,242£36
Rp21,257,875,533
Rp22,945,601,731
Rp24,819,197,632
^26^6^76^438
Rp29,218,728,637

muka dapat kita hilung nilai NI>V nya seperti berikut ini
,.V cfCrouU PV) -Rp.29.218.72-.637

= Rp.273.440.000

= PV cf- PV of

=Rp.29.218.728.637 - Rp.273.440.000

=Rp.29.045.288.637

NPV >0atau NPV bernilai positif, berarti investasi bernilai layak.

PV of (Investasi awal)

NPV
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S., IA..1W BEP dan NPV jlk. pern.— hu„i»n 9,,%, S«% d« 70%
,,„, ini dilakukan un.uk mengetahui pengaruhnya terhadap HUP dan

N,.V Karena. dengan sentakin tingginya persentase hunian pondokan n.ahasiswa
tersebut. nraka seeara o.omatis akan senrakin nrenrpereepa, .«•:.• dan

mpcrbesar nominal NPV
me

5.11.1. Tingkat hunian = 90%

Maka pendapatan dalam 1tahun

Total pendapatan pertahun

•90% x 12 kamar 10,8 kamar 10 kamar
10 kamar xRp.2.500.000 =Rp.25.000.000

label 5.13 pendapatan jika tingkat hunian 90%

tahun pendapatan(a)
RpO ..

Rp25£00£00
RpgTJjOOjOOO

_Rp30^50£00
_R£3J^7__000

Rp36,602,500

Rp40.262.750
Rp44,289,025
Rp48,717,928

Rp53.589,720
Rp58,948,692
RpJ54JJ43J>62
Rp71,327,918
Rp78.460,709
Rp86,306,780
Rp94,937,458

kumulatif (b)

R__

JR£2_t____000
_RJ)5_________
_Rp82a75q^O0

RJL11I_Q2__00_
Rp152,627,500
Rp192.890,250
Rp237,179,275
Rp285,897,203
Rp339.486,923
Rp398,435,615

_Rp___-_7AlZZ
Rp534,607,094

Rp613.067,804
Rp699.374,584

__Rp794J312£42J
Rp104,431,2041 ._5E__?_7*3..2.d
RpVHL874,3_25 ^P__PJ___1L__71

"RB126.36L75Z __JF__!_1_£_0_L2?H
"RE138J9L933 RE___7_i?Z_____
]Rp152^9LZ26 Rpl___i__:_-?8_

RE168J8L499 _REL60010621486
Rfi1__L__«__!_tZ--_R____8§i518-^i



Lanjutan Tabel 5.13 pendapatan jika tingkat hunian 90%

tahun

23

24

25

26

27

28

29

30

_3L

32

33

34

_____

36

37

30

39

40_

_4_L
42

43

44

45

jjendapatan(a)

Rp203,506,873

Rp223,857,561

Rp246,243,317

Rp270,867,649

Rp297,954,413

Rp327,749,855

_Rp_____§2__840
Rp396,577,324

Rp436,235,057

Rp479,858,562

.„RP_'2Z__41i_-1-9-
Rp580,628,860

Rp638,691,747
Rp702,560L92J

Rp772,817L013
Rp85p,098,715

Rp935,108,586

J3pJJ)2jy5I9>45
Rp1.131,481,389
Rp1,244,629,528

Rpl,3,??-092^!

RPi_06,Q01__2?
Rp1,656,601,902

kurtiu[atif (bji

Rp1,988,575,608
Rp2.212,433,169

Rp2,458,676,486

^2,729^44,134
Rp3.027,498,548
Rp3,355,248,403
Rp3,715,773,243

_ Rp4.112,350,567
Rp4,548,585L624

Rp5,028,444,186
Rp5^56^288,605
Rp6,136,917,465

Rp6,775,609,212

_ Rp7A-__lZ0il33
Rp8,250L987,147

Rp9,101,085,861

_R__t_i____J-94i44Z

RplLQ6.!-1!3^92
Rp12.196,295,281
Rp13,440,924,809
Rp14,810L0l7,290
Rp16,316,019,019

Rp17,972,620,921

72

Biaya pengeluaran termasuk operasional dan pemeliharaan, biayanya sama jika
persentase hunian 100%, karena jika persentase huniannya 90% biaya
pengeluaran tidak berkurang, hanya pendapatan yang berkurang.

label 5.14 Prakiraan rugi laba untuk tingkat hunian 90%

lahun

0

1_

2

___3__

4

5

komulatf pendapatan (b)
RpO

Rp25,000,000

komlatf pengeluaran (I)
Rp289,480,000

Rp298,480,00g

sisaOn^b-l

(Rp289,430,000)

i!_P____i_^0iO0PJ
(^255,880x000)

(Rp236,520L00pj
(Rp2J5,224,000)

_RP_2_5-Q0t00^
JRp82J50^00

_i_PL1__02_L000
Rp152,627,500

Rp308L380JD00

Rp3!9!2™^

J?P_____-__?i0_P
Rp345,665,900 (Rp193,038,400)
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(.Menghitung HI.I*

HI.P dalani tahun

Selisih tahun 12 11 = 1 tahun

Selisih sisa - Rp37.821,988 - Rp7,827,879 -Rp 45.649.867

BKP = 1\+{(- Rp37,821,988 /-Rp 45.649.867.) x 1 tahun}

UliP 11 i [0,82 x I tahun}

Mil*- I 1.82 tahun

IJ1.P dalam rupiah dengan interpolasi

Rp463,279,177 + ( 12-11.82) x (Rp534,607,094-. Rp463,279,177)

(12-11)

Rp.463.279.177 + Rp.l2.839.025

= Rp.476.118.202 atau Rp.476.118.000.
o

Jadi, BF.P atau komulatif pendapatan = komulatif pengeluaran pertahunnya,

dimana nilai sisa = 0, atau komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran = 0,

terjadi pada tahun ke 11,82 tahun. Dan nilai sisa = 0 tersebut ada diantara nilai

komulatif pendapatan Rp.463.279.177 dan Rp.534,607,094 yaitu

Rp.476.118.202 atau Rp.476.1 18.000
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-♦— komltf. pendapatan

-m— komltf. pengeluaran

coif>h-a)T-coi_3r^-o>

TAHUN

Gambar 5.2 Grafik Mencari Break Even Point (BEP)

(Garis yang berpotongan menunjukan BEP yang terjadi)

2. Menghitung NPV

NPV dihitung berdasarkan pada konsep mendiskontokan dengan factor

diskonto (tingkat suku bunga), dimana factor diskonto ditentukan oleh bunga

bank. Bunga Bank Mandiri dan Bank Bukopin untuk kredit perumahan sebesar

12 %, untuk tabungan tingkat suku bunga pertahun sebesar 4% dan untuk

deposito tingkat suku bunga bank adalah 6%. Karena investasi pondokan

mahasiswa ini mengunakan biaya sendiri jadi tingkat suku bunganya
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disamakan dengan suku bunga tabungan yaitu sebesar 4%. Perhitungan

selanjutnya dapat dilihat pada tabel 5.15

Tabel 5.15 NPV Jika tingkat hunian 90%

tahun

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

37

rugi/laba(f)

(Rp289,480,000)

(Rp273,480,000)

(Rp255,880,000)

(Rp236,520,000)

(Rp215,224,000)

(Rp193,038,400)

(Rp167,270,240)

(Rp138,925,264)

(Rp107,745,790)

(Rp73,448,369)

(Rp79,321,868)

(Rp37,821,988)

Rp7,827,879

Rp58,042,733

Rp113,279,072

Rp170,822,805

Rp237,658,776

Rp311,178,343

Rp392,049,868

Rp481,008,545

Rp465,774,203

Rp573,414,202

Rp691,818,201

Rp822,062,600

Rp965,33M39

Rp 1,114,585,062

Rp1,287,940,357

Rp1,478,631,182

Rp1,688,391,089

Rp1,919,126,987

^£1,879.613,026

Rp2,158,803,463

Rp2,465,912,943

Rp2,803,733,370

^£3,175,335,841

Rp3,562,461,300

Rp4,012,100,290

Rp4,506,703,178

discount factor

0

0.9615

0.9246

0.886

0.8548

0.8219

0.7903

0.7599

0.7307

0.7026

0.6756

0.6496

0.6246

0.6006

0.5775

0.5553

0.5339

_0.5134

0.4936

0.4746

0.4564

0.4388

0.422

0.4057

0.3901

0.3751

0.3607

0.3468

0.3335

0.3207

0.3083

0.2965

0 2851

0.2741

0.2636

0.2534

0.2173

0.2105

NPV=(f x df)

RpO

(Rp262,951,020)

(Rp236J5J6L648)

(Rp209,556,720)

(Rp1183,973,475)

(Rp158,658,261)

(Rp132,193,671)

(Rp105,569,308)

(Rp78,729,849)

(Rp51,604,824)

(Rp53,589,854)

_(Rp.24J569J64)

Rp4,889,293

Rp34,860,465

Rp65,418,664

Rp94,857,904

Rp126,886,020

Rp159,758,962

Rp193,515,815

Rp228,286,655

Rp212,579,346

Rp251,614,152

Rp291,947,281

Rp333,510,797

Rp376,575,794

_Rp4..18l080i857

Rp464,560,087

_Rp512,709,294

Rp563,078,420

Rp615,464,025

Rp579,484t696

Rp640,085,227

Rp703,031,780

Rp768,503,317

Rp837,018,528

Rp902,727,693

Rp871,829,393

Rp948,661,019

komltf NPV

RpO

(Rp262,951,020)

_ (Rp499,537,668)

(Rp709,094,388)

(Rp893,067,863)

(Rp1,051,726,124)

(Rp1,183,919,795)

(Rp1,289,489,103)

(Rp1,368,218,952)

(Rp1,419,823,776)

(Rp1,473,413,630)

(Rp1,497,982,794)

(Rp1,493,093,501)

(Rp1,458,233,036)

(Rp1,392,814,371)

(Rp1,297,956,468)

(Rp1,171,070,447)

(Rp1,011,311,486)

(Rp817,795,671)

(Rp589,509,015)

(Rp376,929,669)

(Rp125,315,517)

Rp166,631,764

Rp500,142,560

Rp876,718,355

Rp1,294,799,212

Rp1,759,359,298

Rp.2,272,148,592

Rp2,835,227,020

Rp3,450,691,045

_RB_JQ.3_1i_5aZ4J
Rp4,670,260,967

Rp5,373,292,747

Rp6,141,796,064

^96,978^814^592

Rp7,881,542,285

Rp8,753,371,67;

JBPJiZO^iPl?!?9.
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Lanjutan Tabel 5.15 NPV jika tingkat hunian 90%

tahun rugi/laba(f) discount factor NPV=(f x df) komltf NPV

38 Rp5,050,766,356 0.209 Rp1,055,610,168 Rp10,757,642,866

39 Rp5,649,235,851 0.2086 Rp1,178,430,598 Rp11,936,073,464

40 Rp5,546,746,814 0.2083 Rp1,155,387,361 Rp13,091,460,826

41 Rp6,270,894,903 0.1786 Rp1,119,981,830 Rp14,211,442,655

42 Rp7,067,457,801 0.173 Rp1,222,670,200 Rp15,434,112,855

43

44

45

Rp7,943,676,989 0.1718 Rp1,364,723,707 Rp16,798,836,562

Rp8,907,518,096

Rp9,911,621,836

0 1715

0.1712

Rp1,527,639,353

Rp 1,696,869,658

Rp18,326,475,915

Rp20,023,345,574

Rp20,023,345,574

maka dapat kita hitung nilai NPV nya seperti berikut ini

PVcf(Total PV)

PV ol'(lnvestasi awal)

NPV

= Rp.20.023.345.574

Rp.273.44<M)<)<)

= PV cf- PV of

= Rp.20.023.345.574 - Rp.273.440.000

=Rp. 19.749.905.000

NPV > 0 atau NPV bernilai positif, berarti investasi bernilai layak.

5.11.2.Tingkat hunian 80%

Tingkat hunian = 80%

Maka pendapatan dalam 1 tahun 80% x 12 kamar 9,6 kamar 9 kamar

Total pendapatan pertahun = 9 kamar x Rp.2.500.000 Rp.22.500.000

label 5.16 Pendapatan jika tingkat hunian 80%

tahun

0

1

2

pendapatan(a)

RpO

kumulatif (b^

RpO

RpZ^OO^OO

Rp24,750,000

Rp22,500,000

Rp47,250,000

3

4

Rp27,225,000

Rp29,947,500

Rp74,475,000

Rp104,422,500



Lanjutan Tabel 5.16 Pendapatan jika tingkat Iiunian 80%

tahun

5

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

.20.

_2_1__

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

pondapalan(a)

Rp32,942,250

Rp36,236,475

Rp39,860,123

Rp43,846,135

Rp48t230,748

Rp53,053,823

Rp58,359,205

Rp64,195,126

Rp70,614,638

Rp77,676,102

Rp85,443,713

Rp93,988,084

Rp103,386,892

Rp113,725,581

Rp125,098,140

Rp137,607,954

Rp151,368.749

Rp166i505,624

Rp183,156,186

Rp201,471,80:

Rp221,618,985

Rp243,780,884

Rp268,158,972

________________

Rp324,472,356

Rp356,919,592

Rp392,611,551

Rp431,872,706

Rp475,059,977

Rp522,565,974

Rp574,822,572

Rp632,304,829

Rp695,535,312

Rp765,088._343
Rp841,597,728

Rp925,757,500

Rp1,018,333,250

Rp1,120,166,575

Rp1,232,183,233

Rp1,355,401,556

Rp1,490,941,712

kumulatif (b)

Rp137,364,750

Rp173,601,225

Rp213,461,348

Rp257,307,40?

Rp305,538,230

Rp358,592,054

Rp416,951,259

Rp481,146,385

Rp551,761,023

Rp629J437l126

Rp714,880,838

Rp808,868,922

Rp912,255,814

Rp1,025,981,396

Rp1,151,079,535

Rp1,440,056.237

Rp1,606,561,861

Rp1,789,716,047

.J__j_99l_ll_?_§52

Rp2,212,808,837

_Rp2,4 56^589J21

Rp2,724,748,693

Rp3,019,723,562

Rp3,344,195,919

Rp3,701,115,510

Rp4,093,727,062

Rp4,525,599,768

Rp5,000,659,744

Rp5,523,225,719

Rp6,098,048,291

Rp6,730,353,120

Rp7,425,888,432

Rp8,190,977,275

Rp9,032,575,003

Rp9,958,332,503

Rp10,976,665,753

Rp12,096,832,328

Rp13,329,015,561

Rp14,684,417,117

Rp16,175,358,829

78
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Biaya pengeluaran termasuk operasional dan pemeliharaan, biayanya sama

dengan jika persentase hunian 100%, karena jika persentase huniannya 80%

biaya pengeluaran tidak berkurang, hanya pendapatan yang berkurang.

Tabel 5.17 Prakiraan rugi/laba jika tingkat hunian 80%

lahun

0

1

2

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

komujatl[pendapatan (b) komlatf pengeluaran (I)

Rp289,480,000

Rp298,480,000

Rp308,380,000

sisa(m)=b-^

(Rp289,480,000)

(Rp275,980,000)

(Rp261,130,000)

RpO

Rp22,500,000

Rp47,250,000

Rp74,475l000

Rp104,422,500

Rp137,364,750

Rp173,601,225

Rp213,461,348

.__p2E^________2

Rp305,538,230

Rp358,592,054

Rp416,951,259

Rp481,146,385

Rp551,761,023

J?pJL_!_?___J26.
Rp714,880,838

Rpsqs.eee^?

Rp912,255,814

Rp1,025,981,396

Rp1.151,079,535

Rp1,288,687,489

Rp1,440,056,237

Rp1,606,561,861

Rp1,789,718,047

Rp1,991,189,852

Rp2,212,808,837

Rp2,456,589,721

Rp2,724,748,693

Rp3,019,723,562

Rp3,344,195,919

Rp3,701,115,510

Rp4,093,727,062

Rp4,525,599,768

Rp5,000,659,744

Rp5,523,225,719

Rp6,098,048,291

Rp319,270,000

Rp331,249,000

Rp345,665,900

Rj>360J 60,490

Rp376,104,539

Rp393,642,993

Rp412,935,292

Rp477,757,483

Rp501,101,165

Rp526,779,215

Rp555,025,071

Rp586,095,512

Rp623,489,237

Rp661,084,471

Rp702,439,228

Rp747,929,460

Rp797,968,716

Rp966,100,784

Rp1,026,648,284

Rp1,093,250,534

Rp1,166,513,008

^91,247^01,730

Rp1,344,091,424

Rp1,441,603,777

Rp1,548,867,366

Rp1,666,857,314

(Rp244,795,000)

(Rp226,026,500)

(Rp208,301,150)

(Rp 186,559,265)

(Rp162,643,192)

(Rp136,335,511)

(Rp 107,397,062)

(Rp119,165,429)

(Rp84,149,906)

(Rp45,632,831)

(Rp3,264,048)

Rp43,341L614

Rp91,391,601

Rp147I784,451

1.9209,816,586

Rp278,051,935

Rp353,110^819

Rp322,586,704

Rp413,407,953

Rp513,311,328

Rp623,205,039

Rp744x08e,122

Rp868,717,413

Rp1,014,985,944

Rp1,175,881,327

Rpl,352,866,248

Rp1,796,646,256 Rp1,547,549,662

Rp2,232,737,541
________________

Rp2,389,782,161 Rp1,703,944,900

Rp2,562,531,244 Rp1,963,068,524

Rp2,752,555,235 Rp2,248,104,510

Rp2,961,581,624 Rp2,561,644,095

Rp3.213.147,912 Rp2,884,900,379



Lanjutan Tabel 5.17 Prakiraan Kugi/Laba jika tingkat Iiunian 80%

tahun komulatf pendapatan (b) komlatf pengeluaran (I) sisa(m)=b-l

RpJ.^64,283,27636

37

Rp6,730,353,120 Rp3,466,069,843

Rp7,425,888,432 Rp3,744,283,968 Rp3,681,604,464

38 Rp8,190,977,275 Rp4,050,319,506 Rp4,140,657,770

39 Rp9,032,575,003 Rp4,386L958,597 Rp4,645,616406

Rp4,440,265,42540 Rp9,958,332,503 Rp5,518,067,078

41

42

43

44

45

Rp10,976,665,753 Rp5,925,400,378

Rp6,373J467,008

Rp6,866,340,301

Rp7,408,500,924

Rp8,060,999,08b

Rp5,051,265,375

Rp5,723,365,321

Rp6,462,67!>,260

Rp7,275,916,194

Rp8,114,35s),/'44

Rp12,096,832,328

Rp13,329,015,561

Rp14,684,417t117

Rp16,175,358,829

80

l.Menghitung BEP

BKP dalam tahun

Selisih tahun 14-13 = 1 tahun

Selisih sisa = - Rp3,264,048 -Rp.43,341,614. = -Rp.46.605.662.

