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ABSTRAKSI

Pergerakan barang dan manusia menceminkan keterkaitan antar suatu
wilayah, sedangkan arus lalu lintas yang ada baik regional maupun menerus harus
didukung sarana dan prasarana vang memadai. Untuk itu akan dibangun Terminal
Bus Tipe A Kota Pekalongan.

Untuk menentukan kelayakan pola kontrak bagi hasil usaha perlu dilakukan
suatu analisis investasi, guna mengetahui tingkat keuntungan vang akan diterima
berdasarakan estimasi aliran keungan. Perhitungan investasi juga memasukkan aspek
restko dan ketidakpastian yang ada, dalam hal ini digunakan metode Certainty
l:iquivalent. Dengan metode ini akan dianalisis tingkat pengembalian investas,
tingkat keuntungan serta besarnya nilai vang didapat dari investasi tersebut.

Metode pendekatan memasukkan secara langsung unsur resiko ke dalam arus
keuangan yang diharapkan, yaitu dengan mengurangkan sejumlah arus kas tertentu
dari mean arus keuangan vang diharapakan dan masih mengandung resiko. Setelah
mengetahul nilia present value selama masa kontrak, maka dilakukan beberapa
penilaian sperti : Tingkat Pengembalian (Payback Period), Titik Impas (Break Event
Pomt). Analisis Sensitivitas (Sensitiviry Analysis). Suku bunga vang digunakan
sebesar 14%.

Hasil penilaian menunjukkan bahwa Pavback Periodnya adalah 12 tahun 10
bulan 29 hari, Break I'vent Point akan terjadi pada saat aliran keungan cxpectednya
Rp 6.606.716.777,00 pada tahun ke-13, sedangkan analisis sensitivitas menunjukkan
bahwa variabel vang paling sensitiv adalah retribusi dari kontrak plasa.

Dengan mengacu pada analisis tingkat pengembalian di atas maka
disimpulkan bawa provek ini tidak layak bagi investor.

X1X




BAB 1

PENDAHULUAN

1.1  Latar Belakang

Dinamika pembangunan bidang perhubungan pada saat ini mengisyaratkan
terwujudnya sistem transportasi nasional vang handal, dan berkemampuan tinggi
mendukung mobilitas barang, jasa dan manusia secara berwawasan nasional.
Globalisasi ekonomi dan perkembangan kawasan vang strategis semakin menuntut
penyediaan jasa transportasi pada masa-masa mendatang.

Pergerakan barang dan manusia dapat mencerminkan keterkaitan antara satu
wilayah dengan wilayah lainnya, keterkaitan ini sangat penting bagi perkembangan
suatu daerah. Dengan demikian dapat dikatakan bahwa hubungan wilayah, baik
secara eksternal maupun internal akan mempengaruhi kehidupan wilayah itu sendiri
dan wilayah lain disekitarnya.

Sesuar dengan pola kebijaksanaan Pemerintah Kota Pekalongan, dimana
dalam rangka pelaksanaan Otonomi Daerah perlu adanva peningkatan kemampuan
dalam melaksanakan fungsi dan tugas Pemerintah Kota, yang salah satunya adalah
pengembangan sarana dan prasarana yvang memadai demi lancaranya aktivitas yang
terjadi dan pengelolaan administrasi pendapatan daerah vang baik guna menunjang

pembangunan lainnya.



t~d

Pengembangan sarana dan prasarana vang dimaksud disini  adalah
Pembangunan Terminal Bus Tipe A Kota Pekalongan, dimana dalam rangka
meningkatkan pelayanan umum pada Jalur Pantura dan khususnya masyarakat Kota
Pekalongan perlu adanya pengembangan sarana transportasi darat yang memadai dan
representatif.

Untuk mengantisipasi perkembangan arus lalu-lintas yang terjadi di Jalur
Pantura baik lalu-lintas lokal, regional serta menerus (antar propinsi) dan
perkembangan Kota Pekalongan dewasa ini, dimana Kota Pekalongan disamping
sebagai kota pemerintahan juga merupakan kota perdagangan dan industri vang
tumbuh dengan pesat. Kondisi ini menyebabkan kegiatan transpotasi di Kota
Pekalongan mempunyai kecenderungan meningkat dari waktu ke waktu sejalan
dengan peningkatan perekonomian daerah Kota Pekalongan.

Untuk  merealisasiakan program pembangunan terminal bus tersebut,
pemerintah melakukan kerja sama kontrak bagi hasil usaha dengan investor. Hal ini
sesuai dengan Peraturan Mendagri no: 3 tahun 1986 jo Perda no: 15 Tahun 1988,
tentang penyertaan modal daerah yang berupa aset tanah milik pemerintah dan biaya
pambangunan vang seluruhnya ditanggung investor.

Investor mendapat Hak Guna Bangunan (HGB) selama jangka waktu yang
telah ditentukan diatas Hak Pengelolaan Lahan (HPL) atas nama pemerintah. Selama
jangka waktu tersebut pembagian keuntungan dilakukan dengan pola yang telah
ditentukan terlebih dahulu. Setelah kontrak berakhir, kontrak dapat diperpanjang

dengan perjanjian baru yang ditetapkan kemudian.



Perlu diketahui sebelumnva bahwa Provek Pembangunan Terminal Bus Tipe
A Kota Pekalongan int belum pernah dilakukan fesibility study atau studi kelayakan.
Padahal studi keyalakan sangat perlu dilakukan untuk mengetahui tingkat kelayakan
suatu proyek terhadap investasi yang akan ditanam pada proyek tersebut. Oleh karena
itu perlu dilakukan studi kelayakan yang menyeluruh, baik dari sudut pandang
investor yang akan menanamkan investasinya maupun dari sudut pandang
Pemerintah Kota Pekalongan. Sedangkan pada tugas akhir ini, kami akan melakukan
studi kelayakan dari sudut pandang investor. Sedangkan pada Proyek Pembangunan
Terminal Bus Tipe A Kota Pekalongan tersebut belum pernah dilakukan studi
kelayakan atau feasibility study. Keterangan ini kami dapatkan dari Badan
Perencanaan Pembangunan dan Penanaman Modal (BP3M) Kota Pekalongan, berupa
surat keterangan yang menyatakan bahwa Proyek Pembangunan Terminal Bus Tipe
A Kota Pekalongan tidak melalui studi kelayakan. Hal ini dapat dilihat pada lampiran
4.

Untuk menentukan pola kontrak perlu dilakukan suatu analisis investasi untuk
mengetahui tingkat keuntungan vang diperoleh dari tingkat investasi tersebut. Hal ini

berguna untuk mengurangi aspek resiko dan ketidakpastian yang ada.

1.2 Pokok Masalah
Dalam penyusunan tugas akhir ini, yang menjadi pokok masalah adalah :
I. Tingkat pengembalian investasi vang ditanam investor atas dasar pola

kerjasama kontrak bagi hasil dengan Pemerintah Kota.



2. Seberapa besar tingkat keuntungan investor berdasarkan periode waktu

tertentu.

1.3  Tujuan Penelitian

Tujuan dari penulisan tugas akhir ini adalah menentukan tingkat kelayakan
Proyek Pembangunan Terminal Bus Tipe A Kota Pekalongan ditinjau dar sudut
pandang investor. Dimana untuk menentukan kelayakan proyek, ditentukan dengan

tingkat keuntungan dan jangka waktu pengembalian modal vang diinvestasikan.

1.4 Batasan Masalah
Agar penulisan tugas akhir ini lebih terarah dan mudah dipahami sesuai
dengan tujuan serta untuk memperjelas ruang lingkup permasalahan, maka perlu
dilakukan beberapa pembatasan, yaitu :
i. Bentuk kerjasama anatara investor dengan Pemerintah Kota adalah kerjasama

kontrak bagi hasil atas investasi pembangunan terminal bus.

2. Analisis hanya dilakukan terhadap estimasi aliran keuangan dari pihak
investor.
3. Analisis meliputi: Tingkat Pengembalian Investasiy TPl (Puybuck Period),

Tk Impas/BLP (Break Fvent Pointy dan Analisis Sensitivitas (Sensitiviry
Analysis).

4. Depresiasi hanya diperhitungkan dari biaya investasi awal.

_L.lx

Pajak ditentukan berdasarkan PPH pasal 17 avat 1 Tahun 1993,
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6. Bunga pinjaman bank = 14 %, sesuai dengan bunga bank yang berlaku saat
awal persetujuan proyek.

7. Investast awal yang diperhitungkan hanya dari pihak investor tanpa
pembebasan tanah vang merupakan modal Pemerintah Kota.

8. Investasi vang digunakan juga untuk pembangunan terminal bus dan sarana

lain.

1.5 Manfaat Penelitian

Tugas akhir 1ni diharapkan akan dapat memberikan manfaat yang berupa
pengalaman dalam melakukan studi kasus mengenai penanaman mvestasi, khususnya
di bidang konstruksi terhadap investasi jangka panjang vang banyak mengandung

faktor resiko dan ketidakpastian.



BAB I1

TINJAUAN PUSTAKA

Pengkajian yang bersifat menyeluruh dan mencoba menyoroti segala aspek
kelayakan proyek atau investasi dikenal dengan studi kelavakan. Selain sifatnya yang
menyeluruh, studi kelayakan juga memberikan hasil analisis tentang manfaat yang
kita peroleh dengan sumber daya yang diperiukan. (Iman Soeharto, 1995)

Memasukkan unsur resiko dalam penilaian usul investasi, berarti memberikan
kemungkinan bagi proyek ivestasi untuk mempunvai tingkat resiko vang berbeda
sehingga akan dapat merubah corak resiko perusahaan secara keseluruhan. (Bambang
Riyanto, 1995)

Kritieria kelayakan erat kaitannya dengan keberhasilan dan hal ini akan
berbeda dari satu dan lain sudut pandang kepentingan. Bagi pemilik proyek swasta
titik berat keberhasilan diletakkan pada aspek finansial. (Siswanto Sutojo, 1983)

Hendhy Agung S dan Eni Srihastuti K, metode pendekatan yang digunakan
memasukkan unsur resiko kedalam arus keuangan yang diharapkan, yaitu dengan
mengurangkan sejumlah arus kas tertentu dari mean arus keuangan yang diharapkan
yang masih mengandung resiko.

Setelah mengetahui nilai Present Value selama masa kontrak, maka

digunakan beberapa penilaian seperti: Nilai Sekarang Bersih (Net Present Value)



Nilar Tingkat Hasil Intern (/nfernal Raie of Return) dan Tingkat Pengembalian

Investasi (P’ayback Period). Prosentase suku bunga yang digunakan adalah 15%.
Masing-masing penilaian menunjukkan hasil yang memenuhi persyaratan,

bahwa suatu investasi pembangunan dermaga pendaratan ikan di Pandansimo Bantul

dikatakan layak.




BAB I

LANDASAN TEORI

3.1 Pendahuluan

Arti kelayakan pada kegiatan mengkaji kelayakan suatu gagasan dikaitkan
dengan kemungkinan tingkat keberhasilan tujuan vang hendak diraih. Bila gagasan
tersebut adalah mvestasi membangun proyek yang berupa fasilitas unit produksi baru,
maka untuk menilai kelayakannya perlu dilakukan serangkaian kegiatan mulai dari
mengembangkan, menganalisis dan menyaring prakarsa atau gagasan yang timbul
sampai kepada menelusuri berbagai aspek proyek serta unit hasil proyek.

Gagasan ini dapat berupa tanggapan atas situasi yang disebabkan oleh
desakan untuk meningkatkan fasilitas yang tersedia, misalnya perbaikan sarana
transportasi yang sudah menyebabkan efisiensi dan faktor servisnya rendah. Dengan

demikian dapat menaikkan faktor daya saing dan kenyamanan.

3.2 Perubahan Nilai Waktu dari Uang
Pengertian bahwa suatu mata uang saat ini akan bernilai lebih tinggi dari
waktu yang akan datang, merupakan suatu konsep dasar dalam pembuatan keputusan

investasi. Pada umumnya masalah finansial atau arus kas suatu investasi mencakup



periode waktu yang cukup lama, bertahun-tahun, sehingga perlu diperhitungkan
pengaruh waktu terhadap nilai uang. (Iman Soeharto, Manajemen Proyek, 1995)
Evaluasi kemampuan proyek menghasilkan keuntungan dengan menggunakan
rasio laba atas penjualan, laba atas dana yang ditanam dan laba atas modal sendiri
mengabaikan suatu faktor penting guna menilai kemampuan menghasilkan laba vaitu
uang dalam kaitannya dengan waktu penerimaan uang tersebut. (Siswanto Sutoyo,

Studi Kelayakan Proyek, 1996)

3.2.1 Bunga
Bunga adalah sejumlah uang yang harus dibayar sebagai kompensasi
terhadap apa yang dapat diperoleh dengan penggunaan uang tersebut. (Bambang

Riyanto, Dasar-Dasar Pembelanjaan Perusahaan, 1995)

3.2.2 Pajak

Pajak adalah iuran pada kas negara berdasarkan Undang-Undang (yang dapat
dipaksakan) dengan tidak mendapatkan jasa timbal balik secara langsung vang dapat
ditujukan dan dipergunakan untuk membayar pengeluaran umum. (Drs. Mardiyanto,

MBA, Akt, Perpajakan, 1997)

3.3 Pengertian Kontrak
Kontrak adalah perjanjian secarta tertulis yang mengikat secara hukum antara

dua pihak atau lebih, dimana pihak yang satu berjanyi untuk melaksanakan pekerjaan
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bagi pihak lain, dan pihak pemberi pekerjaan berjanji untuk membayar kepada pihak

yang melaksanakan pekerjaan tersebut.

3.3.1 Jenis-Jenis Kontrak
Jenis-jenis kontrak dapat dikelompokkan sebagai berikut:
1. Kontrak Biaya Tetap
Kontrak biaya tetap adalah suatu kontrak yang jumlah pekerjaan telah
disetujui antara kontraktor dan pemilik provek sebelum pekerjaan dimulai.

Biaya proyek dan keuntungan proyek ini sudah ditetapkan besarnya. Dalam

hal ini kontraktor dan pemilik telah menyetujui untuk suatu paket pekerjaan

dengan total biaya tertentu.

Kontrak biaya tetap dapat dibedakan menjadi:

a. Bill of quantity contract, yaitu kontrak yang didasarkan pada volume
pekerjaan yang item-itemnya dan harganva sudah tertentu. Pada tipe i
volume pekerjaan, tipe pekerjaan, harga satuan dan total, pekerjaan sudah
disepakati dalam kontrak.

b. Lumpsum contract, yaitu kontrak suatu pekerjaan yang didasarkan harga
total pekerjaan tersebut, tanpa diketahui volume, item dan harga satuan
pekerjaan.  Dalam kontrak ini  kontraktor dan pemilik sepakat
melaksanakan suatu pekerjaan tertentu dengan biaya total tertentu, tanpa
merincinya dalam volume dan harga satuan. Disini gambar rencana dan

specifikasi pekerjaan telah ada, tetapi tanpa hill of quarity. Kotrak ini



dilaksanakan jika kuantitas dan spesifikasi pekerjaan diketahui secara
penuh dan pekerjaannya kecil.

Unit price coniraci, yaitu kontrak pekerjaan dengan harga satuan yang
telah disetujui oleh kontraktor dan pemilik, volume belum diketahui
secara pasti, tergantung perhitungan di lapangan. Kontrak ini dilakukan
J1ika gambar rencana belum siap tetapi spesifikasi sudah ada. Pemilik harus
hati-hati dalm menghitung volume. Anggaran biaya total pekerjaan pada

Jjenis ini belum diketahui.

2. Kontrak Biaya Tambahan

Kontrak biaya tambahan adalah kontrak pekerjaan yang didasarkan

bahwa pemilik akan membavar acrual cost yang dikeluarkan kontraktor

ditambah kelebihan keuntungan, bagi kontraktor jenis ini tidak ada harga total

kontrak, tetapt merupakan kontrak dengan harga terbuka, dalam batas-batas

tertentu. Besarnya fee terganatung pada yang disebutkan di dalam kontrak.

Jents kontrak ini dibagi menjadi:

a.

Cost Plus Precentase Contract, yaitu kontrak yang didasarkan pada
actual cost  ditambah prosentase fee tertentu sebagai keuntungan
kontraktor.

Cost Plus Fixed Fee Contract, yaitu kontrak didasarkan pada acrual cost
dan keuntungan tertentu sebagai fee.

Cost Plus Fluktuating I'ee Contract, yaitu kontrak didasarkan pada acrual

cost ditambah keuntungan sebagai fee vang berfluktuasi.



3. Paket Kontrak
Paket kontrak disebut juga furn key contract, yaitu merupakan kontrak
vang menyeluruh dan dibagi menjadi:

a. Design and Contruction Contract, disini kontraktor merencanakan dan
melaksanakan pekerjaan sesuai  dengan perencanaan. Kontraktor
menerima pembayaran secara bertahap.

b. Turn Key Contract, disimt kontraktor menvediakan perencanaan dan
melaksanakan atau mengerjakan suatu pekerjaan. Pemilik tinggal
membayar setelah selesai.

¢. B.OT (Buitd Operation [runsfer), disini kontraktor membangun,
mengoperasikan dan menyerahkan kepada pemilik setelah jangka waktu
tertentu. Kontrak ini merupakan kontrak bagi hasil yang banyak dipakai
pada proyek besar pemerintah.

Pada penulisan tugas akhir ini kontrak vang digunakan adalah tipe yang

terakhir, yaitu bagi hasil usaha atau 3.0. 7, vang akan dijelaskan selajutnya.

