DAFTAR ISl

HALAMAN JUDUL ..ot i
LEMBAR PENGESAHAN ..o I
PERNYATAAN KEASLIAN TESIS ..o, ii
KATA PENGANTAR ..o v
ABSTRAK ..o Vi
ABSTRACT .o vii
DAFTAR ISH..ooii viii
DAFTAR GAMBAR ..o Xiii
DAFTAR TABEL ... Xiv
DAFTAR GRAFIK ..o Xviii
BAB1 PENDAHULUAN. ..ot 1
1.1. LATAR BELAKANG .....cooiiiiiiii s 1
1.2. RUMUSAN MASALAH ..o 3
1.3. RUANG LINGKUP MASALAH ..o 4
1.4. TUJUAN PENELITIAN ..o 4
1.5. METODE PENELITIAN. ..ot 4
1.6. PROGRAM ... 5
1.7. SISTEMATIKA PENULISAN ......cooiiiiiiii 5

viii



BAB 2

BAB 3

STUDI LITERATUR ...t 7
2.1 INVESTASH ... 7
2.2, STRATATITLE. ..o 8
2.3, RENT e 8
2.4. ANALISIS FINANSIAL (Cashflow for Finansial Study) ........ 9
2.5. TIME VALUE OF MONEY ......cooiiiiiiieieeeeeee e 10
2.6. INTERNAL RATE OF RETURN ANALYSIS ... 12
2.7. RETURN ON INVESTMENT (ROI) ...cccovoiiiiiiieie e, 12
2.8. RETURN ON (ROE) .....ccotiiiiiiiiiesiesie st 13
2.9. MARR (Minimum Attractive Rate of Return)............ccccceevvennnne 13
2.10. PRESENT WORTH ANALYSIS ... 14
2.11. INCREMENTAL ANALYSIS ... 14
2.12. BENEFIT COST-RATIO ANALYSIS ..o 15
2.13. ANALISIS SENSITIVITAS ... 15
2.14. ANALISIS IMPAS ... 16
2.15. ALTERNATIF TIDAK MELAKUKAN APAPUN ............... 17
DASAR ASUMSI, DAN MODEL PERHITUNGAN.........c.cccceeneee. 19
3.1. DATA UMUM PROYEK ..o 19
3L L INVESEAST . 23
3.1.2. JAOAWAL. ... 27
3.1.3. EXPBNSES. ..ottt s 28
3.1.4. Pendapatan.........ccccooceeiiiiiiie e 33




3.1.5. Skema Pembiayaan ProyekK ..........ccccccoovvveiiiieiieiecnnn, 39

3.1.6. PAJAK veooveoveeeeeeeeeeeeeeee et er e 40

3.2. MODEL PERHITUNGAN.......ooiiiieiiesieee e 40

3.2.1 Cashflow for Financial Study ...........cccccccevvveiviieiiececn 41

3.2.2 Studi Kasus DaSAr .........c.ccovirereiiiiese e 43

BAB 4 ANALISIS DATA INVESTASI ..o 44
4.1. DATAPARAMETER ..o 44

4.2. ANALISIS SENSITIVITAS TERHADAP ROI
(Return ON INVESIMENEL) .....c..coveiieiecicce e 45
4.2.1. Perubahan Parameter Interest (tiap kenaikan 2.5%) ... 45
4.2.2. Perubahan Parameter Construction Price
(tiap kenaikan 5%0)........ccccccvevveieiieiecccee e 45
4.2.3. Perubahan Parameter Loan Composition
(tiap kenaikan 1090).......c.cccevvevieiieiieieceece e 45

4.2 4. Perubahan Parameter Strata Title and Rent

COMPOSIION.....ccviiiiiiciie e 46
4.2.5. Perubahan Parameter Time Length of Sales.................. 46
4.2.6. Perubahan Parameter Sales Price...........ccccocevvveiiieiinnns 46

4.3. ANALISIS SENSITIVITAS TERHADAP ROE
(Return ON EQUILY) ..ccvveiie e 48
4.3.1. Perubahan Parameter Interest (tiap kenaikan 2.5%0) ... 48

4.3.2. Perubahan Parameter Project Cost




(tiap kenaikan 5%0)........cccccceiieiiiieiecc e 48
4.3.3. Perubahan Parameter Loan Composition

(tiap kenaikan 1090).......c.cccevverieiieiieie e 48
4.3.4. Perubahan Parameter Strata Title and Rent

(O] 0] o 101571 1 o] o HS USSR 49
4.3.5. Perubahan Parameter Time Length of Strata Title

SAIES 500t 49
4.3.6. Perubahan Parameter Strata Title Price.........c.ccccccvvene. 49

4.4. ANALISIS SENSITIVITAS TERHADAP NPV

(Net Present Value)..........coveveiieiiiie e 51
4.4.1. Perubahan Parameter Interest (tiap kenaikan 2.5%) ... 51
4.4.2. Perubahan Parameter Project Cost

(tiap kenaikan 5%0)........ccccccvevveieiieiecccee e 51
4.4.3. Perubahan Parameter Loan Composition

(tiap kenaikan 1090).......c.cccevvevieiieiieieceece e 51
4.4.4. Perubahan Parameter Strata Title and Rent

COMPOSIION.....ccviiiiiiciie e 52

4.4.5. Perubahan Parameter Time Length of Strata Title

SAIES DOV ..o 52
4.4.6. Perubahan Parameter Strata Title Price........ccccccvvvunnnn. 52
4.5. ANALISIS SENSITIVITAS TERHADAP Payback ................ 54

4.5.1. Perubahan Parameter Interest (tiap kenaikan 2.5%0) ... 54

4.5.2. Perubahan Parameter Project Cost

Xi



(tiap kenaikan 5%0)........cccccceiieiiiieiecc e 54
4.5.3. Perubahan Parameter Loan Composition

