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BAB VI 

ASPEK KEUANGAN 

Dalam aspek ini akan menjelaskan tentang kebutuhan dana, sumber dana, 

proyeksi neraca, proyeksi laba rugi, proyeksi arus kas, dan penilaian kelayakan 

investasi dari Perumahan Sodong Indah Parahyangan (SIP). Proyeksi keuangan ini 

akan dibuat dalam jangka waktu tiga tahun.  

6.1 Kebutuhan dana 

 Bagian ini menjelaskan tentang kebutuhan dana untuk operasional usaha: 

 

No Komponen Investasi Jumlah 

  Aktiva Tetap:  

1 Mesin molen  Rp 10.450.000 

2 Stamper  Rp 10.990.000 

3 Cangkul  Rp 275.000 

4 Cetok  Rp 75.000 

5 Mesin pemotong besi  Rp 2.364.000 

6 Gergaji  Rp 135.000 

7 Tang  Rp 70.000 

8 Ember Rp 50.000 

9 Sekop  Rp 232.500 

10 Peralatan lainnya Rp 1.000.000 

TOTAL Rp 25.641.500 



 

72                    Universitas Kristen Maranatha 
 

Modal Lancar: 

a. Biaya Material* 

1 Semen  Rp 12.000.000 

2 Batu bata merah  Rp 7.875.000 

3 Aggregat halus (pasir)/truck Rp 5.500.000 

4 Aggregat kasar (batu split)/truck Rp 2.200.000 

5 Batu  Rp 2.400.000 

6 Kayu/batang Alba /m3 Rp 700.000 

7 Multiplek/lembar Rp 150.000 

8 Besi tulangan/batang Rp 1.600.000 

b. Biaya Pelengkap 

9 Kusen kayu  Rp 1.800.000 

10 Daun pintu utama  Rp 3.000.000 

11 Daun jendela dan kaca Rp 3.000.000 

12 Pintu kamar mandi PVC  Rp 500.000 

13 Keramik 20x20 Rp 2.700.000 

14 Keramik lantai 60x60  Rp 4.200.000 

15 Rangka baja ringan  Rp 8.125.000 

16 Genteng beton   Rp 5.200.000 

17 Plafond gypsum+rangka hollow Rp 5.000.000 

 

18 Closet duduk  Rp 2.000.000 

19 Shower  Rp 600.000 

20 Cat Decolith (5kg) Rp 190.000 
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21 Cat Dulux (20 liter) Rp 4.500.000 

TOTAL Rp 73.240.000 

       c.  Biaya Tanah 

22  Tanah 100m RP 200.000.000 

TOTAL Rp 200.000.000 

TOTAL Pembiayaan Awal (Initial Investment) Rp 298.881.500 

Tabel 6.1 Aktiva Tetap 

   Sumber : Data diolah Internal Perusahaan (2017)  

Keterangan: 

*) Biaya material dihitung dari tabel 4.2 

*) Umur ekonomis aktiva tetap = 3 tahun, sehingga biayanya adalah: 

Rp 25.641.500/3 tahun = Rp8.547.167/tahun 

Rp8.547.167/12 bulan = Rp712.264/bulan 

Rp712.264/4 minggu = Rp178.066/minggu 

Rp178.066/7 hari = Rp25.438/hari 

 

Penentuan Harga Jual:cost plus pricing (biaya total + laba = harga jual)  

Unit rumah/ruko :Rp 298.881.500* + Rp150.000.000** = Rp448.881.500*** 

*) biaya total= biaya material + biaya pelengkap  
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**) laba diperoleh belum dikurangi upah pekerja  

***) harga jual dibulatkan menjadi Rp 450.000.000, kelebihan keuntungan akan 

digunakan untuk biaya pemasaran dan biaya tak terduga. 

6.2 Sumber Dana  

Sumber danaPerumahan Sodong Indah Parahyangan (SIP) berasal dari pihak 

Pengembang. Modal disetor yaitu sebesar Rp 387.523.000. 

6.3 Proyeksi neraca 

 Neraca menunjukkan angka-angka yang secara keseluruhan, menunjukkan 

keseimbangan prinsip dari tiga unsur, yaitu aset, kewajiban, dan modal dalam rumus 

persamaan: aset = kewajiban + modal. Proyeksi neraca Perumahan Sodong Indah 

Parahyangan (SIP) akan dijelaskan pada tabel 6.2. 