B1ZP = 13+{(- Rp3,264,048 /- Rp.46.605.662) x 1 tahun}

BI.P= 13 i {0.07 x 1 tahun}

BEP = 13.07 tahun

BEP dalam rupiah dengan interpolasi

=Rp.551.761.023 +( 14-13.07) x (Rp.629.437.126 - Rp.551.761.023.)

(9-8)

Rp.551.761.023 I Rp.72.238.775

Rp.623.999.798. atau Rp.623.999.000

Jadi, Bl'P atau komulatif pendapatan komulatif pengeluaran pertaluinnya,

dimana nilai sisa = 0 atau komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran = 0,

terjadi pada tahun ke 13.07 dan nilai sisa = 0 tersebut ada diantara nilai



komulatif pendapatan Rp.551.761.023 dan Rp.629.437.126 yaitu

Rp.623.999.798. atau Rp.623.999.000

1400000000

1200000000

1000000000

800000000

600000000

400000000

200000000

0
t- ro in i^ a> co lo h~ o>

-♦— komltf.pendapatan

•__— komltf.pengeluaran

TAHUN

Gambar 5.3 Grafik Mencari Break Even Point (BEP)

(Garis yang berpotongan menunjukan BEP yang terjadi)

2. Menghitung NPV

NPV dihitung berdasarkan pada konsep mendiskontokan dengan factor

diskonto (tingkat suku bunga), dimana factor diskonto ditentukan oleh bunga

bank. Bunga Bank Mandiri dan Bank Bukopin untuk kredit perumahan sebesar

12 %, untuk tabungan tingkat suku bunga pertahun sebesar 4% dan untuk

deposito tingkat suku bunga bank adalah 6%. Karena investasi pondokan
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mahasiswa ini mengunakan biaya sendiri jadi tingkat suku bunganya

disamakan dengan suku bunga tabungan yaitu sebesar 4%. Perhitungan

selanjutnya dapat dilihat pada tabel 5.18

Tabel 5.18 NPV jika tingkat hunian 80%

tahun rugi/laba(f) discount factor NPV=(f x df) komltf NPV

0

1

2

3

(Rp289x48q,0q0)

(Rp275,980,000)

0

0.9615

RpO

(Rp265,354,770)

(R9241,440,798)

(Rp216,888,370)

RpO

(Rp265,354,770)

(Rp261,130,000)

(Rp244,795,000)

0 9246

0.886

(^9506,795,568)

(Rp723,683,938)

4 (Rp226,826,500) 0.8548 (Rp193,891,292) (Rp917,575,230)

_ 5

6

(Rp208,301,150) 08219

0.7903

... _ _(RPJZ11202,715)

(Rp147,437,787)

(Rp1,088,777,945)

(Rp186,559,265) (Rp1,236,215,733)

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

(Rp162,643,192) 0.7599 (Rp123,592,561) (Rp1,359,808,294)

(Rp136,335,511)

(Rp107,397,062)

(Rp119,165,429)

0.7307

0.7026

0.6756

(Rp??,620,358)

(Rp75,457,176)

(Rp80,508,164)

(Rp1,459/128,651)

(Rp1,534,885,827)

(Rp1,615,393,991)

(Rp84,149,906)

(Rp45,632,831)

(Rp3,264,048)

Rp43,341,614

0.6496

0.6246

0 6006

0.5775

(Rp54,663,779)

(Rp28,502,266)

(Rp1,670,057,770)

(Rp1,698,560,036)

(Rp1,700,520,423)

(Rp1,675,490,641)

(Rp1,960,387)

Rp25,029,782

Rp91,391,601

Rp147,784,451

Rp209,816,58G

Rp278,051,935

Rp353,110,819

0.5553

0 5339

0 5134

04930

0.4746

Rp50,749,756

Rp/8,902,110

Rpl 07,719,035

Rp137,246,435

R9167,586,395

(Rpl,624,740,885)

(Rpl,545,838,767)

(Rpl,430,110,931)

(Rpl,300,872,496)

(Rp1,133,286,101)

20

21

Rp322,586,704 0.4564 R9147,228,572 (Rp986,057,530)

Rp413,407,953 0.4388 Rp181,403,410 (Rp804,654,120)

22

23

24

25

26

27

28

29

Rp513,311,328 0.422 Rp216,617,380 (Rp588,036,739)

Rp623,205,039

Rp744,080,122

Rp868,717,413

Rp1,014,985,944

Rp1,175,881,327

Rp1,352,866,248

Rp1,547,549,662

0.4057

0.3901

0.3751

J_p252,834,284

Rp290,268,776

Rp325,855,902

(Rp335,202,455)

(Rp44,933,678)

Rp280,922,223

03607

0.3460

03335

0.3207

Rp366,105,430

Rp407,795,644

Rp451,180,894

Rp496,299,177

Rp647,027,653

Rp1,054,823,297

R91,506,004,191

Rp2,002,303,368

Rp21455,0041296

Rp2,960,223,959

30

31

Rp1,468,377,970 0.3083 Rp452J700i928

Rp1,703,944,900 0.2965 Rp505,219,663

32

33

Rp1,963,068,524

Rp2,248,104,510

02851

0.2741

Rp559,670,836

Rp616,205,446

Rp3,519,894,795

Rp4,136,100,241

34

35

Rp2,561,644,095

Rp2,884,900,379

02636

02534

Rp675,249,383

Rp/31,033,/56

Rp4,811,349,625

Rp5,542,383,381
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Lanjutan Tabel 5.18 NPV jika tingkat hunian 80%

tahun ruqi/laba(f) discount factor NPV=(f x df) komltf NPV

36 Rp3,264,283,276 0.2173 R9709,328,756 R96,251,712,137

37 Rp3,681,604,464 0.2105 R9774,977,740 Rp7,026,689,876

38 Rp4,140,657,770 0.209 Rp865,397,474 Rp7,892,087,350

39 Rp4,645,616,406 0.2086 Rp969,075,582 Rp8,861,162,932

40 Rp4,440,265,425 0.2083 Rp?24,907,288

Rp902,155,996

Rp9,786,070,220

Rp10,688,226,216
41 Rp5,051,265,375 0.1786

42

43

Rp5,723,365,321

Rp6,462,675,260

0 173

0.1718

Rp990,142,200

Rp1,110,287,610

Rp11,678,368,417

Rp12,788,656,027

44

45

Rp7,275,916,194

Rp8J 14^359,744

0.1715

0 1712

Rp1,247,819,627

Rpl, 389,178,380

Rp15,425,654,042

Rp14,036,475,654

Rpl 5,425,654,042

Makadapat kita hitung nilai NPV nyaseperti berikut ini

PVol"(Total PV)

PV of (Investasi awal)

NPV

= Rp.l 5.425.654.042

= Rp.273.440.000

- PV cf- PV of

- Rp.l5.425.654.042 - Rp.273.440.000

Rp.l 5.152.241.042

NPV > 0 atau NPV bernilai positif, berarti investasi bernilai layak.

5.11.3.Tingkat hunian 70%

Tingkat hunian = 70%

Maka pendapatan dalam 1tahun 70% x 12 kamar 8,4 kamar 8 kamar

Total pendapatan per tahun = 8 kamar x Rp.2.500.000 =-- Rp.20.000.000



label 5.19 Pendapatan jika tingkat hunian 70%

41

42

43

pendapatan(aX__

Rp^OOOjOOO

Rp22.000,000
Rp24,2po,oqg

JRp26^62a£_00
Rp29,282,000
Rp32,210,200
Rp35,431,220

kumulaUf (pi

___£_

_R__?___Q__3P°
Rp42,000,000

_Rp66!200!p00
Rp92,820,00i

Rp122,102,001
Rp154,312,200
Rp189,743,420

Rfi38!9Z__342 _ ._B_«___1LZ§2
Rp42,871,770l Rp?71,589,538

_Rp31.8j748.492
~~ Rp370,623,341

Rp4j27I685_75

Rp47,158,954

Rp51,874,849
Rp57i0621334
RP62,768,568
RP69,045,424

5975,949^967
j_83J54_963
^991^899^460

j_K_089^406

Rpl2j?j.3J8_31

RP490,454,243
R9559,499,66

_Rp635j449^3_i
Rp718,994,597

_ _Rp_810,894,057
_jjp91ij)8_463

Rp1,023,181,809
Rp1jHj>_49_i____

_J____________.-L8i
__Rjo1j42j3j054_3i

R9^90,860^481

Rj______-?__3.!5 '̂
jjPi_______l__^
Rp2.183,635,308

Rfi2381363iijl___ J_p2j421j998L838
Rp262A______)__--Re2-5§4i98-I^

R92.972,618,594

R9822,895,556

R9905,185,111
R9995,703,622

_RjOJ3j289188_454

_Rp3^638J868j4._?
_R94_22_55_19

Rp4J445,p30,884
Rp4,909,533,972
R95L4_J^487j370

Jjp5j982_36_07
Rp6,600,78?,717

_RJ37j28_868j689
Rp8,028,955,558
Rp8,851,851,114
Rp9.757,036,225

Rp10,752,739,847

RElL0?5_7319_i RE11848101i83jg

84



Lanjutan label 5.19 Pendapatan jika tingkat Iiunian 70%

tahun

44

pondapatan(a)

Rp1,204,801,383

kumulatif (b)

Rp13,052,815,215

45 Rp1,325,281,522 Rp14,378,096,737

85

Biaya pengeluaran termasuk operasional dan pemeliharaan, biayanya sama

dengan jika persentase hunian 100%, karena jika persentase huniannya 70%

biaya pengeluaran tidak berkurang, hanya pendapatan yang berkurang.

Tabel 5.20 Prakiraan rugi/laba jika tingkat hunian 70%

tahun komulatf pendapatan (b) komlatf pengeluaran (I) sisa(m)-b-l
Rp289,480,000 (Rp289,480,000;

1

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

2G

RpO

Rp20,000,000

Rp42,000,000

Rp66,200,000

Rp92,820,000

Rp122,102,000

Rp154,312,200

Rp189,743,420

Rp228,717,762

Rp271,589,538

Rp318,748,492

Rp370,623,341

Rp427,685,675

Rp490,454,243

Rp559,499,667

Rp635,449,634

Rp718,994,597

Rp810,894,057

Rp911,983,463

Rpl ,023,181,809

Rp1,145,499,990

Rp1,280,049,989

Rp1,428,054,988

Rp1,590,860,487

Rp1,769,946,535

Rp1,966,941,189

Rp2,183,635,308

Rp298,480,000s (Rp278,480,000;
Rp308,380,000

Rp319,270,000

Rp331,249,000

Rp345,665,900

Rp360,160,490

Rp376,104,539

Rp393,642,993

Rp412,935,292

Rp477,757,483

Rp501,101,165

Rp526,779,215

Rp555,025,071

Rp586,095,512

Rp623,489,237

Rp661,084,471

Rp702,439,228

Rp747,929,460

Rp797,968,716

Rp966,100,784

(Rp266,380,000)

(Rp253,070,000;

(Rp238,429,000)

(Rp223,563,900)

(Rp205,848,290)

(Rp186,361,119)

(Rp164,925,231)

(Rp141,345,754)

(Rp159,008,991)

(Rp130,477,024)

(Rp99,093,540

(Rp64,570,828)

(Rp26,595,845)

Rp11,960,397

Rp57,910,126

Rp108,454,829

Rp164,054,002

Rp225,213,093

Rp179,399,205

Rp253,401,705Rp1,026,648,284
Rp1,093,250,534 Rp334,804,454

Rp1,166,513,008 Rp424,347,479

Rp1,247,101,730 Rp522,844,305

Rp1,344,091,424 Rp622,849,765

Rp1,441,603,777 Rp742,031,530



tahun

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

____

39

____

41

42

43

44

45

komulatf pendapatan (b) komlatf pengeluaran (I) _*__?____!_

RP2.421,998,838

RP2.684,198,722

Rp2,972,618,594

Rp3,289,880,454

Rp3,638,868,499

Rp4,022,755,349

Rp4,445,030,884

Rp4,909,533,972

RP5_4201..87j370

Rp5,982,536,107

Rp6,600,789,717

Rp7,280,868,689

Rp8,028,955,558

Rp8,851,851,114

Rp9,757,036,225

Rp10,752,739,847

Rp11,848,013,832

Rp13,052,815,21

Rp14,378,096,737

Rp1,548,867,366

Rp1,666,857,314

Rp1,796,646,256

Rp2,232,737,541

Rp2,389,782,161

Rp2,562,531,244

Rp2,752,555,235

Rp2,961,581,624

Rp3,213,147,912

Rp3,466,069,843

Rp3,744,283,968

Rp4,050,319,506

Rp4,386,958,597

Rp5,518,067,078

Rp5,925,400,378

Rp6,373,467,008

RpOj866,340^301

Rp7,408,500,924

Rp8,060,999,085

Rp873,131,472

Rp1,017,341,408

Rp1,175.972,338

Rp1,057,142,913

Rp1,249,086,338

Rp1,460,224,105

Rp1,692,475,649

Rp1,947,952,348

Rp2,207,339,458

Rp2,516,466,263

J_P_____?i.-__5,749

Rp3,230,549,183

.R.p3J54JL996,961

Rp3,333,784,036

Rp3,831,635,847

Rp4,379,272,840

Rp4,?81 ^73,531

Rp5,644,314,292

Rp6,317,097,652

1. Menghitung BEP

BEP dalam tahun

Selisih tahun 15-14 =1 tahun

Selisih sisa= - Rp26,595,845 - Rpl 1,960,397. = -Rp.38.556.242 .

BlvP 141-{(- Rp26,595,845 /- Rp.38.556.242 .) x 1 tahun}

I. HP 14 i {0.68 x 1 tahun}

Bl'P 14.68 tahun

1.1 vl' dalam rupiah dengan interpolasi

Rp559.499.667 K 15- 14.68) x (Rp635,449,634 - Rp559,499,667.)

(15-14)

- Rp559,499,667 +Rp.24.3()3.989

Rp. 583.803.656 atau Rp. 583.803.000

86
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Jadi, BEP atau komulatif pendapatan = komulatif pengeluaran pertahunnya,

dimana nilai sisa = 0, atau komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran = 0,

terjadi pada tahun ke 14,68 tahun. Dan nilai sisa = 0 tersebut ada diantara nilai

komulatif pendapatan Rp559,499,667 dan Rp635,449,634 yaitu Rp.

583.803.656 atau Rp. 583.803.000

1400000000

1200000000

1000000000

800000000

600000000

400000000

200000000

0
co io i^- o co in i^- C7)

-♦— komltf.pendapatan

-•— komltf.pengeluaran

TAHUN

Gambar 5.4 Grafik Mencari Break Even Point (BEP)

(Garis yang berpotongan menunjukan BEP yangterjadi
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2.IVlenghitung NPV

NPV dihitung berdasarkan pada konsep mendiskontokan dengan factor

diskonto (tingkat suku bunga), dimana factor diskonto ditentukan oleh bunga

bank. Bunga Bank Mandiri dan Bank Bukopin untuk kredit perumahan sebesar

12 %, untuk tabungan tingkat suku bunga pertahun sebesar 4% dan untuk

deposito tingkat suku bunga bank adalah 6%. Karena investasi pondokan

mahasiswa ini mengunakan biaya sendiri jadi tingkat suku bunganya

disamakan dengan suku bunga tabungan yaitu sebesar 4%. Perhitungan

selanjutnya dapat dilihat pada tabel 5.21

label 5.21 NPV jika tingkat Iiunian 70%

tahun _

0

rugi/laba(f) discount factor NPV=(f x df) komltf NPV

(Rp289,480,000) 0 RpO RpO

1 (Rp278,480,000) 0.9615 (Rp267,758,520) (Rp267,758,520)

2

3

(Rp266,380,000) 0,9246

0.886

(Rp246,294,948)

(Rp224,220,020)

.(Rp___L_____6_8)
(Rp738,273,488)(Rp253,070,000)

4

5

6

7

(Rp238,429,000) 0.8548

0.8219

0.7903

039203,809,109)

(Rp183^47,169)

(Rp162,681,904)

(Rp141,615,814)

_._Rj?_9_!2_382_597)

(RplL125L829,767)

(Rp1,288.511,670)

(Rp1,430,127,485)

(Rp223,563,900)

(Rp205,848,290)

(Rp186,361,119) 0.7599

8

9

(Rp164,925,231) 0.7307 (Rp120,510,866)

(Rp99,309,527)

(Rp1,550,638,351)

(Rp141,345,754) 0.7026 (Rp1,649,947,877)

10 (Rp159,008,991) 0.6756 (Rp107,426,474) (Rp1,757,374,352)

._!!
12

(Rp130,477,824) 0.6496 (1^84,758^94)

(Rp61,893,825)

(Rp38,781,239)

(Rp15,359,100)

(Rp1,842,132,746)

(Rp99,093,540) 0.6246 (Rp1,904,026,571)

(Rpl,942,807,810)

(Rp1,958,166,911)

.t.3

14

(RP6A57PJ528J

(Rp26,595,845)

0,6006

0.5775

15 Rp11,960,397 0.5553 Rp6,641,608 (RP1,951,525,302)

16

17

Rp57,910,126

Rp108,454,829

0.5339

0.5134

Rp30,910L216

Rp55,680,709

(Rpl,920,607,086)

(Rp1,864,926,377)

18 Rp164,054,002 0.4936 Rp80,977,056 (Rp1,783,949,321)

19 Rp225,213,093 0.4746 Rp 106,886,134 (Rp1,677,063,187)

20

... 21

22

Rp179,399,205

R9253,401,705

Rp3J4L804^_54

0.4564

0.4388

0.422

Rp81,877,797

Rp111,192,668

Rp141,287,480

.(Rp!i59._>!§„__3_.
(Rp1,483,992,722)

(Rp1L342L705L242)
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Lanjutan Tabel 5.21 NPV jika tingkat Iiunian 70%

tahun rugi/laba(f) discount factor NPV=(f x df) komltf NPV

23 Rp424,347,479 0.4057 Rp172,157,772 (Rp1,170,547,470)

24 Rp522,844,805 0.3901 Rp203,961,759 (Rp966,585,711)

25 Rp622,849,765 0.3751 Rp233,630,947 (Rp732,954,765)

26 Rp742,031,530 0.3607 Rp267,650,773 (Rp465,303,992)

(Rp162,501,997)
27 Rp873,131,472 0.3468 Rp302,801,995

28 Rp1,017,341,408 0.3335 Rp339,283,360

^377,134,329

Rp325,917,160

Rp176,781,362

Rp553j915j6?1

Rp879,832,851
29 Rp1,175,972L338 0.3207

30 Rp1,057,142,913 0.3083

31

32

Rp1,249,086,338 0.2965 ^370,354,099
Rp416,309,892

Rp1,250,186,950

Rp1.460,224,105 0.2851 Rp1,666,496,843

33 Rp1,692,475,649 0.2741 Rp463,907,576 Rp2,130,404,418

34 Rp1.947,952,348 0.2636 Rp513,480,239 Rp2,643,884,657

35 Rp2,207,339,458 0.2534 Rp559,339,819 Rp3,203,224,476

36 Rp2,516,466,263 0.2173 Rp546,828,119 Rp3,750,052,595

37

38

Rp2,856,505,749 0.2105 Rj.601,294,460

Rp675,184,779

;Rp4,35_1_,347,055

Rp5,026,531,834Rp3,230,549,183 0.209

39 Rp3,641,996,961 0.2086 Rp759,720,566 Rp5,786,252,400

40 Rp3,333,784,036 0.2083^ Rp694,427,215 Rp6,480,679,615

Rp7,165,009,77741 Rp3,831,635,847 0.1786 Rp684,330,162

42 Rp4,379,272,840 0.173 Rp757,614,201 Rp7,922,623,979

43 Rp4,981,673,531 0.1718 Rp855,851,513 Rp8,778,475,491

44 Rp5,644,314,292 0.1715 Rp967,999,901 Rp9,746,475,392

45 Rp6,317,097,652 0.1712 Rp1,081,487,118 Rp10,827,962,510

Rp10,827,962,510

Maka dapat kita hitung nilai NPV nyaseperti berikut ini

PVcf (Total PV)

PV of (Investasi awal)

NPV

- Rp.l0.827.962.510

= Rp.273.440.000

= PV cf- PV of

Rp.l0.827.962.510 - Rp.273.440.000

Rp.l 0.554.522.510

NPV > 0 atau NPV bernilai positif, berarti investasi bernilai cukup layak
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5.12 Pengaruh pajak terhadap perhitungan

Pada perhitungan yang telah kita lakukan, pajak tidak dimasukan dalam

perhitungan. Karena, pemilik pondokan mengalakan bahwa selama ini mereka

tidak pernah membayar pajak penghasilan.

