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1.1. Latar Belakang

Pertumbuhan ekonomi yang pesat dewasa ini yang terja-
di di negara-negara Asia Pasifik tak terkecuali Indonesia
telah membawa harapan yang bailk bagi dunia usaha. Pertum:
buhan ekonomi yang pesat berarti pula kondisi perekonomi -
an yang semakin membaik yang mendorong dunia usaha untuk
melakukan ekspansi usaha sebagai respen terhadap mening-
katnya permintaan atas barang dan jasa.

Namun,rpertumbuhan ekonomi tersebut juga akan memiawad
dampak-dampak negatif bagi dunia usaha, seperti semakin
ketatnya persaingan antar perusahaan dalam negeri dan pe:-
saingan perusahaan antar negara. Persaingan tersebut azan
semakin dipertajam lagi oleh globalisasi ekonomi yang ti-
dak hanya memandang persaingan antar negara dalam suatu
kawasan melainkan juga xeterlibatan semua negara di dunia
ini. Dalam kondisi yang demikian ini, setiap perusahaan
dituntut untuk mengatur strategl yang jitu agaf tetap da-
pat survive.

Maju mundurnya dunia usaha di masa yang akan datang
sangat tergantung pada manajemen masing-masing perusaha-
an. Oleh karena itu diperlukan kemampuan manajemen yang
lebih baik dalam mengendalikan segala faktor penunjang

maupun faktor penghambat bagi kemajuan perusahaan



Banyak faktor yang mendoreong maju mundurnya suatu

perusahaan yang secara garis besarnya terdiri dari faktor
incernal dan faktor eksternal. Faktor internal adalah fak-
tor-faktor yang berada di dalam perusahaan dan merupakan
otoritas dari perusahaan itu sendiri. Dengan demikian, ke-
mampuan manajemen untuk mengendalikan faktor tersebut j=-
las lebih mudah. Berbeda dengan faktor eksternal vang ma-
rupakan gejala-gejala yang terjadi di luar perusahaan dan
merupakan sesuatu yang berada di luar jangkauan kendali
manajemen perusahaan, Faktor-faktor semacam ini seperti
persaingan, politik, teknolcgi, selera pasar, dan lain-
lain,

Bagl dunia usaha di bidang real estate, persaingan
pun tak dapat dihindari. Dewasa ini, begitu banyak peru-
sahaan yang bergerak dalam bidang ini. Banyak perusahan
yang telah lama berdiri melakukan diversifikasi usaha ke
dalam bidang usaha real estate ditambah lagi dengan keha-
diran perusahaan-perusahan baru yang bergerak dalam bi-
dang usaha yang serupa. Jika dalam era globalisasi, perx-
usahaan-perusahaan real estate datang pula dari luar ne-
geri, maka begitu sulitnya bagli perusahaan-perusahaan real
estate dalam negeri untuk tetap hidup. Sekarang ini saia,
tanpa kehadiran perusahaan asing pun, persaingan begitu
kecatnya.

Dalam suatu jenis usaha yang mengalami persaingan
yang sangat ketat, kepuasan konsumen merupakan suatu tar-

get untuk dipenuhi agar perusahaan dapat mempercleh pang-
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sa pasar yang lebih besar dalam persaingan tersebut. Ba-
gaimana pun kesuksesan suatu perusahaan, konsumen juga sa-
ngat turut menentukannya. Bilamana perusahaan dapat meme-
nuhi kepuasan konsumen, maka hal itu akan menambah kred: -
bilitas perusahaan itu. Oleh karena itu, banyak pengembang
ingin memuaskan konsumennya dengan menawarkan produk mere-
ka yang disertai keunggulan masing-masing perusahaan. Tak
jarang kita dengar adanya perusahaan pengembang yang mena-
warkan perumahan mereka dengan ciri khas bebas banjir, sa-
rana sosial yang lengkap, keringanan uang muka, hadiah can
lain-lain,

salah satu fenomena yang terjadi di kalangan perusa-
haan pengembang adalah adanya keengganan mereka untuk mom-
bangun rumah sdngat sederhana. Seandainya permintaan atas
rumah mewah dewasa ini masih tinggi, rumah-rumah yang ter-
golong rumah sederhana ke bawah tidak akan diminati oleh
para pengembang. Alasan mereka bahwa pembangunan rumah :e-
derhana kurang menguntungkan dibandingkan dengan rumah me-
wah. Apalagi rumah sangat sederhana, prospek keuntunganivya
lebih rendah lagi.

Dewasa ini, pola permintaan masyarakat terhadap ru-
mah telah berubah, di mana permintaan terhadap rumah mewah
semakin menurun dan permintaan terhadap rumah sederhana k=
bawah masih tetap stabil. Keadaan ini telah mendorong be-
berapa perusahaan untuk mengkhususkan diri pada pembangi-

nan rumah sederhana ke bawah.

Mamun, para pengembang juga masih tetap mengutamakan
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pembangunan rumah-rumah yang berukuran lebih besar dari
beberapa jenis rumah yang akan dibangunnya. Bilamana ru-
mah sederhana terdiri dari tipe 45 dan tipe 36, maka yang
diutamakan pembangunannya adalah bipe 45 kemudian tipe 36,
Begitu pula dengan rumah sangat sederhana, bilamana rumah
jenis ini terdiri dari beberapa kategori ukuran, maka yang
berukuran lebih besarlah yvang lebih diutamakan pembangu-
nannya. Hal ini dilakukan karena adanya pandangan bahwa
semakin besar ukuran rumah yang dijual, maka keuntungan
yang diperoleh semakin besar pula.

Berdasarkan fenomena di atas, maka penulis akan
menganalisis kebenaran anggapan tersebut dalam suatu skri-

p=i yang bﬁrjudul

"hnalisis break even terhadap peningkatan laba
pada PT Sitra Aryaperdana

di Ujungpandang"

Penelician dilakukan untuk menganalisis beberapa k:-
lemahan rumah-rumah yang berulkuran kecil dipandang dari
segl komersil terutama minimnya marjir laba dari rumah j=-
nis tersebub. Selain itu, juga akan dibandingkan keunggu-
lan dan kelemahan setiap tipe rumah. Sehubungan dengan ma-
salah itu, maka PT. Sitra Aryaperdana yang memproduksi
sekaligus menjual beberapa jenis rumah sederhana dan ru-
mah sangai sederhana merupakan tempat yang sangat cepat

untuk penelitian masalah ini.
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1.2. Masalah Pokok

Apakah dengan memperbanyak penjualan rumah yang ber-

harga lebih tinggi dapat memaksimalkan laba dan memperce-

pat tercapainya titik impas?.

1.3. Tujuan dan Kegunaan Penulisan

1.3.1 Tujuan Penulisan

Adapun beberapa tujuan dalam penulisan skripsi ini

adalah :

1] 4

2) .

).

4.

- N i B

Untuk mengetahuil tingkat penjualan minimal agar
perusahaan tidak mengalami kerugian operasional.
Untuk mengetahui relevansi antara kombinasi beberap:
jenis produk dengan maksimisasi laba.

Untuk mengetahui, sejauh mana komoinasi dari prodak-
produk tersebut dapat mempengaruhi besar kecilnya
laba.

Untuk mengetahui beberapa bentuk alternatif kombinasi

produksi yang lebih menguntungkan dari produk-produl:

tersebub.

.2. Kegunaan Penulisan

Sedangkan kegunaan penulisan adslah dimaksudkan se-
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2} .

Informasi bagi manajer perusahaan dalam merencanakan

penjualan sehubungan dengan maksimisasi laba.
Bahan perbandingan antara teori yang penulls dapaktkan
selama di bangku kuliah dengan kenyataan yang sesunda-

guhnya terjadi di lapangan.

1.4. Hipotesis

Apabila dibuat lima macam alternatif pembangunan pe-

rumahan dalam suatu luas tanah tertentu dan diasumsikan

bahwa setiap alternatif hanya terdiri dari kumpulan vumah

dengan ukuran dan bentuk yang serba sama, maka akaa dida-

patkan dugaan sebagai berikut

1).

2).

Sekalipun ada perbedaan laba per unit antara RS T.45,
RS T.36, RS T.21, RSS T.36, dan RSS T.21, tetapi ke-
lima macam alternatif pembangunan rumah tersebut akan
mencapal nilai titik impas (break-even point) yang
sama besar.

Dalam kondisi impas dari kelima alternatif tersebut,
ketiga alternatif jenis RS akan menempati lahan tanah
yang sama luasnya. Sedangkan kedua alternatif jenis
RSS akan menempati lahan yang lebih luas dari pada

luas lahan yang ditempati oleh ketiga alternatif je-

nis RS,



1.5. Tinjauan Teoritik

Ada beberapa buku acuan atau referensi yang berkai-
tan erat dengan masalah yang akan dibahas dalam skripsi
ini. Referensi tersebut memuat beberapa pengertian yang
berhubungan dengan bauran penijualan atau bauran produksi,

kembali pokck, dan margin of safety.

Sebelum mengkajli lebih mendalam tentang dugaan ini,

R

maka terlebih dahulu uraian akan dianalisis dari segi pu-
lang pokok (break-even analysis). Analisis dari segi ini
sangat penting untuk perencanaan laba perusahaan. Rujuksn
teori dari beberapa ahli keuangan dalam analisis mereka
mengenai ﬁauran penjualan atau bauran produksi dan inpas
{ sangat membantd dalam uraian ini. Berikut ini adalah pe-

tikan pendapat dari Weston dan Copeland tentang analisis

impas

"Hubungan antara besarnya penéeluaran investasi
dan Vﬂluma-yaﬂg.dipailukan untuk mencapai pro-
fitabilitas (kemampulabaan) disebut sebagai
analisis impas (break-even analysis) atau pe-

rencanaan laba® 13

1}. J. Fred Weston dan Thomas E. Copeland, Manajemen Keu-

angan, Jilid 1, Edisi Kedelapan, Alih Bahasa: Kibrandoko/
Jaka Wasana, (Jakarta : Erlangga, 19%92), hal. 261
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Selanjutnya, Weston dan Copeland menjelaskan penge:-

tian tentang analisis impas tersebut sebagai berikut

"Analisis impas merupakan sarana untuk menentu-
kan titik di mana penjualan akan impas wmenutup

biaya-biaya" 2)

Pebikan teori di atas dupat memberikan gambaran ten-
tang hubungan antara investasi, penjuslan, dan proficabi-
litas. Ketiga hal itu memang merupakan rangkaian aktificas
perusahaan dalam suatu siklus. Investasi dilakukan untulk
mempaercleh laba dan laka dapat diperoleh setelah melakulan

penjualan dengan asumsi bahwa masa kembzali pokok sudzh

terlampaui.
Hubungan antara kombinasi produlksi dari beberapa e-
nis produk dengan analisis impas dapat dilihat dari penda-

pat Fess dan Warren sebagal berikut

"The break-even point for an enterprise selling
two or more products must be calculated on tho
basis of a specifiasd sales mix" 3!