Aktiva Jumlah Pasiva Jumlah 

Aset lancar Rp 298.881.500 Kewajiban 0 

Pekerja 7 orang  

@100.000 x 90 hari kerja  

Rp 63.000.000 Ekuitas:  

Aset Tetap:   Modal disetor Rp387.523.000 

Peralatan Rp 25.641.500   

Total aktiva Rp 387.523.000 Total Pasiva Rp387.523.000 

 Tabel 6.2 Tabel Neraca 

    Sumber : Data yang diolah (2017) 

https://id.wikipedia.org/wiki/Aset
https://id.wikipedia.org/wiki/Kewajiban
https://id.wikipedia.org/wiki/Modal
https://id.wikipedia.org/wiki/Aset
https://id.wikipedia.org/wiki/Kewajiban
https://id.wikipedia.org/wiki/Modal
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Keterangan: 

- Aset lancar mengacu pada total awal biaya material dan biaya pelengkap yang 

sudah dijabarkan pada tabel 6.1 

- Upah pekerja dibayar sebesar Rp100.000 per orang selama 90 hari kerja.  

- Aset tetap berupa peralatan mengacu pada tabel 6.1 

 

6.4 Proyeksi Laba Rugi 

 Berikut adalah proyeksi laba rugi di bulan pertama, tahun 2018 sampai 

dengan tahun 2020 yang dipaparkan pada tabel 6.3-6.6:  

  

Pendapatan 

2 unit x 450.000.000  Rp 900.000.000  

Total Pendapatan  Rp 900.000.000 

Biaya Produksi 

Total bahan material dan bahan pelengkap  

(Rp 73.240.000 x pembangunan 2 unit)  

Rp 146.480.000 

Tanah 100m x 2 unit  Rp 400.000.000  

Total Biaya Produksi Rp 546.480.000 

Laba kotor (Total Pendapatan - Total Biaya Produksi) Rp 353.520.000 
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Biaya Operasional 

Total biaya pekerja (Rp 63.000.000 x pembangunan 2 unit) Rp 126.000.000 

Penyusutan peralatan Rp 712.264  

Total biaya operasional Rp 126.712.264 

Laba bersih sebelum beban bunga dan pajak Rp 226.807.736 

Beban bunga 0 

Laba bersih sebelum pajak  Rp 226.807.736 

Laba bersih setelah pajak Rp 226.807.736 

 Tabel 6.3 Proyeksi Laporan Laba Rugi Bulan Pertama 

    Sumber : Data yang diolah (2017) 

 

Pendapatan 

12 unit x 450.000.000 Rp 5.400.000.000 

Total Pendapatan  Rp 5.400.000.000 

Biaya Produksi 

Total bahan material dan bahan pelengkap  

(Rp 73.240.000 x pembangunan 12 unit)  

Rp878.880.000 

Tanah 100m x 12 unit Rp2.400.000.000 

Total Biaya Produksi Rp 3.278.880.000 

Laba kotor (Total Pendapatan - Total Biaya Produksi) Rp 2.121.120.000 
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Biaya Operasional 

Total biaya pekerja (Rp 63.000.000 x pembangunan 12 unit) Rp 756.000.000 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Total biaya operasional Rp 764.547.167 

Laba bersih sebelum beban bunga dan pajak Rp 1.356.572.833 

Beban bunga 0 

Laba bersih sebelum pajak  Rp 1.356.572.833 

PPh 1%* Rp 13.565.728 

Laba bersih setelah pajak Rp 1.343.007.105 

 Tabel 6.4 Proyeksi Laporan Laba Rugi Tahun I- 2018 

    Sumber : Data yang diolah (2017) 

 

Pendapatan 

18 unit x 450.000.000 Rp 8.100.000.000 

Total Pendapatan  Rp 8.100.000.000 

Biaya Produksi 

Total bahan material dan bahan pelengkap  

(Rp 73.240.000 x pembangunan 18 unit) 

Rp 1.318.320.000 

Tanah 100m x 18 unit Rp 3.600.000.000 

Total Biaya Produksi Rp 4.918.320.000 
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Laba kotor (Total Pendapatan - Total Biaya Produksi) Rp 3.181.680.000 

Biaya Operasional 

Total biaya pekerja (Rp 63.000.000 x pembangunan 18 unit) Rp 1.134.000.000 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Total biaya operasional Rp 1.142.547.167 