Namun, pajak tetaplah harus diperhitungkan, hal ini akan berpengaruh

terhadap perhitungan BEP dan NPV.

5.12.1 Jika tingkat hunian 100%

Menurut pasal 17 ayat 1 Undang-undang PP11 Tahun 1999, besarnya

pajak penghasilan adalah:

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

2.Penghasilan antara Rp.25 juta s/d 50 juta, sebesar 15%

3.Penghasilan Rp.50 juta, dikenakan pajak sebesar 30 %

Penghasilan yang dihitung pajaknya adalah penghasilan bcrsih tahunan,

setelah diketahui pendapatan bersihnya kemudian ditentukan berapa persen

pajak penghasilannya. Dapat dilihat pada tabel 5.22.
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1. Menghitung Bl.P

Selisih tahun antara tahun ke-11 dan ke-10

Selisih sisa= -Rp.226.369 -. Rp.38.493.269 =-Rp.38.719.638

BEP = 10 + {(- Rp.226.369/- Rp.38.719.638) x 1tahun}

BEP= 10 + 0.005

BEP = 10.005

BEP dalam rupiah dengan interpolasi

- Rp.70.738.431 +(11 -10.005) x(Rp.77.812.274-. Rp.70.738.431)

(11-10)

-Rp70.738.431 +7.038.473

= Rp.77.776.904 atau Rp.77.776.000

Jadi, BEP atau komulatif pendapatan = komulatif pengeluaran pertahunnya,

dimana nilai sisa = 0, atau komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran - 0,

terjadi pada tahun ke 10.005 tahun. Dan nilai sisa =0tersebut ada diantara nilai

komulatif pendapatan Rp.70.738.431 dan Rp.77.812.274 yaitu Rp.77.776.904

atau Rp.77.776.000.
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-♦— komlatf pendapatan
setelah pajak

-•— komulatif pengeluaran

Gambar 5.5 Grafik Mencari Break Even Point (BEP)

(Garis yang berpotongan menunjukan BEP yang terjadi)

2. Menghitung NPV

NPV dihitung berdasarkan pada konsep mendiskontokan dengan factor

diskonto (tingkat suku bunga), dimana faktor diskonto ditentukan oleh bunga

bank. Bunga Bank Mandiri dan BankBukopin untuk kredit perumahan sebesar

12 %, untuk tabungan tingkat suku bunga pertahun sebesar 4% dan untuk

deposito tingkat suku bunga bank adalah 6%. Karena investasi pondokan

mahasiswa ini mengunakan biaya sendiri jadi tingkat suku bunganya



93

disamakan dengan suku bunga tabungan yaitu sebesar 4%. Perhitungan

selanjutnya dapat dilihat pada tabel 5.23

Tabel 5.23 NPV jika tingkat hunian 100% setelah pajak terhitung

tahun

8

9

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

ruqi/laba(f) discount factor

(Rp289,480,000)

(Rp270,580,000)

(Rp247,690,000)

(Rp223L781,500)

(Rp196,211,650)

_^P±6M_M1__
(Rp133,765,297)

(Rp97,069,826)

(Rp56,704,809)

(Rp12,303,290)

(Rp226,369)

_J_p38i4'_3l-_'_!
Rp96,774,662

Rp160,884,195

Rp231,404,680

Rp306,725,846

RR3911p?01762
J5p4jM£53J528

_RR588L202J571

_Rp701i776J51_8

_______________

Rp851,043,450

Rp1,002,210,373

Rp1^168,493,990

Rp1,351,405,968

Rp1,546,769,673

Rp1,765,590,537

Rp2,009,046,379

_Rp____l§___7.i?.P-l6
Rp2,571,429,375

Rp2,696,112,914

Rp2,958,589,353
Rp3,350,677,422

RP3.781,974,298

Rp4,256,400,861

Rp4.763,124,000

0

_0.9615

0.9246

0 88G

0.8548

0.8219

_0.7903

0.7599

07307

0.7026

0.675G

0.6496

0.6246

0.6006

0.5775

0.5553

0,5339

0.5134

0.4936

0.4740

0.4564

0.4388

0422

0.4057

0.3901

0.3751

0.3607

0.3468

0.3335

0.3207

0.3083

0.2965

0.2851

0.2741

0.2636

0.2534

NPV=(f x df)

RpO

__ lL<p2__A__il___-
(Rp229,qi4,174)

(Rp198,270,409)

_RR16__,7_21_,.718)
(Rp137.207.012)

._R__Q_t7-1.4i7.14)
(Rp73,763,361)

(Rp41,434,204)

_.JB__i___l___-)
(Rp152,935)

Rp25,005,228

Rp60,445,454

komltf NPV

RpO

__1'_H^_1<_?J7_°)
(Rp489,176,844)

(Rp687,447,253)

^855^68,971)

(Rp992,375,983)

..(Rp_1lQ98xP_P_697)

(Rp1,171,854,058)

(Rpl,213,288,262)

_iRfi!___i__5?____)
(Rpl,222,085,488)

(Rp1,197,080,260)

(Rp1,136,634,806)

Rp96,627,047 (Rp1,040.007.759)

Rp133,636,203

Rp170,324,862

Rp2.p8.8p3,3. 8

Rp248,975,141

Rp290,336,789

Rp333,OG3,130

Rp342,580,540

J_£____i_Z__?§
Rp422,932,778

_____!____§iP-I?-
Rp527J1.83,46_8
Rp580,193,304

Rp636,848,507

Rp696,737,284

Rp759,3281743

^024,657,401

.Rp831-i2_l.__11
Rp877,221,743

Rp955,278,133

Rp1,036,639,155

Rp1,121,987,267

JM_l_§i?Z?L§22.

(Rp906,371,556)

(Rp736,046,693)

(Rp527,243,336)

(Rp27j)a268,195)
Rp12,068,594

Rp345,131,730

Rp687,712,270

Rp1,061,150,136

Rp1,484,082,913

Rp1,958,140,925

Rp21485,324i393

Rp3,065,517,697

Rp3,702L366,204
Rp4,399,103,488

Rp5,158,432,231

R_____._i_§M_2

_R__»___._i3Pl>?4-?
Rp7,691,522,986

Rp8,646,801,120

Rp9,683,440,275

Rp10,805,427,542

Rp12,012,403,163
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Lanjutan Tabel 5.23 NPV jika tingkat Iiunian 100% setelah pajak terhitung

tahun

36

37

38

39

40

41

42)

43

44

45

rugi/laba(f)

Rp5,330,688,964

RP5.962,150,720

Rp6,656,758,652

Rp7,420,827,376

Rp7,728,739,137

Rp8,425,020,650

Rp9,441,996,122

Rp10,560,669,142

RPl1.lZ_l__PM§'4
Rp13,105,518,784

discount factor

0.2173

0.2105

0.209

0.2086

0.2083

0.1786

0.173

0.1718

0 171

0.171

NPV=(f x dQ

Rp1,158,358,712

Rp1,255,032,727

Rp1,391,262,558

Rp1,547,984,591

_^I__PM9_____?
Rp1,504,708,688

Rp1,633,465,329

Rp1,814,322,959

Rp2,022,192,423

Rp2,243,664,816

Rp28,193,292,328

komltf NPV

Rp13,170,761,875

Rp14,425,794,602

Rp15,817,057,160

Rp17,365,041,751

Rp18,974,938,113

Rp20,479,646,801

Rp22,113,112,130

Rp23,927,435,089

Rp25,949,627,512

Rp28,193,292,328

Maka dapat kita hitung nilai NPV nya seperti berikut ini

PVcf(Total PV)

PV of (Investasi awal)

NPV

= Rp.28.193.292.328

= Rp.273.440.000

= PV ef- PV of

= Rp.28.193.292.328 - Rp.273.440.000

=Rp.27.919.852.328.

NPV > 0 atau NPV bernilai positif,berarti investasi bernilai layak

5.12.2 Jika tingkat hunian 90 %

Menurut pasal 17 ayat 1 Undang-undang PPll Tahun 1999, besarnya

pajak penghasilan adalah:

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

2.Penghasilan antara Rp.25 juta s/d 50 juta, sebesar 15%

3.Penghasilan >Rp.50 juta, dikenakan pajak sebesar 30%
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l.Menghitung BEP

Selisih tahun 12-11 =1 tahun

Selisih sisa - Rp.44.046.970 -. Rp.980.399 -Rp.45.027.369

1*1-I' II i {(- Rp.44.046.970 /- Rp.45.027.369) x I tahun}

l,i:i> 11 i 0.97

I.I.I* I 1.97 tahun

lillP dalam rupiah dengan interpolasi

= Rp.64.843.562 +(12-11.97) x ( Rp.71.327.918-. Rp.64.843.562 )

(12-11)

Rp.64.843.562 l Rp.l94.530

Rp.65.038.092 atau Rp.65.038.000

Jadi, BliP atau komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran pertaliunnya,

dimana nilai sisa = 0, atau komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran = 0,

terjadi pada tahun ke 11.97 tahun. Dan nilai sisa - 0 tersebut ada diantara nilai

komulatif pendapatan Rp.64.843.562 dan Rp.71.327.918 yaitu Rp.65.038.092

atau Rp.65.038.000
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2. MenghitungNPV

NPV dihitung berdasarkan pada konsep mendiskontokan dengan

faktor diskonto (tingkat suku bunga), dimana faktor diskonto ditentukan oleh

bunga bank. Bunga Bank Mandiri dan Bank Bukopin untuk kredit perumahan

sebesar 12 %, untuk tabungan tingkat suku bunga pertahun sebesar 4% dan

untuk deposito tingkat suku bunga bank adalah 6%. Karena investasi pondokan

mahasiswa ini mengunakan biaya sendiri jadi tingkat suku bunganya

disamakan dengan suku bunga tabungan yaitu sebesar 4%. Perhitungan

selanjutnya dapat dilihat pada tabel 5.25
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Tabel 5.25 NPV jika tingkat hunian 90% setelah pajak terhitung

tahun rugi/laba(f)

(Rp289,480,000)

discount factor

0

NPV=(fxdf)

RpO

komltf NPV

RpO

(Rp275,080,000)

(Rp257,640,000)

0.9615

0.9246

(Rp264,489,420)

(Rp238,213,944)

(Rp264,489,420)

(Rp502,703,364)

(Rp238,456,000) 0.886 (Rp211,272,016) (Rp713,975,380)

(Rp217,353,600) 0.8548 (Rp185,793,857) (Rp899,769,237)

(Rp195,256,960) 0.8219 (Rp160,481,695) (Rp1,060,250,933)

(Rp171,135,464)

(Rp143,177,010)

0.7903

0.7599

(Rp135,248,357)

(Rp108,800,210)

(Rp1,195,499,290)

(Rp1,304.299,500)

(Rp112,422,711) 0.7307 (Rp82,147,275) (Rp1,386,446,775)

10

(Rp78,592,983)

(Rp79,321,868)

0.7026

0.6756

(Rp55,219,430)

(Rp53,589,854)

(Rp1,441,666,205)

(Rp1,495,256,059)

11

12

(Rp44,046,970)

Rp980,399

0.6496

0.6246

(Rp28,612,912)

Rp612,357

(Rp1,523,868,971)

(Rp1,523,256,614)

13 Rp42,978,277 0.6006 Rp25,812,753 (Rp1,497,443,861)

14 Rp96,708,170 0.5775 Rp55,848,968 (Rp1,441,594,892)

15 Rp153,559,685 0.5553 Rp85,271,693 (Rp1,356,323,199)

16

17

Rp217,607,984

Rp289,122,473

0.5339

0.5134

Rp116.180,903

Rp148,435,478

(Rp1,240,142,296)

(Rp1,091,706,819)

18

19

Rp367,788,411

Rp454,320,942

0.4936

0.4746

Rp181,540,360

Rp215,620,719

(Rp910,166,459)

(Rp694,545,740)

20 Rp465,774,203 0.4564 Rp212,579,346 (Rp481,966,394)

21 Rp541,122,202 0.4388 Rp237,444,422 (Rp244,521,971)

22 Rp656,297,001 0.422 Rp276,957,335 Rp32,435,363

23 Rp782,989,280 0.4057 Rp317,658,751 Rp350,094,114

24 Rp922,350,787 0.3901 Rp359,809,042 Rp709,903,156

25 Rp1,069,808.975 0.3751 Rp401,285,347 Rp1,111,188,503

26 Rp1,235,933,769 0.3607 Rp445,801,310 Rp1,556,989,813

27 Rp1,421,423,934 0.3468 Rp492,949,820 Rp2,049,939,634

28 Rp1,625,463,117 0.3335 Rp542,091,949 Rp2,592,031,583

29 Rp1,849,906,217 0.3207 Rp593,264,924 Rp3,185,296,507

30 Rp1,879,613,026 0.3083 Rp579,484,696 Rp3,764,781,203

31 Rp2,075,046,332 0.2965 Rp615,251,237 Rp4,380,032,440

32 Rp2,373,780,099 0.2851 Rp676,764,706 Rp5,056,797,146

33

34

Rp2,702,387,242

Rp3,063,855,100

0.2741

0.2636

Rp740,724,343

Rp807,632,204

Rp5,797,521,489

Rp6,605,153,694

35 Rp3,446,323,662 0.2534 Rp873,298,416 Rp7,478,452,110

36 Rp3,877,208,593 0.2173 Rp842,517,427 Rp8,320,969,537

37 Rp4,358,322,312 0.2105 Rp917,426,847 Rp9,238,396,384

38 Rp4,887,547,402 0.209 Rp1,021,497,407 Rp10,259,893,791

39 Rp5,469,695,002 0.2086 Rp1,140,978,377 Rp11,400,872,168

40 Rp5,546,746,814 0.2083 Rp1,155,387,361 Rp12,556,259,530

41 Rp6,053,650,477 0.1786 Rp1,081,181,975 Rp13,637,441,505

42 Rp6,828,488,932 0.173 Rp1,181,328,585 Rp14,818,770,090

43 Rp7,680,811,233 0.1718 Rp1,319,563,3701 Rp16.138,333,460
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Lanjutan
Tabel 5.25 NPV jika tingkat hunian 90% setelah pajak terhitung

tahun

45

rufli/laba(f)
Rp8.618,365,764

discount factor

0.1715

0.1712

NPV=(f x df)

Rp1.478,049,729

Rp19.261.682.079

komltf NPV
Rp17.616,383,188

_Rp19,261,682,079

Maka dapat kita hitung nilai NPV nya seperti berikut ini
PV ef (Total PV) ^Rp.>9.26> .682.079

-Rp.273.440.000

- PV cf- PV of

- Rp.l9.261.682.079- Rp.273.440.000

Rp.l8.988.242.079

NPV >0atau NPV bernilai positif, berarti investasi bernilai layak

PV of (Investasi awal)

NPV

5.12.3 Jika tingkat hunian 80 %

Menurut pasal 17 ayat 1Undang-undang PPll Tahun 1999, besarnya

pajak penghasilan adalah:

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

2.Penghasilan antara Rp.25 juta s/d 50 juta, sebesar 15%

3.Penghasilan >Rp.5() juta, dikenakan pajak sebesar 30 %
Penghasilan yang dihitung pajaknya adalah penghasilan bersih tahunan,

setelah diketahui pendapatan bersihnya kemudian ditentukan berapa persen

pajak penghasilannya. Dapat dilihat pada tabel 5.26
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I.Mcnglii.img 1*1.P

Selisih tahun 14-13 = 1 tahun

Selisih sisa - - Rp.9.619.365 - Rp.36.350.765 = -Rp.45.970.130

IJ1.P 13 -i {(- Rp.9.619.365 /- Rp.45.970.130 ) x 1 lahun!