———

Petikan pendapat dari Fess dan Warrer di atas sudah

2) . Ibid hal. 261

3}+ Philip E. Fess and Carl 5. Warven, Mapnajerial Accoun-
ting, (Ohio South-Western Publishing Co., 198%), hal. 153



menggambarkan hubungan yang erat antara kombinasi produk
atau bauran penjualan dengan kembali pokok.

Demikian halnya bilamana perusahaan akan mengusaha-
kan maksimisasi laba, khususnya perusahaan yang memilikl
beberapa jenis produk, kombinasl atau campuran produk-
produk yang dijualannya akan selalu dihubungkan déngan
analisis kembali pokok. Perolehan laba diusahakan dapat
dicapai semaksimal mungkin dengan menggunakan teknik-
teknik tertentu. Usaha pencapaian titik impas secepat
mungkin pada tingkat penjualan serendah mungkin dapat di-

analisis dengan menggunakan perangkat analisis tersebut.



BAB II

METODOLOGI PENELITLAN

2.1 Daerah Penclitcian

Untuk mempercleh data yang akurat, penelitian dilaku-

kan pada PT. Sitra Aryaperdana.

i 2.2. Metode Pengumpulan Data

Pengumpulan data dilakukan melalui penelitian lapa-

ngan dan kepustakaan, sebagai berikut

1} . Penelitian lapangan (field research) yaitu penelitian
yang dilakukan dengan mengadakan wawancara langsung
i dengan pimpinan dan beberapa staf perusahaan.
2} . Penelitian kepustakaan (library research) yaitu pe-
! nelitian vang dilakukan di perpustakaan dengan meng-
amati karangan ilmiah, literatur, majalah, dan ba-
hanbahan bacaan lainnya yang berkaitan erat dengan

masalah yang diteliti.
2.3. Jenis dan Sumber Data

2.3.1. Jenis Data

Adapun jenis data yang didapatkan untuk bahan penu-
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Data primer adalah data yang dipercleh dengan mengada-
kan pengamatan langsung ke lapangan dan juga mengada-
kan wawancara dengan pimpinan perusahaan beserta para
stafnya.

Data sekunder adalah data yang diperoleh dari pihak
lain yaitu berupa laporan keuangan, catatan, buku-bu-
ku, dan dokumen lainnya yang memuat materi yang berhu-

bungan dengan masalah yang diteliti.

2.3.2. Sumber Data

Data yang Hihimpun oleh penulis terbagi atas data in-

tern dan data ekstern. Data intern adalah data yang ber-

asal dari perusahaan yang bersangkutan. Sedangkan data

ekstern adalah data yang berasal dari luar perusahaan.

Dari kedua jenis data tersebut merupakan bentuk data yang

berupa

1)

2

Data intern terdiri dari data tentang produk dan ke-
giatan produksi, keuangan, personalia, pemasaran dan
lain-lain sebagainya.

Data ekstern terdiri dari data yang berhubungan de-

ngan kondisi pasar, segmen pasar, kebijakan pemerin-

tah, dan lain-lain.



2_.4. Pembatasan Unit Observasi dan Unit Analisis

2.4.1. Unit Observasi

Unit ocbservasi lebih diarahkan pada luas areal tanah
untuk bangunan dan luas tiap-tiap tipe rumah. Selain itu,
observasi dilakukan pula terhadap jenis-jenis bahan baku

yvang digunakan.

2.4.2 Unit Analisis

Untuk unit analisis berupa laporan keuangan yang ter-
diri dari neraca dan rugi laba. Diperlukan pula data lain

berupa klasifikasi tiap-tiap biaya yang terjadi.
2.5. Metode Mnalisis

Untuk membuktikan hipotesis atau dugaan ini, maka di-

gunakan beberapa peralatan analisis yang sangat mendukurg

uraian tersebut yaitu

1) . Sebagai perangkat analisis yang pertama digunakan per-
samaan pulang pokok (break-even point) yang terdiri
dari persamaan pulang pokok yang dinyatakan dalam unit

dan persamaan pulang pokok yang dinyatakan dalam nilai

uang.



- Persamaan pulang pokok dalam unit :

Biaya Tetap

Harga Per Unit - Biaya Variabel Per Unit

- Persamaan pulang pokok pendapatan dalam nilai uang

Biaya Tetap

Penjualan

2). Margin of safety erat hubungannya dengan analisis
break even seperti yang nampak pada persamaan di bawah

=

ini :

GBudget sales - BEP

M/S = =mcccccccccccccacaaaa

Budget sales

2.6. Sistematika Penulisan

Untuk lebih memudahkan penulisan dan pemahaman atas
analisis penulis, maka uraian skripsi ini dibagi ke dalam

enam bab yaitu :

- Bab I adalah bagian pendahuluan yang menguraikan cten-
tang latar belakang masalah, tujuan dan kegunaan penu-

lisan, dan hipotesis.

- Bab II berisi metodologi penelitian yang tediri dari
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daerah penelitian, metode pengumpulan data, jenis dan
sumber data, pembatasan unit ocbservasi dan unit anall-
sis, metode analisis, dan sistematika penulisan.

Bab III merupakan bagian yang berisi tentang landasan
teoritik mengenai pengertian manajemen keuangan, kembali
pokok atau impas (break-even point), nilai penjualan,
dan margin of safety.

Bab IV adalah gambaran umum perusahaan yang terdiri datrl
sejarah singkat perusahaan, struktur organisasi, produk,
dan pemasaran.

Bab V adalah bagian paling inti yang menguraikan Len-
ctang pembahasan dan hasil penelitian yang terdiri atas
biaya tetap dan variabel, nilai penjualan, dan titik

impas. -

Bab VI sebagai bagian penutup yang merupakan simpulan

dan saran.



BAH IIX

LANDASAN TEORITIS

3.1. Pengertian Manajemen Keuangan

Manajemen keuangan atau disebut juga dengan manajeman
pembelanjaan perusahaan merupakan salah satu ilmu manaje-
men dari beberapa ilmu manajemen yang kita kenal. Manaje-
men keuangan khusus menganalisis tentang permodalan per-
usahaan yaitu bagaimana mempercleh dana dan bagaimana
mengalokasikan dana tersebut secara efektif dan efisien,
Menurut Alex S. Nitisemito dalam bukunya yang berjudul

Pembelanjaan Perusahaan bahwa

"Pembelanjaan perusahaan merupakan kegiatan per-
usahaan yang ditujukan untuk mendapatkan -dan

menggunakan modal dengan cara yang efektif dan

efisien" 4)

Yang dimaksud dengan mendapatkan modal dari pendapat
ini adalah berhubungan dengan sumber dana apakah berasal
dari pihak kreditur, dari para penanam modal, dan bahkan

dapat juga dipercleh dari dalam perusahaan sendiri yaitu

dalam bentuk laba yang ditahan.

el (O

Alex 5. Nitisemito, Pembelanjaan Perusahaan, Edisi
Feviai, { Jakarta : Ghalia Indonesia, 1979), hal, 30
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seperti halnya pendapat dari Alex 5. Nitisemito, pen-
dapat dari Bambang Riyanto juga berpendapat bahwa manaje -
men keuangan tersebut adalah menyangkut bagaimana mempear -
oleh dan memanfaatkan dana dalam perusahaan. Di bawah ini
adalah kutipan dari buku karangan Bambang Riyanto yang

berjudul Dasar-Dasar Pembelanjaan Perusahaan.

"Pembelanjaan meliputi semua aktifitas perusa-
haan yang bersangkutan dengan dana yang dibu-
tuhkan eleh perusahaan beserta usaha untuk me-

manfaatkan dana tersebut seefisien mungkin®" 2)

Bilam;na kedua pendapat di atas dalam menyinggung
tentang manajemen keuangan hanya menekankan pada perole-
han dana dan pemanfaatannya, maka lain halnya derngan pen -
dapat James Van Horn, di mana ia menambahkan satu unsur
lagi yaitu tentang deviden.

"The function of finance can be broken down inte

three mayor decisions the f£irm must make the
investment decision, the financing decision,

and the deviden decision® E}

T 1

8 Bambang Riyanto, Dasar-Dasar Pembelanjaan Perusahaan,

Edisi Kedua, (Yogyakarta : Yayasan Badan Penerbit Gajah
Mada, 1984), hal. 218

5!. JEmE§ €. Van Horn, Financial Management and Poliecy,
Fifth Edition, (London Prentice-Hall Internacicnal,
1977}, hal. 120
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Berdasarkan pada teori di atas, maka ada tiga keputu-

san dalam pembelanjaan vaitu

1) . Keputusan investasi

2) . Keputusan finansial

3) Keputusan deviden

Ad 1),

Ad 2).,

Ad 1),

Keputusan investasi

Keputusan investasi adalah keputusan yang menyang-
kut tentang pemilihan investasi yang diinginkan da-
ri beberapa alternatif ¥ang ada. Keputusan tersebut
juga menyangkut jumlah dana yang akan ditanamkan di
maﬁé alokasi dana tersebut adalah dalam bentuk har-

ta tetap dan harta lancar.

Keputusan Financial
Keputusan financial adalah mengenai pemilihan ber-
bagai bentuk dan sumber dana Yang tersedia, baik

sumber dana jangka panjang maupun sumber dana jang-

ka pendek.

Keputusan deviden

Keputusan deviden adalah menentukan jumlah laba
yang akan dibagikan kepada Fara pemegang saham dan
sisa laba yang tidak dibagikan yang merupakan laba

ditahan untuk tujuan tambahan modal perusahaan.




Pada dasarnya, ada empat aspek kegiatan lain yang ha-

rus dilakukan oleh manajer keuangan yaitu

140 8

2} .

31.c

4} .,

Dalam perencanaan dan prakiraan, di mana manajer ke-
uangan harus bekerja sama dengan para manajer lainnya
yang ikut bertanggung jawab atas perencanaan umum

perusahaan,

Manajer keuangan harus memusatkan perhatian pada ber-
bagal keputusan investasi dan pembiayaan serta segala

hal yang berkaitan dengannya.

