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BAB IL

TINJAUAN PUSTAKA

A. Kajian Teori
A. 1. Investasi

Investasi dimaksudkan sebagai penggunaan modal dalam kegiatan ekonomi untuk
memperoleh keuntungan yang lebih baik diwaktu yang akan datang, bagi perusahaan
yang diperoleh melalui peningkatan pendapatan dari sarana produksi. Dalam
manajemen keuangan investasi jangka panjang sering'-dikaitkan dengan
penganggaran modal (Capital Budgeting). Keputusan larigkali‘dalam penganggaran
modal sangat penting bagi perusahaan karena tiga-alasan (Djamin Z 1984) :

1. Implikasi dari keputusan tersebut akan ‘berlangsung terus hingga pada suatu
periode yang cukup lama (memiliKi konsekuensi jangka panjang)

2. Menentukan bentuk-bentuk aktiva yang dimiliki perusahaan

3. Melibatkan pengeluaran ydng sangat besar.

Terkait dengan tujuan penelitian yaitu untuk mengetahui kelayakan sistem distribusi
air bersih ke wilayah Segitiga Emas Kuningan Jakarta, maka dari tinjavan jenis aset
dan jangka'wakiu dapat dijelaskan sebagai berikut :

1. Investasi keuangan yaitu investasi yang dilaksanakan dalam marketable
securities yang meliputi saham, obligasi, option perusahaan yang mempunyai
prospek bagus

2. Investasi aset riil atau barang modal yaitu investasi yang dilaksanakan dalam
bidang alat alat produksi, tanah, bangunan, alat-alat berat (heavy equipment),

sarana transportasi darat, laut, udara, infrastruktur, dan lainnya
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Dalam analisa jangka panjang investasi dalam bentuk aset nyata umumnya
dikelompokkan atas :

1. Investasi penggantian aset yang sudah usang atau munculnya teknologi baru
yang dapat menghasilkan produk yang lebih kompetitif

2. Investasi pengembangan produk yang ada karena timbulnya permintaan
pasar atau adanya kesempatan untuk pengembangkan usaha yang lebih baik

3. Investasi pengembangan produk baru di dalam industri yang berbeda
(diversifikasi)

4. Investasi pembuatan fasilitas fisik guna kepentingan umfim ‘Sepérti bangunan,
jembatan, petabuhan laut, bandar udara, terminal dan sebagainya

Pengembangan sistem air bersih termasuk dalafn invéstasi aset dan pembuatan
fasilitas fisik guna kepentingan umum dan sierupdkan invesatasi jangka panjang.
Keputusan investasi jangka panjang akan melibatkan pengeluaran yang sangat besar
bagi perusahaan dan membutuhkan periode waktu pengembalian investasi yang
cukup lama. Oleh karena it _ke€salahan dalam memproyeksikan pengeluaran dan
penerimaan investasi akap berpengaruh besar bagi perusahaan (Infrastucture Summit
2005).

Terkait dengan tujuan penelitian tetang kelayakan penambahan sistem distribusi
air bersih ke wilayah segitiga emas Kuningan, maka investasi infrastruktur air bersih
mempunyai ciri-ciri tersendiri yaitu (Brighams & Houston 2006) :

1. Investasi aset riil menyerap dan mengikat dana secara absolut atau dalam
prosentase yang cukup besar jumlahnya. Jangka waktu ikatan dana cukup
lama kebanyakan diatas satu tahun. Oleh karena itu apabila terjadi kesalahan
dalam perencanaan atau evaluasi kelayakan invesatasi dampak negatif yang
harus diderita perusahaan cukup berlangsung lama

8
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2. Manfaat yang akan diperoleh (misal keuntungan) baru dapat dinikmati

beberapa masa (bulan atau tahun) setelah invesatasi dilakukan

3. Dibandingkan dengan investasi bidang keuangan (marketable securities),

tingkat resiko yang dihadapi perusahaan dalam investasi sektor aset riil lebih
besar. Resiko besar ini tidak hanya karena besamya jumlah dana yang terikat,
melainkan juga karena panjangnya waktu yang dipergunakan untuk
mengembalikan dana yang telah ditanam.

4. Keputusan investasi sektor riil yang keliru tidak dapat direvisi begitu saja

seperti halnya dalam kasus investasi keuangan.