BMP = 13 + 0.20

B1'P= 13.20 tahun

Bl'P dalam rupiab dengan inlerpolasi

Rp.70.614.638 t( 14-13.20) x (Rp.77.676.102 - Rp.70.614.638)

(14-13)

Rp. 70.614.638 + Rp.5.649.171

=-- Rp.76.263.809 atau Rp.76.263.000

Jadi, BEP atau komulatif pendapatan = komulatif pengeluaran pertahunnya,

dimana nilai sisa = 0, atau komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran = 0,

terjadi pada tahun ke 13.20 tahun.Dan nilai sisa 0 tersebut ada diantara nilai

komulatif pendapatan Rp.70.614.638 dan Rp.77.676.102 yaitu Rp.76.263.809

atau Rp.76.263.000
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Gambar 5.6 Grafik Mencari Break Even Point (BEP)

(Garis yang berpotongan menunjukan BEP yang terjadi)

2. Menghitung NPV

NPV dihitung berdasarkan pada konsep mendiskontokan dengan factor

diskonto (tingkat suku bunga), drmana factor diskonto ditentukan oleh bunga
bank. Bunga Bank Mandiri dan Bank Bukopin untuk kredit perumahan sebesar
12 %, untuk tabungan tingkat suku bunga pertahun sebesar 4% dan untuk
deposito tingkat suku bunga bank adalah 6%. Karena investasi pondokan
mahasiswa ini mengunakan biaya sendiri jadi tingkat suku bunganya
disamakan dengan suku bunga tabungan yaitu sebesar 4%. Perhitungan

selanjutnya dapat dilihat pada tabel 5.27
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Tabel 5.27 NPV jika tingkat hunian 80% setelah pajak terhitung

tahun

0

9

___>

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

3(3

37

38

39

40

41

42

43

rupi/laba(f) discount factor NPV=(f x df) _ komltf NPV

(Rp262,615,000)
(Rp246.428.500)
(RP228,623,350)

(Rj_________L____
(Rp188,733,454)

^52165,034799)

(Rp140.281,663)
(Rp111,737,829)

i______l____5____)
(Rp8?L402,235)
(Rp51,4.10,392)

(Rp9,619,365)

Rp36,350,765

Rp84,184,10:,103

____________2i__6-
Rp191,206,946

Rp257,581,331

R„33___L93iJ_4
Rp322,586,704

Rp386.161.579

R__£__-____i_tL_
Rp590,236,926

Rp707,823,197

J3pJ__________i
^971^105,385

JR__l_l_____l_Zi?.
Rp1,299,770,772
Rp1,489,144,638

J_pJA6A3___?I°
Rp1.633,274,821
Rp1,885,331,437
Rp2,162,593,714
Rp?,467,502,219
Rp2,707,923,494
Rp3,150,468,407
Rp3,556,4q0l107
R^4,002J)4J_,778

_____£lt_l_-Ll_-L___-
Rp4.440,265,425

Rp4,867,965,390
Rp5,521,735,337
Rp6,240,882,278

09615 __JR^66,6521795) (Re___L§__Z-_)
0.9246 (Rp242.813,829) (££509,466,624)

0.886

0.8548

0.8219

0.7903

0 7599

0.7307

0.7026

0.6756

0.6496

06246

0.6006

0.5775

0.5553

0.5339

0.5134

0.4936

0.4746

0.4564

0.4388

_0.422

0.4057

0.3901

0.3751

(Rp727,802,275)

_.(R_?2___2___1_)___Rl.___12____9)
_JRj_l___2^_____i)

(Rp149,156,048)

JL'_M__i.4iL9!i)4_l)
(Rp102.503.811)

(Rp78,506,999)

__RpJ_______i?__
(Rp58,075,692)

(Rp.32,110,931)

(Rp5,777,391)

Rp20,992,567

Rp46,747,432

JRp1,095,954,828)
(Rp1,245,110,877)
(RP1.3/0JJ20JU2P)

JRj__________>3l)
JF^___5_____-§?9)

iRJ?li_5_-P-5§'Z?^
(Rp1,690,1.15,486)
(Rp1,722,226,416)

(Rp1.728,003,807)

(Rp1,707,011,240)

__£Rp1.660,263,808)
_JRp1,590,394,133).______§£_>__>

J_??8J6._I___
Rp127,142,145

__ (Rpl,492,228,487)

Rp156,899,511

Rp147,228,572

Rp169,447,701

___?03J?69.613
Rp239,459,121

Rp276.121.829

__Rp31i___li3_l?
Rp35p±277J12

(Rp1.365,086,342)
(Rpl,208,186,831)

JRp1,060,958,259)
(RP891,510,559)

(R__L8Z_54°_____>
JRp448,081,825)

(Rpl71,959,995)
Rp139,871,372
Rp490,149^84

Rp881,205J73
_°__6°7
0.3468

0.3335

0.3207

Rp391,056,088
Rp433,473,552
Rp477,568,685

Rpl, 314,678,725
Rp1.792,247,411

0.3083

0.2965

0.2851

0.2741

0 2630

02534

02173

0 2105

0.209

0.2086

0.2083

0.1786

0 173

0.1718

Rp452,700,928

_Rp484,265^84

Rp537,507,993

Rp592,766,937

Rp650,4G4,673
Rp/00,459,013

Rp684,596,785
Rp/40,623,007
Rp836,614,832

_______7____-i?Zl
Rp924,907,288

Rp869,418,619
Rp955,260,213

Rp1,072,183,575

Rp2,244,948,339
Rp2.729,214,323

_Rp3,266,722,316
Rp3,859,489,253

Rp4,509,943,926
Rp5,21J-l403,739
Rp5,901,000,524
Rp6,640^624,43!

Rp7_48?i2_i'26?
_Rj_814231714J533

Rp9,348,621,821
Rpl0,218,040,440
Rp1 1,173,300,653

Rp121245^[84^2?
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.anjutan Tabel 5.27 NPV jika tingkat hunian 80% setelah pajak terhitung

NPV=(f x df) komltf NPV
tahun

44

rugi/laba(f)

Rp7,031,943,914

Rp7.862.826.679

discount factor

0.1715 Rp1,205,978,381 Rp13,451,462,610

____

0.1712 Rp1,346,115,927

Rp14,797,578,537

Rp14,797,578,537

Maka dapat kita hitung nilai NPV nya seperti berikut ini

|»V of (Total PV)

PV of (Investasi awal)

NPV

-Rpl 4.797.578.537

Rp.273.440.000

= PV cf- PV of

= Rp.l4.797.578.537 - Rp.273.440.000

=Rp.14.524.138.537

NPV -- 0 atau NPV bernilai positif, berarti investasi bernilai layak

5.12.4 Jika tingkat hunian 70 %

Menurut pasal 17 ayat 1 Undang-undang PPll Tahun 1999, besarnya

pajak penghasilan adalah:

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

2.Penghasilan antara Rp.25 juta s/d 50 juta, sebesar 15%

3.Penghasilan >Rp.5() juta, dikenakan pajak sebesar 30 %

Penghasilan yang dihitung pajaknya adalah penghasilan bcrsih tahunan,

setelah diketahui pendapatan bersihnya kemudian ditentukan berapa persen

pajak penghasilannya. Dapat dilihat pada tabel 5.28
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l.Menghitung BEP

Selisih tahun 15-14 =1 tahun

Selisih sisa =- Rp.32.292.092 -Rp.6.176.960 =-Rp.38.469.052

Ul'P 14 •!-{(- Rp.32.292.092 /- Rp.38.469.052) x I tahun}

BlvP 14 i 0.83

Bl'P 14.83 lahun

BEP dalam rupiah dengan interpolasi

- Rp.69.045.424 tI15-14.83) x (Rp.75.949.967 Rp.69.045.424 )

(15-14)

= Rp. 69.045.424 + Rp.l.173.772

= Rp.70.219.196 atau Rp.70.219.000

Jadi, BEP atau komulatif pendapatan = komulatif pengeluaran pertahunnya,

dimana nilai sisa = 0, atau komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran = 0,

terjadi pada tahun ke 14.83 tahun. Dan nilai sisa =0tersebut ada diantara nilai

komulatif pendapatan Rp.69.045.424 dan Rp.75.949.967 yaitu Rp.70.219.196

atau Rp.70.219.000
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-♦—pendapatankomulatif
setelah pjk

-•—pengeluaran komlatif

Gambar 5.6 Grafik Mencari Break Even Point (BEP)

(Garis yang berpotongan menunjukan BEP yang terjadi)

2. Menghitung NPV

NPV dihitung berdasarkan pada konsep mendiskontokan dengan factor

diskonto (tingkat suku bunga), dimana factor diskonto ditentukan oleh bunga

bank. Bunga Bank Mandiri dan Bank Bukopinuntuk kredit perumahan sebesar

12 %, untuk tabungan tingkat suku bunga pertahun sebesar 4% dan untuk

deposito tingkat suku bunga bank adalah 6%. Karena investasi pondokan

mahasiswa ini mengunakan biaya sendiri jadi tingkat suku bunganya

disamakan dengan suku bunga tabungan yaitu sebesar 4%. Perhitungan

selanjutnya dapat dilihat pada tabel 5.29



e3-*
—

1=i
-

J5"3•_
»

av
.

•$.e.2'53R_
_

sr_
s_

>Zw*i

"3_QR_
.

<
5o

o
-J-

o
C

N
^

C
N

,
_

_
^

_
,

.
—

.
.—

.

s
n

,
•»

c
o

O
)

C
O

:
C

O
"

J
—

.
^

<
C

M
i

L
O

1
C

O
c
n

0
>

!
C

O
SJl

O
:

CD:
00

^
~

C
O

!
0

1
Sl

u.
o

r-i
C

N
C

D
C

l
t
-

C
N

f
-

o
-j-l

in
c
i

v
\

c
i

C
D

C
N

C
O

<
_Sl

T
-.

C
l

o
f*

.
c
o

r
_

c
o

C
N

C
l

C
O

C
M

:
T

•>
-

c
o

o
o

>
oo!

--!
C

O
C

O
c
o

:
c
o

co
!

co
;

co
i

r
-

C
D

r
^

i
m

8
CM

r--
c
o

l
in

co_
-r

m
j

r~-
a
j

col
--

C
N

"<
_

"-J
c
o

i
c
o

:
Q

_
o

o
r--

r_
c
o

co
in

j
r»_

in
C

O
c
n

cm
0

)1
c
v

in
r
-

c
o

i
in

r--!
N

:
co_;

co_
S

c
o

i
C

M
-^

_
-

C
l

-
_

-
O

C
M

Cl'i
o"

co":
ci"

m
"

col
erf

-
-
-

co"
O

)
O

l"
O

J
a

o~
I--"'

V
d

*
s-"

i
n

a>"!
-r-"

d
i

o
~

t-"
in"

t-~
co"

iri"i
-ri

cn"
co"

co"
"^

fc
S

'
CM

C
l

O
i

C
l

•»r
-
o

C
N

i
-
r

C
N

-
r
i

r>
-

i
n

r--!
c
o

!

>
C

N
C

N
o

o
to

-
r

C
O

:
t-

;
C

O
o

-
r

r
~

:
I
-

T
-!

=
3:

l->
i
n

r
-
'

C
O

lO
!

O
:

C
M

,
C

D
C

N
i
n

c
i

2
.

f
fM

C
N

|
>

»
r-_

-o_
00,

"*
"-".

0
1

C
O

co_
O

l
f
-

5
C

N
"
_

C
O

CO
:

N
-_

cc
o>

:
co

c
o

c
o

CDJ
m

cnj
r-j

i-)_
c
o

o
i!

r»_
CO!

T
j

"T
j

^
.

S
^

^-
_-•

C
D

C
O

V
l

s"
m

"
d

co";
co"

o
"

cii
--*

m
"

d
l

r-"|
c
o

a
.1

Z
l

!
<

o
CO"

—
_-

<o"
-
-

_
v

c
o

o
:

-
-

c
i

to"
T

-i
CO"

CN!
CO"!

T
-"

r
>

o
"

cm"
O

"
O

f
CO"

N
-"

•<i
C

N
h

*
2

cn
co

T
-
|

C
D

C
O

r
-

O
i

f
N

.<
«•

o
C

O

<
D

-J-
-
r
,

c
o

o
i

c
o

C
D

O
c
o

ID
C

N
C

O
c
o

:
v

in
o

C
O

:
C

O
in

:
-
r
:

-
-

in
C

D
•<

t
C

O
Si

C
l

CO
J~

-l
O

"=
_

I
-
t
'

c
:

-
t

o
s

-
r

t-
!

N
-

__•
C

N
m

i«»!
o>

!
<

-
cn

f
m

to
!~-

eo_
O

):
O

l
or,

z>2
cn

o
°
_

'"-•-
c
o

!
in

-.
cm

O
c
o

!
uo

C
li

Q
_

'_.
X

Q
.

a
.

__-
1

-
t-"

CN*
cn"

CO
•*}

V
m

"
(D

i
o

"
Eo

|
o.

Q
.

C
l

C
l

__"
"

_L
"

__"1
__

__"
—

—
—

-
—

—
.—

:
r
-

,—
—

-
—

-
'

—
—

r—
t—

!
—

t—
^—

x
x

x
L

-
C

-i
Q

,
Q

_
0

.
_

_
.
C

Q
j

O
l

O
J

c
C

L
C

l
X

X
g

l
CC.

_
_

a
a
.

c
_

Q
.

Q
.

o
,

C
L

Q
.

C
l

O
.

C
l

a
.

a
.

a
o

i
a

a
.

a
;

a
1

Q
_!

Q
_

C
ii

D
_

IT
X

0
-i

Q
_

X
Q_j

0_
_

_
__

0
_

X
X

X
X

X
&

£
&

5
-

£
x

_
9_>

£•
X

,
X

.
X

.
X

\
X

i
'

'
i

i
!

:

""'1
~~~)

""^i
i

i
i

j
!

1
M

1
i

•
j

Q
.

Q
_

—
^

^
—

5
_

;
—

^
o

—
^

^
^

~
.-

-
^

>
-
,

^
,

^
^

.
^

^
—

z
*

z
^

^
^

_
^

C
O

:
C

N
-
r

O
c
o

S
i

O
l

C
N

-
-

C
O

O
!

-»••
S

.
C

O
Is-

O
l

C
N

C
l

-
-
,

C
M

.
—

C
O

r
»

i
c
o

•G
m

cm

o
-1-

t
o

C
N

C
N

C
O

tj-
i
-

-
-

-j-
T

-
W

l
o

2
CO

CO
C

O
!

O
o

i:
r**

c
i

c
i

•-
c
o

;
r
-
i

m
m

-
r

C
D

!
C

O
f»

C
O

]
T

f
I

•>
-

T
f

c
o

i
in

C
D

T
-|

CO
r-~

C
O

C
N

C
O

C
O

-
r

c
o

c
n

r
^

r
^

t
-
.

C
D

S
;

O
'

CO
c
o

c
i

c
o

h-
c
i

o_;
•*

CO_
coj

<
-j

co_
--_

-r_
r-»!

^r":
cn"

m
~

cn"
r
-i

t^
C

M
in

!
i
-

-C
M

r
-

C
II

C
N

t
^

cnJ
cn

S
C

N
C

O
c
:

o
>

C
O

'
i-

:
C

N
•<»•

t
C

M
:

C
O

C
D

-
—

r,
O

;
C

O
i
n

co"
co"

r~"
o

•^-*
ci"

-)•"
rv

d
--"

d
l

K
;

i-~
co"

o*l
CN

C
N

t,
•"

T
OX

co"
co"

cn"
0

~
C

3-
T

-
o

~
r--""

co"
co"

co"
-r'

t-"
2

:
co!

CO
o

r
f
:

r
^

t--
in

,
C

O
:

m
c
o

s
!

in
i

cd
in

h
-

T
-

0
0

m
o

r--!
c
n

r
~

C
N

C
O

r
-

C
M

m

T
-

O
)

(O
j

C
C

O
o

r
^

to
c
n

c
o

C
O

O
)

^C
"T

:
CM

a
.

h
_

:
-
-

C
O

•>
!

C
l!

C
M

-."I
T

-"
d

'
T

--
,^

-
co_

r>
-|

--_
co_

co
°
_

C
N

CN_
C0_

CM
j

CO
CO

c
o

N
._

C
l

•c
C

D

c
o

¥
c
o

°-l
°_

°
.

°
_

°
_

°
_

"*.
i
n

a
s
;

c
o

C
D

-
-

_
,

c
o

:
r^.

r
-

cm
"

co"
cn"

C
N

-ri
c
i

•*"
»-*"

m
"

co*
co"

-r"
co"

a
co"

0
1

T
—

co"
•*"

S-"
co"

s."
in"

i
n

t
•fl-

co"
CN~:

o
"

r-~"
N

."
W

1
»-"

00
a
i

cm
-j-

V
C

l
0

0
1

O
C

O
.

C
O

C
l

C
M

in
!

c
o

cm
c
o

C
M

m
C

l
T

O
il

C
O

CM
h

-
m

c
o

C
l

m
•—

•
C

O
-
f

C
N

o
C

S
C

O
-}•

C
M

o
o

C
O

C
D

:
-<

T
r
~

^
f
-

Q
.

O
.

O
J

C
l

-
-

-
-
:

-
-

C
N

C
M

:
C

N
C

O
C

O
C

O
C

O
c
o

-»•
-
t
:

lo
m

t
n

C
D

r
-

C
D

c
o

II
C

N
C

N
C

N
C

N
,
—

—
—

:
•—

T
-

a
O

.
a

°
-

~
rr

X
:

K
_

_
.

X
,

X
n_:

o
.

Q
.

Q
.

;
X

X
\

X
a

a
.

q
j

a
,

o
.

a
.

X
l
.
X

X
X

a
.

o
o

.
a
.

q
j

a
.

a
a
.

c
m

o
.

C
l

a
.

>
a

Q
a

Q
.

a
.

o
c_

c
n

o
.

a
i

a
.

o
.

£_
_

_
:

C
C

X
X

C
_

X
X

X
C

_:
X

X
X

X
C

C
X

X
a
.

X
X

X
X

X
,

CC
CC

X
.—

<
~

—
*

—
^

i
z

N
^

H

!
!

i
j

:
i

!
\

_
.

o"3£c3oocn

O
i
n

5o
i

dC
N

o
>

c
o

C
O

d

o
o

i
c
i

c
o

-T
<

-
O

ir>
i

cn
o>

C
O

'
C

S
f~-

c
o

r
^

c
o

c
o

a>
o

cm
1

m
m

c
o

o
.

r
-

t^
.

r--
i
^

'
c
o

C
D

:
C

O
,

C
O

o
>

!
-
r
i

o
T

;
C

N
.

O
co!

CO!
to

w
.

c
O

'
o

>
r--

m
i

c
o

r-~
u

o
c
o

in
lo

;
in

C
O

m

C
O

C
D

C
O

tj-
o

i
:

i-~

•
-
r
;

c
o

C
M

:
r
-

;
C

O
!

C
O

,
C

M
:

in
i

in
:

co
-rl

o
!

*»i
"».

d>.
"*

oO
l

c
o

mr
-
-

c
o

r
_

:
c
o

m
r>

-
O

C
O

C
O

o
C

O
:

^T
C

O
,

C
N

C
O

|
C

O
C

O
'

C
O

C
O

C
O

oC
O

mC
O

O
l

C
N

m
-
r

a
.

r
-

C
N

C
M

c
o

:
T

c
o

f
l
l

o
s

c
o

i
m

i
-

C
N

j
C

N
:

C
N

mo^
*

C
N

oC
M

d

C
D

c
o

oC
N

C
O

c
o

oC
M

C
O

i
C

O
!

r--:

_~i
d

b
d

i
d

!
d

i

d
i

d
:

d
:

d
d

i
d1

d
i

:

i
:

o
o

l
d

d
d

i
o

|
O

;
O

:
j

O
d

d
d

i
d

o
o

1

d
d

d
;

d
d

l
d

d
i|

d
d

d
O

:

X
—

^
_

:

O
l

O
i

t
-

,
^—

—
.

^
.

^
.

>
-
.

^
^

^
.

c
^

O
K

.
s
i

a
'.

i£>
i

m
m

c
i
i

*
-

K
r
-

-
-
j

o
r
^

o
i

C
O

o
m

i
c
d

c
o

i
n

•*—
C

O
C

O
C

O
C

O
•^

:
o

o
O

O
C

O
1

O
C

N
:

-
-

a
>

:
c
o

:
in

G
o

C
O

in
c
o

!
o

:
in

c
N

i
r
-

o
r
~

o
!

o
c
n

:
m

r
-

—
—

r
~

.
c
o

C
O

!
C

M
!

C
N

o
m

C
M

C
O

O
i

o
o

o
O

o
-
-
:

m
C

O
:

C
N

,
O

l
O

J
o

>
a
j
i

c
o

2
cn

C
O

-
r

C
M

,
C

O
:

CM!
ci

coj
in

C
D

C
M

o
-
r
:

<
•;

o
O

l
c
o

"*_
"~-

C
O

!
C

O
,

C
N

d
|

co"
oo"

oi_
^

~
C

O
o

C
O

o
o

o
O

->
-!

V
co

col
61

cn
CO.

COj
r»j

05_
•«r-

"-i
21-

-
c
o

h
_

-j":
m

1
ci"

o
co'j

^r
in"

co"
s-"

t-~
co"1

co"
cn"

co"
cn~

o
"

co"
cd"

C
N

V
o

"
o

"
o

o
"

—
—

d
:

CO:
co

j
CO

r
^

»
-l

05
S_

S
G

l
r
~

c
o

!
0

1
'

O
C

O
'

0
0

O
l

•<
r

N
.I

O
r>

»
'

C
O

•<
r

o
o

o
-

o
O

C
N

1
C

N
O

l
C

O
C

O
c
o

c
o

:

0
0

c
o

0
1

o
C

l
Ifli

r
-

O
i

<
o

:
o

o
m

O
;

t
?

^
o

C
N

c
o

c
o

j
CO:

CN
CO;

t
C

N
C

O
(M

j
C0__

o_
CO_

—
—

i
n

co_
co_

coi
m

i
r~-_

•-r
c
o

i
n

r
^

O
J
;

£
•
*

m
If)

•<
r

col
o

l
coj

pv
o_

r-_j
o

o"l
to"!

M
as"

i"-"
co]

o>"
t>

-
o

o
:

r
-

H
-

_
"

_
-

C
O

CO*
v""

CO"1
O

il
t-

o"i
N

CO*
CN,"

co"!
co"

V
co"

s
"

T
-"

co"
cn"

--
:

C
li

co"
V

»
"

co"
co"l

cn"!
cq

0
1

o>"
r»"

•<r'
•V

,
C

O
:

O
)

G
a
.

m
C

l
<

c
S

:
C

O
t-

j
01

O
l

O
)

O
i

C
O

.
S

C
M

m
C

)
C

l'
cm

r>
-:

c
n

,
c
n

m
*

—
*

—
C

O
'

C
O

!

_
_

w
n

C
O

i
n

c
o

-
M

i
o

:
o

o
:

c
o

-
r

m
c
o

;
o

;
c
o

•2
Q

_i
o

-
o

-
T

-
:

c
\

!
T

-;
c
n

c
o

c
o

T
if)

f
^

i
C

O
:

C
l

-
-

o
T

—
co_

co_
C0_;

•r-j
't_

n
r
—

i
n

CO
]

CD
!

col
co':

_
l

a
.

re
C

N
C

M
C

N
C

M
C

N
:

CN
I

C
N

|
*

-':*
-

*
-;

*
-

r
-
i

-
-

Q

£-
1

c
_

O
.
Q

J
Q

j
Q

.
Q

.
C

_
l
Q

4
a
|Q

.
Q

.
Q

.
_

_
-

_
_

-
*

—
—

":
—

—
--":

ru
i

cn*
cm

"
co'

co"
Q

Q
O

a
a
.

a
.

a
.

a
.

a
.

o
.

a
_

.
_

-
_

_
X

X
•

X
<

X
X

\
X

X
X

X
<

C
_i

X
q_

O
j

c_1
c
l

q
J

q
j

'c_
"dJ

"dJ
o

J
o

0i
_

X
X

X
X

a
.

C
;

a
,

txj
£

.
g

j
£

&
£

-
""•

11
!1i

;
;

i

M
i
;

x

;
i

X
X

\

X
X

o_;
o_

X

1

X

—
7

7
^

X

1
—

7
1

\

_f]
Xj

:
i

i

C3_
_

re

a
C

N
c
o

-}•
IT

.'
tt)

N
,

00
01

o
r
-

C
N

C
O

-r
m

i
co;

r-
e
J
c
J
i
O

'-
c
N

c
O

i
-
i
-
i
n

i
C

D
r
-
c
o

c
i

^-
--

CN
CM

CM
i

CM
|

CM
i

CN
|

CN
CM

CN
CM

!
i

:
'

i
1

1

'
i

'
1

oC
O

T
-
l

c
n

n
c
o

i
co

C
O

i

-
f

L
O

c
u

,
n

-
co

coj
co!

co
0

0
C

O
O

l
c
o

O
:

*—
-J-

•«?



Lanjutan label 5.29 NPV jika tingkat hunian 70% setelah pajak terhitung

r^^l__Z^L~^r

42: Rp4,214,981,742

aA, Rp5,445,522.064i

"*"""* Rp10,322,569,382j

RP4214981J42 aiI^__J__Z______41^ rMWJXSm
^-*i _. . r ' • \— n-A 07C CiC. A A i0.1715 Rp933,90L034l _ Rp9i275:636AW

Maka dapat kita hitung nilai NPV nya seperti berikut ini

PVcf(Total PV) =RP.10.322.569.38.

PV of(Investasi awal) =Rp.273.440.000

NPV =PVcf-PVof

= Rp.10.322.569.382 - Rp.273.440.000

=Rp.l0.159.129.382

NPV - 0atau NPV bernilai positif. berarti investasi bernilai layak

n
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5.13Pembahasan

5.13.1 Berdasarkan Analisis titik Impas

Hasil perhitungan BEP yang dilihat dan tabel hasil analisis diperoleh

bahwa investasi ini layak karena waktu komulatif pengeluaran telah tertutupi

oleh komulatif pendapatan yang disebut dengan mengalami titik impas

(keseimbangan) sehingga, komulatif pendapatan =komulatif pengeluaran, dan

komulatif pendapatan - komulatif pengeluaran =0(nol). Setelah perhitungan

dilakukan. dapat dilihat bahwa BEP (titik impas) cukup cepat didapat yaitu

seperti pada tabel 5.30.
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Tabel 5.30 BEP, NPV akibat perubahan tingkat hunian

[nof Tingkat | BEP
i RLPIAH

BEP DALAM NPV

hunian

100%

90%

80 %

70%

^93Tfhn ~Rir407.879.476 j Rp.29.045.288.637

11.82 Thn Rp.476.118.000 | Rp.l9.749.905.000
13.07 Thn Rp.623.999.000 | Rp.l5.152.241.042

14.68 Thn •• Rp.583.803.000 jRp.10.554.522.510

Dapat dilihat pada tabel 5.30. BEP yang didapat sebelum pajak adalah

9.93 tahun dengan tingkat hunian 100 %. Apabila terjadi perubahan pada

tingkat hunian maka secara langsung akan mempengaruhi BEP.

Pada perhitungan yang telah kita lakukan. pajak tidak dimasukan dalam

perhitungan. Karena. pemilik pondokan mengatakan bahwa selama mi mereka

t.dak pernah membayar pajak penghasilan. Namun. pajak tetaplah harus

diperhitungkan. hal ini akan berpengaruh terhadap perhitungan BEP dan NPV.

Karena semakin besar pendapatan bersih. Semakin besar membayar pajak,

semakin lama BEP tercapai. Akan tetapi semakin besar membayar pajak

semakin banyak uang yang masuk untuk pembangunan daerah tersebut.
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Tabel 5.31 BEP, NPV setelah pajak penghasilan terhitung

r ~t
i no j Tingkat BEP BEP DALAM j NPV

i

hunian
RUPIAH

! i 100% 10.005 Thn Rp.77.776.904 Rp.27.919.852.328

1

i o 90% 11.97 Thn Rp.65.038.092 Rp.l 8.988.242.079

i

3 80% 13.20 Thn Rp.76.263.809 Rp.14.524.138.537

4 70% 14.83 Thn Rp.70.219.000 Rp.10.159.129.382

Dari tabel 5.31 dapat dilihat bahwa BEP setelah pajak adalah dengan

tingkat hunian 100 %adalah 10.005 tahun. Disini dapat di lihat bahwa semakin

besar tingkat hunian. maka akan semakin mempercepat BEP dan semakin besar

nilai NPV. Karena itu upaya peningkatan jumlah penghuni setelah bangunan mi

berjalan/beroperasi haruslah menjadi perhatian investor.

Tingkat hunian tiap tahunnya tidak mungkin selalu terisi penuh (tingkat

hunian 100%). selisih bulan antara mahasiswa yang ingin menyewa pondokan

dengan mahasiswa yang telah habis masa sewanya juga harus diperhatikan ,

walaupun selisih kekosongan kamar hanya beberapa bulan .

Supaya tingkat hunian pondokan dari tahun ke tahun selalu tinggi maka,

pemilik pondokan harus melakukan upaya, seperti promosi, atau melakukan

Internal image dengan kata lain pemilik pondokan harus terus menjaga

hubungan yang baik antar penghuni pondokan, dikarenakan jika penghuni

pondokan telah habis masa sewanya mereka akan terus menyimpan image baik
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itu. dan mereka secara tidak langsung akan mempromosikan pondokan tersebut

antar teman - tciuan mereka..

5.13.2 Berdasarkan Analisis NPV

Pada penelitian ini. nilai NPV positif (NPV >0). ini menunjukan bahwa

investasi yang dilakukan menguntungkan. Sebab jika nilai NPV didapat negatif.
ini menunjukan bahwa pemilik pondokan mengalami kerugian. akan tetapi dalam

perhitungan ini nilai NPV >0. .jadi pemilik pondokan mengalami keuntungan.
Nilai NPV sebelum pajak adalah RP.29.045.288.637 lebih lengkapnya dapat

dilihat pada tabel 5.30. dan nilai NPV setelah pajak terhitung adalah

Rp.27.919.852.328.

Nilai NPV yang didapat cukup besar. Nilai NPV dipengaruhi oleh

faktor diskonto atau dengan kata lain tingkat suku bunga. Dimana pada

penelitian ini suku bunga yang dipakai adalah 4%. sama dengan tingkat suku

bunga tabungan pada tabungan Bank Mandiri.

5.13.3 Berdasarkan Analisis umur ekonomis bangunan

Dalam penelitian ini umur ekonomis bangunan adalah 45 tahun (Poerbo

Hartono,1993). Akan tetapi harus dipertimbangkan juga bahwa pada masa

sekarang ini dan dilihat dari kenyataan dilapangan apa mungkin bangunan

dapat bertahan selama 45 tahun. Apakah bagunan yang dibangunan sudah

cukup kuat sampai umur ekonomis bangunan itu sendiri.



5.13.4 Analisis perbandingan antara Investasi pondokan dengan investasi

pada tabungan deposito

Jika modal untuk investasi pondokan mahasiswa itu didepositokan

dengan bunga sebesar 6%. Manakah yang lebih menguntungkan. Investasi
dalam bentuk pondokan mahasiswa atau investasi dengan cara mendepositokan
uang ke Bank. Dari hasil perhitungan didapat bahwa jauh lebih
menguntungkan menginvestasikan uang sebesar Rp.273.440.000 tersebut pada
pembangunan pondokan mahasiswa dari pada menginvestasikan uang tersebut

di deposito (lihat lampiran).

Tabel 5.32 Perbandingan laba investasi pondokan dengan deposito umur

bangunan 45 tahun

No Analisis laba

1
Investasi pondokan mahasiswa tingkat hunian 100% Rp.13.105.518.784

2
Investasi pondokan mahasiswa tingkat hunian 90% Rp.9.610.390.714

3
Investasi pondokan mahasiswa tingkat hunian 80% Rp.7.862.826.679

4
Investasi pondokan mahasiswa tingkat hunian 70% Rp.6.115.262.644

5 Deposito Bank dengan bunga 6% Rp.3.763.795.185.



Dari tabel dapat dilihat bahwa dengan menginvestasikan uang sebesar

Rp.273.440.000 pada investasi pondokan mahasiswa, maka pada 45 tahun yang

akan datang, investor akan mendapatkan keuntungan secara kumulatif setelah

pajak terhitung sebesar Rp.6.115.262.644 dengan tingkat hunian 70 %
Sementara jika menginvestasikan uang sejumlah Rp.273.440.000,- ke

tabungan deposito, dengan bunga 6% pertahun, investor akan memiliki uang

sebesar Rp.3.763.795.185. Dari nilai tersebut dapat kita ketahui bahwa untuk

tingkat 70% investasi sudah menguntungkan. maka secara tidak langsung untuk

tingkat hunian 100%. 90%, 80% dan 70% juga menguntungkan.

Dari Analisis diatas didapat bahwa, dari hasil BEP, NPV dan

mendepositokan uang ke Bank, Investasi dapat dikatakan layak dan

menguntungkan, walaupun dengan tingkat hunian yang berbeda - beda.

5.13.5 Berdasarkan Analisis pinjaman dana di bank.

Pembahasan ini dimaksudkan untuk mengetahui apakakah jika

meminjam dana di bank akan memperoleh keuntungan yang layak. Juga

bertujuan bagi pihak - pihak yang ingin berinvestasi pondokan tetapi tidak

mempunyai banyak dana, Maka dengan alternatif meminjam uang di Bank. Masa

pelunasan kredit dan tingkat suku bunganya ditentukan oleh bank.
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peminjaman dana yang cukup besar ,dibutuhkan suatu jaminan /angunan supaya