Laba bersih sebelum beban bunga dan pajak Rp 2.039.132.833 

Beban bunga 0 

Laba bersih sebelum pajak  Rp 2.039.132.833 

PPh 1%* Rp 20.391.328 

Laba bersih setelah pajak Rp 2.018.741.505 

Tabel 6.5 Proyeksi Laporan Laba Rugi Tahun II- 2019 

    Sumber : Data yang diolah (2017) 

 

Pendapatan 

24 unit x 450.000.000 Rp 10.800.000.000 

Total Pendapatan  Rp 10.800.000.000 

Biaya Produksi 

Total bahan material dan bahan pelengkap  

(Rp 73.240.000 x pembangunan 24 unit) 

 Rp 1.757.760.000 

Tanah 100m x 24 unit Rp 4.800.000.000 
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Total Biaya Produksi Rp 6.557.760.000 

Laba kotor (Total Pendapatan - Total Biaya Produksi) Rp 4.242.240.000 

Biaya Operasional 

Total biaya pekerja (Rp 63.000.000 x pembangunan 24 unit)  Rp 1.512.000.000 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Total biaya operasional Rp 1.520.547.167 

Laba bersih sebelum beban bunga dan pajak Rp 2.721.692.833 

Beban bunga 0 

Laba bersih sebelum pajak  Rp 2.721.692.833 

PPh 1%* Rp 27.216.928 

Laba bersih setelah pajak Rp 2.694.475.905 

 Tabel 6.6 Proyeksi Laporan Laba Rugi Tahun III- 2020 

   Sumber : Data yang diolah (2017) 

 

*) Besarnya perhitungan tarif pajak penghasilan ini adalah sesuai dengan Peraturan 

Pemerintah Nomor 46 Tahun 2013 (Peraturan Pemerintah Tentang Pajak 

Penghasilan), yaitu dimana disebutkan bahwa apabila pendapatan/peredaran bruto 

tidak melebihi Rp4.800.000.000,00 (empat miliardelapan ratus juta rupiah) dalam 1 

(satu) Tahun Pajak, maka dikenakan tariff pajak sebesar 1% (satu persen). 
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6.5 Proyeksi Arus Kas 

Proyeksi arus kas adalahlaporan yang disusun guna menunjukkan perubahan 

bertambahnya atau berkurangnya uang kas selama satu periode. Proyeksi arus kas 

digunakan untuk membantu untuk mengantisipasi kekurangan dana dengan segera, 

sehingga bisa cepat diatasi, yang akan mencegah terjadinya krisis arus kas. Proyeksi 

arus kas Perumahan Sodong Indah Parahyangan (SIP) akan dipaparkan pada tabel 6.7 

sampai dengan tabel 6.9 di bawah ini. 

 

Pendapatan 

12 unit x 450.000.000 Rp 5.400.000.000 

Total Pendapatan  Rp 5.400.000.000 

Biaya Produksi 

Total bahan material dan bahan pelengkap  

(Rp 73.240.000 x pembangunan 12 unit)  

Rp878.880.000 

Tanah 100m x 12 unit Rp2.400.000.000 

Total Biaya Produksi Rp 3.278.880.000 

Laba kotor (Total Pendapatan - Total Biaya Produksi) Rp 2.121.120.000 

Biaya Operasional 

Total biaya pekerja (Rp 63.000.000 x pembangunan 12 unit) Rp 756.000.000 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Total biaya operasional Rp 764.547.167 
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Laba bersih sebelum beban bunga dan pajak Rp 1.356.572.833 

Beban bunga 0 

Laba bersih sebelum pajak  Rp 1.356.572.833 

PPh 1%* Rp 13.565.728 

Laba bersih setelah pajak Rp 1.343.007.105 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Operational Cash Flow Rp 1.351.554.272  

Tabel 6.7 Proyeksi Arus Kas Tahun I- 2018 

   Sumber : Data yang diolah (2017) 

 

Pendapatan 

18 unit x 450.000.000 Rp 8.100.000.000 

Total Pendapatan  Rp 8.100.000.000 

Biaya Produksi 

Total bahan material dan bahan pelengkap  

(Rp 73.240.000 x pembangunan 18 unit) 

Rp 1.318.320.000 

Tanah 100m x 18 unit Rp 3.600.000.000 

Total Biaya Produksi Rp 4.918.320.000 

Laba kotor (Total Pendapatan - Total Biaya Produksi) Rp 3.181.680.000 

Biaya Operasional 
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Total biaya pekerja (Rp 63.000.000 x pembangunan 18 unit) Rp 1.134.000.000 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Total biaya operasional Rp 1.142.547.167 