3.3.2 Pengertian Kontrak Kerjasama bagi Hasil Usaha (B.0O.T)

Kontrak kerjasama bagi hasil usaha merupakan perjanjian kerjasama antara
Pemerintah Daerah dengan investor untuk membangun tempat usaha. Pemerintah
Daerah yang menyediakan sebidang tanah vang berstatus Hak Pengelolaan Lahan

(HPL), sedangkan biaya untuk membangun disediakan oleh investor.
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Di atas tanah HPL., investor mendapatkan Hak Guna Bangunan (HGB) selama
Jangka waktu tertentu. Selama jangka waktu tersebut pembagian keuntungan

dilakukan dengan pola yang telah disepakati bersama.

3.4 Analisis Resiko Investasi

Resiko adalah kondisi yang lebih realistis yang dihadapi oleh manajerial
perusahaan, dalam pengertian resiko terdapat sejumlah kemungkinan terjadinya suatu
peristiwa diantara kejadian seluruhnya yang mungkin terjadi.

Resiko investasi mengandung arti bahwa pengembalian di waktu yang akan
datang tidak dapat diprediksi atau diketahui, tetapi hanya dapat diharapkan.

Bila manajerial memasukkan unsur resiko ke dalam penilaian usulan
investasi, berarti dapat mengubah tingkat keuntungan yang disyaratkan pihak
investor. Semakin besar tingkat resikonya, maka pihak investor akan menuntut
keuntungan yang lebih besar.

Ada beberapa pendekatan dalam memasukkan pertimbangan dan pengukuran
resiko ke dalam anggaran modal pelaksanaannya bervariasi, tergantung kepada

keputusan yang digunakannya dan juga bervariasi antara berbagai situasi, antara lain:

3.4.1 Pendekatan Mean Standar Deviasi
Pendekatan mean standar deviasi merupakan pendekatan yang paling
langsung memasukkan unsur resiko ke dalam kreteria keputusan yang menggunakan

konsep nilai sekarang.



Jika kita memasukkan unsur resiko, kita tidak menggunakan angka tunggal,
melainkan menggunakan mean dari distribusi probabilitas untuk arus keuangan setiap
tahunnya. Dengan cara ini kita dapat mempertimbangkan rentang arus keungan yang
mungkin terjadi untuk periode waktu tertentu, dan bukan hanya arus keuangan yang
paling dikehendaki.

Perbedaan antara kriteria tanpa resiko dengan kriteria yang memasukkan
faktor restko adalah bahwa dalam kriteria yang kedua akan didapatkan standar deviasi
yang mencerminkan secara ekplisit.

Semakin besar nilai standar deviasi suatu proyek investasi, maka semakin

besar juga resiko yang akan dihadapi.

3.4.2 Pendekatan Ekuivalen Kepastian (Certainty Eqiuvalent Approach)
Pendekatan ekutvalen kepastian adalah pendekatan dengan unsur resiko yang

dimasukkan lansung pada arus keungan yang diharapkan, yang merupakan pembilang

pada formula Net Present Value, dengan cara mengurangkan sejumlah kas tertentu

dari mean arus keuangan vang diharapakan yang masih mengandung resiko.
Beberapa cara perhitungan ekuivalen kepastian aliran keuangan.

1. Mengurangi mean dari estimasi aliran keuangan dengan sejumlah kas sebesar
koetesien variasi dari estimasi aliran keungan tersebut.
CEt=At-K(At)........ (D)
Dengan :

C.Et = Ekuivalen kepastian untuk periode t.



o

At = Mean aliran keungan untuk periode t.
. . . ot
K = Koevisen variast —.
At
ot = Standar deviasi periode t.

Estimasi aliran keuangan dikurangi sejumlah standar deviasi cukup untuk
menjamin bahwa dalam distribusi normal, vaitu dengan megurangkan mean
dari estimasi arus keuangan untuk setiap periodenya dengan 3 standar deviasi.
CEt=At-30 . D
Mengalikan mean dari estimasi arus keuangan dengan suatu faktor tertentu
(CEC).

CEt=CEC(At)............. i (3)
Menyesuatkan CEC setiap periode waktu. Pendekatan ini melakukan
perhitungan resiko dengan langsung dimasukkan kedalam bentuk
pengurangan terhadap arus keuangan yang diharapkan. Metode yang dipakai
dalam perhitungan ini memakai cara yang pertama. Dengan memasukkan
koefisien variasi kedalam perhitungan, karena hal itu diharapkan mendekati

kondisi yang sebenarnya.
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3.4.3 Pendekatan Tingkat Diskonto yang Disesuaikan Dengan Resiko
(Risk Adjusted Discount Rate Approach/RADR)

RADR adalah suatu pendekatan yang unsur resikonya tidak dimasukkan ke
dalam arus keuangan yang diharapkan, tetapi langsung dimasukkan kedalam tingkat
diskonto yang merupakan penyebut pada formula N’}

RADR didefinisikan sebagai tingkat diskonto yang digunakan untuk menilai
arus keuangan nefto tertentu yang mengandung resiko, vang terdiri dari tingkat
diskonto bebas resiko ditambah dengan premi resiko yang sepadan dengan tingkat

restko yang melekat pada arus keuangan netio tersebut.

3.5 Penilaian Investasi
Metode-metode yang digunakan untuk mengelompokkan usulan-usulan

investasi. (Bambang Rivanto, Dasar-Dasar Pembelanjaan Perusahaan,1995)

3.5.1 Metode Nilai Sekarang Bersih (Net Present Value)

Metode nilai sekarang bersih adalah metode yang memperhatikan nilai waktu
uang, maka aliran keuangan yang digunakan dalam menghitung adalah aliran
keuangan yang didiskontokan atas dasar biaya modal yang diinginkan.

Perhitungannya adalah nilai sekarang dan aliran keuangan yang diharapakan
atas dasar tingkat suku bunga tertentu. Kemudian jumlah P} dari keseluruhan aliran
keuangan selama usianya 10 tahun dikurangi PV dari jumlah investasinya, itu

dinamakan NPV
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NPV = PV (Cush Inflow) — PV {(Cash OQutflow)

Bila nilai /)7 positif maka ususlan investasi tersebut dapat diterima. Tapi jika NPV’

negatif maka investsai ditolak.

3.5.2 Metoda Tingkat Hasil Intern (Internal Rate of Return)

Metoda tingkat hasil intern adalah tingkat bunga vang akan menjadikan
jumlah nilai sekarang dar aliran keuangan yang diharapkan akan diterima sama
dengan jumlah nilai sekarang dari pengeluaran modal )" (Cush Inflow) — PV (Cash
Qutflow) = 0.

Besarnya tingkat bunga tersebut menggambarkan besarnya tingkat hasil intern
dari usul investasi tesebut. Dari perhitungan tersebut berarti usulan investasi diterima

bila /RR>Rate of Return yang dikehendaki.

3.5.3 Metode Pemulihan (Payback Period)

Metode pemulihan adalah suatu periode yang diperlukan untuk dapat
menutupi kembali pengeluaran investasi denagan menggunakan aliran keuangan
netfo. Dengan demikian pemulihan dari suatu investasi menggambarkan panjangnya
waktu yang diperoleh untuk mengembalikan seluruh modal investasi.

Setelah /£ dapat dihitung, tahap berikutnya membandingkan 2P dari
investasi yang diusulkan dengan maksimum 7/ yang diterima. Apabila £ suatu
investast lebih pendek dari 7’/ maksimum maka hasil investasi tersebut dapat

diterima.(Rumus no: 7)
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Kelemahan metode Pavbuck Period int adalah

I. Metode ini mengabaikan penerimaan-penerimaan vang diperoleh sesudah
PP’ tercapai. Oleh karena itu investasi ini  bukan sebagai parameter
keuntungan (probability) tetapi sebagai parameter kecepatan (rapidity)
kembalinya dana.

2. Metode ini juga mengabaikan nilai waktu uang (7ime Value of Money).

3.5.4 Metoda Accounting Rate of Return
Metoda Accounting Ruate of Return menunjukkan prosentase keuntungan
bersih sesudah pajak yang berdasarkan pada laporan keuangan yang sudah ada.
Kelemahan metode Accounting Rate of Return

1. Tidak memperhatikan 7ime }aluc of Money.

2. Menitik beratakan pada masalah accounting, kurang memperhatikan
masalah cash flow dari investasi yang bersangkutan .
3. Kurang memperhatikan jangka waktu investasi.

3.5.5 Metode Analisis Break Event Point
Analisis Breuk Fvent Point adalah suatu teknik analisis untuk mempelajari
hubungan antara biaya tetap, biaya variabel. keuntungan, dan volume kegiatan.
Apabila suatu perusahaan hanya mempunyai biaya variabel saja, maka tidak
akan muncul masalah Break [-vent Point dalam perusahaan tersebut. Masalah Sreak

fivent Point baru muncul apabila suatu perusahaan disamping mempunyai biaya
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variabel juga mempunyai biaya tetap. Besarnya biaya variabel secara totalitas
berubah-ubah sesuai dengan perubahan volume produksi, sedangkan besarnya biaya
tetap secara totalitas tidak mengalami perubahan meskipun ada perubahan volume
produksi.

Sedangkan biaya yang termasuk golongan biaya varibel pada umumnya
adalah bahan mentah, upah buruh langsung dan komisi penjualan. Sedangkan vang
termasuk golongan biaya tetap pada umumnya adalah depresiasi aktiva tetap, sewa,

bunga utang, gaji pegawai dan biaya kantor.

3.5.6 Metode Analisis Sensitivitas (Sensitivity Analysis)
Yang perlu diketahui sebelumnya bahwa tujuan utama dari analisis
sensitivitas ini adalah:

L.~ Untuk memperbaiki cara pelaksanaan proyek yang sedang berjalan

2

Untuk memperbaiki design dari suatu provek, sehingga dapat meningkatkan
NPV
3. Untuk megurangi resiko kerugian dengan menunjukkan beberapa tindakan
pencegahan vang harus diambil.

Analisis sensitivitas tujuannya untuk melihat apa yang akan terjadi dengan
hasil analisis proyck jika ada suatu kesalahan atau perubahan dalam dasar
perhitungan biaya atau benefit.

Dalam analisis sensitifitas setiap kemungkinan harus dicoba, yang berarti bahwa

tiap kali harus diadakan analisis kembali. Dikarenakan analisis provek didasarkan
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pada proyeksi-proyeksi yang mengandung ketidakpastian tentang apa vang akan

terjadi di waktu yang akan datang,

Ada empat hal yang perlu diperhatikan. adalah:

I.

2.

3.

4.

Terdapatnya Cost Overrun , umpamanya kenaikkan dalam biaya konstruksi.
Perubahan dalam perbandingan harga terhadap tingkat harga umum.
Mundurnya waktu implementasi.

Kesalahan dalam perkiraan pendapatan hasil perbulan atau pertahun.

Kelemahan metode analisis sensitivitas adalah:

1.

[3S]

Tidak dapat dipakai untuk pemilihan provek, karena merupakan analisis
partial dan hannya merubah satu parameter pada suatu saat tertentu.
Analisis im hanya menghasilkan apa vang akan terjadi bila suatu varible

berubah.

Dalam penulisan tugas akhir ini metode yang akan digunakan adalah, Tingkat

Pengembalian Investasi/Metode Pemulihan (Pavback Period), metode titik 1mpas

(Break I'vent Point) dan Analisis Sensitivitas (Sensitivity Analysis).

3.6 Pengertian Aliran Keuangan

Aliran  keuangan adalah jumlah pemasukan tunai dikurangi jumlah

pengeluaran tunai untuk menentukan tingkat keuntungan.

Dt dalam laporan suatu perusahan, aliran keuangan tahunan (annual cash

flow) disusun dengan mempertimbangkan keuntungan setelah pajak (ufrer tux profit)
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ditambah dengan biava penyusutan (depresiasi) vang diperhitungkan untuk tahun

vang bersangkutan.

3.7 Dana Penyusutan Modal (Depresiasi)

Depresiast dianggap sebagai pengeluaran yang dapat dipotong dari bagian
vang akan dikenakan pajak (rux-deductible expense). Maka tentu saja ada sesuatu
rangsangan untuk mendepresiasikan aset dalam periode sesingkat mungkin dalam
batas-batas peraturan vang ada. Dengan demikian akan mengurangi jumlah pajak
yang harus dibayar pada tahun-tahun awal operasi dan produksi, sehingga dapat
meningkatkan aliran kas masuk dan mempercepat pengembalian (recovery) biaya
perolehan aset. Pada giliran selanjutnya depresiasi juga akan mengurangi resiko yang
timbul. (Iman Soeharto, Manajemen Proyek, 1995)

Penyusutuan yang dimaksud adalah menurunnya nilai suatu barang.
Penyusutan pada proyek-proyek invetasi dilakukan untuk mengembalikan modal
yang telah diinvestasikan berupa kekayaan fisik.

Beberapa metode penyusutan vang dipakai adalah :

1. Penyusutan garis lurus.

Merupakan penurunan terhadap jumlah investasi yang terbagi secara
merata. Nilai penyusutan tiap unit waktu dihitung dengan cara, nilai awal
modal investasi dikurangi sisa modal yang diperkirakan dibagi rata

dengan jumlah masa kerja ivestasi.



v
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Misal : Nilat modal awal = 100
Masa kerja =5 tahun

.y tlat lawal 100
Deprestast tahunan = Nilaimodalawal _ 100 20

N

Masa k-erja
Penyusutan berimbang menurun.

Penyusutan  berimbang menurun nilai  prosentase  penyusutan
dilipatgandakan dari nilat prosentase penyusutan dengan cara seimbang.
Besarnya penyusutan tahunan ditentukan sebagai hasil perkalian

prosentase penyusutan dengan nilat modal pada tahun sebelumnya.

Misal : Nilai modal awal =100
Prosentase penyusutan = 20%
Nilai penyusutan tahun 1 = 20, ntlat sisa = 80
Nilai penyusutan tahun 2 = 16, nilai sisa = 64

Penuyusutan Berimbang Menurun dan Penyusutan Garis Lurus
Penyusutan yang menggabungkan antara penyusutan berimbang menurun
dan penyusutan garis lurus. Hal ini bertujuan supaya hasil akhir menjadi

nol. Hal ini dapat dilihat pada tabel 3.1.



Tabel 3.1
Penuyusutan Berimbang Menurun dan Penyusutan Garis Lurus

Tahun | PVawal | Berimbang Menurun | Garis lurus = Depresiasi
1| 4000.00 800.00 C L >40000 . 800.00
2 3200.00 | 640.00 235556 640.00
3 2560.00 | 512.00 132000 512,00
4 2048.00 | 409,60 >292.57 409,60
5 1638.40 | 327.68 227307 32768
6 131072 | 20216 =26214 26214
7 104858 | 209,72 226214 26214
8 786.44 | 167,77 >262,14 26214
9 | 52430 13422 226214 26214
10 | 26216 107.07 L S262,14 262,14

Sumber: E. Paul f)egarmo, William G.Sullivan. fames A Bontadells,
Ellin M Wicks, Engineering Economy, Prentice Hall, 1997

4. Penyusutan per Unit Produksi

Metoda untuk menghasilkan biaya dasar dan mengetahui estimasi unit
produksi selama penggunaan aset.
Misal : Nilai awal aset = 50.000

Nilar penggunaan setelah

30.000 jam pemakaian sebesar = 10.000
.. 50.000-10.000 o .
Depresiast =—-———- = 1,33 per jam
30.000

Penyusutan Jumlah Digital Tahunan.

Nilai pembanding penyusutan adalah jumlah perkiraan umur modal dalam
masing-masing angka tahunan.

Misal: Nilai modal awal =120

Nilai sisa modal akhir masa investai =20
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Masa kerja 5 tahun, maka jumlah masing-masing angka tahunan 1

+2+3+4+5=153

Jadi besarnya pembanding penyusutan berturut-turut:

2 B 2

, dan
1

RN

Dalam  tugas akhir ini depresiasi vang akan digunakan adalah
depresiasi/penyusutan garis lurus, karena provek ini termasuk proyek bangunan

gedung sehingga lebih cocok jika menggunakan depresiasi garis lurus.

3.8 Amortasi Pinjaman

Amortasi pinjaman adalah suatu pinjaman vang dibayar kembali dengan
jumlah pembavaran sama besar setiap periode selama jangka waktu yang telah
ditentukan. Pembayaran harus dilakukan meliputi unsur bunga dan unsur pokok yang
mengurangi saldo pinjaman.

Amortasi pinjaman dihitung dengan rumus -

PV, =PMT Z{LJ OSSO ¢ )

=1+k

=PMT (PVIFA )




Dengan :

Py

An

PUIFA

PMT

(R
Ln

i

nilat sekarang anuitas (anuitas diartikan sebagi rangkaian
pembayaran petiodik vang jumlahnya sama dalam kurun waktu
tertentu).

= faktor nilai bunga sekarang untuk suatu anuitas vang terdiri
atas n pembayaran periodik vang didiskontokan dengan k
persen.

= Besar nilai pinjaman.

3.9 Hubungan Investasi dan Ukuran Operasional Terminal

Dalam hal ini perlu mendapatkan cara vang dapat menilai kegiatan yang

dilakukan dalam mengusahakan terminal tersebut. Ukuran hasil kerja dapat diambil

dari beberapa kegiatan dengan klasifikasi sebagai berikut:

1.

2

Bus sebagai obyek.

Parkir bus sebagai obyek.