bank dapat memberikan dana sesuai dengan yang dibutuhkan.

Pada investasi ini pembayaran modal pinjaman dilakukan dengan cara

cicilan pokok hutang dan bunga. Maka pengembalian pinjaman dari tahun
pertama sampai tahun terakhir masa pelunasan kredit adalah sebagai berikut:

1. Perhitungan jika pinjaman 100 %dari total nilai investasi

Modal sendiri =*P- 273.440.000

Pinjaman Bank :Rp. 273.440.000

Jangka waktu :Rp. 15 tahun

Bunga :12 %

Cicilan per tahun :Rp. 273.440.000/15 tahun

= Rp.18.229.333

Tahun =Cicilan pokok kredit +(Bunga kredit xmodal pinjaman)

Tahun 1= Rp.18.229.333 + (0,12 xRp.273.440.000)

= Rp. 51.042.13

Tahun 2 = Rp. 18.229.333 +(0,12 xRp.255.210.667)

= Rp.48.854.613

Tahun 3 = Rp.18.229.333 +(0,12 xRp.236.981.334)

= Rp.46.667093.

Tahun 4 = Rp.18.229.333 +(0,12 xRp.218.752.001)

__ Rp.44.479.573



Tahun 5 = Rp.18.229.333 +(0,12 x Rp.200.522.668)

= Rp. 42.292.053

Tahun 6 = Rp.18.229.333 +(0,12 x Rp.182.293.335)

= Rp. 40.104.533

Tahun 7 = Rp.18.229.333 +(0,12 x Rp.l64.064.002)

= Rp.37.917.013

Tahun 8 = Rp.18.229.333 +(0,12 x Rp.145.834.669)

= Rp.35.729.493

Tahun 9 = Rp.18.229.333 + (0,12 x Rp.127.605.336)

= Rp.33.541.973

Tahun 10= Rp.18.229.333 + (0,12 x Rp.109.376.003)

= Rp.31.354.453

Tahun 11= Rp.18.229.333 +( 0,12 x Rp.91.146.670)

= Rp.29.166.933

Tahun 12= Rp.18.229.333 +(0,12 x Rp.72.917.337)

= Rp.26.979.413

Tahun 13= Rp.18.229.333 +(0,12 x Rp.54.688.004)

= Rp.24.791.893

Tahun 14= Rp.18.229.333 + (0,12 x Rp.36.458.671)

= Rp.22.604.373

Tahunl5 = Rp.18.229.333 + (0,12 x 18.229.338)

= Rp.20.416.853
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Dengan demikian total dana yang diperlukan untuk pembayaran modal

pinjaman adalah sebesar Rp.535.942.395
Untuk lebih jelasnya aliran kas pada proyek investasi pondokan

mahasiswa dapat dilihat pada tabel lampiran.

Dari perhitungan NPV ternyata NPV <0, sehingga secara ekonomis
investasi tidak cukup layak untuk dilaksanakan karena proyek mengalami
kerugian secara ekonomis menurut analisis metode Net Present Kate.(lihat

lampiran).

2. Perhitungan jika pinjaman 75 %dari total nilai investasi

Modal sendiri :Rp. 68.360.000

Pinjaman Bank :Rp. 205.080.000

Jangka waktu :RP. 15 tahun

Bunga :12%

Cicilan per tahun :Rp.205.080.000 /15 tahun =
Rp.l 3.672.000

Tahun =Cicilan pokok kredit +(Bunga kredit xmodal pinjaman)

Tahun 1= Rp.13.672.000 + (0,12 xRp.205.080.000)

= Rp. 38.281.600

Tahun 2 = Rp. 13.672.000+ (0,12 xRp.191.408.000)

= Rp.36.640.960

Tahun 3 = Rp.13.672.000 +(0,12 xRp.l77.736.000)

= Rp.35.000.320



Tahun 4 = Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp. 164.064.000)

= Rp.33.359.680

Tahun 5 = Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp.l50.392.000)

= Rp. 31.719.040

Tahun 6 = Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp.l36.720.000)

= Rp. 30.078.400

Tahun 7 = Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp. 123.048.000)

= Rp.28.437.760

Tahun 8 = Rp.13.672.000 +(0,12 x Rp.l09.376.000)

= Rp.26.797.120

Tahun 9 = Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp.95.704.000)

= Rp.25.156.480

Tahun 10 = Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp.82.032.000)

= Rp.23.515.840

Tahun 11= Rp.13.672.000 +( 0,12 x Rp.68.360.000)

= Rp.21.875.200

Tahun 12= Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp.54.688.000)

= Rp.20.234.560

Tahun 13= Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp.41.016.000)

= Rp.18.593.920

Tahun 14= Rp.13.672.000 + (0,12 x Rp.27.344.000)

= Rp.16.953.280

Tahun15 = Rp.13.672.000 + (0,12 x 13.672.000)
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= Rp.l 5.312.640

Dengan demikian total dana yang diperlukan untuk pembayaran modal

pinjaman adalah sebesar Rp.344.721.920

Untuk lebih jelasnya aliran kas pada proyek investasi pondokan

mahasiswa dapat dilihat pada (tabel lampiran.)

Dari perhitungan NPV ternyata NPV < 0, sehingga secara ekonomis

investasi tidak cukup layak untuk dilaksanakan karena proyek mengalami

kerugian secara ekonomis menurut analisis metode Net Present Value, (lihat

lampiran).

3. Perhitungan jika pinjaman 50 % dari total nilai investasi

Modal sendiri : Rp. 136.720.000

Pinjaman Bank : Rp. 136.720.000

Jangkawaktu : Rp. 15 tahun

Bunga :12 %

Cicilan pertahun : Rp. 136.720.000/15 tahun =

Rp.9.114.666

Tahun ke n = Cicilan pokokkredit+ ( bungax modal pinjaman )

Tahun 1 = Rp. 9.114.666 +(0,12x136.720.000)

Tahun 1 = Rp. 4.557.333 + (Rp.l64.064.400)

= Rp. 20.963.733

Tahun2 = Rp. 9.114.666 +( 0,12 x Rp. 127.605.334 )

= Rp.24.427.306



Tahun3 = Rp.9.114.666 +( 0,12 xRp.l 18.490.668)

= Rp. 23.333.546

Tahun 4 = Rp.9.114.666 + (0,12 xRp.l 09.376.002 )

= Rp. 22.239.786

Tahun5 = Rp.9.114.666 + (0,12 xRp.100.261.336)

= Rp.21.146.026

Tahun6 = Rp.9.114.666 +( 0,12 x Rp. 91.146.670)

= Rp.20.052.266

Tahun 7 = Rp. 9.114.666 + (0,12 xRp. 82.032.004 )

= Rp. 18.958.506

Tahun 8 = Rp.9.114.666 + (0,12 xRp.72.917.338 )

= Rp.l 7.864.746

Tahun 9 = Rp.9.114.666 + (0,12x Rp.63.802.672)

= Rp. 16.770.986

Tahun 10 = Rp.9.114.666 + (0,12 x Rp.54.688.006 )

= Rp.l 5.677.226

Tahun 11 = Rp. 9.114.666 + (0,12 x Rp.45.573.340)

= Rp. 13.489.706

Tahun 12 = Rp.9.114.666 + (0,12 x Rp.36.458.674 )

= Rp.l 3.489.706

Tahun 13 = Rp.9.114.666 +( 0,12 xRp. 27.344.008 )

= Rp. 12.395.946
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Tahun 14 = Rp.9.114.666 +( 0,12 x Rp. 18.229.342 )

= Rp. 11.302.187

Tahun 15 = Rp.9.114.666 +( 0,12 x Rp. 9.114.676)

= Rp. 10.208.427

Untuk lebih jelasnya aliran kas pada proyek investasi pondokan

mahasiswa dapat dilihat pada (tabel lampiran.)

Dari perhitungan NPV ternyata NPV < 0, sehingga secara ekonomis

investasi tidak cukup layak untuk dilaksanakan karena proyek mengalami

kerugian secara ekonomis menurut analisis metode Net Present Value.{\ihat

lampiran).

4. Perhitungan jika pinjaman 25 % dari total nilai investasi

Modal sendiri : Rp- 205.080.000

Pinjaman Bank : Rp- 68.360.000

Jangka waktu : Rp. 15 tahun

Bunga :12 %

Cicilan per tahun : Rp. 68.360.000/ 15 tahun =

Rp.4.557.333

Tahun ke n = Cicilan pokok kredit + ( bunga x modal pinjaman)

Tahun 1 = Rp.4.557.333 + (0,12x68.360.000)

= Rp. 12.760.533

Tahun 2 = Rp.4.557.333 + ( 0,12 x Rp.63.802.667)

= Rp.12.213.653



Tahun 3 = Rp.4.557.333 + ( 0,12 x Rp.59.245.334)

= Rp. 11.666.773

Tahun4 = Rp. 4.557.333 + ( 0,12 x Rp.54.688.001 )

= Rp. 11.119.893

Tahun 5 = Rp.4.557.333 + (0,12 x Rp.50.130.668 )

= Rp.10.573.013

Tahun 6 = Rp.4.557.333 +( 0,12 x Rp. 45.573.335)

= Rp.l 0.026.133

Tahun 7 = Rp.4.557.333 +( 0,12 xRp.41.016.002 )

= Rp. 9.479.253

Tahun 8 = Rp.4.557.333 + (0,12 xRp.36.458.669)

= Rp.8.932.373

Tahun 9 = Rp.4.557.333 + (0,12 x Rp.31.901.336)

= Rp. 8.385.493

Tahun 10 = Rp.4.557.333 +( 0,12 x Rp.27.344.003 )

= Rp.7.838.613

Tahun 11 = Rp.4.557.333 + (0,12 x Rp.22.786.670)

= Rp. 7.291.733

Tahun 12 = Rp.4.557.333 +( 0,12 xRp.18.229.337 )

= Rp.6.744.853

Tahun 13 = Rp.4.557.333 +( 0,12 xRp.13.672.004 )

= Rp.6.197.973
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Tahun 13 = Rp.4.557.333 +( 0,12 xRp.13.672.004 )

= Rp.6.197.973

Tahun 14 = Rp.4.557.333 +( 0,12 xRp. 9.114.071)

= Rp. 5.651.093

Tahun 15 = Rp.4.557.333 +( 0,12 xRp. 4.556.738)

= Rp. 5.104.141

Untuk lebih jelasnya aliran kas pada proyek investasi pondokan

mahasiswa dapat dilihat pada (tabel lampiran.)

Dari perhitungan NPV ternyata NPV <0, sehingga secara ekonomis
investasi tidak cukup layak untuk dilaksanakan karena proyek mengalami
kerugian seeara ekonomis menurut analisis metode Net Present Kate.(lihat

lampiran).
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Tabel 5.34 Perbandingan antara Investasi dengan Modal sendiri, Pinjaman

Bank dan Deposito

No Analisis Laba/rugi

1 Investasi meng modal sendiri tingkat hunian 100 % Rp.13.105518.784

2 Investasi meng modal sendiri tingkat hunian90 % Rp.9.610.390.714

T
3 Investasi meng modal sendiri tingkat hunian80 % Rp.7.862.826.679

4 Investasi meng modal sendiri tingkat hunian 70 % Rp.6.115.262.644

5 Deposito dengan bunga 6 % Rp.3.763.795.185

6 Pinjaman Bank 25 %dari biaya Investasi (Rp. 550.536.611)

7 Pinjaman Bank 50 %dari biaya Investasi (Rp.l.183.831.311)

Rp.
8 Pinjaman Bank 75 %dari biaya Investasi (Rp.1.817.125.988)

Rp.
9 Pinjaman Bank 100 %dari biaya Investasi (Rp.2.450.897.493)

550.
J •

550.; i-i-i __ i 1 i-u:u .--._-, miMtimrrtori iil-d TnVPQtflSI

Make

Nilai

adalal

layak

layak

mengunakan modal sendiri, jika meminjam modal dari bank nilai yang didapat
negatif, dengan kata lain Investasinya tidak menguntungkan karena tingkat suku

bunga yang tinggi.

Dari nilai NPV dapat dicari IRR yaitu dengan cara interpolasi

Untuk tingkat suku bunga (i) a = 12%

Untuk tingkat suku bunga yang menguntungkan (i) b =7%



Rp. 3.709.044.275

12%

Rp.550.536.611

Rp. 3.709.044.275 = X
*" _r . .

Rp.550.536.611 5-x

550.536.611 x 3.709.044.275 ( 5 -x)

550.536.611 x
1.8542 x 10 10 -3.709.044.275 x

X 4,35

i 11,35%

122

Maka dengan interpolasi diperoleh (i)e =11,35 %jadi IRR nya 11,35 %
Nilai IRR yang didapat adalah 11,35 %, tingkat bunga pada pinjaman Bank
adalah 12% artinya jika tingkat suku bunga >11,35% Investasi tersebut tidak
layak atau dengan kata lain tidak menguntungkan. Investasi baru dapat dikatakan
layak jika tingkat suku bunganya <11,35 %.



BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN
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6.1 Kesimpulan

Dari hasi, ____, perhitungan dan pembahasan pada bab sebemmnya. maka
kesimpulan yang didapat bahwa ;

1. Dengan modal sendiri Investasinya layak untuk di bangun, dimana
BEP yang didapat =10,005 tahun.Investasi tetap layak walaupun
Dengan tingkat human yang berbeda -beda.( hunian 100%, 90%, 80%

dan 70%)

2. Investasi pondokan mahasiswa lebih layak di bangun daripada
mendepositokan uang ke Bank dengan bunga 6% per tahun.

3. Investasi pondokan mahasiswa dengan dana pinjaman Bank dengan
pinjaman yang berbeda -beda (pinjaman 25% dari investasi, pinjaman
50%, pinjaman 75% dan pinjaman 100%) dengan bunga 12% dalam
jangka waktu 15%, Investasinya tidak layak untuk di bangun.

4. Nilai IRR yang didapat 11,35%, dimana IRRnya lebih kecil dari bunga
Bank, jadi jika tingkat bunganya <11.35 %, baru investasi dapat

dikatakan layak.
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Supaya Proyek tetap berjalan dan tetap meminjam dana dari Bank

maka yang harus diperhitungkan adalah pendapatan, dengan kata lain jumlah

pendapatannya harus ditingkatkan, dengan menaikan harga sewa kamar per

tahun. Dan tingkat hunian yang tinggi

6.2 Saran

a. Pada penelitian ini jika meminjam dana dari bank sebesar 12%, dengan jumlah

kamar 12 kamar, investasinya kurang layak atau tidak menguntungkan. Maka

terbuka bagi penelitian lain jika di asumsikan bunga Bank 12 %, berapa banyak

kamar yang dibutuhkan agar investasi ini menguntungkan.
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November 2003 5.33 %

Oktober 2003 6.22 %

September 2003 6.20 %

Agustus 2003 6.38 %

Juli 2003 5.79 %

Juni 2003 6.62 %

Mei 2003 6.91 %

April 2003 7.54 %

Maret 2003 7.12%

Februari 2003 7.34 %
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4.

5.

8.

Lampiran harga perlengkapan kamar survey toko HERMES Jn Kaliurang

Jenis barang

Kasur merk:

1.Sigma

2.Kangguru

3.Pingguin

4.Gajah

Laci palasticmerk imperial

Lemari pakaian merk:

1.Solid

2.olimpic

Tempat tidur

Bantal merk

1.biasa

2.Pigland

Guling merk

1.biasa

2.Pigland

Kursi plastik

Jemuran baju

Ukuran

1.Ukuran 80 x200cm

2.Ukuran 90 x200cm

1.Ukuran 80 x200cm

2.Ukuran 90 x200cm

1.Ukuran 80 x200cm

2.Ukuran 90 x200cm

1.Ukuran 80 x200cm

2.Ukuran 90 x200cm

1.Ukuran 3 susun

2.Ukuran 4 susun

1.Ukuran kecil

2.Ukuran sedang

3.Ukuran besar

1.Ukuran sedang

2.Ukuran besar

1.Ukuran 90x200cm

2.Ukuran 120x200cm

1.ada sanderan

2.tidak ada sanderan

3.ada sanderan dan tanggannya

1.berwarna

2.alumunium

Harga

l.Rp. 180.000

2.Rp.200.000

l.Rp.145.000

2.Rp. 155.000

1.Rp.200.000

2.Rp.220.000

l.Rp.250.000

2.Rp.270.000

l.Rp. 150.000

2.Rp. 190.000

l.Rp.240.000

2.Rp.340.000

3.Rp.460.000

l.Rp.450.000

2.Rp.650.000

l.Rp.225.000

2.Rp.350.000

l.Rp. 16.000

2.Rp. 17.000

l.Rp.24.000

2.Rp.26.000

l.Rp.33.000

2.Rp.20.000

3.Rp.40.000

l.Rp.55.000

2.Rp.60.000



^

Hal : Permohonan pengisian kuisioner

Untuk Tugas Akhir Mahasiswa

Lampiran

Kepada Yth

Bpk/Ibu Pemilik Kost

Di tempat

Assalamualikum Wr.Wb

Sehubungan dengan diadakannya penelitian untuk tugas akhir dijurusan teknik

sipil Universitas Islam Indonesia (JTS UII), dengan judul tugas akhir "Analisis

Ivestasi Kost -Kostan di Jalan Kaliurang" yang dilaksanakan oleh:

Narha

NO. MHS

DP

ELVIRA HANDAYANI

00511328

FAISOL AM, Ir, H, MT dan TADJUDDIN, BMA, Ir, H, MT

Maka dengan ini kami mengharapkan bantuan Bpk/Ibu pemilik kost untuk

memperlancar pelaksanaan penelitian ini dengan

l.Mengisi Kuisioner secara utun

Atas bantuannya kami ucapkan terima kasih.

Wassalammualikum Wr.Wb.

Yogyakarta 22 Agustus 2004

Hormat kami

ELVIRA HANDAYANI

Pelaksana Penelitian



/ KUISIONER PENGUMPULAN DATA