Penelitian studi kelayakan usaha dilakukan agar sebelum proyek dilaksanakan
diperoleh gambaran hasil investasi dimasa yang akan!datang dari proyek tersebut.
Pendekatan yang dilakukan adalah ;

1. Outline plan lingkup pekerjaan ptoyek
Tahap ini penting untuk mefientikan dasar estimasi pembelanjaan dimasa
akan datang. Perhitungan‘dan pertimbangan harus setepat mungkin dan
cukup realistis ufituk dilaksanakan

2. Biaya totabpekerjaan

Merupakan besar jumlah aset yang dibutuhkan

3. Besar dana yang tersedia dan sumber dana.

Merupakan biaya yang jelas tersedia guna mendukung kelancaran pekerjaan
proyek dengan penggunaan sumber dana yang jelas asalnya yaitu dari
hutang (bank atau menerbitkan obligasi) dan atau modal sendin (penjualan

saham, deposito)
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A. 2. Alokasi resiko

Resiko adalah akibat yang harus ditanggung dari kemungkinan terjadinya
kerugian atau kegagalan dari suatu proyek karena proses yang tidak sesuai dengan
yang direncanakan. Persepsi mengenai resiko akan berbeda dalam Kerjasama
Pemerintah Swasta (KPS). Dalam KPS untuk pelayanan umum pemerintah bertujuan
untuk memenuhi kewajiban sosialnya sebagai penyedia jasa sedangkan swasta
mempunyai tujuan komersial yaitu mendapatkan keuntungan. Perbedaan persepsi ini
membutuhkan kesepakatan agar alokasi resiko yang pasti dapat dikenali.
Pengelolaan resiko merupakan proses sistematis dimulai dengén 1dentifikasi resiko
diikuti dengan penerapan strategi yang tepat untuk mengendalikan dan memperkecil
resiko sampai pada tingkat yang dapat diterima oleh/pelakirinvestasi. Alokasi resiko
merupakan proses penerapan pembagian tanggung/jawab untuk mengelola resiko,
resiko dialokasikan melalui kontrak tujuan-utama alokasi resiko adalah penempatan
beban resiko yang paling tepat sehingga diperoleh struktur keuangan paling efisien
dan memberikan dampak keudngan paling rendah pada proyek.

Proyek investasi infrastruktur air bersih memiliki karakter khusus yaitu :
memerlukan dana, itrvestasi yang sangat besar, memerlukan periode waktu lama
untuk menyelesaikan konstruksi, sering diatas 5 tahun, memerlukan masa
pengembalian investasi yang panjang sering diatas 20 tahun, seringkali timbul
permasalahan yang berkaitan dengan lingkungan hidup, harus menghadapi banyak
hambatan regulasi dari pemerintah, termasuk kontrol tarif (price control). Karakter
khusus ini menyebabkan proyek infrastruktur air bersih swasta sangat rentan
terhadap banyak resiko yang membuat pihak swasta sangat enggan untuk membiayai
proyek infrastruktur. Untuk mengurangi resiko investasi diperlukan pemenggalan
terhadap resiko yang dihadapi sehingga pengurangan resiko sampai pada tahap

10
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dimana investor swasta masih mempunyai peluang keuntungan untuk
mengembalikan (refurn of equity) sehingga pemilik dana (fenders) merasa yakin dan
aman terhadap dana yang dipinjamkan, tiga resiko diatas adalah resiko penyesuaian
tarif, resiko kegagalan pasar, resiko dampak ekologi berikut ini rincian dan tiga
resiko

tersebut :

s Resiko penyesuaian tarif.
Proyek infrastruktur swasta yang masih bersifat monopoli sangat tergantung dari
regulasi penentuan tarif oleh pemerintah. Dari Bank /Pembangunan Asia
pengembalian investasi masih dianggap normal ddlam. pembangunan infrastruktur
adalah 22-25%. Mengingat proyek infrastruktir mefupakan proyek jangka panjang
dan sangat terpengaruh oleh fluktuasi tifigkat bunga, inflasi dan nilai tukar rupiah,
maka penentuan tarif pembelianair' dari Tangerang harus segera ditentukan.
Pengalaman membuktikan bahwa) penyesuaian tarif selalu tidak tegas selalu dapat
tantangan keras dari sasyarakat dan badan legislatif yang pada akhimnya tarif

ditentukan bukan berdasarkan pertimbangan finansial tetapi pertimbangan politis.

e Resiko kegagalan pasar.
Resiko pasar akibat tidak tepatnya proyeksi pemakai jasa infrastruktur yang baru
diketahui pada saat proyek sudah beroperasi. Resiko ini semacam ini untuk sektor air
bersih dibebankan ke investor. Pada umumnya investor swasta akan minta jaminan

kepastian misal tarif atau minimum pemakaian,
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¢ Resiko dampak ekologi.