Kios sebagai obyek.

Orang sebagai obvek.

Rumah makan sebagai obyek.

Penginapan sebagai obyek.

Plasa sebagai obyek.

Bengkel sebagai obyek.



BAB IV

METODE PENELITIAN

4.1 Pengumpulan Data

Data yang akan dianalisis diperlukan oleh dari :

e

Pemerintah Kota Pekalongan

1

Tingkat suku bunga diambil dari ketentuan Bank Indonesia (BI).

98]

Studt pustaka dari beberapa buku literatur.

4.2 Teknik Analisis Data
Data-data yang didapat dianalisis dan hasilnya digunakan sebagai dasar dalam
pengambilan keputusan investasi, vaitu :

1. Mengumpulkan data yang diperoleh berupa data investasi awal, tarif restribusi
bus, tarif restribusi orang, tarif restribusi parkir, kapasiatas terminal, jumlah
kios, prosentase pembagian keuntungan, pajak, bunga pinjaman dan biaya
operasional.

2. Mengestimasi aliran keuangan pada akhir tahun. Hasil hitungan tersebut
kemudian dianalisis dengan estimasi probabilitas kondisi perekonomian dan
koefesiensi aliran keuangan atau dengan menggunakan koefisien varians,

dihitung dengan rumus sebagai berikut:
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Perz\l?ol:\dolrs;ian Probabilitas | Koefisien Aliran Keuangan
Depresi } 0.05 0.4
Resesi 0.10 0.5
Normal } 0.70 0.9
Baik | 0.10 1.0
~ Sangat Baik | 0.05 1.2

Sumber - Bambang Riyi'aﬂr'ito,ﬁDasar»-(ﬂlasa'r Peinbél‘ah"jrézvihmPé'r'L'lQahaén. 1995
Setelah diperoleh estimasi aliran keuangan vang diharapkan, kemudian

dihitung dengan standar deviasi dengan rumus berikut

{
f - )
G = D AX =AY PX i (5)
V x=lI
dengan :
A= Z Ax.Px
N=]
o = Standar Deviasi.
Ax = Arus keuangan untuk kemungkinan x.
Px = Probabilitas terjadinya arus keuangan untuk kemungkinan x.
A = Nilai vang diharapkan dari arus keuangan atau dari distribusi

probabilitas keuangan.

Dengan memasukkan faktor resiko ketidakpastian dengan menggunakan
metode Certainly FEquivalent, yang dirumuskan sebagai berikut : (Iman
Suharto, Manajemen Proyek, 1995)

CE=AK(AY. . (6)
CE = Nilai Certainty Iquivalent yang diharapkan.

At = Meun estimast aliran keuangan untuk periode t.

K = Koefisien varian.



S. Arus aliran keuangan provek ditinjjau dart pendekatan praktis untuk
memasukkan faktor resiko dalam suatu investasi. Untuk mendapat kriteria
penilaian kelayakan investasi tersebut vang meliputi : tingkat pengembalian
investasi dengan menggunakan metode Pavback Period, Break [vent Point
atau dimana titik impas akan terjadi serta memasukkan Analisis Sensitivitas
(Sensitivity Analysis) yang akan mengetahui faktor apa vang paling
mempengaruhi keuntungan vang akan diterima pihak investor. Estimasi aliran
keuangan setiap akhir tahun dianalisa sampai dengan kontrak kerjasama
selesai, kemudian akan digunakan sebagai hitungan dalam kreteria penilaian
kelayakan investasi.

Dalam perhitungan ini akan digunakan metode-metode sebagai berikut:
1) Periode tingkat pengembalian investasi (Paybuck  Period),
dirumuskan:

P= Jumiahfbvegasy ae B (D

" Jumlah Keuangan Netto T ahunan

2) Titik Impas (Break FEvent Point) adalah titik dimana total biaya
produksi sama dengan pendapatan. Dengan asumsi bahwa harga
penjualan per unit adalah konstan maka jumlah unit pada titik impas
dapat dihitung sebagai berikut :

Pendapatan = Biava Produksi..................... .(8)
= Biaya Tetap + Biaya Tidak Tetap

3) Analisis Sensitivitas adalah teknik analisis yang menyoroti faktor-

taktor yang berpengaruh terhadap sutau investasi. Baik dari faktor




pendapatan vang berasal dan restribusi masuk/peron, parkir. penitipan
barang, restoran, penginapan dan bengkel maupun faktor pengeluaran
vang berupa gaji karyawan dan biaya perwatan terminal. Analisis
Sensitivitas akan memperlihatkan faktor yang paling sensitif yang
akan mempengaruhi investasi.
Alternatif untuk menyatakan analisa sensitivitas ini adalah:
a. Menurunkan NP menjadi nol.
Dalam hal ini perhitungan akan dibuat sedemikian rupa, sehingga
diperoleh besarnya perubahan prosentase dari setiap variabel agar
NP} menjadi sama dengan nol.
b. Secara grafis
Dalam analisis ini terkadang dinyatakan secara grafis untuk
menunjukkan perubahan dart nilat retribusi  yang  diterima,
bilamana suatu parameter mengalami perubahan.
Untuk lebih mudahnya metodologt atau cara penelitiannya  dapat
dipresentasikan pada gambar 4.1, yang menggambarkan alur kerja penulisan

tugas akhir.




Metode-metode yang digunakan :
1. Payback Period (/)
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BABYV
PROYEK PEMBANGUNAN TERMINAL BUS

TIPE A KOTA PEKALONGAN

5.1 Faktor Geografis
Kota Pekalongan yang merupakan bagian dari Propinsi Jawa Tengah terletak
+ 101 kilometer arah barat Kota Semarang, yang merupakan kota pantai yang terletak
pada dataran rendah dengan ketinggian + 2,5 meter di atas permukaan air laut. Secara
geografis Kota Pekalongan terletak antara 109° -110° Bujur Timur dan 6° - 7° Lintang
Selatan. Secara administrasi Kota Pekalongan berbatasan dengan:
e Batasutara : Laut Jawa
e Batas timur : Kabupaten Batang
¢ Batas selatan : Kabupaten Batang dan Kabupaten Pekalongan
e Batas barat  : Kabupaten Pekalongan
Dalam konsep pengembangannya, Kota Pekalongan dibagi menjadi 5 Bagian
Wilayah Kota (BWK), yaitu:
¢ Bagian Wilayah Kota (BWK) Pusat Kota

¢ Bagian Wilayah Kota (BWK) A
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Bagian Wilayah Kota (BWK) B
Bagian Wilayah Kota (BWK) C

Bagian Wilayah Kota (BWK) D

5.2 Tinjauan Terhadap Lokasi Terminal.

Lokasi terminal baru berada di pinggir kota sebelah timur vang berdekatan

dengan perbatasan antara Kota Pekalongan dengan Kabupaten Batang dan di tepi

jalan arteri, dengan luas lahan kurang lebih 5.5 hektar.

Adapun keuntungan dari lokasi yang demikian adalah:

1.

2.

Di pinggir kota masih tersedia lahan yang relatif masih lebih murah.

Dengan lahan yang luas, penyediaan dan penataan fasilitas terminal dapat
dilakukan dengan lebih leluasa sesuai dengan kebutuhan, sehingga dapat
dibangun terminal yang memadai dan memenuhi persyaratan yang berlaku.
Aktifitas di pinggiran kota relatif tidak padat, sehingga gangguan terhadap
lingkungan dan arus lalu lintas di sekitar lokasi diharapakan dapat dihindarkan,
atau paling tidak dapat diatasi.

Arus kendaraan umum untuk angkutan kota (AKAP maupun AKDP) untuk
beberapa jurusan tidak perlu membebani jaringan jalan dalam kota yang relatif
sudah sibuk.

Pada prinsipnya secara teknis penentuan lokasi terminal yang baru dapat

memenuhi 4 (empat) hal pokok yang merupakan persyaratan pokok penentuan lokasi



terminal, sebagaimana ditetapkan di dalam Keputusan Menteri Perhubungan Nomor

KM.31 Tahun 1995 tentang Terminal Transportasi Jalan, yaitu:

1.

bo

Lokasi terminal sesuai dengan Rencana Tata Ruang Kota (RTRK).

Kegiatan terminal diharapkan tidak mengganggu lingkungan hidup sekitarnya.
Kegiatan terminal dapat berlangsung dengan memberikan pelayanan bergantian
moda (infra moda) secara efisien dan efektif,

Kegiatan terminal tidak mengakibatkan gangguan pada kelancaran arus lalu
lintas sekitarnya.

Sebagai suatu terminal yang diharapkan dapat representatif, secara umum

Jenis aktifitas kegiatan yang berlangsung pada rencana Pembangunan Terminal Bus

Tipe A Kota Pekalongan, dapat dikelompokkan sebagai berikut: (Sumber : Expose

Perencanaan, 2001. Dinas Pekerjaan Umum Kota Pekalongan).

1.

Kelompok Bangunan Utama Terminal.
a. Ruang Tunggu

b. Ruang Kantor Pengelola.

¢. Ruang Agen/Perwakilan Bus.

d. Ruang Agen Travel.

¢. Ruang Kamar Mandi/WC.

f.  Penitipan Barang dan PPPK

g. Ruang Terminal Kedatangan.

h. Ruang Terminal Pemberangkatan

1. Ruang Parkir Bus



1. Ruang Parkir Bus Mini.

k. Ruang Terminal Bus Mini dan Angkutan Kota.
2. Kelompok Bangunan Penunjang Terminal.

a. Plasa.

b. Ruang Menara Pengawas.

¢. Rumah Makan dan Penginapan.

d. Ruang Los/Kios/Toko.

€. Bengkel/Service dan Pencucian.

f. Genset Rumah Pompa dan Menara Air.

g. Unit Pengolah Limbah.

h. Gardu Jaga dan TPR

5.3 Data Teknis
5.3.1 Data Teknis Terminal.
Data teknis untuk Terminal Tipe A Kota Peakalongan adalah sebagai berikut:

(Sumber : Expose Perencanaan, 2001, Dinas Pekerjaan Umum Kota Pekalongan)

1. Luas lahan terminal keseluruhan adalah = 35,5 Ha.

2. Ruang Tunggu (lantai 1) =300m".
3. Ruang Kantor Terminal (lantai 2) =342m”
4. Area shelter kedatangan bus =984 m".

5. Area shelter pemberangkatan bus =2352m?’,



Ruang selasar dan penghubung =2.665m".

Ruang plasa =400 m”.
Ruang loket =48m?.
Kios PKL 2 x 3 m? (36 buah) =216m"*.
Kios PKL3x3m”* (31 buah) =279 m?.
Kios PKL 3 x4 m?* (24 buah) =288m”.
Kios PKL 3 x 4.5 m* (38 buah) =513m*”.

. Kamar mandi/WC =144 m*.

. Penitipan barang dan PPPK =27m".

. Mushola =8Im”.

. Bengkel bus =99m”.

. Tempat pencucian =74m?.

. Shelier Tipe A 6 x 6 m* (2 buah) =72m>.

. Shelter Tipe B3 x 12 m? =36m",

.Ruang TPR 3 x 12 m? (3 buah) =9m?.

. Gardu jaga dan Pos Polisi =36m"’.

. Rumah jaga UPL =42m".

. Rumah genset =36m".

. Menara air kapasitas 18 m” =18m*.

. Rumah pompa =36m"~.



23. Restoran dan Losmen

24. Menara pengawas

25. Parkir bus AKAP dan AKDP
26. Parkir bus mini

27. Parkir taksi

28. Parkir mobil pribadi

29. Parkir roda dua

=701.6m".

2

=36m".

= 89 buah.

=20 buah.

=11 buah.

= 72 buah.

= 144 buah.
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5.1
Sketsa Terminal Bus Tipe A Kota Pekalongan

Gambar



Keterangan Sketsa Terminal:
A. Pintu masuk bus.
B. Pintu Keluar bus.
C. Pintu masuk kendaraan pribadi, truck dan sepeda motor.

D. Bangunan utama.

- Bagian atas - kantor terminal.

- Bagian bawah : Tuang tunggu penumpang.
E. Kios.

I. Bagian barat - kios kering.

2. Bagian timur - kios basah.

3. Bagian selatan - agen bus dan kios.

F. Pedagang kaki lima (PKL).
1. Bagian barat : Beceran.
2. Bagian timur los PK S.
G. Pmtu masuk peron.
1. Pintu masuk peron barat.
2. Pintu masuk peron utama.
3. Pintu masuk peron tengah.
4. Pintu masuk peron timur.
H. Toilet.
1. Toilet bagian barat.

2. Toilet bagian timur.
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Mushola.

TPR

1. TPR bus.

2. TPR non bus.

Menara pengawas dan ruang operator.

Shelter.

. Bengkel dan cuci bus.

Power House.

Parkir sepeda dan sepeda motor.
Parkir Mobil Pribadi dan Barang.
Areal Mikrolet dan Mini Bus.

Jalur Kedatangan AKAP dan AKDP.

Jalur Lintas Cepat.

Jalur pemberangkatan AKAP dan AKDP.

Jalur Pemberangkatan AKAP Malam.

Parkir [stirahat AKAP.

. Parkir istirahat AKDP.

Landasan Kontainer.
Parkir Becak dan Ojek

a.a : Pos Keamanan.
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5.3.2 Rencana Anggaran Biaya (RAB)
Rencana rekapitulast biaya keseluruhan Proyek Pembangunan Terminal Bus
Tipe A Kota Pekalongan dapat dilihat pada tabel 5.1.

Tabel 5.1
Daftar Rencana Anggaran Biaya

e

= T e T
No Jenis Pekerjaan Harga (Rp)
708.099.850.00 |

.

b “Pekerjaan Persiapan___—— I 1

" | Pekerjaan Tanah —— || 18445356737
perkerjaan Perkerasan
A. Perkerasan Lentur 6.201.627 765,29

3 B. Perkerasan Kaku 3.769.002. 3,76

1

C. Perkerasan Penetrasi
D. Rabat Beton Pedestrian 1171.920.113,15 ‘&
4 | Sistem Drainase + Talud 460.792.9\0,83
5 | pPekerjaan Mechanical dan Electrical M
UPL dan Truk Limbah -~ T 139.800.10883
Lain-lain 788.700.0()0,00
0,00

“ Bangunan Pen anti BPP

Pembangunan Bangunan Utama (Kantor Terminal, Shelter, -

9 | plasa, Kios-kios, dan Musholla) 7'032‘579‘653’76 \

_Pembangunan Restoran dan Losmen dan Perangkatnya 505.632.432,54

Pembangunan Menara Pengawas, Tower Air, Ground Tank 504.550.932,54

12 | Pembangunai Bengkel + Tempat Cuci Kendaraan \ 30.262.500.00
Pembangunan Ruang Genset 7 \ 97571 371,83

—————

m Pembangunan Shelter Tipe A 86.390.348,58
{5 | Pembangunan Shelter Tipe B 50.874.316.89

Pembangunan Pos LLAJR dan KPS 40,590.560,20

Pembangunan Pos Jaga 25.14!.609,90
Pembangunan Ruang Jaga UPL 61.962.293,10 |
19 | Pekerjaan Gapura
Jumlah - 34.386.050.620:41
PPN 10% 2.4384605.062,04
Jumish Total - T26.824.655.682:46
Dibulatkan 26.824.6}/5_&00,00

n I
Sumber : Dinas Pekerjaan Umum Kota Pekalongan Tahun 2000




41

5.4 Analisis Kelayakan Investasi Pembangunan Terminal Bus

Investasi pembangunan terminal bus dianalisis sesuai dengan data-data yang
telah ada. Perhitungan dilakukan setelah pembangunan fisik terminal selesai
dikerjakan pada tahun ke-0 dan mulai beroperasi pada tahun ke 1.

Pembagian keuntungan antara investor dan Pemerintah Kota ditetapkan
sebesar Rp 120.000.000,00 pertahun atau Rp 10.000.000,00 perbulan untuk
Pemerintah Kota, sedang sisanya untuk pihak investor, perjanjian ini berlaku selama
10 tahun. Perjanjian kontrak dapat diperpanjang dengan ketentuan yang berbeda.
(Sumber : Proposal Pembangunan Terminal Tipe A Kota Pekalongan, Dinas

Pekerjaan Umum Kota Pekalongan)

5.4.1 Estimasi Kedatangan dan Parkir Kendaraan
Dari hasil survei statis di pintu masuk dan pintu keluar terminal yang ada saat

ini, maka dapat diketahui permintaan (kebutuhan) ruang parkir pada jam puncak,
untuk masing-masing jenis pelayanan, yaitu sebagai berikut:
1. Angkutan Antar Kota Antar Propinsi (AKAP)

e Jam puncak terjadi pada jam 21.00 - 22.00 WIB.

e Waktu singgah rata-rata = 6,55 menit.

¢ Jumlah kedatangan bus saat jam puncak = 101 bus.

e Jumlah bus operasi = 80%.




e Tidak semua bus vang wajib masuk terminal akan memanfaatkan waktu
singgahnya di terminal. Jumlah bus yang memanfaatkan waktu singgah di
terminal diasumsikan = 50 %.

e Jadi bus yang parkir = 101 bus x 80 % x 50 % = 40 bus.

. Angkutan Antar Kota Dalam Propinsi (AKDP)

¢ Jam puncak keadatangan 13.00 — 14.00 WIB.

Jam puncak pemberangkatan 08.00 — 09.00 WIB.

Jumlah kedatangan bus saat jam puncak = 75 bus.