I DATA PEMILIK
. A^A^P'

I. Nama pemilik
. Sw/ASTA

2.Pekerjaan
. &E?l

3.Alamat

II. DATA KOST/PONDOKAN MAHASISWA
3& KAMA R

1. Jumlah kamar : "•"
36 KAMAR

2. Jumlah kamar tensi
. a,*? m * ^.

3. Ukuran kamar
. . {..%GO-Oo°.../.?"Y.4 Hargasewakamar

ped taho^
5. Sistem pembayaran " •

. 46gt^2
6. Luas bangunan

.0-p. L.9g-OC^'C>C)0
7. Biaya modal

8. Biaya pengeluaran
0>0Q-O°O

l.listrik : ••
. . . loo-e&o
2.air

SQ-OOO
3.telepon :

4. perawatan kost :
. ... ZSO-0O0

5. gaji penjagakost

9.Fasilitas kost

l.Fasilitasdapur :.&«&*..$&.
2.Ruang santai :

fcuCUl TANAU
3.Ruangtamu :

-T.ni.B_. U.WAM/ KA5UB-/

QAW-CAU, feuUVfc, HOO-O^



* Pera*vatan

13. Pajak penghasilan*

14. Biaya PBB*

15. Persentase hunian*

16. Lokasi

*) terhitung dalam 1lahun

Yogyakarta, -a a /g. /Ooe^

(ParafPengisi Formulir)

•^...... .f.V! $?. *.^?. .-ti.£?. £V) ."f..
_Lp,/v^Ari - ^G~^H_aYv]



^

Hal : Permohonan pengisian kuisioner

Untuk Tugas Akhir Mahasiswa

Lampiran

Kepada Yth

Bpk/Ibu Pemilik Kost

Di tempat

Assalamualikum Wr.Wb

Sehubungan dengan diadakannya penelitian untuk tugas akhir dijurusan teknik
sipil Universitas Islam Indonesia (JTS UII), dengan judul tugas akhir "Analisis
Ivestasi Kost -Kostan di Jalan Kaliurang" yang dilaksanakan oleh:

Nama

NO. MHS

DP

ELVIRA HANDAYANI

00511328

FAISOL AM, Ir, H,MT dan TADJUDDIN, BMA, Ir, H,MT

Maka dengan ini kami mengharapkan bantuan Bpk/Ibu pemilik kost untuk
memperlancar pelaksanaan penelitian ini dengan

l.Mengisi Kuisioner secara utuh

Atas bantuannya kami ucapkan terima kasih.

Wassalammualikum Wr.Wb.

Yogyakarta 22 Agustus 2004

Hormat kami

\fy^
ELVIRA HANDAYANI

Pelaksana Penelitian



KUISIONER PENGUMPULAN DATA

I. DATA PEMILIK /*<-.£<*
1. Nama pemilik

pee- SwAs:-rA-
2. Pekerjaan .'''"

JAKAV. .^....!*^.
3. Alamat

II DATA KOST /PONDOKAN MAHASISWA
\0 KAMAp.

1. Jumlah kamar : ^^^ ^°?J?)
2. Jumlah kamar terisi

jm xsm

3. Ukuran kamar : ^'^v y'.^OO-COQ
4. Harga sewa kamar : — -^

5. Sistem pembayaran " ••
"X^O r**»

6. Luas bangunan : ^r^oCO-OVO ZZZZ
7. Biayamodal :

8. Biaya pengeluaran
•250-OCO

l.listrik :
KCO-OO O

2.air :
^o-OOO

3. telepon :

4. perawatan kost :
. . %oo OOO

5. gaji penjaga kost :

9.Fasilitas kost
Ko»A90i7- cAS"LFas.h.as dapur ••••• —~"-"-£;^ 3~<,™

2.Ruang santai :
vcot*-^ Tamu sftti

3 Ruang tamu "•• „,I KA^Atu , T_MPAT TlOOH, W*W- "**.,



* Perawatan

13. Pajak penghasilan*

14. Biaya PBB*

15. Persentase hunian*

16. Lokasi

*) terhitung dalam 1tahun

(Paraf Pengisi Formulir)

__ \^ooOOO

\OQ Co

loclod.- ^^ ^



Hal : Permohonan pengisian kuisioner

Untuk Tugas Akhir Mahasiswa

Lampiran

Kepada Yth

Bpk/Ibu Pemilik Kost

Di tempat

Assalamualikum Wr.Wb

Sehubungan dengan diadakannya penelitian untuk tugas akhir dijurusan teknik
sipil Universitas Islam Indonesia (JTS UII), dengan judul tugas akhir "Analisis
Ivestasi Kost -Kostan di Jalan Kaliurang" yang dilaksanakan oleh:

Nama : ELVIRA HANDAYANI

NO.MHS : 00511328

DP :FAISOL AM, Ir, H, MT dan TADJUDDIN, BMA, Ir, H, MT

Maka dengan ini kami mengharapkan bantuan Bpk/Ibu pemilik kost untuk
memperlancar pelaksanaan penelitian ini dengan

l.Mengisi Kuisioner secara utuh

Atas bantuannya kami ucapkan terima kasih.

Wassalammualikum Wr.Wb.

Yogyakarta 22 Agustus 2004

Hormat kami

ELVIRA HANDAYANI

Pelaksana Penelitian



KUISIONER PENGUMPULAN DATA

T DATA PEMILIK

1. Nama pemilik *
. i<iu Ru-viAH TA.V/?6.A.

2. Pekerjaan
. LODADl AGU(v&

3. Alamat

II DATA KOST /PONDOKAN MAHASISWA
2ft CPu* pov-utO

1. Jumlah kamar M •"'
20 COuA 90U3H)

2. Jumlah kamar terisi :
3m k Km

3. Ukuran kamar '""
% 2-ZOOOOO / TW

4. Harga sewa kamar ~-X
. PeO-TAHOtv

5. Sistem pembayaran ••••v-
. 6<0 <".

6. Luas bangunan
. Pi? • <dSO •OOO • OCQ

7. Biaya modal "•

8. Biaya pengeluaran
soo-o&O

l.listnk
zoo OOO

2.air :
\.oo-ooo

3. telepon :

4. perawatan kost :
350 OOO

5. gaji penjaga kost :

9.Fasilitas kost

l.Fasilitas dapur :..^P^.^:-' '•
TV .{lAVC-.-/- ^AO-pE-r

2.Ruang santai : '
. KU^t tA^3.Ruangtamu ••••Ir>

A. KAMA* •• T«MPAT T.DO*, WWAW.WOd, &AWTAL,
Gone*6/ noB-O-e^



i cuiwau'.u

13. Pajak penghasilan*

14. Biaya PBB*

15. Persentase hunian*

16. Lokasi

*) terhitung dalam 1 lahun

Yogyakarta,,

(ParafPengisi Formulir)

LO&A&f 460/VQ ^0 s/AK-AL KM tyX
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Tabel NPV(net present value) Jika pinjaman Bank 25 % dari biaya investasi dengan

tahun rugi/laba(f) discount factor NPV=(fxdf) komltf NPV

0

1

(Rp715,680,000) 0 RpO RpO
(Rp358,450,533) 0.8929 (Rp320,060,481) (Rp320,060,481)

2 (Rp343,188,653) 0.7972 (Rp273,589,994) (Rp593,650,475)

3 (Rp326,455,273) 0.7118 (Rp232,370,863) (Rp826,021,338)

4 (Rp308,103,243) 0.6365 (Rp196,107,714) (Rpl,022,129,053)

5 (Rp289,086,698) 0.5674 (Rp164,027,792) /D_.h -1 p/_ -i __• a a a \ 1
(Kp i , 1Go, i -h->,o*io/ j

6 (Rp267,119,587) 0.5066 (Rp135,322,783) (Rpl,321,479,628)
•;•"•"• 242,874,052) 0.4523 (Rp109,851,934) (Rp1,431,331,561)

o

•J
(Rp217,574,036) 0.4039 (Rp87,878,153) (Rp1,519,209,714)

C> (Rpl 88,483,322) 0.3606 (Rp67,967,086) (Rp1,587,176,800)

10 (Rp195,364,042) 0.322 (Rp62,907,222) (Rnl fiBnnR/! HP":
\ f i - - - r - - < / |

11 (Rp165,053,968) 0.2875 (Rp47,453,016) (Rpl,by/',!-.:v,U38)i
1? (Rp126,515,245) 0.2567 (Rp32,476,463) (Rpl ,730,0 i 3,bGi)

i 13 •;Rp84,177,338) 02292 (Rp19,293,446) (Rp1,749,306,947)
in (Rp37,660,256) 0.2046 (Rp7,705,288) (Rp1,757,012,235)

' .. _r Rn10,719,962 0.1827 Rp1,958,537 (Rp1,755,053,698)
16 Rp62,506,596 0.1631 Rp10,194,826 (Rp1,744,858,872)
17 Rp122,846,946 0.1456 Rp17,886,515 (Rp1,726,972,357)

18

19

20

21

22

Rp189,221,331 0.13 Rp24,598,773 (Rp1,702,373,584)
Rp262,233,154
Rp254,226,704
Rp317,801,579

0.1161 Rp30,445,269 (Rp1,671,928,315)
0.1037 Rp26,363,309 (Rp1,645,565,006)
0.0926 Rp29,428,426 (Rp1.616,136,580)

Rp414,980,315 0.0826 Rp34,277,374 (Rpl,581,859 205)
23 Rp521,876,926 0.0738 Rp38,514,517 (Rp1,543,344,688);
24 Rp639,463.197 0.0659 Rp42,140,625 s (Rp1,501,204 064)j
_•_, Rp762,968,626 0.0588 Rp44,862,555 (Rp1,456,341,508)
26 Rp902,745,385 0.0525 Rp47,394,133 (Rp1,408.947,376)
27

28

Rpl, 059,252,712
Rp1,231,410,772

0.0469 Rp49,678,952 (Rp1,359,268,424)
0.0419 Rp51,596,111 (Rp1,307,672,312)

29 Rp1,420,784,638 0.0374 Rp53,137,345 (Rp1,254,b34,y-_/)j
30 Rp1,400,017,970 0.0334 Rp46„760,600 (Rp1,207,774,367)j
31 Rp1,564,914,821 0.0298 Rp46,634,462 (Rp1,161,139,905)
32

_ o

34

Rpl,816,971,437
Rp2,094,233,714"

0.0266 Rp48,331,440 (Rp1,112,808,465)
0.0238 Rp49,842,762 (Rp1,062,965,702)

Kp2,399,222,219 0.0212 Rp50,863,511 (Rpl,012,102,191)
35 Rp2,719,563,494 0.0189 Rp51,399,750 _(KpdU'.>, ' '_<_.,"« I; j

36 Rp3,082,108,407 0.01234 Rp38,033,218 (Rp922,669,223)]
37 Rp3,488,048,107 0.0111 Rp38,717,334
38| r?p3,934,581,778 0.0108 Rp42,493,483 (Rp841,458,406)
39 Rp4,425,768,815 0.01075 Rp47,577,015 (Rp793,881,392)

Rp4,371,905,425 0.0107 Rp46,779,388 (Rp747,102,003)
41 Rp4,799,605,390 0.00702 Rp33,693,230 (Rp713,408,774)j
42 Rp5,453,375,337 000633 Rp34,519,866 (Rp678,888,90S)j
43 Rp6,172,522,278 0.00617 Rp38,084,462 /n-_>_i"v ...... *_._*__

44

45

Rp6,963,583,914 0.006135 Rp42,721,587 (Rp598,082,858)
Rp7,794,466,679 0.0061 Rp47,546,247 (Rp550,536,611)

(Rp550,536,611)

NPV (12%) (Rp550,536,611)
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Tape, NPV«ne« present value, Jika pinjaman Bank 50 %dari Piaya inveslasi dengan
komltf NPV

t

rugi/laba(f) discount factor

(Rd852,400,000)
(RD439,571,066)
(Rp423,762,306)
m-3406.482,046),
(Rp387,583,1361
.Rd368.019.711)
(Rd345,505,720)
"•Rp320,713,305)
(Rp294,866,409)
,'Rp265,228,815)

(RD271,562,655)
TT (Rp240,705,701)

(Rp201,620,098)
(Rp158,735,311,
(RpTl 1,671,422)

(Rp62.744.324)

16
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~17| Rp54,486,946
Rp120,861,33l'
RP193J873J54
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0.8929

0.7972

0.7118

0.6365
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0.4039

0.3606

0.322
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(R^m920) JRpj^_l__650j|gl
•[ K -,.T /a-.-; OfiK •VtR 902N.(Rpl,266,346^902)

^1,475,161,286)
7RP1.650.194,483)
.Rp1.795.253,111
.Rp1.914,349,653)
(Rp2,009,991,164)
.Rp2.097.434.339),

779875 rRp69,202,889T JR£?J66J53-7 >228)
u 4-H/o — ,-t—r^T^r^-io ^q-^ -trm
0.2567 (Rfelll_lU^^^__lM

Allc—; -r_r—,-, - o_ a -7-7C o/in\

MltziBiiilii^SsSi
o-204ih_IiillM4e^
^z^mmmwmm.

(Rp954,690)
Rp7,933,299

0.1631

0.1456

0.13

0,11611

0.1037

P^TT^T\jR^22B^396fi^)
P oo'^p'^-r (Ro2.243,887,346)

t- ! • — T7Z ^ /-_/-_ a __>> ^ O f__RQ'\

^-_____iijSiiBSil?|Sp
Rp28,630,838
Rp33,469,549

-^y^JTrT (Rd2.224,612,969)_

(Rp2,172,883,841)
(Rp2,139,414,292)1
jRp^Toi ,778,591)1
•Rp2.060.935,604)'

0.0826

0.0738

0.065924 Rp571,103,197
0.0588RPJ94J08J26J ™| R^Ml^ltiRl^IjlO^_Rp834.385.385 O.U./o _____ I ,_,_„ ---n ee? «;rv-.-

Rp990,892.712
Rp1,163,050,772
Rp1,352,424,63829

^n Rnl.331.657,970
Rp1.496.554,821
Rpl ,748,611.43/-
Rp2^025^73J14
Rd2.330.862.219

35 RD2.651.203,494
~™ Rd3.01 3,748.407
~vA Rd3^419^688?107

Rp3.366.221778
Rd4.357,408.815

4U

4?" Rp4,731,245,390
Rp4.303,545,425

Ai Rp5.385,015.337
43 Rd6.104,162,278
44] Rp6.895.223.914
45] Rp7,726,106,679

^z___^gl_s:^l#lluw,„ RR8J3l"827- JRpl9212925,676)
0.0419

0.0266

0.0238

_^ji

"00334 R^zM±^^^filQJ
Pp^c^nR-i (Rd1 .735.757,220)
P^^T^or <RD1.687,541,426)
-Ji—i =•- ' (Rp1,638,12/,14/)

0.0212
075189 Rp50.107.746

'nni9_{ Rp37,189.655
ir_fc___—•- • ••.j_R^1i5^0i829J45)j
(Rp1.512.871,20Q

,000,0 I 3,^

0.Q111 Rp37,958,538
T^-rfT^^T .R.,1.471.116,012)

' . . __ .1—. ... Af\ A 070 Qft/^0.0108
7J7iTo75 Rp46.842.145

00107 Rp46,047,936
0.00702

0.00633

RP33.213,343
Rp34,087,147
Rp37,662,681

(Rp1.424.273,867)
(Rpl,378,225,9311

1 rRrvi °.^c- rsi2"559x:!
1~(kpl!3^925^jj]

(Rp 273,262,76'.)
0.00617

s__w^i' pp^i->QW (Rd1.183,831,311/
0.0061

(Rd1.183.831.311)

" | (Rp1,183,831-311)]



Tabe, NPV(ne, presen, vaiue) JiKa pNaman Bank 75 %dari biaya inveslasi dengan
NPV=(f x df) komltf NPV

tahun ruc*i/laba(f) discount factor
0

RpO
0

10

A-
J2._

13

14

15

(RP989.120,000)
(Rp520,691,600)
(Rp504,335,960)|
(Rp486,508,82U)'
(Rp467,063,030)
(Rp446,952,725)
(Rp423.891.854)
(Rp398.552.5b9)

(Rp372.158.783)1
(Rp341,974,3U9)
(Rp347.761.269)
(Rp316,357,435)
(Rp276,724,952)
(Rp233.293.285)
(Rp185,682.515)
(Rp136,208,53/')_

16 (RP74.213,404)
Tf (Rp13,873,054)
Jq[ Rp52,501,331
"19] RP125,513,154

Rp117,506,704
Rp181,081,579
Rp278,260,315
RP385.156,926
Rp502.743.197
Rp626,248,626
Rp766.025.385

' Rp922.532.712
Rp1.094,690,772
Rd1 .284,064,638
Rp1.263,297,970
Rp1,428,194,821

•^9 Rp1.680,251.437

0.8929

0.7972

0.7118

0.6365

0.5674

0.5066

0.4523

0.4039

0.3606

0.322

0.2875

0.2567

0.2292

0.2046

0.1827

0.1456

0.13

0.1161

0.1037

0.0926

0.0826

0.0738

(Rp464,925.530) (Rp464,925,530)

(Rp402,056,627) (Rp866.982,157)

-^ ~ ' (Rp1764?l65J30)(Rp253,600,976)

(Rp180,265,322)
(Rp150,314,932)
(Rp123,315,93b)

v K _.'- —-••:" /r->„o 1RQ 174 RR51(Rp2.159.174.665)
(Rp2,309,489,598)
(Rn2.432.805.533)

•(Pp111'(_7q'i9qT (Rd2.544,784,662)
"(Rp90,952J6J)U_______^Z__--i2_,l
A~E ---' (Rp2.706,//2,/_0)(RP71 035.295) , , ^r^
T^^nl^f ^2.760243^41)
(Rp37,990,643)
(Rp24.885.300)

(Rp2,798,234,183)
(Rp2.823,119,4»J)

T-ppo'moQi?; (Rn2.837,243,606)
"Rn6.825.173 (Rp2.830,4ia,433)_
•pTT^TTnj? (Rp2.815,84b,-.66)
— ' (RpZ803j60|l_n

(Rp2,786,892,756)
(Rp2,763,908,4b4)
(Ro2.735,483",8731
(Rp2.702,353,096)
(Rp2.665.529.677)

0.0525

A Rfe67^4TjRlll63_^I?

(Rp2.625,313,345)

0.0419

U.u_i± l__P—-._,'" ,r,_^ /^oRna_7

s^-________5__npi^pigr>
m—^mmmmmi^m—^mmm^^
u^tzn%mMxmmm33 Rd1.957.513,714

35 Rp2.582,843,494-_i—^kl£i£r-' <y^--^mM*l
0.0212 Rp47,965.047 (Rp2.264,152,080)

(Rp2,215,336,338j
Rp36l346l093"jRpi__Z8!99a245i

'-^R RP2.945,388,40/
37] Rp3.351,328,107

0.01234

0.0111

38 Rp3.797.861.778
39 Rp4.289.048.815
40 Rp4.235.185,425
4? Rp4.662,885,390

Rp37,199,742

rJoTos Rp41,016.907
nnm7fi Rp46.107.275
TTnTnT Rp45.316.484

n nn7n9 Rp32,733,455

m-=jmmwmm_{9 Rp5.316,655,337
43 Rp6.035,802,278
44
45 Rp7.657,746,679

U.UUOJO '••'^'•'" •• •" /r- . nnc vol n*-,'-n

0.0061

^§^5_302|78 ^u {^8^:7^6311^
Rpej^Se^U _ 0,006135 ^4671^2^lISlgMlll

<Rp1.817,125,988)

i-inMi^i__ [~(RP1-817-125'988ij
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Tabel NPVmet present value) Jika pinjaman Bank 25 % dari biaya investasi dengan bunga 6%

tahun rugi/laba(f) discount factor NPV=(f x df) komltf NPV

0 (Rp710.680.000) 0 RpO RpO

1 (Rp353,906,266) 0.9434 (Rp333,875,171) (Rp333,875,171)

2 (Rp338,917,826) 0.89 (Rp301,636,865) (Rp635,512,036'

3 (Rp322,457,886) 0.8396 (Rp270,735,641) (Rp906,247,678)

4 (Rp304,379,296) 0.7921 (Rp241,098,840) (Rp1,147,346,518)

5 (Rp285,636,191) 0.7473 (Rp213,455,926) (Rp1,360,802,443)
6 (Rp263,942,520) 0.705 (Rp186,079,476) (Rp1,546,881,920)
7 (Rp239,970,425) 0.6651 (Rp159,604,330) (Rp1,706,486,249)
8 (Rp214,943,849) 0.6274 (Rp134,855,771) (Rp1,841,342,020)
9 (Rp186,126,575) 0.5919 (Rp110,168,320) (Rp1,951,510,340)

10 (Rp193,280,735) 0.5584 {Rp107,927,963) (Rp2,059,438,302)
11 (Rp163.244.101) 0.5268 (Rp85,996,992) (Rp2,145,435,295)

12 (Rp124,983,020) 0.497 (Rp62,116,561) (Rp2,207,551,856)
