
BAB V

STUDI KASUS & PEMBAHASAN

5.1 Analisis Pasar

Aspek pasar atau pemasaran menempati urutan pcrtama dalam studi kelayakan

proyek. Pada tahap ini besar permintaan produk serta kecenderungan perkembangan

permintaaan selama masa kehidupan proyek yang akan datang diperkirakan dengan

cermat. Tanpa perkiraan jumlah permintaan produk yang teliti, dikemudian hari

proyek terancam kesulitan yang timbul karena adanya kekurangan dan kelebihan

permintaan hal ini dapat membuat proyek tidak beroperasi secara efisen. (Siswanto

Sutojo,1983)

5.1.1 Keadaan Sosial

Untuk menentukan kebutuhan pasar, perlu diadakan siudi tentang

keadaan sosial dikabupaten Sleman.

Keadaan sosial adalah gambaran kondisi perkembangan penduduk,

kepadatan rata-rata penduduk, Jumlah kepala rata-rata per rumah tangga,

struktur lapangan penduduk dan distribusi pendapatan penduduk. Berikut ini

adalah jumlah penduduk kabupaten sleman, luas wilayah dan kepadatan

penduduk pada pertengahan tahun 2004 :
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abel 5. 1 Jumlah penduduk kabupaten Sleman

Kecamatan Luas

Km2

Jumlah

Penduduk

Kepadatan

per Km2

1. Moyudan 26,62 34.277 1.241

2. Minggir 27,27 35.081 1.286

3. SeveRan 26,63 43.020 1.615

4. Godean 26,84 59.617 2.221

5. Gamping 29,25 70.970 2.426

6. Mlati 28,52 70.885 2.485

7. Depok 35,55 115.930 3.261

8. Berbah 29,99 41.778 1.817

9 Prambanan 41,35 45.008 1.088

10. Kalasan 35,84 56.360 1.572

1.31711. Nuemplak 35,71 47.036

12. Nuaiilik 38.52 70.687 [ 1.835
13. Sleman 31,32 58.049 1.853

14. Tempel 32,49 47.643 1.466

15. Tun 43,09 33.925 787

16. Pakem 43.38 32.053 731

17. Cangkringan 47,99 27.310 569

Kabupaten 574,82 889.629 1.574

Sumbcr: Badan Pusat Stalistik Kabupaten Sleman

5.1.2 Perkembangan Penduduk

Berdasarkan data dan kantor Badan Pusat Statistik kabupaten Sleman

laju pertumbuhan penduduk rata-rata dari tahun 2000 adalah 1,24 %pertahun.

Perkembangan penduduk ini diasumsikan merata diseluruh kecamatan.

Perkembangan penduduk diperkirakan mengikuti pola sebagai berikut:

Pn = Po(l+i)"

Pn = Jumlah penduduk dalam tahun n

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

36
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i = Laju Pertambahan Penduduk pertahun

n ;= Jangka waktu dalam tahun

Jumlah kepala keluarga untuk wilayah kabupaten Sleman pada tahun 2004

J , , 889.629 , ..
adalah 232.519, ini berarti besaran keluarga rata-rata adalah ^-^[9 _4Jlvva

per keluarga.

5.1.3 Kebutuhan Perumahan

Jumlah rumah di kabupaten Sleman pada tahun 2000 adalah 214. 059

buah. Jika diasumsikan satu rumah satu keluarga, berarti terdapat kekurangan

perumahan sebesar 232.519 - 214.059 =18.480 buah rumah. Berdasarkan data

diatas terlihat jelas bahwa perumahan yang telah ada belum memenuhi

kebutuhan rumah di kabupaten Sleman.

5.1.4 Keadaan Ekonomi

Dari hasil sensus penduduk di kota-kota di Indonesia terlihat bahwa

prosentase terbesar dari pertambahan penduduk adalah pada golongan yang

berpenghasilan menengah - kebawah. Dengan demikian golongan ini yang

paling merasakan akan kebutuhan perumahan. Maka diupayakan untuk

melakukan pembangunan perumahan bagi golongan ini. {Criteria dasar yang

digunakan adalah rumah yang memenuhi persyaratan kesehatan dan layak huni

dengan harga yang dapat dijangkau kelompok sasaran tersebut. Berikut adalah

gambaran jumlah penduduk (%) kabupaten sleman dan golongan jenis

pekerjaan:



Tabel 5.2 Prosentase jenis mata pencaharian

Pe kerjaan Jumlah penduduk ( %)

Petani 70%

Karyawan 20%

Pensiunan.dll 10%

Sumbcr: Badan Pusat Statistik Kabupaten Sleman

5.1.5 Daya Beli Masyarakat

Bank Tabungan Negara ( BTN ) sebagai Bank yang diberi wewenang

oleh pemerintah untuk memberikan kredit pemilikan rumah ( KPR ) dengan

bunga yang ringan bagi golongan berpenghasilan menengah-rendah. Pihak BTN

dalam memberikan KPR-nya telah menetapkan klasifikasi tertentu pada calon

debitur yaitu sebagai berikut:

Tabcl 5.3 Ketentuan kredit kepemilikan rumah/ KPR BTN

Tipe
Suku

bunga

(%)

Batas max

penghasilan

keluarga

Harga jual

(1<P)

Max Kredit

(Rp)

Angsuran/bulan dengan jangka waktu

5thn lOthn 15lhn

•Rs.T 36

J 'RmT36

12,5%

12,5%

1.500.000

2.000.000

48.620.000

60.280.000

43.758.000

54.252.000

786.679

949.326

489.19 419.469

617.665 520.066

Sumber: KPR-BTN

*keterangan :

i. Rs.T 36adalah rumah sederhana dengan tipe 36dahulunya dikenal

dengan rumah sangat sederhana (Rss.T.36 )

2. Rm.T.36 adalah rumah menengah dengan tipe 36, rumah menengah pada

dahulunya lebih dikenal dengan rumah sederhana (Rs.T.36 ).
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Selain itu ada syarat bahwa jumlah angsuran perbulan atas kredit yang dibenkan

tidak melebihi 1/3 dari jumlah penghasilan yang diperhitungkan, dan

maksimum 75% dari penghasilan pokok pemohon. Jangka waktu pengambilan

antara 5- 15 tahun.

Jika diambil 15 tahun sebagai jangka waktu pengembalian (cicilan

terendah) maka dapat dibuat klasifikasi pendapatan atas kelompok sasaran

seperti berikut:

Tabel 5.4 Cicilan perbulan untuk Rs/36 dan Rm/36

Tipe

Rs T.36

RmT.36

Cicilan perbulan

AM
419.469

520.066

Pendapatan minimal perbulan
(Rp)

1.258.407

.560.198

Sumbcr : KPR-BTN

Keterangan :

Cicilan bulanan sudah termasuk pokok cicilan + bunga

Jangka waktu pengembalian 15 tahun.

5.1.6 Daftar Peminat Perumahan Sederhana

Bersama dengan dilakukan survey pasar, juga dilakukan pendaftaran

para peminat perumahan sederhana. Hasilnya adalah sebagai berikut:

a. Jumlah pemohon yang masuk sebanyak 377 pemohon dengan penncian

sebagai berikut:



Tabel 5.5 Daftar pemohon perumahan

Kelompok pengliasilan

'' ' °00000

1.000-1.500.000

1500.000-2.500.000

> 2.500.000

40

iinohon

65

87

105

120

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

Rp. 1.500.000 )adalah sebanyak 225 pemohon.

c. Dengan demikian luas kebutuhan lahan per ha untuk 72 unit rumah, maka
225luas lahan yang harus dibcbaskan adalah -^=3,125 ha. Tetapi karena

keterbatasan sumber daya dan keterbatasan lahan, maka perumahan

Dirgantara Asri hanya membebaskan tanah 2,6845 ha.

d. Ditinjau dari segi letak dan jarak lokasi ke pusat kota maka pelokasi
perumahan Dirgantara Asr. termasuk dalam kelompok rumah dengan

kemudahan tingkat I.

e. Dengan luas tanah 2,6845 ha, maka untuk mencapai hasil yang optimal,
direncanakan membangun rumah sebanyak 164 unit rumah. Syarat

kepadatan yang diijinkan yaitu ^=5,96 unit/ha <72 unit/ha.
f Berdasarkan daftar pemohon dan yang memenuhi syarat akhimya dibangun

sebanyak 164 unit dengan perincian sebagai berikut:

Rs.T. 36/96= 12

Rm. T. 36 / 80 = 23
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Rm. T.36 / 90 = 98

Rm. T. 45 / 94 •=•- 18

Rm.1'55/ 135 8

RukoT.100/ 162 = 3

5.2 Data Perumahan

5.2.1 Penggunaan Lahan

Untuk menentukan kebcrhas.lan investasi pada proyek ini L-aik dan segi
teknis maupun finansial sangat tergantung pada analisis scbelumnya. Kctajaman
hasil analisa pasar, penelitian pasar akan menjamin tersed.anya pasar atau

dengan perkataan lain semua produksi rumah laku/terjual, sehingga dapat

mendukung pengembalian investasi. Pada perumahan Dirgantara Asri ini telah

direncanakan sebagai berikut:

Tabel 5.6 Penggunaan lahan

Uiaian

Luas Lahan

M2

26.845

Luas Perumahan 16.383

Fasilitas Umum dan Open Space
Jalan dan Saluran

3.806

6.656

Sumber :PT Tata Graha Asri

Tabel 5.7 Data perumahan

Uraian

Luas Bangunan

(m2)

Luas Kapling
(m2)

Total (unit)

Rs.T.36/96 36 96 12

Rm. T. 36/80 36 80 23

Rm. T.36/90 36 90 98

Rm. T. 45 /94 45 94 18

Rm. T.55/94 55 94 8

Rm.T.100/ 162 100 162 3

Sumber: PT Tata Graha Asri
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Berdasarkan pengamatan dilapangan maka pembangunan proyek

perumahan sederhana (dari sejak tanah hingga penjualan) adalah .-.obagai berikut

Tabel 5.8 Jangka waktu proyek PT.Tata Graha Asri

No

10

Jenis Kegiatan
Pemilihan lokasi dan studi kclavakan

Rekomendasi PLMDA TK 11

ljin lokasi PLMDA TKJ 1_
Persetujuan DPU

Musyawarah warga

Pembangunan tanah_
Pembentukan site plan sampai mendapatkan

pengesahan PEMDA TK 11 _

Persetujuan BPNTK l\_
Pemasaran

Pembantmnan rumah

Proses KPR

Terima Uanti dari BTN

Jangka vvaktn (bulan)

0

12

Sumber : PT Tala Graha Asri

Untuk pembangunan proyek perumahan ini PT Tata Graha Asri

menggunakan 3 sumber dana yaitu :

1. Penerimaan uang muka

2. Dana Pinjaman dari bank BTN

3. Dana modal sendiri

5.3 Perhitungan Biaya Proyek

5.3.1 Biaya pengeluaran gaji

Perusahaan memiliki 19 karyawan tetap dalam pengeluaran gaji

seluruhnya sebesar Rp. 20.000.000 perbulan. Sedangkan pengeluaran untuk

telepon, listrik, PAM sebesar Rp. 2.000.000 perbulan, sehingga total

pengeluaran sebulan adalah Rp.20.000.000 + Rp. 2.000.000 = Rp.22. 000.000



Pembangunan proyek berlangsung selama 12 bulan maka jumlah pengeluaran

sebesar Rp. 22.000.000 x 12 bulan -: Rp. 264.000.000.

5.3.2 Biaya sewa alat-alat kantor dan gedung

Untuk melaksanakan kegiatan kantor diperlukan peralatan sebagai

berikut:

1. Kendaraan roda empat (2 buah) Rp. 100.000.000

2. AC ( 2 buah) Rp. 4.500.000

3. Meja Gambar (2 buah), meja tulis (12 buah) Rp. 8.000.000

alat-alat kantor

4. Komputer(5buah) Rp. 15.000.000

5. Lam-lam Rp.2.000.000

Peralatan tersebut dengan harga awal Rp. 129.500.000, diperkirakan

mempunyai umur 10 tahun, dan perkiraan nilai sisa adalah Rp. 12.950.000,-

, , , 7^.12.950.000 A ,
Persentase nilai sisa adalah — = 0,1 atau 10%

Rp. 129.500.000

. . , 100%-10%__o.
Besar depresiasi gans lurus = 9%

F 10

Dengan depresiasi garis lurus ini, maka depresiasi tiap tahun adalah sebesar

Rp. 11.655.000 (9% dari ongkos awal Rp. 129.500.000)

Jika proyek ini berlangsung selama 12 bulan maka nilai depresiasinya

adalah : — x 11.655.000 = Rp. 11.655.000.
12
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Untuk selanjutnya nilai depresiasi ini dianggap sebagai sewa peralatan kantor.
Biaya sewa kantor adalah sebesar Rp. 3.965.625 per tahun, jika proyek ini
hanya berlangsung 12 bulan maka sewa gedung adalah :

11 x3965 625 Rp.3.965.625.
12'

Sehmgga biaya sewa alat-alat kantor dan gedung selama 12 bulan adalah
Rp. 11.655.000 +Rp. 3.965.625 =Rp. 15.620.625.

5.3.3 Biaya tanah

Biaya tanah ada 3 macam yaitu :

1. Biaya pembebasan tanah dengan luas 26.845 nr dengan harga tanah
Rp.45.000/nr maka biaya pembebasan tanah keseluruhannya adalah
Rp. 45.000x26.845 - Rp. 1.208.025. 000.

2. Biaya perijinan terdiri dan

... , , • -Rp 10 000/m2x 26.845 -= Rp 268.450.000
- Ijm lokasi *'•

+ , = RD?500/m2x 26. 845 =Rp. 67.112.500
- Pengukuran tanah Kp.-.jju/m

.Pengukuran sertifikat induk -Rp.4000W x26.845 -Rp. 107 380.000

. Pengukuran kaphng - Rp. 4000/nf x16.385 - Rp. 65.540 000

.Pendaftarantanahpadaagraria - Rp. 8000/nA 16.385 - Rp. 131.080.000

. penyeles.i.n Ser,,fika, ,anah - Rp.8000/m= x16.385 -^mwm0_
Jumlah biaya perijinan Rp. 770.642.500

3. Biaya pematang tanah terdiri dar, biaya pengurugan adalah Rp.32.5O0/m>.
Sehingga biaya keseluruhannya adalah Rp. 15.000 xRp.26.845 =
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Rp. 402.675.000.

Jadi jumlah biaya tanah keseluruhannya adalah Rp. 1.208.025.000

Rp.770.642.500 + Rp.402.675.000 = Rp. 2.381.342.500

5.3.4 Biaya Prasarana dan sarana

Rencana anggaran biaya prasarana dan sarana pada perumahan Dirgantara Asri

adalah pada :

fcpr i *t *
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Tabe 5.9 RAJ3 sarana d an prasarana

NO
JKNIS MATERIAL SAT VOL HARGA SAT

(Up)

JMI.IIAKGA

(Rp)

HARGA TOTAL

(Rp)

BOISOI'

A. l'KK. PKRSIAPAN
4123.3 1 5.356.06 22.084,662.60 22.084,662.60 3.52%

i

B.

1

2

PKK TANAH

Galian tanalr lalud

(jalian tanah pondasi

in1

in*

856.1

1593

9.539.86

8.943 65

8,167.160.88

14.251,455.27

1

3

kavling kawasan

CialiiMi pondasi tcpi m' 304,5 8.943.65 2.723.386.72

4

(pagar kawasan)

Galian diainusc

kawasan

in' 235.1 10.136. II 2.382.778.17

5 Urug tatiali kawasan iiT 0

6

7

taliap 1

Urugpasir lalud

Urug pasirpondasi

m1

ill1

27.65

68.29

47.460.98

47.460.98

1.312.391.00

3.241,188.11

.12.078,366.15 5.11%

C.

1

2

3

4

5

I'KK. PASANGAN

Pas.bak kontrol selokan

Pas. saluran drainasi

Pas. liatu kali talud

Pas. iialu kali kavling

Pas. Pagar lutas

m1

m1

4.69

1919

251.6

789.2

212.5

265.547.76

14.389.14

152.623.42

125.852.09

2X1.060 22

1.245.950.07

27.612,766.17

38.405.119.41

99.315,903.45

59,732,942.19

226,312,681.00 36,04%

D.

i

PEK.UETON PRAKTIS

Ikton praktis 1;2;3 ni1 15.94 1.065.879,59 16,989.630.38

2

Sl<»l'pagar

iieton praktis 1;2;3 in' 8.06 1.627.942X3 13.1 IX.940.08

3

4

kolom

lkton RingbalW

Beton plat seiokan

m11

m'

15.94

0.24

1.627.942.83

947,300.57

25.948,659.83

211,881 54

56.289,113.83 8.96%

E.

1

2

PEK.PLESTER&ACIAN

Plester dalam selokan

Pleslcr dinding kawasan

nr

nr

38.25

3542

6.862.17

6.862.17

262,477.85

24,306,615.32

3

4

5

sponeng'taliair
sponeng/tali airdingding

Acian dalam selokan

m1

m1

nr

nr

0

787.1

38.25

3542

2.125.01

4,873.10

5.469.34

1,672,676.98

186,395.99

19 373,063.02 45,801,229.15 7.29%

K. PEK.KAWASAN

nr 8166 27.427.20 223.970,570.88 223,970,507.88 35.67%

G. PEKX'AT

nr 3542 5,026.93 17,805,984.34 17,805,984.34 2.84%

H. PEK.LISTRIK

unrt 0 0

I. PEK.SARANALAIN

BI TP KAWASAN Is 1 3,577,460.75 j 3,577,460.75 3.577.460.75 1 0.57°'.