Jumlah bus yang beroperasi = 80 %.

e Jadi 75 bus x 80 % = 60 bus.

Angkutan Kota dan Angkutan Non Bus (Minibus)

¢ Jumlah kendaraan angkutan kota dan AKDP dengan kapasitas kurang dari 16
tempat duduk adalah 446 kendaraan.

e Jam puncak terjadi pada jam 16.00 - 17.00 WIB.

e Jumlah bus operasi = 80%, maka
= 446 kendaraan x 80% = 357 kendaraan.

¢ Jumlah rit = 357 kendaraan x 16 = 5.712 rit per satu hari.

e Jumlah trayek = 6 trayek.

e Rata-rata kendaraan datang selama 60 menit.

_ 3.712 kendaraan x 15%
6 trayek

= 143 kendaraan.



Catatan: 15% adalah prosentase volume pada jam sibuk terhadap LHR.
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® Jumlah kendaraan yang akan parkir pada jam sepi, diasumsikan Jumlah yang

54271

berikut:

parkir pada jam sepi = 25% dari seluruh kendaraan, maka -

357 kendaraan x 25%

6 trayekk

arif-Tarif Retribusi

= 15 kendaraan.

Tarif retribusi yang digunakan sebagai asumsi perhitungan adalah sebagai

1. Retribusi masuk orang/jasa tunggu

2. TPR bus:

Ekonomi

Non Ekonomi

3. Parkir:

Motor

Mobil

4. Kebersihan Bus

5. Bus Inap

6. Parkir Bus

7. Sewa kios :

(2x3)m? 36 buah

(3x3)m* 31 buah

=Rp 100.

= Rp 1.000.

= Rp 2.000.

= Rp 6.000.000 pertahun.

= Rp 7.000.000 pertahun.



10.
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e (3x4)m* 24 buah = Rp 8.000.000 pertahun.
e (3x4,5)m? 38 buah = Rp 9.000.000 pertahun.

Retribusi Kios :

e (2x3)m? 36 buah = Rp 1.000.

e (3x3)m” 31 buah = Rp 1.500.

e (3x4)m’ 24 buah =Rp 2.000.

e (3x4,5)m* 38 buah = Rp 2.500.

e PKS5 = Rp 500.

e Rumah Makan =Rp 5.000.

e Plasa = Rp 10.000.

TPR non bus :

e Angkutan Kota = Rp 200.

e Angkutan Perkotaan (minibus) = Rp 300.

MCK :

e Mandi/buang air besar = Rp 1.000.

e Buang air kecil = Rp 500.
. Cuct kendaraan = Rp 2.000.
. Bengkel = Rp 150.000
. Izin reklame = Rp 149.000/tahun/meter” .
. Kontrak Plasa = Rp 750.000.000 pertahun.
. Kontrak Restoran/Rumah Makan (10 buah) = Rp 25.000.000 pertahun.



45

(Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan. Data diambil dan diolah tahun

2003). Rincian di atas dapat dilihat pada tabel 5.2.

Sewa Kios (3 x3)m ° 3] buah

Tabel 5.2

Tarif Retribusi dan Sewa
| No. JasaRetribusi [ “Tarif (Rupiah) |
1 Jasa Tunggu MMV_}»_m_“ﬂ___v}_(}d
,,,,,,,,, B} | TPR bus non Ekonomi ] ,._,*_,Ammg.._,1_#*.;?:-_,0*(.).9.“1
( ; Parkir N — k00
,,,,, 3 Parkir Mobil e ~1.000 |
!:#w 4 Kebersihan Bus o "SQQJ{
s Bus Inap o 1500
IF 6 Parkir Bus | ‘ L 200 i
r Sewa Kios (2 x 3)m * 36 buah #—'f_)._()_()ﬁ()ﬁ(l()_g?rtahun’i
|
4

|

|

|

7 : |
(Sewa Kios (3 x 4)m> 24 buah |

|

|
| 70
| 24buh | 8000000pertahun
\ | Sewa Kios (3 x4.5)m’ 38 buah | 9.000.000 pertahun |
E | Retribusi Kios (2x3)m % 36 buah 1 = _ 1'00011
; s Retribusi Kios (3 x 3)m~ 31 buah L_,_#_###,,__ﬂ_i_;@”;
| | Retribusi Kios (3 x 4)m® 24 buah 1 2.000 |
I Retribusi Kios (3x4.5)m° 38buah | 2,500 |
‘ Pedagang Kaki Lima !» 500
| ; sumen ¥ 1 1 DS T ,
Retribusi Rumah Makan (5 x 8) m” | Il ~5.000 1
Lg_ Retribusi Plasa I . 10.000_
! 9 _TPR non Bus (Angkutan Kota) | 200 1l
11 TPR non Bus (Minibus) ; 300
| ——— : . ——
i 10 MCK (Mandi / Buang Air Besar) | ] 1.000 |
; MCK (Buang Air Kecil) 1 - 300
, 11 Cuci Kendaraan L 2.000 |
i 12 Bengkel > T 150,000 |
— ok e
| 15 1zin Reklame . 149.000 pertahun permeter T
I R b 0% ) pertanu! permeter.
14 |KomwakPlasa . 750.000.000 pertahun |
15 Kontrak Restoran/Rumah Makan {Obuah | 25.000.000 pertahun |

Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan
Data diambil dan diolah tahun 2003
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5.4.3 Estimasi Dana dari Retribusi
Setelah diperoleh besarnya tarif retribusi dari masing-masing sektor,
selanjutnya adalah menghitung besarnya dana retribusi vang akan didapat dengan
memasukkan hasil survei yang telah dilakukan. Besarnya dana retribusi yang dihitung
adalah sebagi berikut :
1. Estimasi Retribusi dari Bus AKAP
Kedatangan bus yang masuk ke dalam terminal dihitung dari pukul 00.00 -
24.00 WIB yaitu sebanyak 1029 bus, dengan rata-rata kedatangan tiap jam sebesar
42,875 bus. Pertumbuhan angkutan umum di Jawa Tengah sebesar 8,1% pertahun.
Bus yang masuk yang masuk diasumsikan sebanyak 70% bus ekonomi dan 30% bus
non ekonomi. (Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan)
e Bus ekonomi sebesar 70%
=70% x 1029 bus x Rp 1.000 x 30 har = Rp 21.609.000.00 perbulan.
e Bus non ekonomi sebesar 30%
= 30% x 1029 bus x Rp 2.000 x 30 hari = Rp 18.522.000,00 perbulan.
e Total pendapatan = Rp 40.131.000,00 perbulan.
Dengan adanya pertumbuhan angkutan umum di Jawa Tengah sebesar 8,1%
pertahun, maka besarnya retribusi yang diterima akan meningkat setiap tahunnya. Hal

ini dapat dilihat pada tabel 5.3.
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Tabel 5.3
Retribusi Bus AKAP

P T Jumlab Bus | Retribusi | Retribusi | 0o cibusi \
‘] Tahun ‘ Masuk Ekonomi \ Non Ekonomi | otal Refribusi
| (perhar) __ (Rp/bulam) | (Rp/bulan) ~ (Rp/bulam) |
L1997 | 1029000000 | 21.609.000.00 | 18.522.000,00 ~40.131.000.00
| 1998 1112,349000 ,A_,,EE;E,?,?,:E%,?;,QQ‘& _20.022.282.00 ) 43.381.611,00 \
L;L‘?,‘?ELL,,,,._J_%9_2A49,2§9,L_#_,_%ééik‘éi@iLﬁllééiﬂiﬁﬁi 46.895.521.49 |
2000 | 1299847660 27.296800.86 |  23397.237.3 T 50.694.058,73 |
| 2001 | 1405135320 | 29507.841,72 | 2529243576 | 54.80027749
2002 | 1518951281  31.897.97690 | 2734112300 SRAT
2003 | 1641986335 3448171303 | 2055575403 GLDMALC
o004 | 1774087208 | 3727473179 | 3194977011 082St
ngps 1918761104 4020308506 | 3453770148 | 748316862
2006 | 2074,180850 | 43.557.797.85 1 370920.22°70 1 oot

2007 | 2242189499 | 47.085979.48 |

o R T S
P 2009 L 2620,135203 ¢ 55.022.839,27 | #_4741624433,66“

| 2010 2832366155 59.479.689.25 |  SUIBLITLIE L oo st
P2011 ] 3061,787813 | 64.297.544,08
e e T ] RS

| 2012 | 3309,792626 | 69.505.645,15 129.081.912,40
(i 26 | OZOUS. ORI |

| IS ———— e e e —— T

Sumber : Dinas Perhubunga; Kota Pekalongan
Data diambil dan diolah tahun 2003

2. Estimasi Retribusi dari Bus AKDP
Kedatangan bus yang masuk ke dalam terminal dihitung dari pukul 04.00 -
22.00 WIB vyaitu sebanyak 901 bus, dengan rata-rata kedatangan tiap jam sebesar
50,055 bus. Pertumbuhan angkutan umum di Jawa Tengah sebesar 8,1% pertahun.
Bus yang masuk yang masuk diasumsikan sebanyak 60% bus ekonomi dan 40% bus
non ekonomi. (Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan)
e Bus ekonomi 60%
= 60% x 901 bus x Rp 1.000 x 30 hari =Rp 16.218.000,00 perbulan.
e Bus non ekonomi 40%

= 40% x 901 bus x Rp 2.000 x 30 hari = Rp 21.624.000,00 perbulan.




e Total pendapatan
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= Rp 37.842.000,00 perbulan

Dengan adanya pertumbuhan angkutan umum di Jawa Tengah sebesar 8,1%

pertahun, maka besarnya retribusi yang diterima akan meningkat setiap tahunnya, hal

ini dapat dilihat pada tabel 5 4.

Total Retribusi
(Rp/bulan)

37.842.000,00

40.907.202,00

44.220.685,36

47.802.560,88

51.674.568, 31

55.860.208.34

60.384.885 22

65.276.060,92

70.563.421,85

76.279.059.02

82.457.662,80

89.136.733,49

96.356.808,90

104.161.710,40

112.598.809,00

Tabel 5.4
Retribusi Bus AKDP
B Jumlah Bus Retribusi | T{eﬁ.ﬁs? ***************** 1
Tahun Masuk Ekonomi Non Ekonomi
(perhari) (Rp/bulan) (Rp/bulan)
1997 901,00000 16.218.000,00 21.624.000,00
1998 973.98100 17.531.658.00 23.375.544.00
1999 1052,87346 18.951.722.30 25.268.963,06
2000 1138.15621 20.486.811,80 27.315.749,07
2001 1230.34686 22.146.243 56 20.528.324 75
2002 1330,00496 23.940.089,29 31.920.119,05
2003 143773536 25.879.236,52 34.505.648,69
2004 1554,19193 27.975 454,68 37.300.606,24
2005 1680,08147 30.241.466,51 40.321.955,34
2006 1816,16807 32.691.025,30 43.588.033,73
2007 1963.27769 35.338.998.34 47.118.664,46
2008 212230318 38.201.45721 50.935.276,28
2009 229420974 41.295.775,24 55.061.033,66
2010 2480,04072 44.640.733,04 59.520.977.39
2011 2680,92402 48.256.632.42 64.342.176,55
2012 289807887 52.165.419,64 69.553.892.85

121.719.312,50 |

Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan

Data diambil dan diolah tahun 2003

3. Estimasi Retribusi dari Jasa Parkir

Kapasitas parkir yang tersedia untuk mobil pribadi sebanyak 72 buah dan

sepeda motor sebanyak 144 buah. Diasumsikan rata-rata lahan parkir yang terpakai

adalah 75%. Jam sibuk dari jam 07.00 - 21.00 WIB (14 jam), sedangkan jam sepi

(offpeak) pada jam 21.00 — 07.00 (10 jam) diasumsikan tidak ada motor atay mobil
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yang parkir. Rata-rata lama parkir diasumsikan selama 1 jam (Sumber : Dinas
Perhubungan Kota Pekalongan)
e Mobil pribadi
= 75% x 72 mobil x 14 jam x Rp 1.000 x 30 hari
=Rp 22.680.000,00 perbulan.
e Sepeda motor
= 75% x 144 motor x 14 jam x Rp 500 x 30 hari
= Rp 22.680.000,00 perbulan.
e Total =Rp22.680.000,00 + Rp 22.680.000,00
= Rp 45.360.000,00 perbulan.

4. Estimasi Retribusi dari Jasa Tunggu atau Peron

Dari hasil survei vyang telah dilakukan oleh Dinas Perhubungan Kota
Pekalongan, perkiraan orang yang masuk memanfaatkan jasa tunggu dalam satu hari
adalah sebesar 1400 orang. Tingkat pertumbuhan orang yang masuk ke dalam
terminal sebesar 15,6%. (Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan)

e Retribusi yang didapat
= Rp 100 x 1400 orang x 30 han = Rp 4.200.000,00 perbulan.
Dengan adanya pertumbuhan jumlah orang yang masuk terminal sebesar
15,6% pertahun, maka besarnya retribusi vang diterima akan meningkat setiap

tahunnya, hal ini dapat dilihat pada tabel 5.5.
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Tabel 5.5
Retribusi Peron/Jasa Tunggu

Tahun Jumlah Orang | Total Retribusi
(perhari) (Rp/bulan) |

2002 1400.0 4.200.000,00
2003 1618.4 4.855.200.00
2004 1870.9 5.612.611.00
2005 2162.7 6.488.179.00
2006 2500, 1 7.500.334.00
2007 2890, 1 8.670.387.00
2008 33410 10.022.967.00
L2009 3862,2 11.586.550,00
2010 4464.7 13.394.051,00
2011 5161.2 15.483.523.00
2012 5966.3 | 17.898.953,00 |

Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan
Data diambil dan diolah tahun 2003

5. Estimasi Retribusi dari Kebersihan Bus
Bus vang memanfaatkan jasa ini adalah bus yang menggunakan waktu
singgahnya di dalam terminal untuk menunggu penumpang. Jumlah bus yang
memanfaatkan waktu singgah diasumsikan sebesar 75%. (Sumber : Dinas
Perhubungan Kota Pekalongan)
e Bus AKAP
= 75% x 1029 bus x Rp 500 x 30 hari = Rp 11.576.250,00 perbulan.
e Bus AKDP
=75 % x 901 bus x Rp 500 x 30 hari = Rp 10.136.250,00 perbulan.
e Total pendapatan = Rp 34.267.500,00 perbulan.
Rincian retribusi yang diterima dari jasa kebersihan bus AKAP dan AKDP

dapat dilihat pada tabel 5.6.
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Tabel 5.6
Retribusi Kebersihan Bus

Bus AKAP | Bus AKDP |

Jumlah Jumlah Total E

Tahun Bus Retribusi Bus Retribusi Retribusi |

Masuk (Rp/bulan) Masuk (Rp/bulan) {Rp/bulan) E

(perjam) (perjam) |
1997 1029,0000 | 11.576.250.00 901.0000 10.136.250,00 | 21.712.500.00
1998 1112.3490 | 12.513.926,00 973,9810 10.957.286,00 | 23.471.212.00
1999 1202.4493 13.527.554,00 1052 8735 11.844 826,00 | 25.372.380.00
2000 12998477 | 14.623.286,00 | [138,1562 12.804.257.00 | 27.427.543.00
2001 1405,1353 | 15.807.772,00 | 1230,3469 13.841.402,00 | 29.649.174,00
2002 15189513 | 17.088.202,00 | 1330,0050 14.962.556,00 | 32.050.758,00
2003 1641,9863 18.472.346,00 ] 1437,7354 16.174.523.00 | 34.646.869,00
2004 17749872 19.968.606,00 | 1554,1919 17.484 659,00 | 37.453.265,00

2005 19018,7612 | 21.586.063,00 | 1680,0815 18.900.917.00 | 40.486.980.00 ,

2006 20741809 | 23.334.53500 | 1816,1681 20.431.891.00 | 43.766.426.00 |
2007 22421895 | 2522463200 | 19632777 22.086.874,00 | 47.311.506,00
2008 24238068 | 27.267.827.00 | 21223032 23.875.911,00 | 51.143.738,00
2009 26201352 | 29476.521,00 | 22942097 25.809.860,00 | 55.286.381.00
2010 28323662 | 31.864.119,00 | 2480,0407 27.900.458.00 | 59.764.577.00
2011 3061,7878 | 34.445.113,00 | 2680,9240 30.160.395,00 | 64.605.508,00
2012 3309,7926 | 37.235.167,00 | 2898,0789 | 32.603.387,00 | 69.838.554,00

Sumber Dinas Perhubungan Kota Pekalongan

Data diambil dan diolah tahun 2003

6. Estimasi Retribusi dari Bus Inap

Asumsi yang akan digunakan adalah pada saat jam sepi (off peak). Yaitu
sebesar 90% dari kapasitas parkir bus di dalam terminal sebanyak 137 bus.

¢ Retribusi yang didapat

=90% x 137 bus x Rp1.500 x 30 hari = Rp 5.629.500,00 perbulan.
7. Estimasi Retribusi dari Parkir Bus di Dalam Terminal

Retribusi dibebankan kepada bus yang memanfaatkan waktu tunggu di dalam
terminal. Rata-rata bus masuk dalam satu jam adalah 93 bus, dengan rincian 50 bus

AKDP dan 43 bus AKAP. Diasumsikan bus yang memanfaatkan waktu tunggu



adalah sebesar 50% dari rata-rata bus masuk dalam 1 jam. (Sumber : Dinas
Perhubungan Kota Pekalongan)
o Bus AKAP
=50% x 43 bus x Rp 200 x 24 jam x 30 hari = Rp 3.096.000,00 perbulan.
e Bus AKDP
=50% x 50 bus x Rp 200 x 18 jam x 30 hari = Rp 2.700.000,00 perbulan.
¢ Total pendapatan = Rp 5.796.000,00 perbulan.
Dengan adanya pertumbuhan angkutan umum di Jawa Tengah sebesar 8,1%
pertahun, maka besarnya retribusi yang diterima akan meningkat setiap tahunnya, hal

ini dapat dilihat pada tabel 5.7.