13 (Rp82,914,351) 0.4688 (Rp38,870,248) (Rp2,246,422,103)
14 (Rp36,670,745) 0.4423 (Rp16,219,471) (Rp2,262,641,574)

15 Rp11,436,033 0.4173 Rp4,772,256 (Rp2,257,869,317)
16 Rp67,506,596 0.3936 Rp26,570,596 (Rp2,231,298,721)
17 Rp127,846,946 0.3714 Rp47,482,356 (Rp2,183,816,366)
18 Rp194,221,331 0.3503 Rp68,035,732 (Rp2,115,780,634)

19 Rp267,233,154 0.3305 Rp88,320,557 (Rp2,027,460,076)
20 Rp259,226,704 0.3115 Rp80,749,118 (Rp1,946,710,958)
21 Rp322,801,579 0.2942 Rp94,968,224 (Rp1,851,742,733)
22 Rp419,980,315 0.2775 Rp116,544,538 (Rp1,735,198,196)
23 Rp526,876,926 0.2681 Rp141,255,704 (Rp1,593,942,492)
24 Rp644,463,197 0.247 Rp159,182,410 (Rp1,434,760,082)
25 Rp767,968,626 0.233 Rp178,936,690 (Rp1,255,823,392)
26 Rp907,745,385 0.2198 Rp199,522,436 (Rp1,056,300,957)
27 Rp1,064,252,712 0.2074 Rp220,726,012 (Rp835,574,944)
28 Rp1.236.410.772 0.1956 Rp241,841,947 (Rp593,732,997)
29 Rp1,425,784,638 0.1846 Rp263,199,844 (Rp330,533,153)
30 Rp1,405,017,970 0.17414 Rp244,669,829 (Rp85,863,324)
31 Rp1,569,914,821 0.1643 Rp257,937,005 Rp172,073,681
32 Rp1.821,971,437 0.155 Rp282,405,573 Rp454,479,254
33 Rp2,099,233,714 0.1462 Rp306,907,969 Rp761,387,223
34 Rp2,404,222,219 0.1379 Rp331,542,244 Rp1,092,929,467
35 Rp2,724,563,494 0.1301 Rp354,465,711 Rp1,447,395,177
36 Rp3,087,108,407 0.10378 Rp320,380,110 Rp1,767,775,288
37 Rp3,493,048,107 0.098845 Rp345,270,340 Rp2,113,045,628
38 Rp3.939.581.778 0.0977 Rp384,897,140 Rp2,497,942,768
39 Rp4,430,768,815 0.0974 Rp431,556,883 Rp2,929,499,650
40 Rp4,376,905,425 0.0972 Rp425,435,207 Rp3,354,934,858
41 Rp4,804,605,390 0.0776 Rp372,837,378 Rp3,727,772,236
42 Rp5,458,375,337 0.0739 Rp403,373,937 Rp4,131,146,173
43 Rp6,177,522,278 0.0731 Rp451,576,879 Rp4,582,723,052
44 Rp6,968,583,914 0.0729 Rp508,009,767 Rp5,090,732,819
45 Rp7,799,466,679 0.0727 Rp567,021,228 Rp5,657,754,047

Rp5,657,754,047

NPV(&%) Rp5,657,754,047



TA
BEL

PERH
I

RUGI/LABA
DANA

PIN
JA

M
A

N
BANK

D
EN

G
A

N
TIN

G
K

A
T

HUNIAN
80%

JIKA
PIN

JA
M

A
N

25%
dari

IN
V

ESTA
SI

bunga
7

%

D
injb

an
k

u
p

d
a
l

se
n

d
iri

s
e
n

d
ta

h
u

n
a
n

pend
kom

uiatif(a)
D

eng
tah

u
n

an
D

eng
kom

uiatif(b)
p

en
d

b
ersih

pjk
p

en
d

ap
a

a
n

b
u

n
g

a
7

%
C

p
o

k
o

k
(d

)
r/l

=
a-

p
in

]-t>
4

i_
_

0
R

p
6

8
.3

6
0

.0
0

0
R

p
205.080,000

R
pO

(R
p

3
5

7
,8

4
0

,0
0

0
)

R
p289,480,000

R
p289.480.000

(R
p

2
8

9
,4

8
0

,0
0

0
)

R
p

R
p

R
p

(R
p710,6-0,000)

1
R

p
-2

5
0

0
-0

0
R

p
2

2
,5

0
0

,0
0

0
R

p9,000,000
R

p298.480.000
R

p13,500,000
R

p
1

,3
5

0
,0

0
0

R
p

4
,7

8
5

,2
0

0
R

p
9

,1
1

4
,6

6
6

(R
p_S

4,-89,866)

2
R

p
2

4
.7

5
0

0
0

0
R

p
4

7
,2

5
0

,0
0

0
R

p9.900.000
R

p
-0

8
,3

8
0

,0
0

0
R

p
1

4
,8

5
0

,0
0

0
R

p
1

,4
8

5
,0

0
0

R
p

4
,4

6
6

,1
8

6
R

p
9

.1
1

4
,6

6
6

(R
p-39.555.852i

3
R

p
2

7
.2

2
5

000
R

p
7

4
,4

7
5

,0
0

0
R

p10,890,000
R

p319,270,000
R

p
1

6
.3

3
5

.0
0

0
R

p
1

,6
3

3
,5

0
0

R
p

4
,1

4
7

,1
7

3
R

p
9

,1
1

4
,6

6
6

(R
p323.050.339)

4
R

p
2

9
»

4
7

iO
C

R
p

1
0

4
,4

2
2

.5
0

0
R

p11,979,000
R

p331.249,000
R

p
1

7
,9

8
8

,5
0

0
R

p
1

.7
9

6
,8

5
0

R
p

3
,8

2
8

,1
6

0
R

p
9

,1
1

4
,6

6
6

(R
p304.926.176)

5
R

p
3

2
»42

.
_

R
p

1
3

7
.3

6
4

,7
5

0
R

p14.416.900
R

p345,665,900
R

p
1

8
,5

2
5

,3
5

0
R

P
1

,8
5

2
,5

3
5

R
p

3
,5

0
9

,1
4

6
R

p
9

.1
1

4
.6

6
6

(R
p2»6,137,497)

6
R

p
3

6
2

„
4

-5
R

p
l

7
3

,6
0

1
,2

2
5

R
p

1
4

,4
9

4
,5

9
0

R
p

3
6

0
,1

8
0

,4
9

0
R

p
2

1
.7

4
1

.8
8

5
R

p
2

,1
7

4
,1

8
9

R
p

3
.1

9
0

,1
3

3
R

p
9

.1
1

4
.S

6
6

(R
p264.398.253)

7
R

p
3

9
860

•23
R

p
2

1
3

.4
8

1
.3

4
8

R
p

1
5

,9
4

4
.0

4
9

R
p376.104.539

R
p

2
3

,9
1

6
,0

7
4

R
p

2
,3

9
1

,6
0

7
R

p
2

,8
7

1
,1

2
0

R
p

9
,1

1
4

.6
6

6
(R

p240,380,585)

8
R

p
4

3
,S

4
6

135
R

p
2

5
7

,3
0

7
,4

8
2

R
p17,538,454

R
p393.642.993

R
p26.307.681

R
p

3
.9

4
6

.1
5

2
R

p
2

,5
5

2
,1

0
6

R
p

9
,1

1
4

,5
6

6
(R

p215.308.435)

9
R

p
4

8
2

3
0

.7
4

8
R

p
3

0
5

,5
3

8
,2

3
0

R
p

1
9

,2
9

2
.2

9
9

R
p412.935.292

R
p

2
8

.9
3

8
,4

4
9

R
p

4
,3

4
0

.7
6

7
R

p
2

,2
3

3
.0

9
3

R
p

9
,1

1
4

,6
6

6
(R

plS
e.445,588)

1
0

R
p

5
3

053
823

R
p

3
5

S
,5

9
2

,0
5

4
R

p64.822.191
R

p477,757,483
(R

p
1

1
,7

6
8

.3
6

8
)

R
p

R
P

1
,9

1
4

,0
8

0
R

p
9

,1
1

4
,6

6
6

(R
p193.554,175)

11
R

p
S

S
3

5
9

205
R

p
4

1
6

.9
5

1
.2

5
9

R
p

2
3

,3
4

3
,6

8
2

R
p

5
0

1
.1

0
1

.1
6

5
R

p
3

5
.0

1
5

,5
2

3
R

p
5

,2
5

2
.3

2
8

R
p

1
,5

9
5

,0
6

6
R

p
9

,1
1

4
,8

6
6

(R
p

1
6

3
,4

7
1

,9
6

7
)

12
R

p
6

4
195

126
R

p
4

8
1

,1
4

8
,3

8
5

R
p

2
5

,6
7

8
,0

5
0

R
p526,779,215

R
p

3
8

,5
1

7
,0

7
6

R
P

5
,7

7
7

,5
6

1
R

p
1

,2
7

6
,0

5
3

R
p

9
,1

1
4

,6
6

6
(R

p1_S
.181.111)

1
3

R
p

7
0

8
1

4
9

-8
R

p
5

5
1

,7
8

1
,0

2
3

R
p

2
8

,2
4

5
,8

5
5

R
p555.025.071

R
p

4
2

,3
6

8
,7

8
3

R
p

6
,3

5
5

,3
1

7
R

p
9

5
7

,0
4

0
R

p
9

.1
1

4
.6

6
6

(R
p63.051.071)

1
4

R
p

7
~

6
-•

'
_-

3
.6

2
-

4
3

7
.1

2
6

R
p31,070,441

R
p586.095.512

R
p

4
6

.6
0

5
.6

6
1

R
p

6
,9

9
0

,8
4

9
R

P
6

3
7

,9
8

4
R

p
9

.1
1

4
.6

6
6

(R
p

3
6

,7
6

1
.8

8
5

)

15
R

p
8

5
"
1

•
~

R
p

7
1

4
.8

8
0

,8
3

8
R

p37.393,726
R

p
6

2
3

.4
8

9
.2

3
7

R
p

4
8

,0
4

9
,9

8
7

R
p

7
.2

0
7

.4
9

8
R

p
3

1
8

,9
7

1
R

p
9

.1
1

4
,6

6
6

R
p11.390.466

1
8

R
p

9
3
i
«

-A
-

=
>

:_
-8

8
6

8
,9

2
2

R
p

3
7

.5
9

5
.2

3
4

R
p661.084,471

R
p

5
6

,3
9

2
,8

5
0

R
p

1
6

,9
1

7
.8

5
5

R
p

6
7

.5
0

6
.5

9
6

1
7

R
p103

3
«

*
_

:
3

p
«

i2
255.814

R
p

4
1

,3
5

4
,7

5
7

R
p702.439.228

R
p

6
2

,0
3

2
,1

3
5

R
p

1
8

,6
0

9
,6

4
1

R
p

1
2

7
.S

4
8

.9
4

6

18
R

p
1

1
3

-i:
'4

=
P-

325.981,398
R

p
4

5
,4

9
0

,2
3

3
R

p
7

4
7

.9
2

9
.4

6
0

R
p

6
8

,2
3

5
,3

4
9

R
p

2
0

,4
7

0
,6

0
5

R
p194.221,331

1
9

R
p125

J**
»

-*:'
">'079.535

R
p

5
0

,0
3

9
,2

5
6

R
p

7
9

7
,9

6
8

,7
1

8
R

p
7

5
.0

5
8

,8
8

4
R

p
2

2
,5

1
7

6
6

5
R

p
-6

7
2

3
3

,1
5

4

2
0

*

R
p137

SO
'»

_
|

3P1
288

687,489
R

p168,132,068
R

p966.100.784
(R

p30,524,115)
R

p
R

p
_

-9
,2

-6
.7

0
4

21
R

p15"
•»*

**
-.'"

C
3

5
6

2
3

7
R

p
6

0
,5

4
7

,5
0

0
R

p
1

,0
2

6
,6

4
8

.2
8

4
R

p
»

0
,8

2
1

2
4

9
R

p
27

2
4

6
3

/5
R

p
-2

2
8

0
1

,5
7

9

2
2

R
p166

1~'
•-•

-*-1
506561,861

R
p66,602,249

R
p

l
.0

9
3

,2
5

0
,5

3
4

R
p

8
9

,»
0

3
,3

7
4

R
P

2
»

.»
'l

-
'2

R
p

4
1

9
9

6
0

.3
1

5

2
3

R
p15!

••>
"

-
:'

739
718,047

R
p

7
3

.2
6

2
.4

7
4

R
p

l,1
6

6
,5

1
3

.0
0

8
R

p
l0

9
B

9
3

7
'2

»
c

3
2

S
M

•
'

«
R

p526
879

926

R
p2C

'
*

-
=

r'
391

189
852

R
p

8
0

,5
8

8
,7

2
2

R
pl

,2
4

7
.1

0
1

,7
3

0
=

p
1

2
0

8
8

3
0«3

=
P

X
.-*

*
*

.
*

R
p

9
4

4
4

«
3

1
9

7

R
p22-

•
'

-
-:J

2-2
308

837
R

p
9

6
,9

8
9

,6
9

4
R

p
l

3
4

4
0

9
1

.4
2

4
R

p
1

2
4

9
2

9
2

*
'

3
-

v
•

V
A

4
"»

"
"
p

/9
'

3*W
8

.*

25
R

p
2

4
3

'_
•—

=
-2

456
589,721

R
p

9
7

.5
1

2
.3

5
3

R
p1

4
4

1
,6

0
3

,7
7

7
R

p148
2

6
S

5
3

0
S

-
4

1
S

A
C

'*
i

R
p

9
C

l
'4

5
38}

27
R

p
2

6
8

"
^

.
*

.2
724

748.693
R

p107.263.589
R

p1
548.867.366

R
p

1
S

0
.S

9
5

.3
S

3
R

p
4

8
_

M
*

-
*

R
p

l
064

2
5

2
/

-

R
p2S4

-.•
-
-

=
:2

j'S
723.562

R
p117,989,948

R
p1

6
6

6
.8

5
7

,3
1

4
R

p
1

7
6

.9
S

4
9

2
2

R
p

5
3

?
«

<
•'.

R
p

l
2

3
6

4
1

0
7

7
2

R
p

3
2

4
«

\
•»

=
P3

344,195,919
R

p129,788,942
R

pl
.796,646,256

R
p

1
9

4
.6

8
3

.4
1

4
R

p
58

4
0

}
,.'4

R
p

l
425

784
9

3
8

Rp356
9-i'•-

i
Rp3

701,115,510
R

p436,091,285
R

p2,232.737.54
(R

p
7

9
.1

7
1

.6
9

3
R

p
R

p
l.4

0
5

0
1

7
,9

7
0

3
R

p392.611
5!

R
p4

093.727,062
R

p157,044,620
R

p2,389,782,16
R

p235,_S
6,931

R
p

70.870,0791
R

p1.569.914,821



R
p431.872,706

R
p4.525,599,758

R
p172.749,082

R
p2,562,531,244

R
p

2
5

9
,1

2
3

,6
2

4
R

p
7

7
.7

3
7

,0
8

7
R

p1,821,971,437

R
p475,059,977

R
p5,000,S59,744

R
p190,023,991

R
p2,752,555,235

R
p

2
8

5
,0

3
5

,9
8

6
R

p
8

5
,5

1
0

.7
9

8
R

p2,099.233,714

R
p522.565,974

R
p5,523,225,719

R
p209.026.390

R
p2,961.5S1,624

R
p313,539,585

R
p

9
4

,0
6

1
,8

7
5

R
p2.404.222.219

R
p

5
7

4
.8

2
2

.5
7

2
R

p6,0-8.048,291
R

p251,566,288
R

p3,213.147,912
R

p
3

2
3

,2
5

6
,2

8
4

R
p

9
6

,9
7

6
,8

8
5

R
p

2
,7

2
4

.-6
3

,4
9

4

R
p832.304.829

R
p6.730,353,120

R
p252,921,932

R
p3,466.069,S43

R
p

3
7

9
,3

8
2

,8
9

7
R

p
1

1
3

,8
1

4
.8

6
9

R
p3,087,108.407

R
p695.535,312

R
p7,425,888,432

R
p278,214,125

R
p3,744,2S3,968

R
p417.321.187

R
p

1
2

5
.1

9
6

,3
5

6
R

p3.493.048,107

R
p765,088,843

R
pS,190,977,275

R
p306,035,537

R
p4,050,319.506

R
p

4
5

9
.0

5
3

.3
0

6
R

p
1

3
7

,7
1

5
,9

9
2

R
p3,939,581.778

R
p841.597,728

R
p9,032,575,003

R
p336,639,091

R
p4,386.958,597

R
p

5
0

4
.9

5
8

.6
3

7
R

p
1

5
1

,4
8

7
,5

9
1

R
p4.430.768.815

R
p925.757,500

R
p9,958.332.503

R
p1.131,108,481

R
p5,518,067,078

(R
p205,3-0,981)

R
p

R
p4,378,905,425

R
p1,018.333,250

R
p10,976,665.753

R
p407.333.300

R
p5,925,400,378

R
p

6
1

0
.9

9
9

.9
5

0
R

p
1

8
3

.2
9

9
,9

8
5

R
p4,804,S05,390

R
p1.120,166,575

R
p12.096,832.328

R
p448,066,630

R
p6.373.467.00e

R
p672.099.945

R
P

2
0

1
,6

2
9

.9
8

4
R

p5,458,375,337

R
p1,232.183,233

R
p13.329.015.561

R
p492.873.293

R
p

6
.8

-6
.-4

0
.3

0
1

R
p

7
3

9
.3

0
9

.9
4

0
R

p
2

2
1

.7
9

2
.9

8
2

R
p6,177,522.27S

R
p1.355,401.556

R
p14.684.417.117

R
p542.160.622

R
p7.408.500.924

R
p

8
1

3
.2

4
0

,9
3

4
R

p
2

4
3

.9
7

2
,2

8
0

R
p

e.9
6

8
,5

8
3

,9
1

4

4
5

R
p1,490.941.712

R
p16,175,358.829

R
p652,498,162 |

Rp8,060,999,085
R

p
8

3
8

,4
4

3
,5

5
0

R
p

2
5

1
.5

3
3

,0
6

5
R

p
7

,7
9

9
,4

6
6

.6
7

9



Tabel NPV(net present value) Jika pinjaman Bank 25 %dari biaya investasi dengan bunga 7%

tahun rugi/laba(f) discount factor NPV=(fxdf) komltf NPV

0 (Rp710,680,000) 0 RpO RpO

1 lRp354,589,8661 0.9346 (Rp331,399,689) (Rp331.399,689)

2 (Rp339,555,852) 0.8734 (Rp296,568,081) (Rp627,967,770)

3 (Rp323,050,339) 0.8163 (Rp263,705,992) (Rp891,673,762)

4 (Rp304,926,176) 0.7629 (Rp232,628,180) (Rp1,124,301,941)

5 (Rp286,137,497) 0.713 (Rp204,016,035) (Rp1,328,317,977)

6 (Rp264,398,253} 0.6663 (Rp176,168,556) (Rp1,504,486,532)

7 (Rp240,380,585) 0.6227 (Rp149,684,990) (Rp1,654,171,522)

8 (Rp215,308,435) 0.582 (Rp125,309,509) (Rp1,779,481,032)

9 (Rp186,445,588) 0.5439 (Rp101,407,755) (Rp1,880,888,787)

10 (Rp193.554,175) 0.5083 (Rp98,383,587) (Rp1,979,272,374)

11 (Rp163.471,967) 0.4751 (Rp77,665,531l (Rp2,056,937,906)

1? (Rp125.161.111) 0.444 (Rp55,571,533) !Rp2,112,509,439)

13 (Rp83.051.071) 0.415 (Rp34,466,194) (Rp2,146,975,633)

14 (Rp36.761.885) 0.3878 (Rp14,256,259) (Rp2,161,231,892)

1_ Rp11,390.466 0.3624 Rp4,127,905 (Rp2,157,103,988)
lb Rp67.506,596 0.3387 Rp22,864,484 (Rp2,134,239,504)

1 / Rp127.846,946 0.3166 Rp40,476,343 (Rp2,093,763,161)

18 Rp194,221,331 0.2959 Rp57,470,092 (Rp2,036,293,069)

19 Rp267,233,154 0.2765 Rp73,889,967 {Rp1,962,403,102}
20 Rp259.226.704 0.2584 Rp66,984,180 (Rp1,895,418,921)

21 Rp322.801.579 0.2415 Rp77,956,581 (Rp1,817,462,340)

22 Rp419,980,315 0.2257 Rp94,789,557 (Rp1,722,672,783)
23 Rp526.876.926 0.2109 Rp111,118,344 (Rp1,611,554,439)
24 Rp644,463,197 0.1971 Rp127.023,696 (Rp1,484,530,743)

25 Rp767,968,626 0.1742 Rp133,780,135 (Rp1,350,750,608)
26 Rp907,745,385 0.1722 Rp156,313,755 (Rp1,194,436,853)
27 Rp1.064.252,712 0.1609 Rp171,238,261 (Rp1,023,198,592)
28 Rp1.236,410.772 0.1504 Rp185,956,180 (Rp837,242,412)
29 Rp1.425,784,638 0.1406 Rp200,465,320 (Rp636,777,092)

30 Rp1,405,017,970 0.1314 Rp184,619,361 (Rp452,157,730)
31 Rp1.569,914,821 0.1228 Rp192,785,540 (Rp259,372,190)

32 Rp1,821,971,437 0.1147 Rp208,980,124 (Rp50,392,067)
33 Rp2,099,233,714 0.1072 Rp225,037,854 Rp174,645,787
34 Rp2,404,222,219 0.1002 Rp240,903,066 Rp415,548,854

35 Rp2,724,563,494 0.0937 Rp255,291,599 Rp670,840,453

36 Rp3,087,108,407 0.07218 Rp222,827,485 Rp893,667,938
37 Rp3,493,048,107 0.0735 Rp256,739,036 Rp1,150,406,974
38 Rp3,939,581,778 0.075 Rp295,468,633 Rp1,445,875,607
39 Rp4,430,768,815 0.0825 Rp365,538,427 Rp1,811,414,035
40 Rp4,376,905,425 0.0668 Rp292,377,282 Rp2,103,791,317
41 Rp4,804,605,390 0.05144 Rp247,148,901 Rp2,350,940,218
42 Rp5,458,375,337 0.0524 Rp286,018,868 Rp2,636,959,086
43 Rp6,177,522,278 0.054 Rp333,586,203 Rp2,970,545,289
44 Rp6,968,583,914 0.0527 Rp367,244,372 Rp3,337,789,661

45 Rp7,799,466,679 0.0476 Rp371,254,614 Rp3,709,044,275
Rp3,709,044,275

NPV ( 7% ) Rp3,709,044,275
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