TOT AI RENCANA ANCK ARAN BIAYA
| Rp.627.920.000.00

Sumber : PT.Tata Graha Asri
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5.3.5 Biaya bangunan

Rencana anggaran biaya bangunan perumahan Dirgantara Asri tipe 36

adalah sebagai berikut :

1. Pekerjaan persiapan = Rp.148,356.00

2. Pekerjaan tanah = Rp. 11 1.791.25

3. Pekerjaan pasangan = Rp. 2.801.443,36

4. Pekerjaan beton praktis = Rp 2.605.766,00

5. Pekerjaan plester dan acian ^ Rp. 1.637.952,97

6. Pekerjaan keramik = Rp. 2.184.197,40

7. Pekerjaan kusen - Rp.1.415.052,00

8. Pekerjaan atap = Rp 3,02.3.947,55

9. Pekerjaan plafond --- Rp.1.23 1.050,00

10.Pekerjaan datin pintu & jcndela Rp. 1.176.000,00

11. Pekerjaan pengunci = Rp. 543.976,10

12. Pekerjaan cat = Rp.2.449,832,46

13. Pekerjaan sanitasi = Rp.2.697.394,00

14. Pekerjaan listrik = Rp. 1.955.000,00

15. Pekerjaan sarana lain = Rp.395.000,00

Total biaya keseluruhan = Rp, 24.620,516,58/unit

Jadi jumlah biaya keseluruhan adalah Rp.24.620.516,58 x 133 =

Rp. 3.274.528,705.



5.3.6 Biaya bunga bank

Syarat untuk mendapatkan KPR me

developer harus memmjam uang kepada BIN berupa kredit plafon minimal
sebesar Rp.50.000.000 dengan bunga 12,5 %. Untuk proyek in, memmjam dan
Bank dengan pinjaman sesuai dengan kebutuhan, peminjaman ke Bank
maximal 70% dari biaya konstruksi .

F=P(H-i)"

12

- 147.723.099 (1 +12,5%),:

= Rp. 166.188.486,9

jadi bunganya sebesar =Rp. 166.188.486,9 - 147.723.099
= Rp. 18.465.387,4

5.4 Biaya Total Proyek Perumahan

Biaya total keseluruhan proyek Dirgantara Asr, adalah sebagai berikut:
Tabel 5.10 Total biaya proyek keseluruhan

No
Uraian Kegiatan

Sewaalat alat kantor & gedung

Pengeluaran Gaji

Tanah -—

Prasarana & sarana

Bangunan

Bunga bank dan pajak

Jumlah

48

elalui BTN, pengembang atau pihak

Besar biaya

Rp. 15.620.625
Rp. 264.000.000
Rp. 2.381.342.500
Rp. 627.920.000
Rp. 3.274.528.705
Rp. 830 852.000
Rp. 7.431.192.605
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5.4.1 Tinjauan komposisi dana yang digunakan

Biaya total proyek untuk pembangunan perumahan sederhana mi adalah

Rp. 7.431.192.605.

Penerimaan uang muka (40% dari harga jual) - Rp. 3.323.408.000,

Penenmaan sisa harga jual (60%) dari BTN - Rp. 4.985.112.000.

Dana modal sendiri digunakan untuk tanah =Rp. 2.381,340.500.

Sehingga komposisi dana yang digunakan adalah :

Tabel 5.11 Komposisi dana yang di gunakan

Dana modal sendiri

Penerimaan uang muka

Penerimaan s+sji_hargajual_

RgJ2.381.340.500
jlp.j.323.408.000

j£_liS5JJ_2J)00_.

22,276%

3 1,089%

46,634°/<

5.4.1 Perhitungan harga jual rumah untuk RS T 36

Tabel 5.12 Harga jual rumah tipe RS.T 36/96

Uiaian Luas

(m2)

Harga per m2

(Rp)

Jumlah

(Rp)

A. Bangunan 36 683.903,24 24.620.515,58

B Tanah 96 111.791,25 10.731.960

C Prasarana dan sarana 96 138.203,38 13.267.524

Jumlah
48.620.000

Sumber: PT. Tata Graha Asn

Tabel 5.13 Harga jual rumah tipe RM.T 36/80

Uraian

A. Bangunan

B. Tanah

C. Prasarana dan Sarana

Luas

(m2)
36

80

80

Jumlah

Sumber : PT. Tata Graha Asri

Harga per m2

683,903,24

11.791,25

311.594

Jumlah

(Rp)
24.620.515,58

10.731.960

24.927.524,42

60.280.000



j^Banaunan —r--_ |__iAL72L2L
TPrasajH__lS5_n_-i-^5- ^ 606-875'4-2-
I Jumlah
S^nter^n'tlua'Graha Asri

Harga jual rumah belum termasuk biaya proses :

1. Biaya proses

2. Biaya BBN dan BPHTB

3. Kelebihan tanah

4. Penyesuaian Harga

5. Penambahan daya listnk

Berhubung seluruh pcmncli perumahan pada D.rgan.ara Asr, membel,
dengan eara Kred,. mclalu, BTN maka cara pembehannya adalah uang muka
dan braya pro.es (secara ,unai ,+s,sa hargajua, rumah (Rred,, dan BTN).
Tabel 5.15 Ferine*, jumlah uang muka dan biaya proses dari se.iap tipe rumah

Tabel 5.14 1larga jual rumah tipe RM.T 36/90

J Luas I Harga perm2
(nr) | 0M 1

683.903^4__36

Jumlah

__JM
j^^ojjs^,

10.061.212,5

__606:875242__
64.680.000

50

Rm.T.36 / 80 Rs.T.36/96 Rm.T.36 / 90
Keterangan

Uang muka

Peningkatan mutu

Kelebihan tanah
a. 14,7 m2

b. 14 m2

Penambahan daya listrik

Jumlah

Sumber: PT Tata Graha Asri

Rp^WO^

Rp.2.940.000

Rp.2.800.000

R^l884*0^
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"abel 5.16 Sisa hartza jual rumah melalui KPR-BTN

Nn Tipe

rmuah

[.Has

"iiliu'lil

1 111- 'I

I.IKLS

luiUIUliail

( 111-' )

Uaui: miik.'i

( Rp i

l-lialil Tan

ifl'N

"(Rp)

Suku Angsunm poibi all

5 ilin

(Rp)

III tllll 15 Um

(Itp) dtp)

1 Ks ,K. >)6 1o l).72l 0(1(1 29 172 000.10 12.5% 056.112 42o..15-1 .199 545

2 Rm 16 SO My 12 056 Odd Mi lox.ooo.io 12,5% SI.1.70S 529427 445.771

.1 Km 16 'JO 16 12,')16.000,IO IX WIS 00(1. HI 12,5% K61245 621,145 465 774

Siiiiibur : KPR li'l'N

Perhitungan angsuran kredit (pokok + bunga), dilakukan berdasarkan

anuitas tahunan sebagai berikut:

Pokok kredit x faktor kc - n x Rp 1

12

n = jangka waktu proyek

5.5 Perhitungan Cash Flow

Cash flow merupakan gambaran aliran uang, yaitu uang yang masuk dan uang

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

masuk atau keluar pada perhitungan keuangan proyek.

Diagram cash flow pada proyek perumahan sederhana dibawah ini didasarkan

pada asumsi variasi besarnya pinjaman kepada Bank. Selanjutnya akan dilakukan

analisis finansial terhadap proyek tersebut dengan variasi besarnya pinjaman yang

disesuaikan pada penjualan unit rumah pada bulan ke-2 yaitu peminjatnan biaya

konstruksi 3 unit, 4 unit, 5 unit , 6 unit, 9 unit dan 12 unit dengan perbedaan waktu

pembangunan proyek yaitu pada waktu pembangunan proyek tetap (12 bulan) dan

pembangunan proyek yang waktunya dipercepat. Penjualan di lakukan dengan

minimum 3 unit pada bulan ke-2, karena jika dilakukan 1atau 2 unit, pihak developer



tidak dapat meminjam dana untuk pembangunan, dikarenakan I atau 2 unit penjualan

di bulan ke-2, membutuhkan dana ± Rp.49.241.033,16, sedangkan syarat peminjaman

di bank yaitu dengan kredit plafon minimum sebesar Rp. 50.000.000, dan maksimum

sebesar 70 % dari biaya konstruksi bangunan. Sedangkan untuk biaya tanah itu

sendiri sudah dimiliki oleh pihak developer sendiri ( modal sendiri).