Manajer keuangan harus bekerja sama dengan para mana-
jer lainnya agar dapat mempertemukan silang pendapat

mereka dengan tujuan agar perusahaan dapat beroperasi

seefisien mungkin.

Aspek yang terakhir adalah bagaimana manajer keuangan

memanfaatkan lembaga-lembaga keuangan sebagai cumbe:x

dana bagi perusahaan.

Dari rangkaian analisis di atas, dapat disimpulkan

bahwa tugas pokok manajer keuangan adalah berkaitan de-

ngan keputusan investasi dan pembiayaannya. Manajer ke-

uangan dalam menjalankan fungsinya berkaitan langsung de-

ngan keputusan pokok perusahaan. Oleh karena itu, hendak-

lah manajer keuangan senantiasa menjalin kerja sama vang
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erat dengan manajer lainnya agar perusahaan dapat menca-

pal kinerja yang lebih baik.

3.2. FKembali Pokok (Break-Even Point)

Suatu perusahaan yang baru bercoperasi biasanya tidak
langsung memperoleh laba selama beberapa tahun dari awal
operasinya. Bahkan pada masa awal berdirinya ‘suatu perusa-
haan biasanya memperocleh laba minus atau rugi. Bagi pe-
rusahaan yang berskala besar dengan nilai investasi yang
juga besar, kondisi ini dipandang sebagali suatu hal yang
wajar. Keadaan merugi yang dialami ocleh perusahaan-peru-
sahaan yang baru berdiri tersebut sudah diperhitungkan
sebelumnya bahwa dalam masa beberapa tahun pertama, per-
usahaan akan mencapai laba yang minus. Hal ini terjadi
disebakan oleh tingginya nilai investasi awal yang dike-
luarkan oleh perusahaan untuk membangun segala sarana dan
parasarana yang dibutuhkan oleh perusahaan yang bersang-
kutan. Biasanva, jumlah kerugian yang dialami oleh pexru-
sahaan pada tahun-tahun awal tidak sama nilainya setiap
tahun.

Bilamana perusahaan sudah mulai melakukan kegiatan
usahanya dan pendapatanya semakin meningkat dari tahun ke
tahun, biasanya kerugian yang dialami dari tahun ke tahun
pur. semakin kecil. Semakin mengecilnya kerugian yang dia-

lami oleh suatu perusahaan menandai bahwa semakin dekat-
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nya suatu masa yang dikatakan bahwa'pgrUSHhEaﬁfbidak me -
ngalami kerugian dan juga tidak untungh;ﬁéga;;Frsehut di -
katakan sebagai masa kembali pokok [brézﬁ?éient point) .
Masa kembali pokok terjadi di saat semua biaya yang di-
tanggung olch perusahaan dapat ditutupi eleh pendapatan
yang diperolehnya. Masa kembali pokok dapat dicapai dalam
waktu yang lebih cepat, bilamana terjadi peningkatan pen-
dapatan yang lebih besar dari tahun ke tahun. Sebaliknya,
bilamana peningkatan pendapatan dari tahun ke tahun rela-
tif lebih kecil, maka masa kembali pokok akan lebih lama
untuk dicapai. Jadi lamanva gnlang waktu kerugian yang di-
alami olel suatu perusahaan pada masa awal usahanya ter-
gantung dari nilai pendapatannya pada masa-masa tersebub

Analisis pulang pokaok sangat penting bagi suatu per-
usahaan untuk mempelajari hubungan antara velume kegiatan,
harga, dan biaya sehingga dapat dipakai dalam penetapan
harga, pengendalian biaya, dan keputusan tentang program
ekspansi .

Analisis pulany pokek terdiri dua jenis yaitu anali-
sis impas linear dan analisis impas non linear. Analisis
impas linear tevurama lemah doalam penggunaan untuk memper-
kirakan kemungkinan penjualan perusahaan. Setiap grafik
impas yang linear didasarkan pada harga penjualan yang se-
lalu kenstan. oleh karena itu, untuk mempelajari beberapa
kemungkinan laba menurut harga yang berbeda-beda perlu di-

buat beberapa grafik dengan satu grafik untuk gatu tingkat

harga.
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Analisis impas juga memiliki kelemahan dalam kaitan-
nya dewpan bkaya., ik penjualan meningkat melewat i batas
kapasitas penuh dari peralatan dan mesin, maka diperlukan
tambahan waktu kerja yang menyebabkan meningkatnya biaya
untuk tenaga kerja. Hal ini menyebabkan biaya variabel ma-
ningkat. Jika diperlukan tambahan peralatan dan mesin, ma-
ka di lain hal, biaya tetap akan meningkat.

Dari beberapa kelemahan yang terjadi pada analisis
impas linear dapat diatasi dengan Penggunaan analisis im-
pas nonlinear. Hanya saja untuk penerapan analisis ini
lebih rumic.

Dalam penerapan analisis impas dapat memberikan kete-
raﬁgan penting pada sejumlah pengambilan kKeputusan. Pada
umumnya, analisis impas dapat digunakan oleh Perusahaan
dalam tiga cara yang terpisah tetapi galing berkaitan, Da-
lam pengambilan keputusan tentang produk baru, analisis
impas akan membantu menentukan berapa besar volume penju-
alan yang harus dicapai dari produk baru tersebut agar
perusahaan dapat wmencapai laba. Analisis impas dapat juga
digunakan sebagai kerangka umum untuk mempelajari penga-
ruh dari ekspansi perusahaan terhadap tingkat kegiatan
operasi. Faktor utama yang menentukan adalah dampak dari
pPerubahan velume terhadap profitabilitas jika perusahaan
mempunyai hubungan yang berbeda antara biaya tetap dengan

biaya variabel. Perubahan volume vang dimaksud di sini

adalah perubahan velume penjualan.




3.3. Biaya Variabel dan Tebap

Analisis pulang pokok bertitik tolak dari konsep pe-
misahan biaya (direct costing system) yaitu biaya variabel
dan biaya tetap. Pemisahan atau klasifikasi bilaya-biaya
ini sangat penting untuk mengetahui perilaku masing-masing
biaya schubungan dengan perubahan volume ke-giatan usaha.

Sebenarnya dalam klasifikasi biaya, dikenal juga sua-
tu jenis biaya yang tergolong ke dalam kedua jenis biaya
tersebut di atas yang disebut dengan biaya semi variabel,
Dikatakan sebagoi semi variabel karena kadang-kadang ber-
gifat variabel dan kadang-kadang bersifat tetap. Akan te-
tapi dalam dalam analisis pulang pokok hanya dikenal dua
macam biaya yaitu biaya wvariabel dan biaya tetap. Oleh ka-
rena itu penerapan biaya semi variabel ke dalam analisis
pulang pokok harus ditegaskan apakah biaya itu masuk ke

dalam biaya variabel ataukah biaya tetap.

1], Biaya Variabel

Biaya variabel adalah suatu jenis biaya vang selalu
berubah sesuai dengan perubahan volume produksi atau pen-
Jjualan. Perubahan ini tercermin dalam biaya variabel se-
cara total. Contch dari biaya ini seperti biaya bahan ba-

ku, biaya tenaga kerija langsung, biaya overhead dan seba-

gainya.



2} . Biaya Tetap

Biaya tektap merupakan jenis biaya yang selalu tetap
yang tidak terpengaruh oleh velume produksi atau penjualan
melainkan dihubungkan dengan waktu (function of time) sa-
ningga jenis biaya ini akan konstan selama pericde tertaen-
tu. Dengan demikian, berarti akan terjadi juga perubahan
dalam kondisi tertentu sepcrti pembelian peralatan atau
mesin baru yang berarti penambahan biaya tetap.

Biaya jenis ini akan tetap ada walaupun perusahaan
tidak melakukan aktivitasnya. Dalam hal ini, terutama bia-

¥a penyusutan atas aktiva tetap.

3.4. Nilai Penjualan

Kuantitas penjualan adalah jumlah unit produk yang

dijual. Setelah kuantitas penjualan itu dinyatakan dengan

uang, maka dipercleh nilai penjualan.

Kebijaksanaan penjualan dalam bisnis properti keba-
nyakan dijual dalam bentuk kredit dengan berbagai jangka

waktu. Pada umumnya jangka waktu kredit berkisar antara

Lima tahun sampai dengan dua puluh tahun.

Sehwubungan dengan analisis pulang pokok, maka perhi-

tungan titik impas dari suatu periocde akuntansi digunakan

nilai penjualan pada periode tersebut. Berarti piutang

yang tidak termasuk ke dalam pericde akuntansi tersebut

tidak turut diperhitungkan.



3.5. Margin ol Savecy

Dalam funia urtaha, khususnya bisnis vang digeluti
oleh para pengembang, suasananya sedang dalam keadaan yang
sangat pelik sekarang ini. Selain karena adanya persaingan
yang ketat akibat terlalu banyak perusahaan yang bergerak
di bidang ini, juga karena kendisli pasar yang sedang meng-
alami kelesuan. Campur tangan pemerintah juga sangat ber-
pengaruh terhadap kegiatan perencanaan para pengembang ka-
rena bidang ini sangat erat dengan masalah sosial yang
perlu ditertibkan.

Dengan kondisi yang demikian itu, para pengembang ti-
dak dapat terlalu brrharap untuk meraup untung yang banyak
cetapi yang lebih penting adalah bagaimana mengusahakan
agar perusahaan terhindar dari rugl operasional. Jadi te-
tap diusahakan agar perusahaan mampu menjual produknya pa-
da tingkat penjualan yang minimal dapat menutupi semua
biava.

Dalam kondisi yang demikian ini, margin of safety sa-
ngat penting untuk diketahui karena sangat berguna di da-
lam evaluasi pasca operasional dan sebagai suatu penuntun
dalam perencanan bisnis. Margin of safety berguana dalam

ramalan penjulan untuk menghindari kerugian akibat penu-

runan nilai penjualan,
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GAMARARAN OMOHM PERIOSAHAAN

4.1. Sejarah Singkat Perusahaan

Sebelum masuknya swasta dalam pembangunan perumahan,
pemerintah melalui BUMN Perum Perumnas merupakan satu-sa-
tunya perusahaan wyang membangun perumahan untuk memenuhi
kebutuhan masyarakat akan kebutuhan tempat tinggalnya. Itu
pun hanya membangun jenis perumahan untuk golongan masya-
rakat menengah ke bawah. Oleh karena itu, kesan perumahan
di masa lampau adalah suatu kawasan yang dihuni oleh mas-

yarakat berpendapatan menengah ke bawah.

