
B A B  V I  

E V A L U A S I  F I N A N S I A L

V I . l .  KF-BIJTUHAIM M aD A L IN  V E N T  A S  I

D Tanah

1,6 » 750 M2 Rp 2 „ 000 . 000 Rp 33.500.000,000
Sumber ; JJ„ 12--iS Msi 1990,

Q  E<angun£^n 

t F i. r> i 3 h i n q

36.164 na Rp 500,000 Rp 18.082 .000»000
JK Non Finishing

7.475 M2 Rr;s 350.000 Rp 2.616 . 250. OOC.)
Rp 20.698 .250.000

o Psralatan Kan tor'
6 Set Komputer a Rp 2 „ 500 =, 000 Rp 15 .000.000

- 5 bh lies in Tik a Rp 250 . 000 Rp 1.250.000
- 110 b h T e 1 e p o n a Rp 55 000 Rp 6.050.000

25 Sal Telapon a Rp 1 .000 . 000 Rp 25 .000.000
“• 1 b l'i F- 3. X i mile Rp 650.000
-- 1 b h T e 1 e Rp 450.000
-- 50 bh Intsrcom a Rp 25 . 000 Rp 1.250.000
. 10 bh F-'.Cabinet§ Rp 95 i:)oo Rp 950.000
-- 1 bh Lemari Besii Rp 1.300.000
-■ 2 bh P u Dokumen a Rp 375 , 000 Rp 7 50. OijO
- 1 bh Fotn Copy Rp 5.500,000

http://www.petra.ac.id
http://dewey.petra.ac.id/dgt_directory.php?display=classification
http://digilib.petra.ac.id/help.html


1 bh Overhead 

12 bh M„Htg a.

o Perabot

- 193 Set M„Tls §

- 14 Set Sofa si 

1 Sest M»Rapat 

152 Set T,Tdr §■

- 98 bh TV a 

-• 248 Set M.Mkn 1

- 152 Set L„Pkn § 

-- 42 II.Rias § 

-- 4 bh Westafel 5

3 Bet M,Dpr«;Ptr£ 

3 Set Alat Hsk si 

16 Dsf5 Alat HkniS 

. 700 kursi Bskp £

- 12 bh Kursi Lkt® 

6 Set Proyektc:)r;i

o Biaya Gambar jd3.1 

o Biaya ijin-ijin 

a Alat Transportasi

- 2 Hbl Sedan §

Rp 650 »000

Rp 3 0 .0 0 0 Rp 3 6 0 .0 0 0
Rp 5 9 .1 6 0  =.000

Rp 150.000 Rp 28 n 950 = 000

Rp •3' /b a 0 'i.'' Rp 5.. 250 = 000

Rp 6 b U « OuU

F̂ p 2 0 0 .0 0 0 Rp 3 0 „ 4 0 0 .0 0 0

Rp 4 5 0 .0 0 0 Rp 4 4 „ 1 0 0 .0 0 0

Rp 350,  OOCs Rp 8 6 , 8 0 0 . 0 0 0

Rp 300.  0C»C5 Rp 4 5 „ 6 0 0 .0 0 0

Rp 225„000 Rp 9 . 4 5 0 . 0 0 0

Rp 3 5 0 0 0 0 Rp 1 . 4 0 0 . 0 0 0

Rp 150.000 F;p 4 5 0 .0 0 0

Rp 5 50.000 Rp 1 , 6 5 0 .0 0 0

Rp 175.000 Rp 2 . 80Ci. 000

Rp 70 = 000 Rp 4 9 . 0 0 0 , 0 0 0

Rp 5 0.000 Rp 6 0 0 . 00C5

Rp 9 . 5 0 0 „ 0 0 0 Rd 57 . 000 . OCiO
Rp •.i63 . 500 « OOO

Rp 1 5 0 ,0 0 0 „ 0 0 0

Rp 9’ > 000 »000

p) 55 « 0 0 0 .0 0 0 Fvp 1 1 0 .0 0 0 . 0 0 0

Rp 21» 000 > 000 Rp 63 u 0 0 0 .0 0 0



“ 1 TrLik Hi.ni Rp_____ 26 , 000 .000
R p .19 9 » 000 „ 0 0 0

D Hekanikal dan Electical

-■ 1 Set lisn AC & Ducting Rp 45«000«000

-- 4 F'.Air Inst § Rp 750,000 Rp 3»000.000

1 (Benset 195 KVA & Inst Rp 30.000.000

- F-’enangkal Petir F?p 13»000 „ 000 

10 bh Lift s Rp 17.000,,000 Rp 170.000.000

- 10 bh Escalatari F?p B, 500.000 Rp 85.000.000 

•- Bwage Treatment F̂ p 23.000.000

- 4 bh H.Cuci §, Rp 1„ 300 .000 Rp_____ 5 . 200 . OOP
Rp 374 72OOTOCKI!