1. Cashflow penerimaan dan pengeluaran uang pada penerimaan uang muka

bulan ke-2 ( penjualan 3 unit ) h

g a

f f

e e e e c e

g g

r f r

e

d
cJ c3 CJ

c2 c2 c2

cl

b b b b b b b b b b b b
a a a a a a a a a a a a

m m

x v n v ?r_

A

m

5 6 7

A

i_i

I 9 10

A A

12

Aliran penenmaan dan pengeluaran uang perbulan



j3

Keterangan :

Pernasukan :

j = 40% uang muka

k = 60% sisa pembayaran

m = modal sendiri

1= Pinjaman ke bank ( peminjaman sesuai kebutuhan )

Pengeluaran :

a = Sewa alat-alat kantor & gedung

b = Gaji pegawai

cl = Biaya pembebasan tanah tanah

c2 = Biaya ijin dan pematangan tanah

d = Biaya prasarana & sarana

e = Biaya Pajak

f —Biaya bunga Bank

g = Biaya bangunan

h = Pemgembalian Pinjaman Pokok

Aliran cashflow pada perumahan Dirgantara Asri dapat dilihat sebagai berikut:



Cashflow (peminjaitian dana untu

A. Pengeluaran

pembebasan tanah ,
Ijin tanah( proses legalitas selesai dlrr~~T~~

pematangan tanah
prasarana & sarana

Biaya Bangunan

Tipe 36/96 = 3 unit
Tipe 36/96 = 3 unit
Tipe36/96 =3 unit
Tipe 36/96 =3 unit

TipeRm. 36/80
TipeRm. 36/80 = 8 unit
TipeRm. 36/80= 7 unit

Tipe Rm. 36/90 = 18unit
Tipe Rm. 36/90 = 11 unit
Tipe Rm.36/90 =20 unit

Rm. 36/90ipe
Tipe Rm. 36/90 = 16unit
Tipe Rm. 36/90 = 13 unit

Over Head

Pajak
Bunga Pinjaman

Pengembalian (pinjaman pok
B.Pemasukan

Urn ( 40% x hargajual/unit )&an
Tipe 36/96 = 3 unit
Tipe 36/96 = 3 unit
Tipe 36/96 = 3 unit
Tipe36/96 =3 unit

TipeRm. 36/80 = 8 unit
TipeRm. 36/80 = 8 unit 7:
TipeRm. 36/80 = 7 unit ~

Tipe Rm. 36/90 = 18 unit
Tipe Rm. 36/90 = 11 unit
Tipe Rm. 36/90 = 20 unit
Tipe Rm. 36/90 =20unit
Tipe Rm. 36/90 = 16 unit

=13 unitTipe Rm.36/90
modal awal

(pinjam ke bank) -j fl 1 ijj26J>19,825.o"
knmulatif(B-A) -1—'

2,178,934,095.8
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Cashflow (peminjaman dana untul

A.Pengeluaran

pembebasan tanah
iin tanah( proses legalitas selesai dim-

pematangan tanah -, opq p
prasarana & sarana
BiayaBangunan

Tipe 36/96 =5 unit
Tipe 36/96 =3 unit
Tipe 36/96 =2 unit
Tipe 36/96 =2 unit

8 unit

TipeRm. 36/80 =8 unit
TipeRm. 36/80 =7 unit

TipeRm.36/90=18 unit
TipeRm.36/90 =11 unit
TipeRm.36/90 =20 unit
Tipe Rm.36/90 =20unit
Tipe Rm. 36/90 =16 unit
Tipe Rm. 36/90 =13 unit

Over Head
Pajak

Bunga Pinjaman
~—c ....—« —

Pengembalian (pinjaman poki>an ke_8
B.Pemasukan

Um ( 40% x harga jual/ unit )<sUnf
Tipe 36/96 =5 unit
Tipe 36/96 = 3 unit
Tipe 36/96 =2 unit
Tipe 36/96=2 unit

TipeRm. 36/80 =8unit
TipeRm. 36/80 =8 unit
TipeRm. 36/80 =7 unit

Tipe Rm. 36/90= 18 unit
TipeRm. 36/90 =11 nn't "
Tipe Rm. 36/90 =20 unit 440 qqq.o
Tipe Rm.36/90 =20unit " "
Tipe Rm. 36/90= 16 unit ~
Tipe Rm. 36/90 =13 unit "

modal awal

( pinjam ke bank) .839,13S,47
kumulatif(B-A)
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Bulan ke-12 1



Ca';'~ ->w (peminjaman dana untu

l_

tiin

A.Pengeluaran

pembebasan tanah
oses iegalnas selesaidim .—
pematangm tanah
prasarana & sarana

\ Biaya Bangunan
Tipe 36/96 = 6 unit
Tipe 36/96 = 6 unit j.—

'.pcRai. 36/80 =8unit i—
peRra. 36/80 =8 unit

I fe.-i

I

ipeRm. 36/80 =7unit
>e Rm. 36/90 = 18 unit

^e~km. 36/90= 11 unit
r.e Rm. 36/90 = 20 unit
ipegm. 36/90 =20unit
ae Rm. 36/90 = 16 unit
^TTrn. 36/91) =13 unit

Over Head
Pajak

Bunga Pinjaman
.moalian (pinjaman poko

B.Pemasukan
~ ; 4(J , x harga jual/ unit )&an

Tipe 36/96 = 6 unit
Tipe 36/% = 6 unit

i ipeRm. 36/80 = 8 unit
TipeRm. 36/80 =8 unit
'ioeRm. 36/80 = 7 unit
ipc Rm. 36/90 =18 uniT
ipeRm. 36/90 = 11 unit
'. >e Rm. 36/90 = 20 unit

u/9^ = 2(Junit

i ipe Rm.36/90= 16uni
ipe Rm._36.:.'0 = 13 unit

modal av.fti

( pinjam ke bank)
'"'kutn«!.3tif(B A)

•fi.-.r.r-JU?--7 ' -^22j^_lf__I^:^'U72-0 *3'27-



Ian ke-2) da

ike-1 [te-6 Bulan ke-7 Bulan ke-8 Bulan ke-9 Bulan ke-10 Bulan ke-11 Bulan ke-12

25.000.0

80,166.7 2:

25,000. 0 i
p.000.0 188,376,000.0 188,376,000.0

4.710.9

4,710.9 65,654.710.9

1,808.0 86.171.808.0

i2,582.9 123,102,582.9 123,102,582.9 123,102,582.9

61,551.291.5 61,551.291.5 61,551,291.5 61,551,291.5

98,482.066.3 98,482,066.3 98,482.066.3 98,482,066.3 98,482,066.3

98,482.066.3 98,482.066.3 98,482,066.3 98,482,066.3 98,482.066.3

114,895,744.0 114,895,744.0 114,895,744.0

114,895,744.0 114,895,744.0 114,895,744.0

.718.8 J>1,71S.S 23,301,718.8 23,301,718.8 23,301,718.8 23,301,718.8 23,301,718.8 23,301,718.8

' 70,075.0 81,211,097.5 124,940,150.0 62,470,075.0 212,398,255.0 212,398,255.0

6,013.3 3,016,013.3 3,016,0133 3,016,013.3 3,016,013.3 3,016,013.3^ 3,016,013.3
221,584,649.2

e-1 jn ke-6 Bulan ke-7 Bulan ke-8 Bulan ke-9 Bulan ke-10 Bulan ke-11 Bulan ke-12

17;

),000.0
" 361,680,000.0

~000.0 108,504,000.0

~0,000.0 776,160,000.0

258,720,000.0 388.080,000.0

517.440,000.0 776,160,000.0
• 517.440.000.0 776,160,000.0

362.208.000.0 543,312.000.0

362,208,000.0 543,312,000.0

6t>./ .w

5 i<712,026.« 1,57 i,564,736.9 1,681,068,997.8 2371369364.8 2,932,642,645.7 | 2,810,483,038.1 3,267,900,591.6
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5.6 Analisis Finansial

5.6.1 Perhitungan Tingkat Pengembalian Investasi ( TIM )

Perbandingan TPI didasarkan atas perbedaan waktu proyek yaitu

penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu proyek tetap (12 bulan) dan

penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu proyek yang dipercepat.