Selang beberapa waktu kemudian setelah pemerintah
memberikan kepercayaan kepada pihak swasta untuk memrbangun
perumahan, keadaan sudah mulai berubah, di mana mulai mun-

cul kawasan elit yang dideminasi aleh rumah-rumah mewah.

Pada saat itu semakin banyak pula kalangan pengusaha vang

terfarik untuk terjun ke dalam bisnis tersebut. Apalagi

pada masa-masa awal maraknya orang membicarakan kawasan

elit, begitu banyak konsumen ingin memiliki rumah dalam

kawasan tersebut. Kendisi ini relah mengakibatkan ting-

ginya permintaan terhadap rumah-rumah mewah. Kondisi ini

pula telah mendoreng Para pangusaha untuk terjun ke dalam '

bisnis perumahan mengakibatkan tingginya Persaingan 4di an-

tara merceka., Bahkan dikhawatirkan bahwa beberapa perusaha-

an akan mengalami kebangkrutan akibatr tidak mampu hidup
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dalam persaingan yang seketat itu.

Lain halnya dengan PT. Sitra Arya Perdana yang baru
berdiri pada tahun 1995, Perusahaan ini mencari segmen pa-
sar yang lain yaitu segmen pasar masyarakat menengah ke
bawah. Karena konsumenya masyarakat yang berpendapatan me-
nengan ke bawah, maka rumah-rumah Yang dibangunnya pun ha-
nya rumah-rumah yang tergolong ke dalam kategori rumah se-
derhana dan rumah sangat sederhana.

Namun kondisi pasar perumahan sekarang cenderung ber-
ubah mengakibatkan perusahaan ini juga hidup dalam pefsai-
ngan yang ketat. Tingkat permintaan akan rumah-rumah mewah
semakin menurun mengakibackan banyaknya pPerusahaan yang
mengalihkan perhacian pada segmen pasar rumah sederhana,
Pada hal sebelumnya mereka hanya memusatkan perhatian pada
rumah-rumah mewah. Sekalipun hidup dalam kondisi yang de-
mikian, PT. Sitra hryaperdana masih tetap dapat beroperasi
dengan baik.

PT. Sitra Aryaperdana scbenarnvya merupakaﬁ Pendatang
baru dalam usaha pengembangan perumahan. Perusahaan inji

baru berdiri beberapa tahun yang lalu. Adapun kekuatan hu-

kum dari perusahaan ini adalal

- Akte Pendirian : No. 58 Tanggal 21 Agustus 1995
- Pengesahan Depkeh. : No. C2-16398.HT.01.01.TH. 95

- TDP : No. 20231602094

- SIUP : No. 351320.23;’?&;1}:;1995

- SIUJK : No., 2022.295.96. 04363




Perusahaan ini telah melakukan aktifitas operasinya
sejak tahun 1935. Hingga sekarang, perusahaan ini telah
membangun suatu kawasan perumahan di daerah Kabupaten
Gowa. Untuk selanjutnya akan dibangun pula perumahan di
daerah Kabupaten Maros dan di Xota Madya UJung Pandang.
Untuk pembangunan di daerah Kabupaten Marocs, sementara

balum dilakukan.
4.2. Struktur Organisasi

Untuk melakukan koordinasi yang baik, suatu perusaha-
an memerlukan hirarki organisasi vang baik pula. Manfaat
dari hirarki ini adalah untuk memberikan kejelasan wewe-
nang dan tanggung jawab bagi setiap karyawan di dalam per-
usahaan. Dengan dewikian, maka setiap individu yang ada di
dalam perusahaan akan terhindar dari kesimpangsiuran dalam
menjalankan tugasnya. Untuk itulah suatu perusahaan akan
membuat suatu bagan struktur organisasi yang menggambarkan
kedudukan seciap pegawai vang ada pada perusahﬁan.

Bagi suatu perusahaan yang telah menjalankan manaje-
men perusahaan secara moderen tidak akan mengabaikan per-
lunya kejelasan dari struktur organisasi. Bahkan untuk le-
kil memperjelas fungsi dan tugas masing-masing karyawan
tak hanya cukup dengan bagan struktur organisasi semata,
tetapi masih diperlukan penjelasan-penjelasan lainnya se-
perti analisis pekerjaan {jcek analysis) .

Sebenarnya ada beberapa struktur organisasi yang kita




kenal yaitu strukitur organisasi lini, struktur organisasi
lini dan staf (penyempurnaan dari struktur organisasi 1i-
ni}, dan struktur organisasi fungsional. Bagi PT. Sitra
Aryvaperdana lebih memilih struktur organisasi berbentuk

lini dan stcaf seperci vang terlihat di bawah ini

STRUKTUR ORGANISASI
BT. SITRA ARYA PERDAYA
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Adapun tugas dan tanggung jawab masing-masing unsur

adalah sebagai berikut

1} . Komisaris

Untuk mengetahui apakah ada komisaris dalam sebuah




perserocan Lerbalkas dapat dilihat dalam akte pPerseroan ter-
gebul . Menurut Hukum Dagang, lLomisaris tidak diharuskan
adanya, Pengangkatan komisaris dipilih dalam rapat umum
pemegang saham dan dipilih dari mereka Yyang mempunyai sga-
ham terbanyak dalam perusahaan. Adapun tugas dari komi-

saris adalah sebagai berikut

A. Memilih dan mengangkat direktur dan kepala bagian.
Dalam tugas tersebut kemisaris memilih siapakah
yang akan memegang kendali perusaahan dalam hal ini
adalah direktur utama. Selain itu, komisaris juga memi-
lih kepala-kepala bagian sekalipun direktur utama dapat

pula memilih siapa yang akan mendududki jabatan-jabatan

Lersebut .
B. Menyetujui dan menclak rencana-rencana direktur.

Tugas pertama dari seacrang direktur adalah membu-

at rencana kerja. Untuk melakukan tugas tersebut harus

berdasarkan atas persebujuan komisaris. Jadi bilamana

rencana kerja tersebut tidak disetujui oleh komisgaris,

maka rencana itu dapat dibatalkan.

C. Mengawasi direktur

Komisaris berusaha agar dalam melakukan tindakan,

seorang direktur cidak merugikan persercan. Apabila ge-

orang direktur bertindak merugikan Perusahaan, maka ko-

misaris dapat menskors atau memberhentikan untuk semen-

tara waktu. Dalam waktu satu bulan setelah pemberhenti-

d4n gementara, harus diadakan rapat umum pemegang saham
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untuk memberikan keputusan tentandg pemberhentian direk-
tur yang bersangkutan. Apabila rapat tersebut ridak di-
adakan, maka pemberhentian sementara menjadi batal dap
direkour tersebut dapat menjalankan kembali tugasnya

seperti semula.

2. Direkbur Ukama

Sifar khusus dari perservan terbatas jika dibanding-
kan dengan bentuk-bentuk badan usaha lainnya ialah di ma-
na pengelolaan perusahaan dipisahkan dari kepemilikan per-
usahaan. Pemimpin perusahaan adalah orang lain yang bukan
pemilik modal perusahaan sekalipun bisa saja SeOranyg peme-
gang saham di angkat jadi direktur, Tugas utama dari se-
orang direktur terdiri dari tugas intern dan tugas ektern.

Secara lebih rinci tugas-tugas tersebut dapat dilihat se-

bagai berikut

ad. Parencanaan.

Tugas ini adalah menyangkut tentang hal-hal yang
akan dilakukan oleh Perusahaan di masa yang akan da-

tang., Jadi, sebelum melakukan kegiatan, direktur membu-

at rencana kerja dan selanjutnya mengajukannya kepada

komisaris untuk mendapat Persetujuan.

b. Mengorganisir,

Direktur diberi wewenang dalam membawahi para pe-

Gawal perusalaan. Agar para pegawai dapat bekerja seca-




ra sistemakis, maka pimpinan aka

Dengan demikian akan terjalin persatuan dan hubungan
kerja yang harmonis.
Memilih bawahan.

Dalam jenjang karir seorang karyawan sangat diteq-
tukan cleh wewenang direktur. Direktur akan memilih si-
apa saja yang akan menjadi bawahannya.

Momberi perintah kepada bawahan

Para bawahan yang telah diangkat ocleh direktur ha -
tus mengabdi kepada erganisasi di bawah perintah ata-
sannya yaltu direktur. Jadi, para bawahan bertanggung
Jawab kepada direktur. Mereka bekerja menurut garis-

garis yang telah ditentukan oleh direktur.

Mengawasi bawahan.

Agar segala rencana vang dibuat oleh direktur da-
pat dikerjakan dengan baik, ia harus mengawasi bawa-

hannya jangan sampail pekerjaan mereka menyimpang dari

rencana semuln.

Mewakili perusahaan dalam urusan ekstern.

Apabila perusahaan melakukan kegiatan-kegitan yang

bertentangan dengan undang-undang atau pun ketertiban

umum, maka yang mewakili dan memberi keterangan kepada

pemerintah adalah direktur perusahaan. Apabila putusan

hakim menyatakan bahwa Perusahaan telah melanggar per-

aturan ekonomi yang dibuat oleh negara, maka direktur

pulalah vang harus bertanggung jawab atas kesalahan

vl AT



1} . Sekertcaris

Seorang sekKertaris mempunyai tugas-tugas sebagai

berikut

a. Membuat laporan-laporan dari seluruh aktifitas perusa-

haan yang diperlukan oleh pimpinan.

e

Mengcngelola surat-surat perusahaan, baik surat-surat
ke luar maupun surat-gurat yang masuk,

c. Menyimpan dan mengelola arsip-arsilp perusahaan,

d. Melakukan pencatatan-pencatatan perusahaan.

2. Mencatat seluruh pesanan, baik pesanan vyang datang da-

ri dalam maupun pesanan yang datang dari luar perusa-

haan.

4) . Direktur Teknik

Direktur teknik berfungsi dalam melakukan perencanaan

konaevukei yang bertujuan antara lain

4. Menyelenggarakan hal-hal vang ada kaitannya dengan

survel lapangan dalam hal ini letak lokasi dan kondisi

tanah.

b. Melakukan estimasi waktu pelaksanaan proyek dan penye-
lenggaraan Prayek .,

c

- Mempelajari laporan-laporan termasuk rincian biaya pro-

vk,



).
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Direkbtur teknik membawahi beberapa bidang vailtu

Desain dan Bagian Lapangan yang mempunyai tugas
- Survei lokasi.
- Perencanaan biaya terhadap proyek

= Mel

Yang dikerjakan,

akukan rancangan konstruksi yang akan dikeriakan.