Total Modal Investasi Rp 55.353.110.000

VI.. 2 „ KEBUTUHAIM MODAI,,.. KERJA

VI .2.1,, BIAYA TETAP

General Manager Rp 4,000.000
. . . R e s i d a n M a fi a g e r Rp 2.500.000
..... Eiecretary R p 450.000

3 M „ 0 p e r a is i. o n a 12 Rp 850000 Rp 2,550.000

11 Kabag s Rp 750.000 Rp 8.250.000
. 26 Tenaga Prof 3 Rp 550.000 Rp 14 . 30C5. 000
- 39 Staf a Rp 300.000 Rp 11 . 700.000
- 65 Karyawan s Rp 250„000 Rp 16.250.000

Biaya makan karyawan Rp 16 . 000 . CiOO



-■ BoFiLis bonus 

“• Tursjangan tunj ang an 

-- Jam in an kesehatan

- F'erawatan Gedung 

-• A b u  ran si Gsdung

-  P r o m o s i
- KeiDersihan

-- B i. a y a I a i n -1 a i n

VI„2„2,b ;i:aya v a f h a b e l

o Biaya Air

F?p 25 »ODD = 000

Rp 15.000„000

Rp S « 000„000

Rp 9.500.000

Rp 85.000 n 000

Rp 30 . C?00 . 000

Rp 9.000 «000

Rp 35.000.000

Rp 292 500 u 000

;92„ 500,000 K 12

510 000.000

Rp 213.600,000

Rp 126„000.000

Rp 480„000.000

Rp 246„000.000

Rp 24 . OCiO , CiOO

Rp 72,000.000

Total Biaya variabel per tahun Rp 1.161.600,000



V I , 2 .3 . B I A  YA P E N Y U S IJT A N

U#ur ( d alai  ribuan rupiah )
No. Ekonoiisdh)

Investasi Biaya/Th

1 Bangunan 20 2 0 .653 .250 1 .0 34 .9 12
2 P e r a h ta n  Kantor 4 59.1iO 14.790
3 Psrabot 4 ib-li t 5Uv 90.875
4 filat Transportasi 5 199.000 39,eoo
5 Mschariical & E le c t r i c 5 374.200 74.840
6 Ijin  - i j in 10 9 .000 900

Totai 1.. 256.117

Total modal kerja da lam 1 tahun s Rp 5,927.717,000

VI.2.4. PENDAPATAM

Harga sewa untuk apartemen,, kantor sswa dan 

psrtokoan ditefcapkan dari perbandinqan bangunan-- 

bangunan sejenis di Jakarta,

1„ Apartemen Rp 30,000 / / pin

12.288 n» Rp 30»000 12 Rp 4.423.680,000

2„ Kantor sewa Rp 250,000 / M- / tain

6.221 MK X Rp 250.000 12 Rp 1,866.300,000

3, Pertokoan Rp 40,000 / M- / bln

4 ,,172 Rp 40.000 12 Rp 2,002.560,000

4, Fasilitas penunjang Rp 15,000 / / bln

3.600 M2 Rp 15,000 12 Rp 648,000.000

5, Restaurant harga 1 meja Rp 75,000 / 10 orang

100 K Rp 75,000 X 30 12 Rp 2.700,000,000



6„ Cineplex harga kare is Rp 4 = 000 / orang

500K3 pertunjukanxRp 4.000;<3012 Rp 1.728.000 .000 

7 Parkir, ditentukan Rp 300 / 2 jam

Rp 100 / tiap tambahan 1 jam 

Expektasi pendapatan dari tiap satu stall parkir 

mobil tiap satu jam 5

Lamanya parkir Tarif(Rp) F-'rcisentass Ekspektasi 

< 1 jam 300 SOX 150

1 ■- 2 jam 300 30a 90

2 3 jam 400 10% 40 

> 3 jam 500 5'X, 25

Jumlah 305 / stall / jam 

Pemakaian sfektif 8 jam sehari.

Diasumsikan dalam 1 thn ada 280 hari kerja.