Perhitungan TPI dengan waktu proyek tetap adalah sebagai berikut:

a. Penjualan 3 unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( II) == Rp. 3.286.365.977,5

Bunga = f( bunga bank)

- Rp. 9.232.694,3

Biaya tetap ~r a (sewa alat kantor dan gedung) + b (gaji)

- Rp. 279.620.625

Pajak : g ( pajak Pph )

-Rp. 830.851.997,5

Investasi total = cl (perijinan tanah)+ c2 (pembebasan tanah dan

pematangan tanah) + d (prasarana dan sarana) +

e(bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Pengeluaran (1) = Bunga + Biaya tetap + Pajak + Investasi total

= Rp. 9.232.694,3 + Rp. 279.620.625 + Rp

830.851.997,5 + Rp 6.283.789.205
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Rp. 7.403.494.522

/•/
TPI —

/

- ^i£^__ZZ_.
"" T403 494.522

= 0,444 > 0

b. Penjualan 4 unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( H) = Rp. 3.283.288.413,34

Bunua :;= i'( bunga bank)

-Rp. 12.310.258,6

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

= Rp. 279.620.625

Pajak = g( pajak Pph )

- Rp. 830.851.997,5

Investasi total - cl (perijinan tanah)^- c2 (pembebasan tanah dan

pematangan tanah) +d (prasarana dan sarana) +e

(bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Pengeluaran (I) - Bunga +Biaya tetap +Pajak +Investasi total
=Rp.12.310.258,6 +Rp. 830.851.997,5

+Rp. 279.620.625 +Rp. 6.283.789.205

= Rp. 7.406.572.086
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I

3.283.288.413,34

"7.406.572.086

=0,443 > 0

c, Penjualan 5 unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( H) = Rp. 3.280.210.848,77

Bunga = f( bunga bank)

= Rp. 15.387.822,9

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

- Rp. 279.620.625

Pajak g( pajak Pph )

r> o-wv o.-l nm c
:-; Kp. ftJW.OJ I .'/v/,J

Investasi total -= cl (perijinan tanah)t- c2 (pembebasan tanah dan

pematangan tanah) i d (prasarana dan sarana) +e

(bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Pengeluaran (I) =Bunga +Biaya tetap +Pajak +Investasi total

=Rp. 15.387.822,9 +Rp. 279.620.625 +Rp. 830.851.997,5

+ Rp. 6.283.789.205

= Rp. 7.409.649.650
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3.280.210.848,77

7.409.649.650

••-- 0,442 > 0

d. Penjualan 6 unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( H) = Rp. 3.277.133.284,5

Bunga =•-- f ( bunga bank)

= Rp.18.465.387,4

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

= Rp. 279.620.625

Pajak = g ( pajak Pph )

----Rp. 830.851.997,5

Investasi total =--cl (perijinan tanah)+ c2 (pembebasan tanah

dan pematangan tanah) + d (prasarana dan

sarana)+ e(bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Pengeluaran (I) = Bunga + Biaya tetap + Pajak + Investasi total

= Rp. 18.465.387.4 + Rp. 279,620.625

+ Rp. 830.851.997,5 + Rp. 6.283.789.205

= Rp. 7.412.272.215
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PT - !L

3.277.133.284,5

~7TTlT.272.215

= 0,441 > 0

c. Penjualan 9 unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( H) = Rp. 3.267.900.592

Bunga =f( bunga bank)

= Rp. 27.698.081,2

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

Rp. 279.620.625

Pajak ; g( pajak Pph )

Rp. 830.85 1.997,5.

Investasi total - c1(perijinan tanah)- c2 (pembebasan tanah

dan pematangan tanah) +d (prasarana dan

sarana)+ e(bangunan)

= Rp.6.283.789.205

Pengeluaran (I) =Bunga - Biaya tetap +Pajak +Investasi total

=Rp. 27.698.081,2 + Rp. 279.620.625

+Rp. 830.851.997,5 +Rp.6.283.789.205

= Rp.7.421.959.909
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3.267.900.592

7.42^959.909

0,440 > 0

d. Penjualan 12 unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( H) = Rp. 3.258.667.897,6

Bumia - f( bunga bank)

- Rp. 31.180.774.9

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

=- Rp. 279.620.625

Pajak - g( pajak Pph)

= Rp. 830.851.997,5.

Investasi total el (perijinan tanah). c2 (pembebasan tanah
dan pematangan tanah) +d (prasarana dan

sarana) - e(bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Pengeluaran (I) =Bunga +Biaya tetap +Pajak +Investasi total
=Rp. 31.180.774,9 +Rp. 279.620.625

+RP. 830.851.997,5+ Rp. 6.283.789.205

= Rp.7.425.442.602
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TPI -
//

3.258.667897

"74257442.602

0,438-•()

Dari hasil perhitungan TPI dengan waktu proyek yang tetap dapat

ditabelkan sebagai berikut :

Tabel 5.23 TPI berdasarkan penjualan pada bulan ke-2 pada waktu proyek tetap.

r inmi'ih unit van" teriual di bin ke-2 TPI

0,444

(X443
3 unit
4 unit J

5 unit
0,442 _j

6 unit
0,441

9 unit
[ 0,440

17 unit
1 0^438 |

Berdasarkan tabel diatas maka dapat dibuat gambar sebagai berikut

Grafik 5.1 Hubungan antara jumlah penjualan bulan ke-2 dan TPI
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Selanjutnya dari tabel diatas diambil TPI terbesar tiap-tiap sistem

volume penjualan berdasarkan besarnya peminjaman untuk

mendapatkan keuntungan :

1. Pada penjualan 3 unit dibulan ke-2 didapat TPI sebesar 0,444 atau

44,4 »/,. Rasio sebesar 44,4 % berarti bahwa keuntungan bersih

setelah pajak yang diperoleh adalah sebesar 44,4 %dari investasi total

atau 0,444 x 6.283.789.205 - Rp. 2.790.002.407.

2. Pada penjualan 4 unit dibulan ke-2 didapat TPI sebesar 0,443 atau

44,3 %. Rasio sebesar 44,3 % berarti bahwa keuntungan bersih

setelah pajak yang diperoleh adalah sebesar 44,3 %dan investasi total

atau 0,443 x 6.283.789.205 = Rp. 2.783.718.618.

3. Pada penjualan 5 unit dibulan ke-2 didapat TPI sebesar 0,442 atau

44,2%. Rasio sebesar 44,2 %berarti bahwa keuntungan bersih setelah

pajak yang diperoleh adalah sebesar 44,2% dan investa :i total atau

0,442 x 6.283.789.205 = Rp. 2.777.434.829.

4. Pada penjualan 6 unit dibulan ke-2 didapat TPI sebesar 0,441 atau

0,441 %. Rasio sebesar 44,1% berarti bahwa keuntungan bersih

setelah pajak yang diperoleh adalah sebesar 44,1 %dari investasi total

atau 0,441 x6.283.789.205 = Rp. 2.771.151.039.

5. Pada penjualan 9 unit dibulan ke-2 didapat TPI sebesar 0,440 atau

44,0%. Rasio sebesar 44,0% berarti bahwa keuntungan bersih setelah
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pajak yang diperoleh adalah sebesar 44,0% dan investasi total atau

0,440 x 6.283.789.205 Rp. 2.764.867.250.

6. Pada penjualan 12 unit dibulan ke-2 didapat TPI sebesar 0,438 atau

43,8%). Rasio sebesar 43,8% berarti bahwa keuntungan bersih setelah

pajak yang diperoleh adalah sebesar 43,8% dari investasi total atau

0,438 x 6.283.789.205 = Rp.2.752.299.672.

Berdasarkan cara perhitungan diatas, dibawah ini hasil perhitungan

TPI pada penjualan bulan ke-2 dengan waktu proyek yang dipercepat :

Tabel 5.24 TPI penjualan pada bulan ke-2 pada waktu proyek dipercepat.

Jumlah unit yang lerjual di bin
ke-2

3 unit

4 unit

9 unit

12 unit

TIM j _1JMdalam_(RpJ
I^llZLFlLZ"2.790"002"407
7l446 i_Rp 2.802.569.985,3
0,452 ; Rp 2.840.272.221
0,454 i R]/ T852:840L299

Dibawah ini perbandingan TIT penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu

proyek tetap (12 bulan) dan penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu proyek

yang dipercepat sebagai berikut:

Tabel 5.25 Perbandingan TPI pada waktu proyek yang tetap dengan waktu proyek

yang dipercepat

Waktu provck tetap (.12 Bulan) Waktu provck vanjs dipercepat

Penjualan pada bin ke-2 TPI TPI dalam (.Rp) Peniualan pada bin ke-2 TPI TPI dalam (Rp)

3 unit (12 bin) 0,444 2.790.002.407 3 unit 112 bin) 0,444 2.790.002.407

4 unit (,12 bin) 0.443 2.783.718.618 4 unit i 11 bin) 0,446 2.802.569.985

5 unit (12 bin) 0.442 2.777.434.829 9 unit 18 bin) 0,452 2.840.272.221

6 unit (12 bin) 0.441 2.771.151.039 12 unit 17 bin) 0,454 2.852.840.299

9 unit (12 bin)

\ 2 unit (12 Wn)

0,440

0.43K

2.767.867.250

2.752 299.672
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Dan tabel diatas dapat d.ambil kesimpulan bahwa penjualan bulan ke-2
dengan waktu provck dipercepat lebih menguntungkan dibandmgankan
penjualan bulan ke-2 dengan waktu tetap.