Tabel 5.7
Retribusi Parkir Bus di Dalam Terminal
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Bus AKAP Bus AKDP Total
| Tahun Juﬁl::] Eus Retribusi Ju;\x/]llah E“S Retribusi Retribusi
(perj:m) (Rrp/bulan) (pe:‘js:m) (Rp/bulan) {Rp/bulan)
1997 43.000000 | 3.096.000,00 50000000 | 2.700.000.00 | 5.796.000,00
1998 46483000 | 3.346.776,00 54.050000 | 2.918.700,00 | 6.265.476,00
1999 50.248123 | 3.617.865,00 58.428050 | 3.155.115.00 | 6.772.980.00
2000 54318221 | 3.910912.00 63.160722 | 3.410.679.00 | 7.321.591.00
2001 58,717997 | 4.227.696,00 68,276741 | 3.686944,00 | 7.914.640,00
| 2002 63.474155 | 4.570.139,00 73807157 | 3.985.586.00 | 8.555.725,00
2003 68.615561 | 4.940.320,00 79,785536 | 4.308419,00 | 9.248.739,00
2004 74173422 | 5.340.486,00 86.248165 | 4.657.401,00 | 9.997.887,00
2005 80,181469 | 5.773.066,00 93,234266 | 5.034.650,00 | 10.807.716,00
2006 86676168 | 6.240.684,00 100.786240 | 5.442.457.00 | 11.683.141,00
2007 93.696937 | 6.746.179,00 108,049930 | 5.883.296,00 | 12.629.475,00
2008 101,286390 | 7.292.620,00 117,774870 | 6.359.843.00 | 13.652.463,00
2009 109,490590 | 7.883.322,00 127314640 | 6.874.990,00 | 14.758.312,00
2010 118359320 | 8.521.871,00 137627120 | 7.431.865,00 | 15.953.736,00
2011 127946430 | 9.212.143,00 148.774920 | 8.033.846,00 | 17.245.989,00
E2012 | 138.310090 | 9.958.327,00 160,825690 | 8.684.587,00 | 18.642.914,00 |

Sumber :

8. Estimasi Pendapatan dari Losmen

Dinas Perhubungan Kota Pekalongan

Data diambil dan diolah tahun 2003

Untuk mengantisipasi penumpang dan kru bus yang akan menginap, maka

dalam komplek terminal dibuat losmen. Dengan kapasitas 30 kamar tidur ukuran

(4 x 3) m* . Tarif hunian adalah Rp 35.000 perhari, sedang tingkat hunian losmen

diasumsikan rata-rata sebesar 75% perhari.

e Retribusi yang didapat

=75% x 30 buah x Rp 35.000 x 30 hari = Rp 23.625.000,00 perbulan.

9. FEstimasi Retribusi dari Kios, Rumah Makan dan Plasa

Kios (2 x 3)m*




= Rp 1000 x 36 buah x 30 han
Kios (3 x3)m*

= Rp 1500 x 31 buah x 30 hari
Kios (3 x 4)m”

= Rp 2000 x 24 buah x 30 hari
Kios (3 x4,5)m :

= Rp 2500 x 38 buah x 30 hart
PK'5

= Rp 500 x 35 buah x 30 hari
Rumah Makan

=Rp 5.000 x 10 buah x 30 hari
Plasa

=Rp 10.000 x 1 buah x 30 hari

Total pendapatan
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= Rp 1.080.000,00 perbulan.

=Rp 1.395.000,00 perbulan.

= Rp 1.440.000,00 perbulan.

= Rp 2.840.000,00 perbulan.

= Rp 525.000,00 perbulan.

= Rp 1.500.000,00 perbulan.

= Rp 300.000,00 perbulan.

= Rp 9.080.000,00 perbulan.

10. Estimasi Retribusi non Bus dan Angkutan Kota

Retribusi dari bidang ini diambil dari Angkutan Kota yaitu (Mikrolet) dan

angkutan antar perkotaan (Minibus). Jam beroperasinya pukul 04.00 — 21.00 WIB,

dengan rata-rata kedatangan kendaraan dalam 60 menit sebesar 143 kendaraan.

Pertumbuhan angkutan umum di Jawa Tengah adalah 8,1% pertahun. Perkiraan

jumlah kendaraan yang masuk adalah 62% untuk angkutan kota (mikrolet) dan 75%
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untuk angkutan non bus (minibus) dari total kendaraan yang ada. (Sumber : Dinas
Perhubungan Kota Pekalongan)
e Angkutan Kota (Mikrolet)
= 62% x 143 kendaraan x Rp 200 x 18 jam x 30 han
= Rp 9.575.280,00 perbulan.
e Angkutan Non Bus (Minibus)
= 75% x 85 kendaraan x Rp 300 x 18 jam x 30 hari
=Rp10.327.500,00 perbulan.
¢ Total pendapatan = Rp19.902.780 perbulan.
Dengan adanya pertumbuhan angkutan umum di Jawa Tengah sebesar 8,1%
pertahun, maka besarnya retribusi yang diterima akan meningkat setiap tahunnya, hal

ini dapat dilihat pada tabel 5.8.




Tabel 5.8
Retribusi untuk Angkutan Kota dan Angkutan non Bus
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Angkutan Kota

Angkutan Non Bus

1
{(Mikrolet) (I\lln}bus) _ Total
Tahun Jumlah Jumlah { Retribusi
Kendaraan Retribusi Kendaraan Retribusi | (Rp/bulan)
Masuk (Rp/bulan) Masuk (Rp/bulan) | P
(perjam) (perjam) ‘
1997 | 143,0000000 | 9.575.280.00 |  85.0000000 ; 1.0327.500.00 | 19.902.780,00
1998 | 154.5830000 | 10.350.878,00 91,8850000 | 1.1164.028.00 | 21.514.906,00
1999 167.1042230 | 11.189.299.00 99.3276850 | 1.2068.314.00 | 23.257.613,00
2000 180.6396651 | 12.095.632,00 | 107,3732275 ' 1.3045.847.00 | 25.141.479.00
2001 195,2714779 | 13.075.378.00 | 116,0704589 ' 1.4102.561,00 | 27.177.939.00
2002 | 211,0884676 | 14.134.484,00 | 1254721661 | 1,5244.868.00 | 29.379.352.00
2003 | 228,1866335 | 15.279.377,00 | 135,6354115 | 1.6479.703,00 | 31.759.080,00
2004 | 246,6697508 | 16.517.007,00 | 146,6218799  1.7814.558.00 | 34.331.565,00
2005 | 266,6500007 | 17.854.884,00 | 1584982521 ' 1.9257.538.00 | 37.112.422.00
2006 | 288,2486507 | 19301.130,00 | 171,3366106 . 2.0817.398,00 | 40.118.528 00
2007 | 311,5967914 | 20.864.521,00 | 185,2148760  2.2503.607.00 | 43.368.128,00
2008 336,8361315 | 22.554.547.00 2002172810 ¢ 2.4326.400,00 | 46.880.947.00
2009 | 364,1198582 | 24.381.466,00 | 216,4348807 | 2.6296.838.00  50.678.304.00
2010 | 393,6135667 | 26.356.364,00 | 233,9661061 ' 2.8426.882,00 | 54.783.246,00
2011 4254962656 | 28.491.230,00 | 252,9173607 | 3.0729.459.00 | 59.220.689.00
2012 | 4599614631 | 30.799.020,00 | 273.4036669 3.3218.546,00 | 64.017.566,00 |

Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan
Data diambil dan diolah tahun 2003

11. Estimasi Retribusi dari MCK

Jumlah orang yang masuk ke dalam terminal adalah 1400 orang. Tetapi tidak

semuanya akan memanfaatkan fasiltas ini. Diasumsikan yang memanfaatkan fasiltas

buang air kecil adalah 50% dan mandi/buang air besar adalah 25% dari total angka

kunjungan ke dalam terminal. Tingkat pertumbuhan orang yang masuk ke dalam

terminal sebesar 15,6%. (Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan)

= 50% x 1400 orang x Rp 500 x 30 hari

Buang air kecil

= Rp10.500.000,00 perbulan



e Mandi/Buang air besar

=25% x 1400 orang x Rp 1000 x 30 har

e Total retribusi didapat

= Rp 10.500.000,00 perbulan.

= Rp 21.000.000.00 perbulan

Maka besarnya retribusi yang diterima akan meningkat setiap tahunnya, hal

ini dapat dilihat pada tabel 5.9.

Tabel 5.9
Retribusi MCK
Buang Air Kecil Mandi/Buang Air Besar
Jumlah . Jumlah Total
Tahun Orang Retribusi Orang Retribusi Retribusi
‘ (perhari) (Rp/bulan) (perhari) (Rp/bulan) (Rp/bulan)

2002 1400,000 | 10.500.000,00 1400,000 | 10.500.000,00 | 21.000.000,00
2003 1618,400 | 12.138.000,00 1618,400 | 12.138.000,00 | 24.276.000.00
2004 1870,870 | 14.031.528.00 1870,870 | 14.031.528,00 | 28.063.056,00
2005 2162726 | 16.220.446.00 2162.726 | 16.220.446,00 | 32.440.893,00
2006 2500,111 | 18.750.836,00 2500,111 | 18.750.836,00 | 37.501.672,00
2007 2890.129 | 21.675.966,00 2890.129 | 21.675.966,00 | 43.351.933,00
2008 3340,989 | 25.057.417,00 3340,989 | 25.057.417,00 | 50.114.834.00
2009 3862.183 | 28.966.374,00 3862,183 | 28.966.374,00 | 57.932.749,00
2010 4464 684 « 33.485.129,00 4464684 | 33.485.129,00 | 66.970.257,00
2011 5161,174 | 38.708.809,00 5161,174 | 38.708.809,00 | 77.417.617,00
2012 5966,318 | 44.747.383,00 5966,318 | 44.747.383,00 | 89.494.766.00

Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan
Data diambil dan diolah tahun 2003

12. Estimasi Retribusi dari Cuci Kendaraan

Bus yang melakukan pencucian pada umumnya adalah bus yang menginap di
dalam terminal. Sehingga asumsi vang digunakan adalah 80% dari bus yang
menginap akan memanfaatkan jasa ini.Sedangkan bus yang inap adalah 90% dar
kapsitas parkir bus didalam terminal sebesar 137 bus. (Sumber : Dinas Perhubungan
Kota Pekalongan).

e Bus yang inap = 137 bus x 90% = 123,3 bus
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* 123,3 bus x 80% x Rp 2.000 x 30 hari = Rp 5.918.400,00 perbulan.
13. Estimasi Retribusi dari Reklame
Lahan yang di peruntukkan untuk reklame adalah 50 unit reklame, dengan

rincian sebagai berikut :

10 buah untuk ukuran reklame (3 x 2) m*

e 40 buah untuk ukuran reklame (2 x 1) m"~

o Tarif reklame adalah Rp 149.000,00 permeter” pertahun
e Untuk reklame ukuran (3 x 2) m*

0 x6m’ x
_ Rp149.000,00x6m~ x10buah _ Rp 2.980.000.00 perbulan
12 bulan

e Untuk reklame ukuran (2 x 1) m”~

_ Rp149.000,00 x 2 m? x 40 buah
12 bulan

= Rp 993.333,30 perbulan

o Total retribusi dan reklame = Rp 3.973.333,30 perbulan
14. Estimasi Pendapatan dari Kontrak Kios
Pendapatan dari sektor in1 didapat dari sewa kontrak yvang dimiliki.
e (2x3)m’ x36buah=Rp 6.000.000,00 pertahun
= Rp 500.000,00 perbulan x 36 buah = Rp 18.000.000.00 perbulan.
e (3x3)m’ x 31 buah =Rp 7.000.000,00 pertahun
= Rp 583.334,00 perbulan x 31 buah = Rp 18.083.354,00 perbulan.
e (3x4)m” x 24 buah = Rp 8.000.000,00 pertahun

= Rp 666.667,00 perbulan x 24 buah = Rp 16.000.008.00 perbulan.
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e (3x45)m” x38buah = Rp 9.000.000,00 pertahun
= Rp 750.000,00 perbulan x 38 buah = Rp 28.500.000,00 perbulan.

e Total sewa kios per bulan = Rp 80.583.362.00 perbulan.
15. Estimasi Pendapatan dari Kontrak Restoran/Rumah Makan

Terdapat 10 restoran/Tumah makan yang ada di dalam terminal, dengan
ukuran (5 x 8) m” . Tarif sewa kontrak pertahun adalah Rp 25.000.000,00 pertahun.

Sedangkan untuk bangunan plasa, nantinya akan dikontrakkan dengan tant
Rp 750.000.000.00 pertahun. Jadi retribusi yang didapat dari plasa adalah:

Maka retribusi yang diterima dari sektor ini adalah :

_Rp 25.000.000,00 x 10 buah
12 bulan

e Kontrak restoran/rumah makan

= Rp 20.833.333,33 perbulan.

e Kontrak plasa = Rp 62.500.000,00 perbulan

e Total pendapatan =Rp 83.333.333.33 perbulan
16. Estimasi Pendapatan dari Bengkel

Tarif untuk servis adalah Rp 150.000.00 untuk perbaikan ringan, diasumsikan
rata-rata bus yang servis dalam satu hari adalah 5 bus. Maka estimasi pendapatannya
adalah:
= Rp 150.000,00 x 5 bus x 30 hari = Rp 22.500.000,00 perbulan

Rincian pendapatan perbulan pada tahun pertama dapat dilihat pada tabel 5.1 0.
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Tabel 5.10
Pendapatan Tahun Pertama
I No. | _,.,,A,.,}S,'!i&,.‘,’f!?f!ﬁl’,‘é!?!‘,‘,, ,,,,, S \ .,,,P,.e_@anatan,p@gb}ﬂav.&R,\api@h)___.4,..‘;
\ \_T?Rb_\_\,s,ekenqmii,f,\.!% TR R 5_8500000(% z
L TPR bus non Ekonomi(ARAR) - D 730.720.000.00 \
s PR bus ekonomi (ARDPL o - £.090.000.00_ \
- TEB,EEEPE‘E&QE?EL(;@) _____ ,ﬁ,_,.,ﬁr, ,,,,,,, [— o 32.160.000.00 i
" Parkir Motor - 7 68000000 |
\_j’_,,,\_,Ea@h@pi_#__; - T - 35,680,000.00 |
4 | Peron/asa Tunggl ;L;:,.,;;‘:_ff . M"E}%’ﬁ@ﬁf@ﬁ“ﬂ
T "Kebersihan Bus AKAP — :,,,,,_,::},BE'Z.33@51,,.z
| > | Kebersihan Ewew G U~ . e —, B 6.174.523,00
o Bt i NA ,ﬁ,,-;,,,,,_,ﬁ,,,-s@‘é?ijizw@,:1
. Tpar Bus AKAP insddl BN T 3.040.320.00
. 7 parkir Bus AKDP__ — e 4308419.00
s T Losmen ——TTT53,625.000.00 |
| n e = —
\, ‘\Bﬁ?_“.‘ibp_s_ii\igaQ},}._)J_L&Ez@mﬁ_,L/# _________ e 1.080.00009
|| Reibusi Kios @ b | 139500000 |
% \,Bﬂtiky,si,;‘iio,sﬁﬁ)mizé L . ) 1.440.000.00
\ 9 | Retribusi Kios (3x4,5)m” 38 buah “a __"_/ﬂ//’/zmo.ooo,_(m/%\
! | Retribusi Pedagang Kaki Lima i B 525.000.00 |
,99;!\3\1,513,3,\91@1\49591\@_8)1?}f ,,,,,,, T T 150000009
Retribusi Plasa f<///i:/;/////1990/(19,00

1o IPRnon Bus (Angkutan Kota) | 1] 14220.000.00 |
| |TPRnon Bus (Minibus) o /,W&QQ?-,-_QEEQQ
‘ i - : ; R
Y NICK (Mandi/Buang AlX Besar)_ \‘ w
I MQE,@E@&A?L&@E@D ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, — MR T13,650.000.09.
73 T Cuci Kendmaan " 1 = ~T13.944.000.00
T Redame 2 x D m’) T T a0
21 Reklame (3 x2) m) /Jt ///////// #/}’9139990/@)
r "Kontrak Kios (2 X 3) m?>)36buah /VL_ 77777 o 180(&?20/09\
14 x1@9m}a,_If».i_o,s;;;%_zs_zmiﬁmah_,_,_,,__1, ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 18,083 354.00.)
1 | Kontrak Rios G x ) iy 2abuh | 16.000.008,00
L Konmak Kios (3x .51 m ) 38 bush | _/,/,,/-/,ww
. E@zﬁa&&%&@@ﬁg@m&h@g‘,,f,.,,:f.. ,,,,,, I 2083333330
15 [Kontrak Plasa___ 1 / 62 500.000.00.|
716 | Bengkel T T - 27.500.000.00 |
ot ”:';,ff:f'” ’’’’ T 505.955.169:00

Qumber : Dinas Pe1'hubu:@;@a pekalongan
Data diambil dan diolah Tahun 2003
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Karena adanya pertumbuhan pada angkutan umum dan jumlah orang vang

masuk ke dalam terminal. Maka retribusi yang akan diterima juga akan meningkat,

seperti terlihat pada tabel 5.11.