(tiap kenaikan 1090).......c.cccevverieiieiieie e 54
4.5.4. Perubahan Parameter Strata Title and Rent

(O] 0] o 101571 1 o] o HS USSR 55

4.5.5. Perubahan Parameter Time Length of Strata Title

SAIES 500t 55

4.5.6. Perubahan Parameter Strata Title Price.........c.ccccccuvene. 55

BAB S5 KESIMPULAN DAN SARAN ..ot 60
5.1, KeSIMPUIAN ..o 60

0.2, SANAN ..oiiiiiic e 62
DAFTAR PUSTAKA et 65

LAMPIRAN 1. Foto Proyek

LAMPIRAN 2. Kurva S

LAMPIRAN 3. Cashflow Studi kasus
LAMPIRAN 4. Cashflow kenaikan interest

LAMPIRAN 5. Gambar Denah

xii



DAFTAR GAMBAR

Gambar 2.1. Skema Cashflow for Financial Study

Gambar 3.1. Tampak 3D 1 Gedung Kantor

Gambar 3.2. Lantai Dasar Bangunan

Gambar 3.3. Lantai Tipikal

Gambar 3.4. Tampak Depan Bangunan

10

21

21

22

22

xiii



Tabel 3.1.

Tabel 3.2.

Tabel 3.3.

Tabel 3.3.

Tabel 3.4.

Tabel 3.5.

Tabel 3.6.

Tabel 3.6.

Tabel 3.7.

Tabel 3.7.

Tabel 3.8.

Tabel 3.8.

Tabel 3.8.

Tabel 3.8.

Tabel 3.9.

DAFTAR TABEL

Luas Lantai Bangunan

Rincian Biaya Pembangunan

Rincian Biaya Persiapan

Rincian Biaya Persiapan

Rincian Biaya Struktur

Rincian Biaya Arsitek

Rincian Biaya MEP

Rincian Biaya MEP

Rincian Biaya By Owner

Rincian Biaya By Owner

Operational Expense

Operational Expense

Operational Expense

Operational Expense

Capital Expense

20

23

23

24

24

24

25

26

26

27

28

29

30

31

32

Xiv



Tabel 3.10.

Tabel 3.11.

Tabel 3.11.

Tabel 3.11.

Tabel 3.12.

Tabel 3.13.

Tabel 3.14.

Tabel 3.15.

Tabel 3.16.

Tabel 3.17.

Tabel 3.17.

Salable Area Retail

Simulasi Penjualan Blok Kantor
Simulasi Penjualan Blok Kantor
Simulasi Penjualan Blok Kantor

Skema Perbandingan Strata Title dengan Retail

Parking Income

Service Charge Income

Skema Kenaikan Service Charge dan Salable Area

Bobot Pembiayaan

Cashflow for Financial Study

Cashflow for Financial Study

Tabel 4.1. Parameter-parameter Dasar

Tabel 4.2. ROI terhadap Perubahan Parameter Interest

Tabel 4.3. ROI terhadap Perubahan Parameter Project Cost

Tabel 4.4. ROI terhadap Perubahan Parameter Loan Composition

Tabel 4.5. ROI terhadap Perubahan Parameter Strata Title and Rent

Composition®

33

34

35

36

37

37

37

38

39

41

42

44

45

45

45

46

XV



Tabel 4.6. ROI terhadap Perubahan Parameter Time Length of Strata Title
Sales 50%

Tabel 4.7. ROI terhadap Perubahan Parameter Strata Title Price

Tabel 4.8. ROE terhadap Perubahan Parameter interest

Tabel 4.9. ROE terhadap Perubahan Parameter Project Cost

Tabel 4.10. ROE terhadap Perubahan Parameter Loan Composition

Tabel 4.11. ROE terhadap Perubahan Parameter Strata Title and Rent

Composition

Tabel 4.12.ROE terhadap Perubahan Parameter Time Length of Strata Title
Sales 50%

Tabel 4.13. ROE terhadap Perubahan Parameter Strata Title Price

Tabel 4.14. NPV terhadap Perubahan Parameter Interest

Tabel 4.15. NPV terhadap Perubahan Parameter Project Cost

Tabel 4.16. NPV terhadap Perubahan Parameter Loan Composition

Tabel 4.17. NPV terhadap Perubahan Parameter Strata Title and Rent
Composition

Tabel 4.18. NPV terhadap Perubahan Parameter Time Length of Strata Title
Sales 50%

Tabel 4.19. NPV terhadap Perubahan Parameter Strata Title Price

46

46

48

48

48

49

49

49

51

51

51

52

52

52

XVi



Tabel 4.20. Payback terhadap Perubahan Parameter Interest

Tabel 4.21. Payback terhadap Perubahan Parameter Construction Price

Tabel 4.22. Payback terhadap Perubahan Parameter Loan Composition

Tabel 4.23. Payback terhadap Perubahan Parameter Strata Title and Rent
Composition

Tabel 4.24.Payback terhadap Perubahan Parameter Time Length of Strata
Title Sales 50%

Tabel 4.25. Payback terhadap Perubahan Parameter Strata Title Price

54

54

54

55

55

55

XVii



DAFTAR GRAFIK

Grafik 3.1. Luas Bangunan

Grafik 3.2. Luas Bangunan : Salable Area

Grafik 4.1. Grafik ROI terhadap Perubahan Parameter-parameter
Grafik 4.2. Grafik ROE terhadap Perubahan Parameter-parameter
Grafik 4.3. Grafik NPV terhadap Perubahan Parameter-parameter

Grafik 4.4. Grafik Payback terhadap Perubahan Parameter-parameter

20

21

47

50

53

56

XViii