5.6.2 TPMS (Perhitungan Tingkat Pengembalian Modal Sendiri)
Perbandingan TPMS dapat dilihat pada cashflow didasarkan atas

perbedaan waktu proyek yaitu penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu
proyek tetap (12 bulan) dan penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu proyek
yang dipercepat. Perhitungan TPMS dengan waktu proyek tetap adalah
sebagai berikut:

a. Penjualan 3unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( H) = Rp. 3.286.365.977,5 . ..

Biaya tetap - a(sewa alat kantor dan gedung) <b(gaji)
= Rp. 279.620.625

investasi total =cl (perijinan tanah). c2 (pembebasan tanah dan
pematangan tanah) +d (prasarana dan sarana) +e

(bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Modal sendiri = Rp. 2.381.340.500,0

Investasttotal + btayatelap
TPMS = TPI x mod al

penenmaan x mvest^
~^~n^ale~^p X mod alsendiri
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penerimaan^

mod alsendiri

3.286.365^77,5 138()..,0
2.381.340.500

b. Penjualan 4unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( II)- Rp. 3.283.288.413,34

Biaya tetap -a(sewa alat kantor dan gedung) +b(gap)
•-•= Rp. 279.620.625

mvestasi total =cl (penpnan tanah). c2 (pembebasan tanah
dan pematangan tanah) +d (prasarana dan

sarana) -e (bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Modal sendiri =Rp. 2.381.340.500,0

Invcstasilotal + hiayatetap
TPMS - TPI x -777?^

penerimaan ^ mvesUi^
- 'n^UaJiTbla^ela'p ' mod alsendiri

penerimaan

mod alsendiri

= 128128^412^= 1>378>o
"T3lU4030cT

Penjualan 5unit pada bulan ke-2
Penerimaan (H)=RP. 3.280.210.848,77
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Biaya tetap a (sewa alat kantor dan gedung) + b (gaji)

= Rp. 279.620.625

Investasi total = cl (perijinan tanah)-!- c2 (pembebasan tanah

dan pematangan tanah) + d (prasarana dan

sarana) + e (bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Modal sendiri = Rp. 2.381.340.500,0

Investasitotal + hiayatetap
TPMS = TPI x

mod al

penerimaan investasi + hiayatetap

investasi + hiayatetap moda/sendiri

penerimaan

modalsendiri

3.280.210.848,77
1,377 > 0

2.381.340.500

d. Penjualan 6 unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( H) = Rp. 3.277.133.284

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

= Rp. 279.620.625

Investasitotal = cl (perijinan tanah)+ c2 (pembebasan tanah

dan pematangan tanah) + d (prasarana dan

sarana) + e (bangunan)

= Rp. 6.283.789.205



Modal sendiri ---- Rp. 2.381.340.500.0

Investasitotal -t- htayaietap
TPMS TPI \ - - —;-"

modal
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penenmaan investasi 4- htayaietap
i .__ x

investasi H- hiayatetap modalsendiri

penenmaan

mod alsendiri

= £iZLi£lZ81=,.376>0
2.381.340.500

e. Penjualan 9 unit pada bulan ke-2

Penerimaan ( H) - Rp. 3.267.900.592

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

= Rp. 279.620.625

Investasitotal =cl (perijinan tanah)+ c2 (pembebasan tanah

dan pematangan tanah) +d (prasarana dan

sarana) + e (bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Modal sendiri = Rp. 2.381.340.500,0

Investasitotal + hiayatetap
TPMS =TPIx

mod al

penerimaan investasi +hiayatetap
investasi +hiayatetap modalsendiri

_ penenmaan

mod alsendiri
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1267.900.592 {^n> ()
23813^500

f. Penjualan 12 unit pada bulan ke-2

Penerimaan (II) - Rp.3.258.667.897,6

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

= Rp. 279.620.625

Investasi total =cI (perijinan tanah)+ c2 (pembebasan tanah

dan pematangan tanah) + d (prasarana dan

sarana)+ e(bangunan)

= Rp. 6.283.789.205

Modal sendiri = Rp. 2.381.340.50

Investasitotal + hiayatetap
TPMS

od alm

penerimaan investasi +hiayatetap
JnVesTasT+hTayaietap' mod alsendiri

penerimaan

modalsendiri

3.258.667.897,6 = , 36g >0
2.381.340.500"

Dan hasil perhitungan diatas diperoleh tabel sebagai berikut



ualan pada bulan ke-2 dengan waktu proyek tetap
Tabel 5.26 TPMS penj

Tttmlah unit yang lerjual di bin ke-2
3 unit

4 unit

5 unit

6_unit
9 unit

12 unit .. . .

I'PMS

1,380

IJ78

y7JL

1,372

1,368

Berdasarkan tabel d, atas dapat dibuat graf.k sebagai berikut

UNIT

14 I
12|"
10 I

8 i

M:
4 I-
2,

0 I
0,5

GRAFIK TPMS

1 1,5
TPMS

2,5
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Grafik 5.2 Hubungan antara jumlah penjualan pada bulan ke-2 dan TPMS
Selanjutnya dari tabel diatas diambil TPMS terbesar tiap-tiap sistem
volume penjualan berdasarkan besarnya peminjaman untuk
mendapatkan keuntungan :

1. TPMS pada penjualan 3unit pada bulan ke-2 diperoleh 1,380 atau
138,0%. Rasto ini menunjukan tingkat return yang diperoleh
pemilik proyek atas modal sendir, yang diinvestasikan adalah
sebesar 138,0 %atau dengan kata lain laba bersih adalah pajak



o

(nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

d.mvestas.kan sebesar 1,380 x 2.381.340.500 = Rp. .286.249.890

2. TPMS pada penjualan 4 unit pada bulan ke-2 diperoleh 1,378 atau

137,8%. Rasio ini menunjukan tingkat return yang diperoleh

pemilik proyek atas modal sendiri yang diinvestasikan adalah

sebesar 137,8 % atau dengan kata lain laba bersih adalah pajak

(nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

diinvestasikan sebesar 1,378 x 2.381.340.500 = Rp.3.281.487.209

3. TPMS pada penjualan 5 unit pada bulan ke-2 diperoleh 1,377 atau

137,7%. Rasio ini menunjukan tingkat return yang diperoleh

pemilik proyek atas modal sendiri yang diinvestasikan adalah

sebesar 137,7 % atau dengan kata lam laba bersih adalah pajak

(nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

diinvestasikan sebesar 1,377 x 2.381.340.500 - Rp.3.279.105.869

4. TPMS pada penjualan 6 unit pada bulan ke-2 diperoleh 1,376 atau

137,6%. Rasio ini menunjukan tingkat return yang diperoleh

pemilik proyek atas modal sendiri yang diinvestasikan adalah

sebesar 137,6% atau dengan kata lain laba bersih adalah pajak

(nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

diinvestasikan sebesar 1,376 x 2.381.340.500 = Rp.3.276.724.528
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5. TPMS pada penjualan 9 unit pada bulan ke-2 diperoleh 1,372 atau

1,372%. Rasio ini menunjukan tingkat return yang diperoleh

pemilik proyek atas modal sendiri yang diinvestasikan adalah

sebesar 1,372% atau dengan kata lain laba bersih adalah pajak

(nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

diinvestasikan sebesar 1,372 x 2.381.340.500 = Rp.3.267 199.166

6. TPMS pada penjualan 12 unit pada bulan ke-2 diperoleh 1,368

atau 1,368%. Rasio ini menunjukan tingkat return yang diperoleh

pemilik proyek atas modal sendiri yang diinvestasikan adalah

sebesar 1,368% atau dengan kata lain laba bersih adalah pajak

(nilai sekarang) yang diperoleh atas modal sendiri yang

diinvestasikan sebesar 1,368 x 2.381.340.500 = Rp.3.257.673.804

Sekarang kita ingin membandingkan mana yang lebih

menguntungkan antara menginvestasikan modal sendiri ke proyek

dengan mendepositkan modal sendiri ke bank. Jika modal sendiri

tersebut didepositkan di bank maka dapat dihitung seperti berikut:

1. Untuk penjualan 3 unit pada bulan ke-2 maka proyek akan

selesai pada bulan ke-3 sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan di bank dengan bunga 12% pertahun selama 2

bulan maka :

3/12
Fv = Rp. 2.381.340.500 x (1 +12 %) = Rp.2.449.773.903.
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Kcunu.n^^b.n^ =RP. 1449.^903-«^

Rp.68.433.402,85

Keuntungan bulan ke-2 diubah kcnilai sekarang menjadi :

Pv ., 68^32^81 _r Rp ()6 521.744,54
(l +0.12)i2

Dan perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut
didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp. 66.521.744,54
Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.
3.286.249.890. Sehingga investasi diproyek lebih

tncnguntungkan.

Un.uk penjualan 4una pada bulan ke-2 maka proyek akan
selesai pada bulan ke-3 sehmgga jika modal sendiri tersebut
Jidcposilokan di bank dengan bunga 12% pertah.n selama 2

bulan maka :

Fv.Rp. 2.381.340.500 X(,+.2%)3"2"RP.2.449.773.903.
Keuntongan pada bin ke^Rpl^^-Rp.