Tabel 5.11

Pendapatan dari Retribusi

Tahun Tahun Total Pendapatan Perbulan x Total Pendapatan Pertahun
Ke (Rp) (Rp)
1 2003 505.935.169.00 6.071.222.027,00
2 2004 526.174.819,00 6.314.097.833,00
3 2005 548.356.390,00 6.580.276.680,00
4 2006 572.684.363,00 6.872.212.354,00
5 2007 599 .387.150,00 7.192.645.799,00
6 2008 628.720.177,00 7.544.642.127,00
7 2009 660.969.391,00 7.931.632.697,00
8 2010 696.455.278,00 8.357.463.336,00
9 2011 735.537.428,00 8.826.449.140,00
10 2012 778.619.758.00 9.343.437.090,00

Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan
Data diambil dan diolah tahun 2003

5.4.4 Biaya Operasional dan Biaya Pemeliharaan

Biaya pegawai vang bekerja pada terminal Tipe A Kota Pekalongan

diasumsikan ada penambahan pada tahun ke-2. tabel 5.12.

Tabel 5.12

Perkiraan Gaji Pegawai Terminal Tipe A Kota Pekalongan

Tahun Jumlah Pegawai Biaya perbulan (Rp)
Tahun ke-1 48 87.500.000.00
| Tahun ke-2-10 68 100.250.000,00 ]

Sumber : Dinas Perbubungan Kota Pekalongan
Data diambil dan diolah tahun 2003




Biaya peralatan kantor seperti komputer, AC dan mebel dibebankan pada

Rp 144.000.000,00

tahun pertama, totalnya adalah = Rp 12.000.000,00 perbulan,

12 bulan
seperti terlihat pada tabel 5.13.
Tabel 5.13
Perkiraan Biaya Fasilitas Kantor dan Losmen
Tahun Peralatan Unit Biaya Per Unit (Rp) Jumlah (Rp)
Komputer 5 6.000.000.00 30.000.000.00
AC 2 3.000.000,00 6.000.000,00
p Mebel 3 5.000.000,00 | 15.000.000,00
ertama :
Tempat tidur 30 3.000.000,00 90.600.000,00
Kipas angin 30 100.000,00 3.000.0000,00

Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalongan
Data diambil dan diolah tahun 2003

Biaya administrasi kantor seperti rekening listrik, air, telepon dan administrasi

lainnya diperkirakan dikeluarkan setiap bulannya seperti dalam tabel 5.14

Tabel 5.14
Perkiraan Biaya Administrasi Kantor
Peralatan Unit ; Jumlah perbulan (Rp) [
Telepon, listrik. air dan administrasi | Ls | 5.000.000,00 t

Sumber : Dinas Perhubungan Kota Pekalohgan
Data diambil dan diolah tahun 2003

Biaya pemeliharaan akan dikeluarkan setiap tahunnya, untuk pemelihariaan
gedung, peralatan dan lainnya. Karena baru beroperasi pada tahun pertama tidak ada
biaya perawatan.

Biaya perawatan akan mulai dikenakan pada tahun ke-2 sebesar 0,5% dan
biaya investasi. Dan pada tahun ke-3 diasumsikan biaya perawatan vang akan

ditanggung adalah sebesar 1% dari biaya investasi, seperti pada tabel 5.15



63

Tabel 5.15
Total Perkiraan Biaya Perawatan
%__Tahll!l Ke ____Jumlah perbulan (Rp) ﬁ}
R B _0.00 |
L 2 - 11.201.443,96
| 3 22.402.887.92 |

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003
Total perkiraan biaya operasional dan pemeliharaan yang meliputi biaya gaji
pegawai, biaya fasilitas kantor, biaya administrasi kantor,biaya pemeliharaan, serta
setoran kepada Pemerintah Kota Pekalongan sebesar Rp 10.000.000,00 perbulan.
Maka total pengeluaran setiap bulannya adalah sebagai berikut, tabel 5.16.

Tabel 5.16
Total Perkiraan Biaya Operasional

Tahun Jumiah perbulan(Rp) Jumlah pﬂhun (Rp)“‘

Tahun ke-1 114.500.000,00 1.374.000.000,00

Tahun ke-2 126.451.444 96 1.517.417.339.00
| Tahun ke-3 s/d 10 137.652.887.,09 1.651.834.644.00 |

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

5.4.5 Estimasi Aliran Keuangan Akhir Tahun
Aliran keuangan pada akhir tahun telah dihitung sebelumnya. Pada tabel 4.11
telah terdapat arus kas yang akan diterima tiap bulannya dari berbagai macam
retribusi yang akan diterima dari pengelolaan terminal.
A. Total Pendapatan Tahun ke-1
Jumlah kas masuk = Rp 505.935.169,00 perbulan........................ ... (a)

=Rp 6.071.222.027,00 pertahun.
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B. Total Pengeluaran = Depresiasi + Amortisasi + Operasional Tahun ke-1

investasi awal

Depresiast = :
umur ekonomis

Investasi awal = Rp 26.824.655.000,00.
Lama kontrak kerjasama adalah 10 tahun, maka umur ekonomis proyek adalah 10

tahun.

Rp 26.824.655.000,00
10 tahun

e Depresiasi = = Rp 2.682.465.500,00 pertahun.

=Rp 223.538.791,70 perbulan.
o Amortisasi
Total biaya investasi adalah Rp 26.824.655.000,00. Pinjaman diasumsikan
selama 10 tahun dengan bunga 14% per tahun. Maka biaya amortisasi
(penjumlahan dari biaya angsuran pokok ditambah bunga), setiap bulannya

adalah sebagai berikut, seperti pada tabel 5.17.

Tabel 5.17
Jadual Pembayaran Hutang Dengan Amortisasi
Saldo Awal Bunga Algsutan Angsuran Salde Akhir
Tahun Pokok - Pokek dan Pokok
. .. Pinjaman Pokok . .
Ke ijafnan (Rupiah) (Rupiah) Bun.ga ijafnan
{Rupiah) (Rupiah) (Rupiah)
1| 26.824.655000] 3.755451.700) 2.682.465.500 6.437.917.200| 24.142.189.500
21 24.142.189.500] 3.379.906.530| 2.682.465.500 6.062.372.030| 21.459.724.000
31 21.459.724.000f 3.004361.360| 2.682.465.500 5.686.826.860| 18.777.258.500
4| 18.777.258.500! 2.628.816.190] 2.682.465.500 5.311.281.690| 16.094.793.000
5 16.094.793.000| 2.253.271.020] 2.682.465.500 4.935.736.520 13.412.327.500
6 13.412.327.500 1.877.725850| 2.682.465.500 4.560.191.350 10.729.862.000
7 10.729.862.000 1.502.180 680 2 682.465.500 4.184.646.180 8.047.396.500
8 8.047.396500] 1.126.635.510] 2.682.465.500 3.809.101.010 5.364.931.000
9 5.364.931.000 751.090.340! 2.682.465.500 3.433.555.840 2.682.465.500 |
10 2.682.465.500 375.545.170} 2.682.465.500 3.058.010.670 0
| Jumiah 20.654.984.350126.824 655.000| 47.479.639.350

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003
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Amortisasi tahun ke-1 = Angsuran pokok + Bunga
= Rp 6.437.917.200,00 pertahun
=Rp 536.493.100,00 perbulan
e Biaya operasional tahun ke -1= Rp 114.500.000,00 perbulan
Jadi total pengeluaran dapat dihitung dengan adanya data di atas yaitu :
Total pengeluaran = Depresiasi + Amortisasi ~ Operasional tahun ke-1
= Rp 223.538.791,70 + Rp 536.493.100,00 + Rp 114.500.000,00
= Rp 874.531.891,70 perbulan... ... U ()]
C. Penghasilan Sebelum Kena Pajak = (a) - (b)
= Rp 505.935.169,00 perbulan — Rp 874.531.891.70 perbulan
=Rp-368.596.722,70 perbulan....... ... ()]
= Rp -4.423.160.672,00 pertahun.
Penghasilan sebelum kena pajak akan minus sampai dengan tahun ke-7.
D. Pajak PPH Pasal 17 Ayat 1 Tahun 1995
Karena penghasilan yang didapat minus, maka sampai dengan tahun ke-7
tidak dapat dilakukan perhitungan pajak. Perhitungan pajak dilakukan pada tahun ke-
8 sampai selesainya umur ekonomis proyek. Pendapatan sebelum pajak pada tahun
ke-8 adalah sebesar Rp 17.838.515.01 perbulan atau Rp 214.062.180,10 pertahun.
10% x Rp 25.000.000.00 = Rp 2.500.000,00
15% x Rp 25.000.000,00 = Rp 3.750.000,00

30% x Rp 164.062.180,00 = Rp49.218.654,04 +
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= Rp 55.468.654,04 pertahun

Jadi total pajak yang harus dibayar pada tahun ke-8 adalah sebesar
Rp 55.468.654.04 pertahun atau Rp 4.622 387.836 perbulan.
E. Aliran Keuangan (Ao)=(c—-d )+ Depresiasi
= (Rp-368.596.722,70 - Rp 0,00 ) + Rp 223.538.791,70
= Rp-145.057.931,00 perbulan

= Rp-1.740.695.172.00 pertahun

Besarnya aliran keuangan yang diharapkan dapat dilihat pada tabel 5.18.

Tabel 5.18
Aliran Keuangan Yang Diharapkan
J . : Aliran keuangan } Probabilitas
Koefisien Ao) terhadap (Ko) | Al
Kondisi | Probability | Aliran | (A0 ferhadap(Ko) | Aliran
. - . Tahun ke -1 Keuangan
Perekonomian (P) Keuangan . :
(Kﬂ) (Al) (p'Al)
- (Rupiah) | (Rupiah)
Depresi 0.05 0,40 -696.278.068.80 -34.813.903 44
' Resesi 0,10 0,50 -870.347.586,00 -87.034.758.60
Normal 0,70 0,90 -1.566.625.655.00 | -1.096.637.958.00
. Baik 0.10 1.00 -1.740.695.172.00 -174.069.517.20
| Sangat baik 0,05 120 | -2.088.834.206,00 -104.441.710.30
Aliran keuangan yang diharapkan ( At) | -1.496.997 848 00

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

F. Standar Deviasi

=\ ((-696278068 8- 1496997848)% x 0,05 ) + ((-870347586 1496997848)° x
0.1)+ ((-1566625655- 1496997848)% x 0.7 ) +

((-1740695172- 1496997848)* x 0,1 ) + ((-2.088.834.206-1496997848)° x 0,05 )
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=Rp 313.325.131,00 pertahun
G. Certainty Equivalent
C.Et= At— K (At)

- 3325 1.
Dengan K — - P 313325 13L00 550205396
=Rp-1.496.997 848,00

C.Et =Rp-1.496.997.848,00 - (-0,209302326 x Rp -1.496.997.848.00)
=Rp -1.810.322.979,00 pertahun
H. Present Value

C.Et

e
k (discount rate) dipakai sebagai cut of rate, karena perhitungan aliran keuangan

dihitung setelah kena pajak. Sehingga :

k=(l-t)xkd
dimana : t = pajak

kd = bunga bank

k =(1-0,0)x 0,14

= 0,14 ( sampai tahun ke-7 )
k =(1-0,3)x0,14
= 0,098 ( tahun ke-8 sampai dengan tahun ke-10 )

maka :

_ Rp-1.810.322.979,00

PV '
(1+0,14)
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= Rp-1.588.002.613,00 pertahun
Hasil perhitungan Net Present Value dapat dilihat pada tabel 5.19.

Tabel 5.19
Perhitungan PV dengan Metode C.Et

. . . | Certainty | Present Value
. .1 Discount Aliran Kas yg L. - . .
Standar Deviasi . ) Equivalent yg Certainty
Tahun Rate diharapkan . i . -
(Rp) (Rp) (Rp) diharapkan Equivalent
‘ (Rp) (Rp)
1 313.325.131,001 0,140 -1.496.997.848 001 -1 810.322 979,00, -1.588.002.613.00
2 227824477501 0.140 -1 088.494.726.00| -1.316.319.204.00| -1.012.864.884.00
3 136.509.208,401 0,140 -052.210.949,201 -788.720.217.70 -532.363.681,20
4 16362716231 0,140 -78 177 422,01 -04 540138 24 -55.975.35127
S 108.913 434201 0,140 520.364.18570  411.450.751,50 213.694 627,20
6 23987090330, 0.140 1.146.049.871.00] 906.178.967,90 517.130.243 50
7 377.127.336,00] 0,140 1.801 830 606,00 1424 703.270,00 740.470.975 80
8 511.390.624 80| 0,098 2.443.310.763.00] 1.931.920.138.00 914.472.076,10
9 617.801 §27.10] 0,098 2951.718.407,00 1 2333 916.880,00] 1.006.153.689.00
1o 730,260,701,40_[ 0.098 3.489.025 351,00 2758 762 650,00 1.083.155.817.00
PV Inflow 1.285.870.899.00

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

5.4.6 Penilaian Kreteria Kelayakan Investasi Terminal Bus
Penilaian kelayakan investasi pada studi kasus ini meliputi , Payback Period,
Breuak Event Point, Sensitivity Analisys. Adapun perhitungannya adalah sebagai
berikut
1. Payback Period (PP)
Investasi terminal sebesar Rp 26.824.655.000,00 tersebut akan kembali
berdasarkan aliran keuangan yang diharapkan fexpecred) setiap tahunnya (tanpa
mempertimbangkan perubahan nilai uang terhadap waktu). Berdasarkan tabel

5.17. Aliran keuangan yang diharapkan adalah :
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Tahun 1 Rp -1.496.997.848.00
Tahun 2 Rp -1.088.494.726,00
‘Tahun 3 Rp -652.210.949.20
Tahun 4 Rp -78.177.422,01
Tahun 5 Rp 520.364.185,70
Tahun 6 Rp 1.146.049.871,00
Tahun 7 Rp 1.801.830.606.00
Tahun 8 Rp 2.443.310.763,00
‘Tahun 9 Rp 2.951.718.407.00

Tahun 10 Rp 3.489.023.351,00
Jumlah aliran keuangan expected sampai dengan tahun ke- 10 adalah sebesar
Rp 9.036.416.238,00
= Rp 26.824.655.000,00 - Rp 9.036.416.238,00 = Rp 17.788.238.761,51
Aliran keuangan pada tahun ke-11 adalah sebesar Rp 5.673.350.946,00 aliran
keuangan pada tahun ke-12 Rp 6.169.217.207,00 sedangkan aliran keuangan
pada tahun ke-13 Rp 6.606.716.777.00.
Maka Rp 17.788.238.761,51- (Rp 5.673.350.946.00 + Rp 6.169.217.207,00)
= Rp 5.945.670.608,51.
Pada tahun ke-13 aliran keuangan expecrednya adalah Rp 6.606.716.777,00.

Maka = P OOUOTIOTTTO0 b 18 100.593.91 perhari
365 han
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45
,,,_A,ERE;?i;;f?79;§9§3§1‘,‘_., ~ 328,4793106 hari -~ 329 hari
Rp18.100.593.91 perhari
Agar investasi menjadi Rp 0,00 maka dibutuhkan waktu tambahan selama 3

tahun, atau tepatnya total waktu yang dibutuhkan untuk mengembalikan

investasi adalah selama 12 tahun 329 hari atau 12 tahun 10 bulan 29 hari.

. Sensitivity Analysis

Pada analisis sensitivitas variabel yang akan dianalisis adalah variabel yang

memberikan pemasukan lebih besar atau sama dengan Rp 20.000.000,00

perbulan. Maka variabel sedang retribusi yang menghasilkan pemasukan lebih

dari Rp 20.000.000,00 perbulan adalah :

a. Retribusi Bus Ekonomi AKAP
Dengan pertumbuhan bus sebesar 8.1% pertahun, didapat retribusi sebesar
Rp 34.481.713,03. Pada analisis sensitivitas pertumbuhan bus akan diganti
menjadi 5% dan 10%. Pada pertumbuhan 5% retribusi yang diterima adalah
Rp 28.958.126,70. Sedang pada pertumbuhan 10% besarnya retribusi
adalah Rp 38.281.661,65. Total seluruh retribusi yang akan diterima dengan
adanya perubahan pertumbuhan bus juga akan berubah, seperti terlihat pada

tabel 5.20.




71

Tabel 5.20
Perubahan Pertumbuhan Bus Ekonomi AKAP

| Retribusi 5 Total retribusi

1 Pertumbuhan (Rp/Bulan) (Rp/Bulan)
5.1% | 28.958.126.70 504.978.229.61
8.1 % 34.481.713.03 | ~ 505.935.169.00
| 111 % |  38.281.661.65 | 506.892.108.22 |

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

507.000.000,00
506.500.000.00 -
506.000.000,00

505.500.000,00

505.000.000,00

Total Retribusi (Rp/bulan)

504.500.000,00

0% 2%

4%

506.

2 108,22

505.935.169,00

504.978.229,61

8% 10%  12%

6%

Tingk at Pertumbuhan

Grafik 5.1
Analisis Sensitivitas Bus Ekonomi AKAP

b. Retribusi Bus Non Ekonomi AKAP

Pertumbuhan 8,1% besarnya retribusi Rp 29.555.754,03, pada pertumbuhn

5% retribusinya adalah Rp

24.821.251,46. Sedang pada dengan

pertumbuhan 10% besarnya retribusi adalah sebesar Rp 32.812.852.84.