Laba bersih sebelum beban bunga dan pajak Rp 2.039.132.833 

Beban bunga 0 

Laba bersih sebelum pajak  Rp 2.039.132.833 

PPh 1%* Rp 20.391.328 

Laba bersih setelah pajak Rp 2.018.741.505 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Operational Cash Flow Rp 2.027.288.672  

Tabel 6.8 Proyeksi Arus Kas Tahun II- 2019 

   Sumber : Data yang diolah (2017) 

 

Pendapatan 

24 unit x 450.000.000 Rp 10.800.000.000 

Total Pendapatan  Rp 10.800.000.000 

Biaya Produksi 

Total bahan material dan bahan pelengkap  

(Rp 73.240.000 x pembangunan 24 unit) 

 Rp 1.757.760.000 

Tanah 100m x 24 unit Rp 4.800.000.000 

Total Biaya Produksi Rp 6.557.760.000 
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Laba kotor (Total Pendapatan - Total Biaya Produksi) Rp 4.242.240.000 

Biaya Operasional 

Total biaya pekerja (Rp 63.000.000 x pembangunan 24 unit)  Rp 1.512.000.000 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Total biaya operasional Rp 1.520.547.167 

Laba bersih sebelum beban bunga dan pajak Rp 2.721.692.833 

Beban bunga 0 

Laba bersih sebelum pajak  Rp 2.721.692.833 

PPh 1%* Rp 27.216.928 

Laba bersih setelah pajak Rp 2.694.475.905 

Penyusutan peralatan Rp 8.547.167 

Operational Cash Flow Rp 2.703.023.072  

Tabel 6.9 Proyeksi Arus Kas Tahun III- 2020 

    Sumber : Data yang diolah (2017) 

6.6 Penilaian kelayakan investasi 

6.6.1 Net Present Value (NPV) 

NPV  merupakan arus kas yang diperkirakan pada masa yang akan datang 

yang didiskonkan pada saat ini.Untuk menghitung NPV diperlukan data tentang 

perkiraan biaya investasi, biaya operasi, dan pemeliharaan serta perkiraan 

manfaat/benefit dari proyek yang direncanakan. Perhitungan NPV pada tabel 6.10 

(dengan discount factor 20%). 

https://id.wikipedia.org/wiki/Biaya
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Tahun Operational Cash Flow  Discount Factor     Present Value  

Tahun 1 Rp 1.351.554.272 0.8333 Rp 1.125.844.709 

Tahun 2 Rp 2.027.288.672 0.6944 Rp 1.407.749.254 

Tahun 3 Rp 2.703.023.072 0.5787 Rp 1.564.239.452 

 Total Present 

Value  

Rp 4.097.833.415 

 Initial Investment  Rp 298.881.500 

 NPV Rp 3.798.951.915  

Tabel 6.10 Perhitungan NPV 

Sumber: Data yang diolah (2017) 

Oleh karena nilai NPV > 0 (Rp 3.798.951.915), maka usaha ini layak 

dijalankan. 

 

6.6.2 Payback Period (PBP) 

Periode yang diperlukan untuk dapat menutup kembali pengeluaran investasi 

yang menggunakan aliran cash netto/proceed. Waktu yang diperlukan agar dana yang 

ditanam pada suatu investasi dapat diperoleh kembali seluruhnya.  
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Tahun Operational Cash Flow 

Tahun 1 Rp 1.351.554.272 

Tahun 2 Rp 2.027.288.672 

Tahun 3 Rp 2.703.023.072 

Tabel 6.11 Perhitungan Payback Period 

   Sumber: Data yang diolah (2017) 

Payback Period =(Initial Investment)/(arus kas) x 12 bulan 

 = (Rp 298.881.500 / Rp 1.351.554.272) x 12 bulan 

 = 2,65 bulan 

 

6.6.3 Profitability Index (PI) 

Rasio biaya manfaat dari suatu proyek dimana PI menghitung rasio dari nilai 

sekarang arus kas bersih dimasa mendatang dengan arus kas keluar awalnya. 

Total Present Value 

Initial Investment 

Rp 4.097.833.415 

Rp    298.881.500 

= 13,71 
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Oleh karena nilai Profitability Index > 1 (13,71), maka usaha ini layak 

dijalankan. 

 