Bagian Teknik dengan tugas
- Menghitung jadwal wakty penyelenggaran proyek.
Mengatur tahap-tahap pelaksanaan proyek.

Melakukan pencatatan terhadap segala kegiatan

proyek.

Koordinator”™ Proyek dengan tugas
- Melakukan pengawasan terhadap pelaksanaan Proyek.
- Memanlau dan mengawasi kualivas proyek.

- Melakukan pengawasan waktu yang dititikberatkan pada

pelaksanaan teknis,
Direktur Operasi dan Peralatan

Bagian ini mempunyal tugas
Menstcapkan metode dalam mengoperasikan perusahaan guna

menghindari pemborosan biaya.

Memberikan petunjuk kepada bagian mekanik mengenai pe-

laksanaan pekeriaan.

Mengatur seluruh peralatan dalam melaksanakan operasi



pekerjaan proyek .

Direktur Operasi dan Peralatan membawahi

A. Bagian Peralatan Konstruksi yang bertugas

- Mengatur jalannya operasi suaty proyek terhadap

kebutuhan peralatan.

- Melapor kepada direktur operasi dan peralatan ten-

tang kondisi peralatan konstruksi yang digunakan.

B. Bagian Pemeliharaan bertugas

- Menjaga keondisi alac-alat konstruksgi agar tetap
baik.

Memperbaiki alat-alat yang telah mengalami kerusakan.
- Meélaporkan keadaan perbengkelan dan pemeliharaan

kepada bagian peralatan.
6) . Direktur Administrasi dan Keuangan

Direktur Administrasi dan Keuangan mempunyai tugas

a. Mengatur pelaksanaan sistem akuntansi keuangan yang

digunakan oleh perusahaan.

b. Menyusun laporan keuangan perusahaan secara berkala.

€. Bertanggung jawab atas keadaan keuangan perusahaan
yang meliputi pemasukan dan pengeluaran.

d

- Mengatur seluruh kegiatan perusahaan yang bersangkutan
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dengan masalah Keuangan .

. Mangajukan Pertimbangan kepada bagian teknik

tentang
ukuran dan stand

Ar konstruksi yang dibangun untuk sua-
tu penyesuaian pengeluaran tertentu.

f. Menganalisis laporan keuangan sebagai bahan pertimba-

ngan dan penilaian keuangan perusahaan oleh direktur.

Adapun unsur-unsur yang menjadi bawahan direktur

selministrasi dan kewangan adalah schagai berikut

A. Kasir yang mempunyai tugas
- Menerima pemasukan kas.
- Melakukan pembayaran kepada karyawan dan transaksi-

transakei perusahaan,

= Mencatat penerimaan dan pengeluaran kas,

B. Bagian pembelian bertugas

Melakukan pengacekan terhadap persediaan bahan,

Membuat sural pesanan pembelian dan buku Eransaksi.
Melakukan pengawasan terhadap pengiriman barang

sampali ke gudang.

Mengecek terhadap barang-barang yang tidak sesuai

dengan pesanan atau terdapat barang yang rusak.-

Bagian Pembukuan mempunyai tugas

= Melakukan pencatatan setiap kali terjadi transaksi

Yang berhubungan dengan akuntansi.
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adalah sebagai berikur

da.

b,

Mengklossitikan il semg Lransoksi di dalam buku
jurnal .,
- Memberikan saran atau Pendapat tentang kondisi

keuangan Perusahaan.

Direktur Umum dan Logistik

Adapun tugas dari direkbur umum dan logistcik

Mengatur administrasi perscnalia.

Melengkapli informasi yang dibutuhkan oleh perusahaan.

Melakukan perincian seluruh dekumen perusahaan.

Melakukan pengawasan terhadap bagian persediaan.

Bagian ini membawahi unsur-unsur yaitu

Bagian Porsonalia dengan tugas
© Menyelengyarvakan seleksi penerimaan karyawan.
Mengatur segala k&giatan ¥Yang berhubungan dengan
rengembangan dan pelatihan karyawan.

Menghitung besarnya kebutuhan karyawan.

Menyiapkan penyelenggaraan rapat pimpinan.

Bagian Logistik

- Menjaga kebutuhan bahan-bahan yang diperlukan oleh

Perusahaan.

- Melaporkan tentang kondisi persediaan barang.
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- Meéngusulkan tentang penambahan dan Pengurangan ba-

han.

Bagian Pergudangan bertugas

Menjaga keamanan persediaan di ygudang.

Memelihara barang-barang di gudang.

Mengatur barang-barang di gudang .

Melaporkan tentang kendisi barang di gudang.

1.3, Produk

Sebagai suatu perusahaan yang khusus melayvani segmen

masyarakat menengah ke bawah, maka pProduk yang ditawarkan

pun hanya prodiuk rumah dari jenis RS (Rumah Sederhana) dan
RS5 (Rumah Sangat Sederhana). Jenis RS terdiri dari tiga
Cipe yaitu tipe 4%, tipe 36, dan tipe 21. Sedangkan jenis
ESS hanya terdiri dari dua macam tipe yaitu tipe 35 dan

tipe 21.

Sekarang ini, perusahaan lebih banyak memproduksi ru-
mah-rumah RS T.36, RSS T.36, RS T.21, dan RS T.21. Se-
dangkan produksi rumah RS T.45 relatif kurang karena per-
mintaan atas rumah terschut memang lebih rendah. Bilamana
Bermintaan rumah RS 45 dapat meningkat di masa-masa yang

akan datang, maka perusahaan akan meningkatkan produksi

atas rumah Ltersebut.
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4.41. Pemasaran

atu perusahaan siaran radig di kota
Ujung Pandang yang menggunakan gelamhang Pendek (AM)

| de -
ngan tujuan agar

iklan dapat Sampai jauh ke daerah-

| daerah
lain. Pemasangan iklan di koran

dipilih koran terbitan
daerah yang banyak dibaca olsh sebagian besar masyarakat
at.

Selain pemanfaatan dari kedua media tersebut pPersahaan
#

juga mempunyai Lenaga-tenaga pemasaran Yang menyebarkan

selebaran iklan dan juga menawarkan produk di kantor-kan-

Cor.

Dengan pemanfaatan media massa berupa koran dan ra-
dio, maka banyak pula konsumen yang berasal dari daerah-
daerah di luar Ujung Pandang. Pembeli tersebut bahkan ada
peberapa yang berasal dari Kabupaten Tanah Toraja dan Ka-
bupaten Selayar. Diharapkan agar pembeli dari daerah-dae-
rah akan terus meningkat. Oleh karena itu, diusahakan agar
bemasangan iklan di radio dan koran tetap dilanjutkan.

Untuk lebih memudahkan para konsumen dalam pambaiian
rumali, maka perusahaan juga menjual produknya secara kre-
dit selain penjualan secara tunai. Jangka waktu kredit pun
pervariasi yaitu dalam jangka lima tahun, sepuluh tahun,
lima belas tahun, dan dua puluh tahun.

Para pembeli yang memanfaatkan fasilitas kredit diwa-




39

jibkan menyetor Sejumlak

Mang mukg Sebelum rumah didirj-
kan. Jumlah uang Muka tersehyr tidak g4

ibedakan besarnya
menurut jangka wakey kredit. atay dengan kata lain,
lah uvang mukga Yang diseroyp Sama besarnya untuk semug pem-
belian kredit bilamang Jenis dan tipe rumah=-rumah yang di-
ingikan oleh mereka juga Sama .

Selama ini,

keringa-
nan uang muka kep

ada para Pedawal negeri sipil yang ingin
memiliki rumah dari Perusahaan ini. Besarnya subsidi di-
dasarkan pada golongan kepegawaian, Untuk kategori golo-

ngan I mendapatkan subsidi sebesar Rp 1.200.000, sedangkan

golongan II sebesar Rp 1.500.000, dan golongan III sebesar

Rp 1.800.000.
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5.1. Nilai penjualan

Semua perusahaan ¥ang berorientasi pada laba meng-

inginkan laba yang Seoptimal mungkin,

Untuk mencapai hal
yang dimaksud, maka dibuat

Pula rencana operasional yang

Rencana tersebut dapat dibuat dalam ben-
tuk anggaran, seperti anggaran penjualan,

sebaik mungkin.

anggaran biavya,
anggaran laba, dan lain-lain.

Bagl perusahaan yang memproduksi beberapa jenis pro-
duk, ia dapat membuat rencana penjualan dengan menyediakan
beberapa alternatif kembinasi penjualan dari produk-produk
yang dihasilkannya. Jelas dalam alternatif tersebut akan
dipilih kombinasi penjualan yang paling menguntungkan.
Bahkan dapat dibuat suatu alternatif dengan hanya mempro-
duksi satu jenis produk saja bilamana dipandang bahwa -sa-
lah satu dari beberapa produk yang akan dihasilkan lebih
menguntungkan.

Namun, bilamana rencana penjualan harus disesuaikan
dengan faktor-faktor lain seperti kebutuhan pasar, kapa-
sitas produksi pabrik, dan batas kapasitas sumberdaya la-
innya, maka pertimbangan dalam pemilihan alternatif-alter-
natif tersebut tidak hanya didasarkan pada besarnya keun-
tungan. Oleh karenanya, sekalipun laba yang dapat diper-

oleh dari penjualan produk lainnya lebih rendah, tetapl
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Yang tinggi, tetapi
Penjualan Yang lehih rendah danp
total laba yang ak

nilai total
Pada akhirnya

an diperoleh Pun akan lebih rendah juga

Sebaliknya, walaupun mariin laba per unit dari produk lain

lebih rendah tetapi niiaq total penjualannya lebih tinggi

maka laba yang diperolah pun akan lebih besar juga.

Masalah tingkat Penjualan juga merupakan salah satuy

variabel dalam menilaj Suatu perusahaan, Umpamanya dalam

menilai perputaran modal Perusahaan. Bila tingkat penjua-

lan lebih tinggi, maka Perputaran modal akan lehih cepat

juga.

Bagi PT Sicra Arvaperdana yang memproduksi beberapa
jenis rumah, jelas ingin lebih banyak menjual rumah-rumah
yang dapat memberikan keuntungan yang lebih besar. Seperti
jenis RS T.45 yang dapat memberikan keuntungan per unit
lebih yang besar daripada keempat produk lainnya.