Total retribusi vang akan diterima perbualannya juga berunah seperti

terlihat pada tabel 5.21.



Tabel 5.21

Perubahan Pertumbuhan Bus Non Ekonomi AKAP

| Retribusi Total retribusi
Pertumbuhan (Rp/Bulan) {Rp/Bulan) ‘
- 5.1 % .  24.821.251.46 505.114.93522 |
81% 2955575403 505.935.169.00
11,1 % 32.812.852.84 506.755.402.60

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

507.000.000,00 -
506.800.000,00

506.600.000,00
506.400.000,00

506.000.000,00
505.800.000,00

Total Retribusi (Rp/bulan)

505.200.000,00

506.200.000,00 -

505.600.000,00 -
505.400.000,00 -

505.000.000,00 -

0%

506.785.402.60

505.935.169,00

505.114.935,22

| i T

2% 4% 6% 8% 10%% 12%4

Tingkat Pertumbuhan

Grafik 5.2

Analisis Sensitivitas Bus Non Ekonomi AKAP

¢. Retribusi Bus Ekonomi AKDP

Pertumbuhan 8,1% besarnya retribusi Rp 25.879.236,52. Pada pertumbuhn

5% retribusinya adalah Rp 21.733.671,10. Sedang pada pertumbuhan 10%

besarnya retribusi adalah sebesar Rp 28.731.176,30. Total retribusi yang

akan diterima perbulannya juga berubah seperti terlihat pada tabel 5.22.
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Tabel 5.22
Perubahan Pertumbuhan Bus Ekonoml AKDP
Remhum F T otal retnbum
fﬁfﬁf‘l‘iﬁ?‘i{';m_w (Rp/Bulan)  (Rp/Bulan) |
| 51% 21733.671. 10 . 505.216.96623 |
81% 25 879.236.52 i . 505.935. 169. .00
110 % | 2873117630 | 506 .053371.58

Sumbel Data dlall]bll dan dlolah tahun 2003

506.800.000,00 -
506.600.000.00
506.400.000,00
506.200.000,00 -
506.000.000,00
505.800.000,00
505.600.000,00
505.400.000,00 -
505.200.000,00
505.000.000,00 - - s = g =g

0% 2% 4% 6% 8% 10% 2%

506.683.371.58

505.935.169,00

Total Retribusi (Rp/bulan)

505.216.966,23

Tingkat Pertumbuhan

Grafik 5.3
Analisis Sensitivitas Bus Ekonomi AKDP

d. Retribusi Bus Non Ekonomi AKDP

Pertumbuhan = 8,1% besarnya retribusi Rp 25.879.236,52, pada
pertumbuhan 5% retribusinya adalah Rp 21.733.671.10. Sedang pada
pertumbuhan 10% besarnya retribusi adalah sebesar Rp 28.731.176,30.
Total retribusi yang akan diterima perbulannya juga berubah seperti

terlihat pada tabel 5.23.
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Tabel 5.23
Perubahan Pertumbuhan Bus Non Ekonomi AKDP
| Retribusi Total retribusi
( Pertumbuhan (Rp/Bulan) {Rp/Bulan)
L 501 % ¢ ~28.978.228.13 504.977.565.33
| 81%  34505.648.69 505.935.169,00 |
[ 11.1% | 38.308.235.06 506.892.772.48

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

507.000.000,00 7748

506.500.000,00 -

506.000.000.00 505.935.169,00

505.500.000,00

505.000.600.00 - 504.977.565.33

Total Retribusi (Rp/bulan)

504.500.000,00
0% 2% 4% 6% 8%  10% 12%
Tingkat Pertumbuhan

Grafik 5.4
Analisis Sensitivitas Bus Non Ekonomi AKDP

e. Retribusi Parkir Motor
Pada perhitungan retribusi parkir asumsi yang digunakan adalah 75%
lahan parkir akan terisi sedangkan kapasitas parkir motor sebanyak 144
buah. Disini akan dianalisis jika lahan parkir terpakai 50% dan 100%,

Hasil dari perubahan asumsi parkir ini dapat dilihat pada tabel 5.24.
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Tabel 5.24
Perubahan Asumsi Parkir Motor

N 1 otal retnbusn

1 Asumsi ? Retribusi 1

__Parkir ~ (Rp/Bulan) | (Rp/Bulan)

k B 50 Og - 7.560. 000 } 498375, 169.00
CT5% 22.680.000 | 505, 9,51(9070;

\ 100 ) % | _30.240, 000 | l ~ 513.495.169.00

Sumber - Data dlalhbll dan diolah tahun 2003

516.000.000.00 -
514.000.000,00
512.000.000,00 -
510.000.000.00
508.000.000,00
506.000.000.00 -
504.000.000,00 -
502.000.000,00
500.000.000,00
498.000.000.00
496.000.000,00 - = oo s T T

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

505.935.169,00

Total Retribusi (Rp/bulan)

498.375.169,00

Tingkat Pertumbuhan

Grafik 5.5
Analisis Sensitivitas Parkir Motor

f. Retribusi Parkir Mobil
Pada perhitungan retribusi parkir mobil asumsi yang akan digunakan
sama dengan asumsi dalam perhitungan retribusi parkir motor. Yang

berbeda hanya pada kapasitas parkir mobil sebanyak 72 mobil serta tarif
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parkir mobil sebesar Rp 1.000. Hasil perhitungan retribusi dapat dilihat

pada tabel 5.25.

Tabel 5.25

Perubahan Asumsi Parkir Mobil

Asumsi Retribusi Total retribusi |
Parkir | (Rp/Bulan) (Rp/Bulan)
50 % 15120000 498.375.169.00 |
75 % 22.680.000 505.935.169.00 |
100 % 30240000 513.495.169.00 |

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

516.000.000,00
514.000.000,00
512.000.000,00
510.000.000.06 -
508.000.000.00
506.000.000.00 -
504.000.000.00
502.000.000,00
500.000.000,00
468.000.000,00
496.000.000.00 - T -
0%  20% 40% 60% 80% 100% 120%

13 495.169,00

505.935.169,00

Total Retribusi (Rp/bulan)

498.375.169,00

Tingkat Pertumbuhan
Grafik 5.6
Analisis Sensitivitas Parkir Mobil
g. Retribusi Losmen
Pada perhitungan retribust sebelumnya asumsi yang digunakan adalah
75% tingkat hunian losmen, dengan jumlah kamar 30 kamar dan tant

Rp 35.000,00. Pada analisi sensitivitas asumsi yang akan digunakan
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adalah 50% dan 100% untuk tingkat hunian. Hasil perhitungan dapat
dilihat pada tabel 5.26.

Tabel 5.26
Perubahan Asumsi Tingkat Hunian Losmen

Asumsi 5 Retribusi ] Total retribusi
Hunian _ (Rp/Bulan) |  (Rp/Bulan)
50 % 15.750.000.00 498.060.169.00 |

75 % | 23625000 | 505.935.169.00 |

100 % | 31.500.000.00 513.810.169.00

Sumber ; Data ‘diambil dan diolah tahun 2003

516.000.000,00 -
514.000.000,00
512.000.000,00
510.000.000,00
508.000.000.,00
506.000.000,00 -
504.000.000,00 -
502.000.000.00
500.000.000,00
498.000.000,00 498.060.169,00
496.000.000,00 e e

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

505.935.169,00

Total Retribusi (Rp/bulan)

Tingkat Hunian
Grafik 5.7
Analisis Sensitivitas Hunian Losmen
Retribusi Kontrak Kios (3x4,5) m *
Tarif sewa untuk ukuran kios ini adalah Rp 9.000.000,00 pertahun dengan

jumlah 38 kios. Pada perhitungan analisis sensitivitas sewa kios akan
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diubah menjadi Rp 5.000.000,00 pertahun dan Rp 13.000.000,00. Hasil

dari perubahan kontrak kios ini dapat dilihat pada tabel 5.27.

Perubahan Asumsi Kontrak Kios (3x4,5) m 2

Tabel 5.27

Harga Kontrak Retribusi Total retribusi
(Rp) (Rp/Bulan) (Rp/Bulan)
5.000.000 15.833.333,33 | 493.268.502.33
9.000.000 28.500.000,00 | 505.935.169,00
13.000.000 41.166.666,067 | 518.601.835,67

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

520.000.000,00

505.000.000,00

500.000.000,00

Total Retribusi (Rp/bulan)

495.000.000.00

490.000.000,00 -

515.000.000,00 -

510.000.000,00 -

(RS}
g

6

Besar Kontrak (Rp Juta/tahun)

Grafik 5.8

505.93#169,00

8 10

Analisis Sensitivitas Kontrak Kios

Retribusi Kontrak Restoran

518.60#835,67

Harga kontrak untuk restoran adalah Rp 25.000.000,00 pertahun, pada

analisis sensitivitas harga kontrak akan diubah menjadi Rp 15.000.000,00
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pertahun dan Rp 35.000.000,00 pertahun. Hasil perhitungan dengan
berubahnya harga kontrak restoran dapat dilihat pada tabel 5.28.

Tabel 5.28
Perubahan Asumsi Kontrak Restoran

’ Harga Kontrak Retribusi { Total retribusi
__(Rp) _ (Rp/Bulan) | (Rp/Bulan)
15.000.000 12.500.000.00 | 497.601.835.67
25.000.000 20.833.333.33 | 505.935.169.00
35.000.000 29.166.666.67 | 514.268.502.34 |

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

516.000.000,00
514.000.000.00
512.000.000,00
510.000.000,00 -
508.000.000,00
506.000.000,00
504.000.000,00 -
502.0600.000,00 -
500.000.000.00
496.000.00000 - - : : o ‘
0 5 10 15 20 25 30 35 40
Besar Kontrak (Rp Juta/tahun)

505.935.169,00

Besar Kontrak (Rp/tahun)

Grafik 5.9
Analisis Sensitivitas Kontrak Restoran
Retribusi Kontrak Plasa
Harga kontrak untuk plasa adalah Rp 750.000.000,00 pertahun, pada
analisis  sensitivitas harga kontrak akan diubah menjadi  Rp

500.000.000,00 pertahun dan Rp 1.000.000.000,00 pertahun. Hasil
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perhitungan dengan berubahnya harga kontrak restoran dapat dilihat pada
tabel 5.29.

Tabel 5.29
Perubahan Asumsi Kontrak Plasa

Harga Kontrak |  Retribusi |
(Rp) | (Rp/Bulan) .
500.000.000 | 41.666.666.67 485.101.835.67
750.000.000 | 62.500.000,00 505.935.169,00
1.000.000.000 | 83.333.333.33 | 526.768.502,33 |
Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

" Total retribusi
(Rp/Bulan)

i
|
|
i
i
|
|
E

530.000.000.00
525.000.000.00
520.000.000,00
515.000.000.00
510.000.000.00 -
505.000.000.00
500.000.000.00
495.000.000.00
490.000.000.00
485.000.000,00 -
480.000.000.00
0 200 400 600 800 1.000 1.200

26.768.502 33

505.935.169,00

Total Retribusu (Rp/bulan)

485.101.835,70

Besar Kontrak (Rp Juta/tahun)

Grafik 5.10
Analisis Sensitivitas Kontrak Plasa
k. Retribusi Bengkel
Untuk retribusi dari bengkel asumsi yang digunakan sebelumnya adalah
5 bus akan masuk kebengkel dalam 1 hari, dengan tarif Rp 150.000,00

perbus. Pada analisis sensitivitas asumsi yang akan digunakan adalah
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1 bus perhari dan 10 bus perhari. Hasil dari perubuahan asumsi ini dapat

dilihat pada tabel 5.30.

Tabel 5.30
Perubahan Asumsi Bus Servis
' Jumlah Bus Retribusi | Total retribusi |
| Masuk | (Rp/Bulam) | (Rp/Bulam)
] : 4.500.000 |  487.935.169.00 |
7 5 22.500.000 | 505.935.169.00 |
| 9 45.000.000 | 523.935.169.00 |

Sumber : Data diambil dan diolah tahun 2003

530.000.000,00 |
525.000.000,00 |
520.000.000,00 |
515.000.000,00
510.000.000.,00
505.000.000.00
500.000.000,00
495.000.000,00
490.000.000,00 -

i
i
\
i
|

5

.935.169,00

Total Retribusi (Rp/bulan)

485.000.000,00 - e
0 2 4 6 & 10
Jumlah Bus
Grafik 5.11

Analisis Sensitivitas Servis Bus

Sedangkan analisis sensitivitas totalnya dapat dilihat pada grafik 5.12




Total Pendapatan (Rp/bulan)

330.000.000,00 -

320.000.000.00 -

510.000.000,00 -

500.000.000.00 -

490.000.000,00 7

480.000.000,00

470.000.000.00 ~ -

460.000.000,00

Perubahan | Awal Perubahan []
Tingkat Perubahan

Grafik 5.12
Analisis Sensitivitas Total
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Setelah dilakukan analisis sensitivitas maka dapat diketahui variabel yang paling

sensitit sampai yang paling tidak sensitif. Sedangkan urutannya adalah sebagai

berikut:
1. Retribusi Kontrak Plasa
2. Retribusi Bengkel
3. Retribusi Kontrak Kios
4. Retribusi Restoran
5. Retribusi Losmen
6. Retribusi Parkir Mobil
7. Retribusi Parkir Motor
8. Retribusi Non Ekonomi AKDP

10.

11

Retribusi Ekonomi AKDP

Retribusi Non Ekonomi AKAP

Retribusi Ekonomi AKAP

Break Event Point

Analisis Breuak lvent Point, merupakan kelanjutan dari analisis Paybuck

Period. Sehingga hasil analisis ini merupakan kesimpulan dari Payback Period.

Break lsvent Point akan terjadi pada saat aliran keuangan expectednya sebesar Rp

6.606.716.777,00 pertahun, yaitu pada tahun ke-13.
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5.4.7 Analisis Hitungan Estimasi Aliran Keuangan

Estimasi aliran keuangan akan berubah-ubah, walaupun dasar perhitungannya

sama. Untuk lebih jelasnya diberikan contoh estimasi aliran keuangan pada akhir

tahun ke-1 dengan urutan analisa sebagai berikut di bawah ini :

a.

Pendapatan retribusi................................... Rp6.071.222.027.00.

b. Pengeluaran, terdiri dari :

C.

* Biaya operasional dan pemeliharaan............... .. Rp 1.374.000.000,00.
e Depresiasi..........................................Rp2682465500,00.
e Amortisasi...................e..ooo . Rp 6.437.917.200,00.
e Jumlah pengeluaran........ ... ... ... Rp 10.494.382.700.00.

Pendapatan netto sebelum pajak :

Pendapatan — pengeluaran... .. ... .............. Rp-4.423.160.672,00 pertahun.
Pajak diperhitungkan sesuai dengan Undang-Undang Pajak Tahun 1995
PPH pasal 17 ayat 1 dengan ketentuan pajak sebagai berikut :

s 10% x Rp 25.000.000 pertama dari penghasilan kena pajak ditambah

e 15% x Rp 25.000.000 kedua dari penghasilan kena pajak ditambah

* 30% x sisa dari jumlah penghasilan kena pajak

Pada estimasi aliran keuangan pada tahun ke-1 tidak dapat dilakukan
perhitungan pajak, karena kas netto sebelum pajak minus.

Pada estimasi aliran keuangan akhir tahun ke-8 diperoleh perhitungan pajak

sebesar..............................................Rp55468.654,04.
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e. Selanjutnya diperoleh aliran keuangan pada akhir tahun ke-1 sebesar
pendapatan netto setelah ditambah dengan depresiasi
SEDESAT. .. oot RD -1.740.695.172.00.

f Hasil perhitungan dianalisis dengan dengan estimasi probabilitas kondisi
pereckonomian dan koefisien aliran keuangan. Hal ini akan menghasilkan
aliran keuangan expected sebesar...................... .Rp -1.496.997.848.,00.

g Perhitungan standar deviasi dengan memasukkan faktor resiko secara
langsungsebesar“....................A...........,.............Rp 313.325.131.,00.

h. Perhitungan dilakukan dengan Metode Certuinly Equivalent dengan
memasukkan nilai standar deviasi sebesar............... Rp - 1.810.322.979,00.

i, PV dihitung dengan memasukkan nilai Certainty Fquivalent dan k (discount
rate) sebesar..........‘.‘....‘......‘..................A......Rp-1.588.002.613,00.

j.  Setelah PV dihitung semua sampai akhir tahun ke-10 maka dapat dilakukan

penilaian investasi seperti PP, BEP dan Analisis Sensitivitas.

n
N

Penilaian Kelayakan Investasi Proyek Pembangunan Terminal Bus Tipe A
Kota Pekalongan

Penilaian kelayakan proyek terminal in ditinjau dari sudut investasi harus
diperhitungakan taktor-faktor yang ada, seperti keadaan ekonomi, besarnya investast
dan lama pengembalian. Hal ini disebabkan karena adanya hubungan antara besarnya
investasi dengan faktor resiko dan ketidakpastian yang ada. Kelayakan investasi pada

proyek pembangunan terminal ini berdasarkan kriteria-kriteria di bawah ni:
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5.5.1 Payback Period

Perhitungan Pavback Period didapat dari pengurangan investasi dengan aliran
keuangan expecired tiap tahun, sehingga semakin besar angka tahunnya, makin kecil
sisa investasinya. Angka tahun pada saat sisa investasi sama dengan nol adalah
paybuck period dari suatu investasi.