5.750 K 280 305 8 x (60% Pamda) Rg._1 „ 571 ,360.000

Total pendapatan per tahun Rp 14„944.900.000

VI . 2 „ 5 „ PERH I. TUNG AN L AB A / RUG 1
Penerimaan Rp 14.944.900.000

Total modal kerja Rg__5.927.717.000
Rp 9.017.183.000

PPN lOX Rp 901.718.000

PF'H 35% Rfi_3. 156.014.000
Total lataa Rp 4.959.451.000



VI . 2 „ 6 . PEF'iH I TIJM(3AN BREAK EVEN POI NT ( BEF’)

( dalad! ri.buan rupiah )

Biaya tstap + 
penyuButavs

Biaya variabel Psndapatan

4 . 7 6 6 . 1 1 7 1 .1 6 1 „ 6 0 0 1 4 . 9 4 4 . 9 0 0

BEP
Total Biaya Tstap + Psnyusutan

Total Biaya Variabel
1

Total Psncsrimaan 

4 n766,117,000

1 -
1 4 , 9 4 4 . 9 0 0 . 0 0 0

= Rp 5.180.561.927

5 , 1 8 0 . 5 6 1 , 9 2 7
atau ---- --------- ;< lOOX

1 4 . 9 4 4 , 9 0 0 . 0 0 0



Tahsin 
Ke

Pr0ssnt3s3
dala® ribuan riipiah

PsndaDatan Pengsluaran Biaya Variabel Biaya Tstap HCF

20

60a
BOX

iOOX
lOOX
100^
lOOX
m i
lOOX
iOOX
lOOX
iOOX
lOOX
lOOX
iOOX
lOOX
iOox
lOOX
i m

i m
K m

S.96i.?40
11.955.920
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900
14.944.900

55,353.110
696,960
929.280

1.161.600
1.161.600
1.161.600
1.161.600
1.161,600
1.161,600
1.161.600
1.161.600
1.161.600
1.161.600
1.161.600
1.161.600
1.161.600
1.161.600
l.isi.600
1=161,600
1.161,600
1.161.600

4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117
4.766.117 
4.7ts.li7
4.766.117
4.766.117
4.766.117

- 55.353.110 
3.503.863 
6.260.523 
9.017.1B3 
9.017.1S3
9.017.133
9.017.183
9.017.183
9.017.103
9.017.183
9.017.183
9.017.103
9.017.183
9.017.183
9.017.183
9.017.183
9.017.183
9.017.183
9.017.183
9.017.183
9.017.133

Dari perhitungan cash flow, investasi aRan kembali 

d a 1 a m w a i< t u 7 t a h u n 0 ,7 b u 1 a n



Tahun 
Ks ;

( da:ia* ribuan rupiah }

NCF NCF - NPy 16% NCF - NPV 20X

0 - 55.353.110 - 55.353,110 - 55.353.110i ■f 3.503.863 ■f 3.020.329,9 2.918.717,9
2 •f 6.240.523 4- 4.576.443,3 t 4.344.803
3 9.017.163 t 5.730.014,3 5.220.949
4 -i- 9=017.183 4.977.485 + 4.346.232,2
5 9.017.183 4- 4.292.179,1 ■f 3.624.907,6
h X 9.017.183 4- 3.697.045 3.020,756,3
1 t 9.017.133 T 3,192.082,8 2.515.794,1
8 f 9.017.183 a 2.750.240,8 2.101.003,6
9 + 9.017.183 t 2.371.519,2 i- 1,749.333,5

io 9.017.183 + 2.046.900,5 t 1.460.783,6
li ■i- 9.017.183 ? 1.758.350,7 + 1.217.319,7
12 + 9.017.183 X 1.514.886,7 1,009.924,5
13 1. 9.017.183 j. i t o io,503, / t 833.598
14 + 9.017.103 i 1.127.147,9 T 703.340,3
15 t 9.017.183 i 973.855,3 4 586.116,9
16 t 9.017.183 t 838.598 X 436.927,9
17 4 9.017.183 t 721.374,6 t 405.773,2
18 X 9.017.133 622.185,6 ■f 342.653'
19 ■i- 9.017.183 ■* 541.031 + 279.532,7
20 + 9.017.133 459.876,3 •f 234.446,8

X 3.224.945 - 5.945.146

V:i:.,2.9„ INTERNAL RATE RETURN

Ei 16%

NF-V =  A1 +  3  u 224.945 

B2 -  20%

NPV = A2 = - 5.945-146

IRR B1 + {(B2 - Bl) . (A1 . AO) : (A1 A2) }

-= 16%+-[ (20%.16%) . (3. 224 ,.945.0) ; (3 „ 224 .945+5 . 945 .146 ) }

16% + 1,4%

17,4% > 16% (bunga bank)
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