= Rp.68.433.402,85

Keuntungan bulan ke-2 diubah kenilai sekarang menjadi:

Pv =6iA33Am5_ =Rp. 66.521.744,54
{\+0.\2)n
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Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp. 66.521.744,54

Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.

3.281.487.209. Sehingga investasi diproyek lebih

menguntungkan

3. Untuk penjualan 5 unit pada bulan ke-2 maka proyek akan

selesai pada bulan ke-4 sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan di bank dengan bunga 12% pertahun selama 2

bulan maka :

Pv -••- Rp. 2.381.340.500 x (I -12 %) ' ~- Rp. 2.473.019.300

Keuntungan pada bulan ke-3 - Rp. 2.473.019.300 - Rp.
2.381.340.500

= Rp. 91.678.800,15

Keuntungan bulan ke-3 diubah kenilai sekarang menjadi :

91.678.800,15
Pv = ^— = Rp. 88 288.520,95

(l+0.12)fi

Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp.88.288.520,95

sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.

3.279.105.869. Sehingga investasi diproyek lebih

menguntungkan.



79

4. Untuk penjualan 6 unit pada bulan ke-2 maka proyek akan

selesai pada bulan ke-4 sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan di bank dengan bunga 12% pcrtahun selama 2

bulan maka :

4/12
Fv-Rp. 2.381.340.500 x(l H2%) = Rp.2. f73.019.300

Keuntuiman pada bulan ke-3 = Rp. 2.381.340.500-
Rp.2.473.019.300

- Rp.91.678.800,15

Keuntungan bulan ke-3 diubah kenilai sekarang menjadi :

91.678.800,15 ., utf1«Mlu)7,j)v= z— --= Rp.88.280.1 19,71.

(l+0.12)i:

Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp.88.280.119,71.

Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.

3.276.724.528. Sehingga investasi diproyek lebih

menguntungkan

5. Untuk penjualan 9 unit pada bulan ke-2 maka proyek akan

selesai pada bulan ke-5 sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan di bank dengan bunga 12% pertahun selama 3

bulan maka :

5/12
Fv =Rp. 2.381.340.500 x(l +12%) = Rp.2.496.485.268
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Keuntungan pada bulan kc-4 = Rp.2.496.485.268- Kp.
2.381.340.500

Rp. 115.144.768

Keuntungan bulan kc-4 diubah kenilai sekarang menjadi :

115.144.768
pv- _ - Rp. 109.833.974

(l+0.12)i:

Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp. 109.833.974.

Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.

3.267.199.166. Sehingga investasi diproyek lebih

menguntungkan.

6. Untuk penjualan 12 unit pada bulan ke-2 maka proyek akan

selesai pada bulan ke-6 sehingga jika modal sendiri tersebut

didepositokan di bank dengan bunga 12% pertahun selama 4

bulan maka:

Fv= Rp.2.381.340.500 x (1 +12 %) = Rp.2.520.173.900.

Keuntungan pada bulan ke-5 = Rp. 2.520.173.900 -
Rp.2.381.340.500

= Rp. 138.833.400.

Keuntungan bulan ke-5 diubah kenilai sekarang menjadi :

138.833.400 „pv = __ = Rp. 131.185.232,2.
(1 +0.12)72



Dari perhitungan dapat diketahui jika modal sendiri tersebut

didepositokan dibank diperoleh keuntungan Rp. 13 I. I85.232,2.

Sedangkan jika diinvestasikan diproyek akan diperoleh Rp.

3.257.673.804. Sehingga investasi diproyek lebih menguntungkan.

Tabel 5.27 Perbedaan Keuntungan deposito dengan investasi diproyek

dengan waktu proyek tetap.

Penjualan pada bulan
ke-2

Keuntungan
investasi ke bank

Keuntungan investasi
ke proyek

(Rp)
66.521.744,54

66.521.744,54

88.288.520,95 ~"

(Rp)
3 unit 3.286.249,870

37281.4877209
3.279.105 S69

4 unit

5 unit

6 unit 88.280.119,71 3.276.724.528

9 unit
12 unit

109.833.974

f37.785232,2 "
3.267.199,166

3.257.673.804 j

Berdasarkan cara perhitungan seperti diatas, dibawah ini hasil

perhitungan FPMS pada penjualan bulan ke-2 dengan waktu proyek

yang dipercepat :

Tabel 5.28 Perbedaan Keuntungan deposito dengan investasi diproyek

dengan waktu proyek yang dipercepat.

Penjualan pada bulan
ke-2

Keuntungan
investasi ke bank

Keuntungan investasi
ke proyek

(Rp) (Rp)
3 unit 66.521.744,54 - 3.286.249.890

4 unit 66.521.744,54 3.305.300.614

9 unit 198.597.428,9 3.360.071.446

12 unit 198.597.428,9 3.374.359.489

Dibawah ini perbandingan perbedaan keuntungan deposito dengan

investasi diproyek pada waktu proyek tetap dan waktu proyek yang

dipercepat sebagai berikut:



82

fabel 5.29 Perbandingan perbedaan keuntungan deposito dengan investasi antara

wakm proyek yang letap dengan waktu proyek yang dipercepat

Penjualan

patla bulan ke-2

Waktu punek tetap

Keuntungan , Kcunlun);an_ _
investasi ke invuslasi ke

bank f"n)'Sh
(Kp_) __ ._ [•<}••}_

66,521.7.14,54 3 2X6 249.X90

Wakl

I'eimialan

puila bulan ke-2

3 unit (12 bin)

inrovek vainz(bpeieepal

Keuntungan Keuntungan
investasi ke

bank

777!ue7
66,521 744.54

investasi ke

nrovek

777-j.1*!1-
3 2X6 249,890

1 unit (12 bin)

4 unit (12 bin) 66.521,744,54 3 2X1.4X7,209 4 unit (11 bin) 66.521.744,54 3,305.300.614

5 unit (12 bin)

6 unit (12 bin)

XX,2X8520.95 3 279.105.869 9 unit (8 bin) 109,833.974 3 360071 446

88.280.119,71 3,276724,528 12 unit (7 bin) 131.185.232,2 3.374 359.489

9 unit (12 bin) 109. X.I.1.974 3 267 199.166

12 unit (.12 bin) 131.185232.2 3,257,673.804

Dari tabel diatas dapat diambil kesimpulan bahwa investasi diproyek lebih

menguntungkan dibandingkan dengan mendepositokan di bank dan waktu

proyek yang dipercepat lebih menguntungkan dibandingkan dengan waktu

proyek yang tetap.

5.6.3 Perhitungan Titik Pulang Pokok (BEP)

Perbandingan BEP dapat dilihat pada cash flow didasarkan atas

perbedaan waktu proyek yaitu penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu

proyek tetap (12 bulan) dan penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu proyek

yang dipercepat. Perhitungan BEP dengan waktu proyek tetap adalah

sebagai berikut:

1. Penjualan 3 unit pada bulan ke- 2.

Unit terjual pada BEP berdasarkan hitungan cash flow pada

halaman 54 dapat dilihat pada tabel berikut:



Grafik5.3 BEP penjualan 3unit

2. Penjualan 4unit pada bulan ke-2

Unit terjual pada BEP
halaman55 dapat dtlihat pada tabel berikut:

bulan ke-2 waktu proyek tetap

83

berdasarkan hitungan cash flow pada



Rp

2,000,000,000

1,500,000,000

1,000,000,000

500,000,000

84

Grafik BEP

penerimaan

pengeluaran

Over head

24 28 32 36 40 44 48

Unit terjual

Grafik 5.4 BEP penjualan 4 unit bulan ke-2 waktu proyek tetap

3. Penjualan 5 unit pada bulan ke- 2

Unit terjual pada BEP berdasarkan hitungan cash flow pada

halaman 56 dapat dilihat pada tabel berikut:

Total

unit

Harga Jual BEP

(Rp) tercapai (Rp) Unit terjual

133 62.470.075 624.700.750 10
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Rp
Grafik BEP

2,000,000,000

1,500,000,000
penerimaan

1,000,000,000 ^ pengeluaran

500,000,000
Over head

5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60

Unit teijual

Grafik 5.5 BEP pada penjualan 5 unit bulan ke-2 waktu proyek tetap

4. Penjualan 6 unit pada bulan ke- 2

Unit terjual pada BEP berdasarkan hitungan cashflow pada halaman

57 dapat dilihat pada tabel berikut:

Total

unit

Harga Jual BEP

(Rp) tercapai (Rp) Unit terjual

133 62.470.075 749.640.900 12
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2,000,000,000

Grafik BEP

Unit terjual
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Grafik 5.6 BEP penjualan 6 unit bulan ke-2 pada waktu proyek tetap

5. Penjualan 9 unit pada bulan ke-2

Unit terjual pada BEP berdasarkan hitungan cash flow pada

halaman 58 dapat dilihat padatabel berikut:

Total

unit

Harga Jual BEP

(Rp) tercapai (Rp) Unit terjual

133 62.470.075 2.123.982.550 34
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Grafik BEP
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9 18 27 36 ^ 54 63 72 81 90 99 108

Unit terjual m

Grafik 5.7 BEP pada penjualan 9 unit waktu proyek tetap

6. Penjualan 12 unit pada bulan ke- 2

Unit terjual pada BEP berdasarkan hitungan cashflow pada

halaman 59 dapat dilihat pada tabel berikut:

Total

unit

133

Harga Jual

JM.