Pada analisis disini waktu yang dibutuhkan untuk mengembalikan invesatsi
adalah selama 12 tahun 10 bulan 29 hari. Jadi investasi akan kembali pada tahun ke-
13. Syarat kelayakan investasi dengan menggunakan metode pavback period adalah
apabila jangka waktu pelunasan kredit kurang dari umur ekonomis provek.

Pada proyek pembangunan terminal bus ini ”Pnya menunjukkan angka 12
tahun 10 bulan 29 hari, sedangkan umur ekonomis proyeknya adalah 10 tahun. Jadi
investasi Pembangunan Terminal Bus Tipe A Kota Pekalongan tidak menguntungkan

bagi pihak investor.

5.5.2 Analisis Sensitivitas
Analisis sensitivitas dilakukan karena kebutuhan untuk mengetahui varibel
mana yang paling berpengaruh pada pendapatan yang akan diterima, bukan untuk
menunjukkan kelayakan dari suatu proyek. Pada invetasi pembangunan terminal bus
i varibel yang paling berpengaruh adalah retribusi dari bengkel. Sedangkan
berturut-turut adalah sebagai berikut :
1. Retribusi Kontrak Plasa.

2. Retribusi Bengkel.
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Retribusi Kontrak Kios.

'S

4. Retribusi Restoran.
5. Retribusi Parkir Losmen.
6. Retribusi Parkir Mobil.
7. Retribusi Parkir Motor.
8. Retribusi Non Ekonomi AKDP.
9. Retribusi Ekonomi AKDP.
10. Retribusi Non Ekonomi AKAP.
1'1. Retribusi Ekonomi AKAP.
Maka variabel-variabel diatas perlu selalu diadakan evaluasi, sehingga aliran

keuangan yang akan diterima dapat sesuiai dengan yang direncanakan.

5.5.3 Break Event Point
Perhitungan B/7 merupakan kesimpulan dari Payback Period, perhitungan
£ menunjukkan bawha BEP akan terjadi saat aliran keuangan expectednya sebesar

Rp 6.606.716.777,00 pada tahun ke-13.




6.1

BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan

Analisis kelayakan investasi Pembangunan Terminal Bus Tipe A Kota

Pekalongan dengan memasukkan faktor resiko ketidakpastian dengan metode

Certaity Fquvalent adalah sebagai berikut :

1. Tingkat pengembalian investasi adalah 12 tahun 10 bulan 29 hari, vang
berarti bahwa tingkat pengembalian investasi lebih panjang dari masa
kontrak atau umur ekonomis proyek. Karena pavbuck periodnya lebih
panjang dart umur ekonomis proyek maka proyek ini tidak layak dari sudut

pandang pihak investor.

9

Titik impas atau break event ponit akan terjadi pada saat aliran kuangan
expectednya Rp 6.606.716.777.00 pertahun pada tahun ke-13 umur proyek.

Analisis sensitivitas menunjukkan bahwa variabel yang paling berpengaruh

(V3]

terhadap pendapatan yang akan diterima adalah retribusi kontrak plasa,
yang berarti bahwa retribusi dari sektor ini perlu selalu dievaluasi karena

sangat mempengaruhi aliran keuangan yang akan diterima pada akhir tahun.

88
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6.2 Saran

1.

Dana Proyek Pembangunan Terminal Bus Tipe A Kota Pekalongan sebesar
Rp 26.824.655.000,00. keseluruhan dana investasinya diperoleh dari
pinjaman bank dengan bunga 14% pertahun. Sehingga menghasilkan
analisis investasi yang tidak layak bagi investor, Agar investasinya
memberikan keuntungan maka investor harus menyertakan modalnya
sendirt.

Walaupun invetasi ini tidak layak bagi investor, namun Pemerintah Kota
Pekalongan tetap harus membangun terminal bus yang baru. Karena
terminal bus lama sudah tidak layak, sehingga diperlukan terminal baru
yang representatif dan dapat mengantisipasi pertumbuhan angkutan yang

akan terjadi pada tahun-tahun yang akan datang.
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PEMERINTAH KOTA PEKALONGAN
BADAN PERENCANAAN PEMBANGUNAN DAN PENANAMAN MODAL

(BP3M)

Jalan Mataram No. | Telp. (0285) 423223 Pckalongan S1111

SURAT REKOMENDASI RESEARCH /SURVEY
Nomor : 070/ 3223 / &I1 ; 2902y

L DASAR : Surat Gubernur KDH Tingkat I Jawa Tengah, tanggal 15 Agustus 1972

II.  MENARIK

Nomor : Bappemda/345/VIII/1972

wepngddnren ¥
}'V;«

j
aapbor 2002 Mo lf
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i

s

r
/s

UL Yang bertanda tangan di bawah ini Ketua BP3M Kota Pekalongan bertindak atas nama Walikota
Pekalongan menyatakan TIDAK KEBERATAN atas pelaksanaan RESEARCH/SURVEY di Wilayah
Kota Pekalongan yang dilaksanakan oleh :

I. Nama DODATYONIC WITKIDO ddem MOMGIADT T
2. Pekerjaan
3. Alamat DA
4. Penanggungjawab : T,
5. Maksud Tujuan T
Research / survey CACAT DIV ESTAST PERANOUIIAN DETGIINAL BUS
6. Lokasi Doaobn
7. Lamanya 2002 = 12 Vnret 2003

Dengan ketentuan sebagai berikut :

a.

Pelaksanaan research / survey tidak disalah gunakan untuk tujuan tertentu yang dapat mengganggu
kestabilan pemerintah;

b. Sebelum research / survey, supaya lapor dahulu kepada pengawas wilayah / camat setempat;
¢. Apabilamasa berlakunya Surat Rekomendasi ini telah habis sedangkan pelaksanaannya belum selesai,

d.

maka perpanjangan waktu harus diajukan kembali kepada Ketua BP3M Kota pekalongan;
Setelah research / survey selesai, harus menyerahkan hasilnya kepada Ketua BP3M Kota Pekalongan.

V. Surat Rekomendasi ini akan dicabut dan dinyatakan tidak berlaku lagi, apabila pemegang surat ini
tidak mentaati ketentuan-ketentuan seperti tersebut di atas.

e3dre U8
ISP
e o

Dikeluarkan di

Pada tanggal

. WAEIKOTA PEKALONGAN

“TKETJA BP3M
T @rﬁ

» Porhuinmeon Sots Peldd

Y g
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SURAT KETERANGAN
Nomor : 050/700

Yang bertanda tangan di bawah ini kami :

Nama . AGOES IMRON MG, Bpx
NIP . 500 055457 '
Jabatan - Kepala Bidang Sarana dan Prasarana Fisik pada BP3M Kota Pekalongan

Menerangkan atas nama Kepala BP3M Kota Pekalongan bahwa

Proses Rencana Pembangunan Terminal Bus Tipe A Kota Pekalongan direncanakan mulai tahun

1992 tidak melalui studi kelayakan, namun pelaksanaan Pembangunan Terminal Bus

dilaksanakan dengan pertimbangan :

1.

2.

Lokasi Terminal Lama berada di tengah Kota Pekalongan / tidak sesuai dengan RUTRK.
Area Terminal Lama seluas + 7.000 m’.

Surat Menteri Perhubungan Nomor : sk /¢€/47. /06 Tahun /998

Tentang Terminal Kota Pekalongan adalah terminal tipe A

Sesuai dengan Keputusan Menteri Perhubungan Nomor 31 bahwa Area / luas lahan yang

dibutuhkan untuk terminal bus Tipe A minimal 50.000 m’,

Ijin lokasi dan rancang bangun dari Menteri Perhubungan.

Demikian Surat Keterangan ini dibuat untuk dipergunakan sebagaimana mestinya.

An. KEPALA BP3M KOTA PEKALONGAN

Kepala Bidang Sarana dan Prasarana Fisik

\& % :
w_ogg;,//mp_: 500 055 457
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Tabel I1.1.:
KEBUTUHAN LUAS TERMINAL BERDASARKAN FUNGSI DAN TIPE
M2
Nama Ruang Tipe A Tipe B Tipe C

A. |Kendaraan
1. Ruang parkir AKAP 1120 - -
2. Ruang parkir AKDP 540 540 -
3. Ruang parkir Angkot 800 800 800
4. Ruang parkir Angdes 900 800 800
5. Ruang parkir Pribadi 600 500 200
6. Ruang Service 500 500 —
7. Pompa bensin 500 - -
8. Sirkulasi kendaraan 3960 2740 1100
9. Bengkel 150 100 -
10. Ruang istirahat 50 40 30
11. Gudang 25 20 -
12. Ruang parkir cadangan 1980 1370 550

' B. |Pemakai Jasa

1. Ruang tunggu 2625 | 2250 480
2. Sirkulasi orang 1050 900 192
8. Kamar mandi 72 60 40
4, Kios 1575 1350 288
5. Mushola 72 80 40

C. {Operasional
1. Ruang administrasi 78 59 39
2. Ruang pengawas 23 23 16
3. Loket 3 3 3
4, Peron 4 4 3
5. Retribusi o) 6 6
6. Ruang informasi 12 10 8
7. Ruang P3K 45 30 15
8. Ruang perkantoran 150 100 .

D. [Ruang Luar (Iidak Efektif) 6653 4890 1554
1. Luas total 23494 17255 9463
2. Cadangan pengembangan 23494 17255 5463
3. Kebutuhan Lahan 46988 34510 10926
4, Kebutuhan lahan utk. desain 4.7 3.5 1.1

Sumber : Mennju Lalu lintas dan Angkutan Jalan Yang Tertib

17
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12
Gambar 111,
ACTIVITY RELATIONSHIP DIAGRAM (ARD)

Tempat Parkir Kios / Toko WC Umum / KM Musholla
SO o SR 3 I WU N DU 1 § NN SO |
Peron Loket Areal Kantor

v ‘ . Penumpang Pengawas
.- PR : > . - 3 R
A Menunggu
9 8 | B 5 6
Aréal ' Areal ‘ _ Aréal
5 > > Y >
Kedajgngan Menunggu Keberangkatan
3 ‘ 2 1
Pos
>‘P -
Pemeriksaan Areal Taman
KPS /TPR Lintas
M 13
KETERANGAN

—p ALIRAN ACTIVITY BUS
....................... > ALIRAN ACTIVITY PENUMPANG
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Gambar 11.2.:

k]

ACTIVITY RELATIONSHIP CHART (ARC) TERMINAL BUS

1 AREAL PEMBERANGKATAN /\\
C N 2

2 AREAL BUS MENUNGGU

3 AREAL KEDATANGAN
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11 WC/KAMAR MANDI UMUM S /-'\ -
VAN Vs .
i TN Foso 7%
s e
12 TEMPAT PARKIR L« e
D BNt Rt KETERANGAN
N . N4
N LB L n A ABSOLUT/MUTIAK
13 TAMAN A B - PENTING SEKALI
S 12 C - PENTING
< D = BIASA
13 B = TIDAK DIPENTINGRKAN
14 POS PEMERIKSAAN KPS I = TIDAK ADA HUBUNGAN
14
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ACTIVITY RELATIONSHIP CHART (ARC) TERMINAL BUS

1 AREAL PEMBERANGKATAN

2 AREAL BUS MENUNGGU

3 AREAL KEDATANGAN

4 AREALLINTAS
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6 KANTOR PENGAWAS

7 KIOS/TOKO

8 LOKET
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10 MUSHOLA
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12 TEMPAT PARKIR

13 TAMAN

14 POS PEMERIKSAAN KPS
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PROGRAM LUASAN RUAMG

PEMBANGUNAN TERMINAL 2US TVEE A KOTA PEKALGNGAN

14

L Luasan Ruang

No Kebutuhan Ruang
| | BANGUNAN UTAMA TERMINAL
1 Rqg. Tunggu { Lantail ) 300 m2
2 | Rq. Kantor Terminal { Lantaill ) 342 m2
3 | Area Shelter Kedatangan Bus 984 m2
4 | Area Shelter Pemberangkatan Bus 2.352 m?2
5 | Rg. Selasar dan Penghubting 2665 m2
6 | Rg.Plasa 188 m2
7 | Rqg. Loket 48 m2
Kios PKL 2 X 3__Jumlah 36 Buah 216 m2
8 Klos PKL 3 X 3 __Juml!ah 31 Buah 279 m2
Kios PKL 3 X 4 Jumlah 24 Buah 288 m2
Kios PKL 3 X 4,5 Jumlah 38 Buah 513 m2
9 | KMMWC 144 _m2
10 | Penitipan Barang & PPPK 27 m2
I | BANGUNAN FASILITAS PENDUKUNG
1 | Bang. Musholla 81 m2
2 | Bang. Bengkel Bus 99 m2
3 | Tempat Pencucian 74 m2
4 | Shelter Type A (6 X 6) 2 Buah 72 m2
5 | Shelter Type B (3 X 12} 36 m2
6 |Bang. TPR_@3M2 3 Buah g9 m2
7 | Bang. Gardu Jaga & Pos Polisi @ 18 m2 36 m2
8 | Bang. Rumah Jaga UPL 42 m2
9 | Bang. Rumah Genset 36 m2
10 | Bang. Menara Air Kapasitas 18 m3 18 m2
11 | Bang. Rumah Pompa 36 _m2
12 | Bang. Rumah Makan ( Rastoran ) dan Losmen 7016 m2
13 | Bang. Menara Pengawas 36 m2
14| Unit Pengolah Limbah ( UPL ) & Truck Tangki Limbah 1 Unit
15 | Parkir Bus (AKDP, AKAP) 89 bh
16 | Parkir Bus Mint ' 20 bh
17 | Parkir Taksi 11 bh
18 | Parkir Roda 4 ( Kendaraan Pribadi) 72 bh
19 | Parkir Roda 2 144 bh
1. | SARANA DAN PRASARANA BANGUNAN
-4 | Jalan Asphalt 23,240 m2
2 | Jalan Beton 5762 m2
3 | Jalan Asphailt Penetrasi 7.206 m2
4 | Jembatan ( Box Culvert ) 9  Unit
5 | Pedestrian Paving Blok 5220 m2
8_| Drainage 1,537 _m'
7| Tempat Pembuangan Sampah 1 Unlt
8 | Sumur Dalam dan Pofna 1 Unlt
0 | Hydran Halaman 6 Unit
10 | Lampu Penerangan Jalan & Lampu Taman 84 Unit
11 | Taman 1 Unit
12 | Trafic Light 3 Unit
13 | Rambu - Rambu Lalu Lintas 3  Unit
14 | Jaringan Listrik ( Penyambungan 200 KVA ) 1 Unit
15 | Jarngan Telepon 1 Unlt
16 | Sound Sistem 1 Unit.
17 | Genset 250 KVA 1 Unit
18 | Travo & Tiang Listrik 1 Unit
19 | Pemindahan Tiang Listrik 1 Unit
20 | AC Ruang Kantor 2 PK 2  Unit
21 | Bangku Rg. Tungau Calon Penumpang 200 _bh
22 | Pagar Keliling 724 _m'
23 | Papan Nama Terminal & Gapura 1 Unlt
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No. Gambar : 01

Gambar . TERMINAL BARU
KOTA PEKALONGAN

Legenda

®“ PintuMasukBUS
B : Pintu Keluar BUS

©H Pintu Masuk Kend. Pribadi
Truk Don Sepeda Motor

2 - - i @”m»:a_:_»ar:uam

V' Parir Istichat AKAP

-Bag.atas : Kantor Terminal
-Bag.Bawah:Ruang Tunggu Pnp.

KIOS
1.Bag.Barat :Kios Kering
2.Bao.Timur :KiesBasah

3.Bag.Selatan :Agen Bus +Kios

= @uvanuom:o Kakilima (PK5)
...... Do -t EY T R P SeroRgkatan ; 1.Beceran (Bag.Barat)
L AKAP Malam (Stand By) 1 Iy . 2. Ltos PK-5(Bag. Timur)

1. Pintu Masuk Peron Barat

2.Pintu Masuk Peron Utama |
3.Pintu Masuk PeronTengohl
4.Pintu Masuk Peron Timur |

®

a5
50 «F Sa |
._de o= = (F: 1. Toitet Bag. Barat
,.rnA = _WMYAU. = 2. Toilet Bag. Timur
2 c o= .WAU @nzcm,r.o:m
mmﬁu. E< @:1 TPR Bus
m S 1= =< = 2. TPR NonBus
F PWGW = Q.WAU @.“Zo:m; Pengawas &4 R. Operator
s 35 oE = = @“mi:ﬁ
i QG ED = B (M): Bengkeldan CuciBus
®unai2xo:mm;:am: Genset)
o ParkirSepeda & Sepeda Motor
(P): ParkirMobil Probadi/ Barang
WJ;,;N. Angkotdan Bus Tuyui
N

R Jatur Kedatangan AKAP & AKDP

Satar Permbenangkatan . . R f(\
Angkaran” Urmurm T . , > /Mn,_m_.:r_.::m\numvﬁ !
B palh L . g y ¢ :
AN - @“:_Enmaiséﬁziivw;ovm
1
i

S SRV N
/@J Pemberangkatan AKAP Malam

(U Parkiristirahat AKAP

s

Wi Parkiristirahat AKDP

w:

X UnitPengotahanLimbah (UPL) w_

= X :
Y, Land t i
\/\M\ andasan Kontainer i
V@uvu;:mﬁlsao:r _
@\suvomxmmam:m:

. OD: Traffic Light |

Sjo. .. g

wm T_S_o : Tonpa Skala

: . . : ) Utara

=S F

=

=< =
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