Jika kita menulusuri prospek keuntungan jangka pan-
jang, sebenarnya ketiga jenis produk RS (cipe 45, tipe iE,
dan tipe 21) dapat memberikan prospek keuntungan yang sa-
ma. Demikian pula dengan RSS yang terdiri dari tipe 36 dan
Cipe 21, keduanya memiliki prospesk keuntungan yang sama.
¥ecuali antara RS dan RSS, memang berbeda dalam hal pros-
pelk keuntungannya. Untuk menjelaskan anggapan yang dimak-
sud di atas, ada baiknya jika anggapan tersebut dianalisis

S2Cara kuantitatif.
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o Tl
askeA DAN Luasg e

FANAH FER UNIT RUMAH
No. Tipe Luas Lanah Harga

fm= ) Per unit (Rp)

T RSS 21 GO 0.000

i )
i_ E;thE 70 g.ngg‘ggg
3. RS 21 80 14.000.000
: Y 100 17.500.000
5, RS 45 120 21.000.000
Sumbey

PT Sitra Aryaperdana th. 1996

Berdasarkan data pada tabel 1 di atas, maka kita akan
dapat mengetahui berapa jumlah masing-masing rumah yang
dapat dibangun oleh perusahaan dalam suatu areal yang di-
miliki oleh perusahaan yang bersangkutan. Dalam hal ini
diasumsikan bahwa hanya ada satu jenis tipe rumah yang
akan dibangun dalam areal tersebut dengan bentuk dan uku-
ran yang serba sama.

Eebelumn?a. terlebih dahulu akan diuraikan pembagian
pemanfataan suatu areal atau tanah yang dimiliki oleh per-
usahaan PT. Sitra Aryaperdana

- Luas total areal 47.&600 mz

- Luas areal untuk bangunan perumahan sebesar &0 ¥

dari total luas areal.

2
Luas tanah untuk bangunan = 47.600 m= X 60 %

|
!
*
’ i
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= 2B.560 pme

Untuk sarana jalan,

Selokan, dap
| Laman Echas
dari total luase areal e

Luas Lanah untyk sarana

= 47.600 m? ¥ 40 3

= 19,040 me

Berdasarkan notasi penggunaan tanah, maka dapatlah

dihitung berapa unit rumah Yang dapat dibangun dalam areal
tersebut, bilamana diasumsikan

bahwa semua rumah yang akan

dibangun dalam bentuk homogen.

Jumlah unit RSS T.21

Jumlah upnit ESS8 T.36 =
70 m?

= 408 unit

28.560 me

o o | e ] e . . N W

Jumlah unit RS T.21 =

Jumlah unit RS T.36 = ----==-5°"°"




q4
Jumlah unit RS T,4c _ _20-560 m?

- -
-------

Berdasarkan data dan hasi)

Perhitungan di atas, maka
hasil penjualan tetal dalam Produksi kapasitas penuh dari
ar

tiap-tiap tipe rumah dapat dihitung sebagai berikut

TABEL 2
PRODUKSI TANPA KOMBINASI
No. Tipe Jumlah Harga Harga
unit per unit (Rp) total (Rp)
1. BES T.2k 4706 6.900,.000 1.284.400.000
2. R55 T.3s6 408 8.050.000 3.284.400.000
3. RS T.21 357 14.000.,000 4.9598.000.000
4. RS T.36 286 17.500.000 5.005.000.000
5. RS T.45 238 21 .000.000 4.998.000,000

Ternyata diperoleh hasil yang sama antara RS5 T.21
dengan RSS T.21 masing-masing sebesar Rp 3.284.400.000.
Demikian pula antara RS T.21 dan RS T.45, keduanya menca-
pai hasil yang sama yaitu sebesar Rp 4.998.000.000. Sebe-
narnya hasil yang dipercleh dari RS T.45 juga sama besar
dengan kedua jenis RS lainnya, hanya saja jumlah 285,86
unit dibulatkan menjadi 286 unit. Pembulatan jumlah ter-
sebut dilakukan karena tidak ada rumah yang dibangun da-
lam kondisi tidak cukup satu unit.

. - : h
Perlu diketahui bahwa pembangunan dari sekian jumla

- 3 3 as
masing-masing jenis rumah adalah dalam kondisl kapasit




45

penuh dari luas tanah, Berarti tanahp Yang dikhususk
skan un-

tuk bangunan semuanya terigi penuh
oleh bangunan
Tumah,
Bila dalam asumsi yang pertams di atas

setiap rumah
yang dibangun dalam bentuk dan ukuran Yang sama

maka la-
in halnya dengan asumsi yang berikur ing

Pada asumsi
yang kedua ini,

dibaurkan antara kedua tipe dari jenis Rss
dalam areal yang sama. Demikian pula dengan ketiga tipe

jenis RS, pembangunannya dibaurkan dalam areal yang sama

pula. Berarti pada asumsi yang kedua ini hanya ada dua n

cam alcernacif pembangunan yaicu dari rumah-rumah jenis RS

saja atau rumah-rumah RSS saja,

TABEL 3 .

KOMBINASIT PRODUKSI RSS5 T.21 DAN T.36
No. Tipe Jumlah Haroa Harga

unic per unit (Rp) tocal (Rp)
1. ‘B85 T.21 224 6,900.000 1.545_600.000
Z. R85 T.38 216 8.050.000 1.738.800.000
Jumlah 440 3.284.400.000
TABEL 4

KOMBINAST PRODUKSI RS T.21, T.36 DAM T.45

: Harga
No. T Jumlah Haraa
; e unic per unit (Rp) rotal (Rp)
TETT 1m Nomwow  Liasse
100 . B . i L ;
g: Eag r;ﬁ 68 21.000.000 1.428.000.000
1al 204 4.998.000.000
Jumlan
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nasi produksi yvang terdiri dari 298 unig jenis Rrg
8 Yaitu

masing-masing 130 unijr T.21

100 unig T.36, dan 68 unit

T.45.

Ternyata hasil Yang dicapai pada ASumsi vang kedua

ini sama dengan hasil yYang diperaleh pada asumsi yang

pertama {tCabel 2) ketika produksi tanpa bauran sama seka-

1i. Di mana dalam produksi kapasitas pPenul ini, bauran

antara kedua jenis RSS juga dapat mencapal hasil sebesar

Rp 3.284.400.000. Hasil sebesar ini dapat kita lihat pada
tabel 3 di atas. Demikian halnya dengan bauran antara ke-
tiga jenis RS (tabel 4) dapat pula mencapai hasil yang

sama besar Jdengan ketiga alternatif RS pada tabel 2 vaitu

sebesar Rp 4.998.000,000,

TABEL &
KOMEINASI PRODUKSI RSS DAN RS

No, Tipe Jumlah Harga Harga
unic per unitc (Rp) tocal (Rp)
1. RES T.21 100 &.500.000 §90.000.000
2. RSS T.36 ao 8.050.000 644 .000.000
3. BES T, 21 70 14.000.000 S80.000.000
i. R3 T.36 56 17.500.000 980.000.000
5. RS T.45% 48 21.000.000 1.008.000.000
Famlah 154 3.322.000.000
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lebih mendekati de
yand N8940 konsep pepps
Agunan yap
g Ba-

sungguhnya cerjadi. Dalam asumsji
Yang ketiga §
ni akan

dibaurkan antara kelima macam yypap
am areal

Baurai produksi antara keis
elima maca
M rumah terp
yata

menghasilkan jumlah nilai penjualap ¥ang berbeda dengan

hasil yang dicapai pada kedua asumsgi yang sebelumnya. g
d. =

gil yang dicapai pada asumsi Yang ketiga ini lebih besar

daripada hasil yang dicapai pada alternatif bauran antara

dua macam RSS. Namun hasil tersebut lebih kecil daripada i

cam RS.

Dari hasil analisis di atas, kita dapat menyimpull .3
pahwa semakin besar proporsi rumah jenis RS yang dibangun
dalam suatu areal (tanpa membedakan di antara ketiganva L
apakah RS T.21, RS T.36 atau RS T.45), semakin besar pula
jumlah harga yang akan dicapai. Sebaliknya semakin besar
proporsi jenis RSS yang dibangun, baik RS5 T.21 maupun RSS .
T.36 dalam suatu areal, semakin kecil pula jumlah harga !

g
Yang akan dicapal. j

Apa yang menjadi penyebab perbedaan prospek keuntun-

:ani tahui
94n antara rumah jenis RS dan Jjenis RSS. Untuk menge

- ————

] 5 lanjutnya.
jawabannya kita dapat lihat pada analisis S8°8 1

i ntan
Berikuc ini adalah dua tabel yand menyajikan te g

n harga per unit

L = S

' duksi.
Yumah dari kelima macam rumah yang dipre
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P RS T 4
3 3,5 £ 5 125
— e
L TABEL 7
PERBANDINGAN HARGA pgp UNTT
RsS T.21 : RSS T.36 : RS T.21 , pg B
§.900.000:8.050.000 :14.000.000 :1?.53633ﬂu ':zRBT‘H

Berdasarkan tabel 6 di atas bahwa perbandingan luag
tanah yang ditempatci oleh tiap-tiap tipe dari kelima je-
nis rumah adalah 3 1I3,5 S i ; 6. Sedangkan perban-
dingan harga per unit adalah 1,97 : 2,3 : 4 : 5 : 6. Ka-
dua perbandingan menunjukaan bahwa hanya harga dari kedua
jenis RSS yang lebih rendah daripada perbandingan luas
tanahnya. Hal ini menandakan bahwa harga kedua tipe jenis
EESItidak proporsional dengan luas tanah yang dimanfaat-
kannya. Berbeda dengan ketiga tipe dari jenis RS yang me-
miliki perbandingan harga yang sama persis dengan perban-
dingan luas tanahnya. Dengan demikian dapat dikatakan

Bahwa salah satu penyebab kurang menguntungkannya rumah

RSE adalah faktor harga yang relatif terlalu rendah.

enis RSS
Jika diumpamakan bahwa masing-masing kedua jenis
' luas tanah
emiliki perbandingan harga dan perbandingan

: anya tidak
¥ang sama, maka prospek keuntungan dari keduany

I

R KSR

e S T
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akan berbeda dengan ketiga jenis Rs. Jika ﬁarbandingan

harga untuk kedua jenis RSS sebagaimana besarnya perban

dingan tanal yung ditempati, maka harga masing-masing tipe

adalah sebesar Rp 10.500.000 dan Rp 12.250,000. De-ngan

ctingkat harga per unit yang sebesar ini akan membe-rikan

hasil total yang sama dengan ketiga jenis RS seperti yang
tampak pada tabel a8,

TAREL 8
KOMBINASI PRODUKSI RSS T.21 DAN T.36
Ne. Tipe Jumlah Harga Harga
unic per unit (Rp) total (Rp)
1. RS5 T.Z21 224 10.500.000 2.352,000.000
2. RES T.36 216 12,250,000 2.646.000.000
Jumlah 440 4.9928.000.000

Tabel 8 ini dibuat berdasarkan dengan tabel 3, di ma-
na jumlah unit vang dibangun sama dengan jumlah unit pada
tabel 3, kecuali harga per unitnya yang berbeda. Harga per
unit produk pada cabel B8 hanya merupakan tingkat harga

yang diasumsikan,

Jzlas harga yang diasumsikan ini terlalu besar dan
tidak sebanding dengan kualitas bangunan. Kualitas bahan
bangunan rumah RSS memang memiliki beberapa perbedaan de-
ngan kualitas bahan bangunan jenis RS. QOleh karena itu,

penatapan harga antara kedua jenis rumah tidak dapat di-

samakan.