62.470.075

BEP

tercapai (Rp)
Unit terjual

2.998.563.600 48



Rp
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1,500,000,000

1,000,000,000
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Grafik BEP
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Unit terjual
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Grafik 5.8 BEP penjualan 12 unit bulan ke-2 waktu proyek tetap

Hasil dari perhitungan BEP didapat dari cashflow pada penjualan bulan

ke-2 dengan percepatan waktu proyek dapat ditabelkan sebagai berikut:

Tabel 5.29 Hasil BEPdalam unitdan BEP dalam rupiah padapenjualan bulan

ke-2 dengan waktu proyek dipercepat

Jumlah unit yang terjual BEP BEP tercapai

di bulan ke-2 (Unit) (Rp)

3 unit 6 Rp 374.820.450

4 unit 12 Rp 749.640.900

9 unit 18 Rp 1.124.461.350

12 unit 36 Rp 2.248.922.700

5.6,4 Perhitungan Net Present Value (NPV)

Perbandingan NPV dapat dilihat pada cash flow didasarkan atas

perbedaan waktu yaitu penjualan pada bulan ke-2 dengan waktu proyek tetap
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02 Man) dan penjualan pada bulan ke-2 dengan wattu proyek yang
dipercepat. Perhitungan NPV dengan waktu proyek tetap ada,ah sebaga,
berikut:

a. f/et present *°l«e untuk 3unit terjual pada bulan ke- 2
Dari hasil perhitungan net present ,aiue pada cashflow halaman 54
maka ne, present value pada cash Jlo« dapat pada tabel seoata
kumulatif seperti dibawah ini

NPV~

b. Net present value untuk 4unit terjual pada bulan ke-2
Dan hasil perhitungan net present value pada cashflow halaman 55
maka net present value dapat pada tabel secana kumulatif seperti
dibawah ini:

Penjualan 4"nit pada bin ke-2
3.283i288:413J34.„

Hagta sekarang

2.918.478.589

c. Net present value untuk 5unit terjual pada bulan ke- 2
Dan hasil perhitungan „* present value pada cashflow maka net
present value halaman 56 dapat pada tabel secara komulatif seperti
dibawah ini:
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d. Netpresent value untuk 6 unit terjual pada bulan ke- 2

Dari hasil perhitungan netpresent value pada cashflow halaman 57

maka net present value dapat pada tabel secara kumulatif seperti

dibawah ini;

NPV Harga sekarang
Bulan Penjualan 6 unit pada bin ke-2 (PV)

12 3.277.133.284 2.913.007.364

e. Netpresent value untuk 9 unit terjual pada bulan ke- 2

Dari hasil perhitungan netpresent value pada cashflow halaman 58

maka net present value dapat pada tabel secara kumulatif seperti

dibawah ini:

NPV Harga sekarang

Bulan Penjualan 9 unit pada bin ke-2 (PV)

12 3.267.900.592 2.904.800.526

f. Net present value untuk 12 unit terjual pada bulan ke- 2

Dari hasil perhitungan netpresent value pada cashflow halaman 59

maka net present value dapat pada tabel secara kumulatif seperti

dibawah ini:

NPV Harga sekarang

Bulan Penjualan 12 unit pada bin ke-2 (PV)

12 3.258.667.897,6 2.896.593.686

Selanjutnya berdasarkan tabel diatas dapat dijelaskan hal-hal sebagai

berikut:
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1. Pada penjualan 3 unit dibulan ke-2 diperoleh NPV +2.921.214.202

nilai tersebut > 0 maka proyek tersebut bisa dilaksanakan dan

mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)

sebesar Rp. 2.921.214.202 atau dapat dikatakan hasil yang diperoleh

lebih besar dari cost ofcapital yang ditetapkan sebesar 12,5%.

2. Pada penjualan 4 unit dibulan ke-2 diperoleh NPV +2.918.478.589

nilai tersebut > 0 maka proyek tersebut bisa dilaksanakan dan

mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)

sebesar Rp. 2.918.478.589 atau dapat dikatakan hasil yang diperoleh

lebih besar dari cost of capital yang ditetapkan sebesar 12,5%.

3. Pada penjualan 5 unit dibulan ke-2 diperoleh NPV +2.915.742.976

nilai tersebut > 0 maka proyek tersebut bisa dilaksanakan dan

mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)

sebesar Rp. 2.915.742.976 atau dapat dikatakan hasil yang diperoleh

lebih besar dari cost ofcapital yang ditetapkan sebesar 12,5%.

4. Pada penjualan 6 unit dibulan ke-2 diperoleh NPV +2 913.007.364

nilai tersebut > 0 maka proyek tersebut bisa dilaksanakan dan

mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)

sebesar Rp. 2.913.007.364 atau dapat dikatakan hasil yang diperoleh

lebih besardari cost of capital yangditetapkan sebesar 12,5%.
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5. Pada penjualan 9unit dibulan ke-2 diperoleh NPV +2.904.800.526
nilai tersebut > 0 maka proyek tersebut bisa dilaksanakan dan
mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)
sebesar Rp. 2.904.800.526 atau dapat dikatakan hasil yang diperoleh
lebih besar dari cost ofcapital yang ditetapkan sebesar 12,5%.

6. Pada penjualan 12 unit dibulan ke-2 diperoleh NPV +2.896.593.686
nilai tersebut >0 maka proyek tersebut bisa dilaksanakan dan
mendapatkan keuntungan bersih setelah pajak (harga sekarang)
sebesar Rp. 2.896.593.686 atau dapat dikatakan hasil yang diperoleh
lebih besar dari cost of capital yang ditetapkan sebesar 12,5%.
Dari cara perhitungan diatas,dibawah ini hasil dari perhitungan NPV

yang didapat dari cashflow pada penjualan bulan ke-2 dengan percepatan
waktu proyek dapat ditabelkan sebagai berikut:

Tabel 5.30 Hasil NPV didapat dari cashflow pada penjualan bulan ke-2 pada
waktu proyek yang dipercepatan.

Rp 3.286.365.977,5

Rr_JJ61.107.486,3
Rp 3.375.176.511,2

Rp 2.968.182.178
Rp 3107.282.360
Rp 3.151.066.137

Dibawah ini perbandingan NPV penjualan buton ke-2 pada waktu
proyek tetap dan penjualan bulan ke-2 pada waktu proyek yang
dipercepat sebagai berikut:
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Tabel 5.31 Perbandingan NPVpada waktu proyek yang tetapdengan waktu proyek

yang dipercepat

Waktu proyek tetap (12 Bulan) Waktu proyek yang dipercepat

Penjualan NPV Nilai sekarang Penjualan NPV Nilai sekarang

pada bulan ke-2 W (Rp)
pada bulan ke-

2 (Rp) (Rp)

3 unit (12 bin) 3.286,365.977,5 2,921,214.202 3 unit (12 bin) 3,286.249.890 2.921.214.202

4 unit (12 bin) 3.283.288.413,34 2.918.478.589 4 unit(l 1 bin) 3.306.590.132 2.968.182.178

5 unit (12 bin) 3.280.210.848,77 2.915.742.976 9 unit (8 bin) 3.361.107.486,3 3.107.282.360

6 unit (12 bin) 3.277.133.284 2.913.007.364 12 unit (7 bin) 3.375.176.511,2 3.151.066.137

9 unit (12 bin) 3.267.900.592 2.904.800.526

12 unit (12 bin) 3.258,667.897.6 2.896593.686

Dari tabel 5.31 dapat diambil kesimpulan bahwa NPV pe^aalan bulan

ke-2 pada waktu proyek yang dipercepat lebih menguntungkan dibandingkan

penjualan bulan ke-2 dengan waktu proyek yang tetap, sebagai contoh pada

penjualan 4 unit (12 bulan) didapatkan keuntungan sebesar Rp.

2.918.478.589 sedangkan pada penjualan 4 unit (11 bulan) mendapatkan

keuntungan lebih besar yaitu sebesar Rp. 2.968.182.178 dikarenakan pada

penjualan 4 unit (11 bulan) biaya overhead (gaji pegawai, sewa gedung,

biaya listrik dan biaya PAM) lebih kecil dibandingkan dengan penjualan 4

unit (12 bulan).