Kedua jenis rumah memang berbeda dari beberapa bahan
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pakunya seperti atap, lantaj dan lain-laiq Bahk
_— : - Bahkan bilg
rumah Jjenis RS dllengkapi Blafon yang terbuar

| o dari bahap
ecernik, maka jenis rumah pge Sama sekali rig
cl

k dilengka-
pi dengan plafon. Selain ltu,

Jalan di sekiktar rumah-ry-
mah jenis RS dilapisi dengan aspal, sedangkan jalan dise
rumah jenia Rrse tidak beraspal Latapi hanya

dipadatkan saja.

kicar rTumahs=

Perbedaan kondisi ini dapat dilihat pada

tabel 9.
TABEL 9
FASILITAS DAN BAHAN BAKU BANGUNAN
Bagian 5 RS3
FPondasi Butu gunungsbatu kali Buty gQunung/Bate Rall
Dinding batu baca diplester batu bata diplester
Kusen kayu kelas satu Kusen kayu kelas dua
Lantai Teguwl i Dilicin dengan pasta se.
BElafon Ecernik Tanpa plafon
Acap Centeng asbes Seng gelombang
Penarangan 450 watc 220 vole 150 wakt 220 waolc
Sanicasi Sumur bog/pompa Cangan Sumur bor/pompa Cangan
Seplicktunk pas. batu bata | Septicktank pas. batu bata
Finilshing Kusen dicat Kusen dicac
Dinding diaci warna pucih | Dinding dikapur
Atap dicat wacna Acap dicat meni
Jalan Beraspal Tanpa aspal

Sunber 3 PT. SITRA ARYAPERDANA

| : g
Sebagai perusahaan yang lebih banyak menjual produ

ridak akan
Nya secara kredit, jelas masa pulang pokoknya

i, Tetapi bi-
dicapai secepat dengan penjualan gecara tunal P

: S dengan cara
lamana perusahaan hanya melayanl pen]u:llﬂn
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runai, jelas hal ini akap menyebabkan jum
umlah

; pend
'f':"-l"ﬂ Sangac kll'l:ll ’ :IL'lalan

Jika dalam kenyataanya
PeEnjualan produk g
dilakukan de-

ngan dua macam cara yaity tunai da
n kredit, mak
a dalam

analisis ini dibuar syary asumsi
21 bahwa pens
Njualan terseh
ut

hanya dilakukan secara tunai.

Eerﬂaﬂarkan asumsi ini, ma-
-

ka harga-harga rumah akan Seragam dengan catatan hah
wWa

rumah-rumah tersebut tergolong dalam kategori vang sa
" ma'

misalnya RS, sekaligus juga dengan tipe yang sama. Dalam
hal ini, kita mengambil data penjualan yang terjadi pada
tahun 1996 (tabel 10) tentang jumlah unit Yang terjual
dari setlap cipe rumah. Sedangkan besarnya nilai pendapa-
can akan diganti dengan menggunakan suatu asumsi yvaicu
nilai total penijualan secara tunai.

Asumsi ini dibuat dengan tujuan untuk memudahkan da-
lam uraian analisis, terutama analisis impas yang dinya-

takan dalam unit. Uncuk sementara asumsi ini diperlukan

se2bagai bahan perbandingan.

TABEL 10
NILAI PENJUALAN TAHUN 1996

Ko Jenis Harga Jumlah Harga total

Rumah per unic (Rp) (unic} (Rp)
1, RSS T.21 6.900.000 17 117.300,000
2, R8S T.36 8.050.000 15 12&.?5n.nug
3. RS T.21 14 .000.000 12 16§~ggg-ggn
4, R3 T.36 17.500.000 10 lza'nnu'unu
5. RS T.45 21.000.000 3 . .

BT 57 644 .050.000

Sumber : PT. Sitra Aryaperdana

-l

L
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5.2. Diaya Te
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Lap dan Biaya Variabal

Untuk memperecleh hasil perhitungan dalam analisis

impas ini, diperlukan pula dara biaya yang terjadi pada

tahun 1996. Datg biava tersebut terlebih dahulu harus di-

kelompokkan ke dalam dua macam biaya sesuai dengan sifar-

nya yaitu biaya tetap dan biaya variabel. Khususnya data

tentang biaya ini tidak perlu dibuatkan suary asumsi me-

lainkan biaya yang zesungguhnya terjadi.

TABEL 11
KLASIFIKASI BIAYA TAHUN 1996
No Keterangan Biaya.tecap Biaya variabel
1. Bahan baku langsung Rp 2595.609,950
2. Tenaga kerja langsung 121.0B1.400
3. Overhead 40.575,180
4. Gadi Rp 34.270.000
5. Komisi penijualan 2.780.000
&. Asuransi 1.548.000
7. Iklan S04.500
8. Liscrik 4031.583 1.037.517
9. Telepon 604,855 1.386.445
10. Alat-alat tulis 350,996 434 304 |
11. Penyusuktan 15.221.380
12. Pajak 2.024.300
13, Bunga 38.883.750
14. Lain-lain 6.997.786 1.134.114
Rp 100.809.150 Rp 464.038,.880
Nl ScSiEesEaSEonx Exsm = oEEEES

Untuk perhitungan

Sumber : PT Sitra Aryaperdana

impas dalam unit penjualan, diper-

lukan pula data tentang biaya variabel per unit produk da-

ri masing-masing tipe rumah. Data tersebut dapat dilihat
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pada cabel 12 berikut ini. A :;:_
o, 1007 o

ﬂhmnﬂilr;
BIRYA VARIABEL PER UNIT UNTUK SETIAP TIPE

TAHNUN 1596

TAREL 12

— lenbs Lbaya [EFE R | | LT S, TV TCH A | lsa T s Wi Taabe
papeiir i s Laifieuding T TR A T A LU i IR PR TLTE PR LT bigr wpd Do uling Rype ot Ul Bpe ., U
funiasgs bkl o Lansuieg Lot ol | T] T L] 2o, 000 &2yl 00D 3w, GOl
L 1 Toig 3l 430, T YIS T ann, bl 1ol Lo 323,000
Iy Jidin.  diinsE &
parma S0 081 T 6l Lus, Tuw 133,380 160, 050
Total Bbaya M 4. Bl o Ged Ry 5.7Ta 2w | R VL0460 700 | kp L3.554.39% | k' 15,070,080

&l sl e i Lamddacnnds = R T Ry Ly ] P LA LR LR L L E L1 2 b B L ol

Sumber : PT. SITRA ARYAPERDANA

5.3. Tivik Impas

Berdasarkan data dari kedua tabel di atas, maka se-

karang analisis impas sudah dapat dihitung. Oleh karena

data yang diperlukan merupakan gabungan antara data real

dan daca asumsi, berarti hasil yang diperoleh pun hanya

meérupakan suatu asumsi. Untuk mengetahui hasil pulang po-

kok (impas) yang sesungguhnya dapat dihitung pada uraian

Helanjutny;. -

-
L p—
—_— = e am
_—— o
—_—-

- e
e S

- -
R
-

_—
o
bl

£44.050.000
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100.809.150

1 - 0,72
100.809.150
0,28

= 360.032.679

Hasil yang dicapai dalam perhitungan ini menunjukkan
angka sebesar Rp 360.032.67%. Berarti perusahaan ini se-
benarnya sudah melewati titik pulang pokok seandainya pen-
jualan dilakukan sscara tunai. Oleh karena penjualan dila-
kuan secara kredit, maka titik pulang pokok belum juga di-
capai,

Kenyataan yang sesungguhnya terjadi dalam perusahaan
ini adalah di mana nilai penjualaﬁ yang harus diperoleh
untuk mencapai tahap pulang pokok lebih besar daripada
nilai penjualan pulang pokok pada hasil perhitungan di
atas. Hal itu dapat dilihac pada hasil perhitangan berikut
ini. Karena perhitungan ini merupakan analisis pulang
pﬁkﬁk yang sebenarnya, berarci diperlukan pula data pen-
jualan yang sesungguhya terjadi. Data menunjukkan bahwa
pendapatan yang berhasil diperocleh pada tahun 1996 adalah
sebesar Rp 533.644.700. Jumlah ini terdiri dari penjualan
secara tunali dan kerdit dengan jangka waktu yang berva-
riasi. Demikian pula dengan jenis-rumah vang juga berva-

riasi.
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Biaya cetap
biaya variabel
y R e g i B T

Sales

100.80%9.150

533 .644.700

100. 809,150

= T20.065.357

Nilai pulang pokok yang sebenarnya dari perusahaan
ini adalah sebesar Rp 720.065.357 yang berarti dua kali
lebih besar dari asumsi pulang pokek di atas. Bilamana ta-

hun depan perusahaan dapat meningkatkan pendapatannya sam-
pal pada tingkat minimal sebesar nilai pulang pokok yang
diasumsikan itu, maka perusahaan akan dapat mencapal masa
pul%ng pokok.

Analisis impas yang dinyatakan dalam uniL penjualan
cenderung lzbih rumit daripada analisis impas penjualan
yvang dinyatcakan dalam nilai uang. Masalahnya adalah per-
bedaan harga per unit rumah dari setiap tipe. Oleh karena
itu perhitungan pulang pokok dalam unit perlu dipisahkan
dari masing-masing tipe. Selain itu, harga per unitc dari
dua unit rumah yvang setipe dapat saja berbeda bila jangka

waktu kreditnya berbeda. Sshingga untuk menghitung impas

e = i
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dari setiap tipe rumah, juga harus didasarkan pada jangka
waktu kredit. Bilamana Jangka waktu kredit berbeda dari
rumah-rumah yvang secipe, maka perhitungan impasnya harus

pula dipisahkan menurue jangka waktu kredit dari rumah-

rumah tersebut,

Oleh karena tujuan analisis dalam skripsi ini lebih
diarahkan pada perbandingan proficabilitas antara setiap
tipe rumah, maka analisis impas yang berbelit-belit ini
tidak perlu diuraikan lebih jauh lagi. Untuk lebih menye-
derhanakan analisis ini, kita ambil saja asumsi yang se-

mula bahwa semua penjualan dilakukan secara tunai dengan

mengambil data pada tabel 10. Sedangkan biaya variabel dan

biaya tetap diguanakan data pada tabel 12.

Biaya tetap

Harga per unit - Biava variabel pPEr unic

il 100.809.150
BEP RSS T,21 @ =ceccccmmcmmmmccnccmceans
: 6.900,.000 - 4.951,550
100.809.150

1.948.440

51,738

£2 unic

2] . 100.809.150
BEP RSS T.36

8.050.000 - 5.776.820

100.809,150

i o e b e i, i

2.273.180



a°f

= 44,347

= 44 unit

517, 100.809.150

BEP RS T.21 = =====-c-----c===nme=-=cc=n==
14.000.000 - 10.046.700

100.809.150

= - W = == ==

3.9532.300

= 28,5

F

26 unikt

4) . 100.809.150
BEP RS T.36 8 ~--------scccccccccnaann==="
17.500.000 - 12,558.375

100.809.150
4.941.625
= 20,4

= 20 unic

5. 100.809.150
BED HE T.45 & m=-mcccnseaasn e -

21.000.000 - 15.070.050

100.809.,150
£ AT unit

Berdasarkan hasil perhicungan di atas, maka nilai

penjualan tocal dari masing-masing tipe rumah dalam kon-

disi impas dapat diketahui. Untuk memperoleh hasil yang

lebih mendekari rpada nilai impas yang sesungguhnya, maka

angka dibelakang koma tetap diperhitungkan, walaupun da-

lam kenyatainnya cak ads rumah yang dijual dalam kondisi
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tidak genap satu unit,

1) .. BEP R2S T.71

21,738 X Rp 6.900.000

= Rp 356.992.200

2) . BEP RS8S T.36 = 44,347 X Rp 8.050.000

Rp 356.993.350

3). BEP RS T.21 = 25,5 X Rp 14.000.000

= Rp 357.000.000

4) . BEP RS T.36 = 20,4 X Rp 17.500.000

= 357.000.000

5). BEP RS T.,45 = 17 X Rp 21.000.000

= Rp 357.000.000 '

Hasil perhitungan impas di atas hampir mencapai hasil
yang sama besar dari setiap tipe. Perbedaan selisih yang

ada pada kedua jenis RSS hanya disebabkan oleh dihilang-

kannya beberapa angka di belakang koma pada hasil perhi-

tungan lmpas yang dinyatakan dalam unit. Sedangkan ketiga

jenis RS dapat mencapai hasil yang sama besar kareng ti-

dak ada perubahan angka sama sekali dari hasil perhitungan

Cersebut. 0Oleh karena adanya perbedaan nilai impas walauy

hanya berselisi sedikit, maka perlu ditegaskan bahwa ni-

lai impas Yang paling akurat adalah dari ketiga jenis Rrs

T TR
+

-

=

.
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— e

1 N i T,
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i ke-
pakan perhitungan impas dari bauran penjualan antara

lima tipe rumah. Berbeda dengan perhitungan yang terakhlir

ini yang merupakan nilai dari analisis impas dalam kondi-
si pembangunan tanpa bauran preduksi. Tetapi, walaupun
pada perhitungan yang pertama tersebut merupakan impas
dari bauran antara kelima jenis tipe, namun nilai impas
yang diecapai tidak jauh berbeda dengan hasil impas dari
perhitungan yang terakhir ini. Kalaupun hasil keduanya
gedikit berbeda, itu hanya disebabkan oleh dihilangkannya
beberapa angka di belakang koma dari penyebut pada perhi-
tungan percama,

Karena pada dasarnya kelima jenis produk dapat men-
capai nilai penjualan yang sama dalam kondisi impas, ber-
arti kelima produk memiliki prospek keuntungan yang sama
pula. Tetapi bilamana dihubungkan dengan pemanfaartan ta-
nah, ternyata rumah jenis RS lebik unggul daripada rumah
jenis RSS. Untuk membuktikan anggapan ini, kita dapat

melihat hasil perhitungan berikuct.

). Luas tanah BEP RSS T.21 = 51,718 x 60 m2

3.104,28 m?

2} . Luas tanah BEP RS8 7T.135

14,347 X 70 2

3:104,29 g

Yy i S T -'"1“.“ ot
! .

FI-I-‘II. "

f Y.
L2 oeelin g SIS SEGG——

N g et —
= '
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L Calnth BEE R e :

=

ah BEE RS T.36

4} . Luas can :
= 2.040 m
2
] O m
5) . Luas ranah BEP RS T.45 = 17 X 12
- 2.040 m?

Sekalipun kuantitas unit yang digunakan pada perhi-
tungan di atas merupakan kuantitas unit dari hasil perhi-
tungan impas, tetapi perbedaan luas tanah jenis RS dan
jenis RSS bukan disebabkan oleh dihilangkannya beberapa
angka di belakang koma untuk jenis RSS. Bahkan dihilang-
kannya beberapa angka tersebut juscru akan mangurangi" 1u-
as tanah. Tetapi mengapa luas tanah yang ditempati oleh
Jenis RSS dalam kondisi impas ini justru lebih luas. Ber-

artl pemanfaatan tanah oleh Jenis RSS tidak seefisen de-

bah jeni ' 181
wa Jenis RS lebih efisian dalam Pemanfaatan tanah
Sa-

54. Margin of Savery
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Pulang pokgk

Dalam Kondjsj DptiijLik; minims
Yang ditargetckap adalah sebeuay dua puluh p

dalam kondisig pesimistik teppy margin of Safety di bawah

duapuluh Perseay, Seandainya koendigi pasar memungkinkan

Perusahaan nenperolea], margin aof sdafety sebagar dua puluh

PeErsen, maka budger sales sebeggr Rp SUD.DEI.EEE.

Budgetr galasg - BEP

I8 & cemreallo TR s-e-n
Budgetr sales
Budgat sales . 720,065,357
R e

_—n.—-.—u—-.—-—-_n

Budget sales

0,2 Budger Salag = Budger saley - 720,085, 357

L

d,8 Budget Sales = - ?ED.DEE.HET

-..—-.—-.-_-_-_-._-._

= 800.081.69¢

Dalam A1l §sfy margin af Saflecy haruslap disesuaikan
dungan kondiai pguay Yully seduny Lerjadi, olep karena i1tu,
bilamang Perusahaar menginginkan margin of safety pada ra-
hun 1997 gabagar 1p Pesen, maka berapakah nilai penjualan

Yang harus dicapai pada akhir tahun tersebur.
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0,1 Budget Sales = Budget sales - 720.085.357

= B, 9 Budget sales = . 20,065,387

- 720.065.357

Budger sales

BUD.GTE.E]E,EHH

BOO.072.619

Mana perusahaan hanya MAMPpU memperaleh Pendapatan sebesar

Kp 533.644.700. Untuk mencapai target penerimaan sebegar

itu, perusahaan Perlu lebih Mengarahkan segala pocensi pe-

Wasarannys,
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AR VI .
SIMPULAN DAN SARAN

Simpulan

Dari rangkaian analisis dalanm skripsi ini, maka kita

Ltelah sampai pada suatu resume bahwa

p k| B9

2).

) .

Analisis break even dapat memberikan gambaran bahwa
dengan kondisi Pasar vang lesuh sekarang ini akan me -
nyulitkan perusahaan Yang bersangkutan untuk mencapai
Citik impas dalam wakbu yang relacif singkat. Titik
impas hanya dapat dicapai Pada tingkat Penjualan ge-
heaanlﬁp 720.&65‘35?, sedangkan pada Periode cahup’
kedua (199¢) asa operasinya baru memperoleh

Penerimaan sebesayr Bp 533.644.700,

Dalam Perbandingan Prospek anrara kelama jenis Liima by
Yaig diprodukesi oleh P1' Sipypy Arvaperdana Cernyata
kelima jenis runah tersebyt dapat Mencapai tingkat
yang relatif sapa, Perbadgan ¥ang terjadi hanyalah
Pemanfaatan tanah, dimana pada tingkat BEp Yang sama
Yaitu sebesar Rp 3587.000.000, Leérnyaca jenis rumah RS
baru menempati tanah seluasg 2.040 m? sedangkan jenis

RSS sudah meEnempati lahan seluas 3.104,29 p2,

Dengan melihat 3itusi pasar sekarang ini, target
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duapuluh peraen margin of safecy Pada. periode tahun

ketiga sangat sulijie dicapai. Untuk itulah perlu d4i-

tetapkan margin of safety yvang lebih rendah lagi mak-

simal sepuluh pargen dengan tingkac PEnerimaan ge-

besar Rp Eﬂﬂ.ﬂ?E_s;g,

6.2. Saran

ini adalah sebagai berikut

5

2 1

3).

4) .

Adapun saran dari penulisg berdasarkan hasil analisig

[
*

Dalam kondisi Pasar vang tidak menenty sekarang ini,
hendaknya Pelusahaan mampuy mempertahankan suatcy ting-
kat penjualan yang minimal untuk menghindari rigike

kerugian operasional .

Karena kedua jenis grss (RS2 T.21 dan RSs T.386) memi-
liki prospek keuntungan yang Bama, maka hendaknya ma-

najemen produksi tidak membeadakan Prioritas pembangu-

nan antara keduanya.

Demikian pula halnya dengan ketiga jenis Re (Rg T.21;
RS T.36, dan Rs T.45) yang memiliki prospek keuntungan

Yang sama, tidak perlu membedakan prioritas pem-

bangunanya.

Hendaknya lebih banyak memproduksi rumah dari kategori
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Jenis s tlavipada Jenis gss. sebab jenis RS labih

menguntungkan daripada jenis pss, Tetapi demi memper-

Cepal perputaran woedal, maka sebaiknya Perusahaan

membangun rumah Janis apy Saja begitu ada Pesanan,
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