Proyek infrastruktur biasanya memerlukan pembebasan lahan dan dapat
menimbulkan dampak negatif terhadap lingkungan sekitar. Permasalahan disini
biasanya tidak sederhana sering melibatkan pihak pengadilan, bila hal ini terjadi
maka pembangunan proyek akan tertunda yang secara otomatis akan menimbulkan
beban bunga (cost of money) yang merugikan investor

Resiko masa konstruksi dan operasi

Proyek-proyek infrastruktur biasanya memerlukan investasi besar dengan masa
konstruksi yang panjang, konsekwensinya proyek semacam ini meémpunyai resiko
pada masa konstruksi yang antara lain ditunjukkan makin lamanya waktu yang
diperlukan dalam penyelesaian konstruksi akibatnya biaya yang diperlukan semakin
membengkak (cost overruns) , resiko semacapiini‘ddpat dialihkan kepada kontraktor

yang mempunyai reputasi dan kredibilitas~tinggi untuk melakukan kontrak kerja

turnkey project

A, 3. Proyeksi arus kas

Aliran arus kas.dalam investasi infrastruktur sektor air bersih mempunyai arti
yang sangat penting; disebabkan :
1. Laba dalam pengertian akuntansi tidak sama dengan kas masuk bersih
2. Para investor dan manajemen lebih tertarik untuk melihat besarnya aliran kas
bersih yang benar benar akan diterima, karena dengan kas dapat dilakukan berbagai
kebijakan mengenai keuangan.
Laporan aliran kas dapat memberikan informasi yang memungkinkan untuk
mengevaluasi perubahan aktiva bersih perusahaan, struktur keuangan, dan
kemampuan untuk mempengaruhi jumlah serta waktu arus kas dalam rangka

12
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adaptasi dengan perubahan keadaan dan peluang. Selain itu informasi aliran kas
memungkinkan untuk pengembangan model untuk menilai dan membandingkan
nilai sekarang dari arus kas masa depan {(future cash flow) dari perusahaan.
Jenis aliran arus kas dikelompokkan jadi 3 bagian :
1. Initial cashflow, merupakan pengeluaran investasi yang dikeluarkan
mulai saat muncul ide investasi
2. Operational cashflow, merupakan aliran arus kas yang berkaitan
dengan pengeluaran dan penerimaan selama operasi
3. Terminal cashflow, merupakan aliran arus kas yang 'diterima di akhir
masa investasi.

(Subagyo, A. 2008).

A. 4, Metode penilaian investasi

Dalam penganggaran modal\memerlukan langkah penilaian investasi yang
meliputi penyusunan proposal ‘dntuk pengelvaran modal, analisis untuk menilai
kelayakan proposal, pengambilan keputusan untuk memutuskan proyek diteruskan
atau tidak, implémentasi dari proposal yang disetujui, dan memonitor yaitu
membandingkanantara hasil nyata dalam hubungan biaya dan manfaat yang
diharapkan. Ketika hasil nyata menyimpang dari hasil yang diperhitungkan maka
tindakan yang diperlukan adalah memotong biaya, meningkatkan manfaat atau
mungkin menghentikan proyek tersebut. Studi kelayakan terhadap aspek keuangan
perlu menganalisis bagaimana prakiraan aliran arus kas akan terjadi. Dalam
penilaian arus kas investasi sistem distribusi air bersih ke wilayah Segitiga Emas

Kuningan Jakarta, digunakan beberapa metode yaitu metode Payback Period, Net
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Present Value, Internal Rate Return. Berikut ini penjelasan tentang Payback Period,

NPV, IRR dari investasi tambahan sistemn distribusi air bersih ke wilayah Kuningan :

s Metode Payback Period
Adalah svatu periode yang diperlukan untuk menutup kembali pengeluaran investasi
(initial cash investment) dengan menggunakan aliran kas, dengan kata lain payback
period merupakan rasio antara initial cash investment dengan cash inflow-nya yang

hasilnya merupakan satuan waktu

Rumus :
Nilai Investasi

Payback Period = X Itahpft o, .persamaan 2.1

Kas Masuk Bersih

Kelemahan metode ini adalah tidak memperhatikan konsep waktu dari uang

Kriteria :

1. Proyek dapat diterima bila periode pengembalian < maksimum periode
pengembalian, sésuai usia proyek

2. Proyek ditolak bila periode pengembalian > maksimum periode pengembalian

sesuai usia proyek

Keuntungan
» Menggunakan arus kas

» Relatif mudah dihitung dan dimengerti
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¢ Dapat digunakan sebagai alat ukur keuangan yang cepat

Kerugian
1. Mengabaikan arti waktu nilai uang (time value of money)
2. Mengabaikan arus kas yang terjadi setelah periode pengembalian

3. Penentuan maksimum periode pengembalian yang dapat diterima.

e Mectode Internal Rate of Return

Metode ini digunakan untuk mencari tingkat bunga yang menyamakan nilai
sekarang dari arus kas yang diharapkan di masa datang, atdu penerimaan kas dengan
mengeluarkan investasi awal, atau dapat dikatakail bahwa Internal Rate of Return
adalah sebuah ukuran anggaran modal yang dignakan oleh perusahaan dalam
menentukan apakah mereka seharusnya inefakukan investasi atau tidak. Atau dalam
arti yang lain, IRR didefinisikan scbagai Sebuah tarif bunga untuk sebuah investasi
yang berasal dari pembayaran dan/pendapatan yang meliputi periode reguler.

Adalah tingkat disceunt yang menyamakan nilai sekarang dari arus kas yang akan

datang dengan investast awal

Rumus :
n CFt
LO= ) e s st e e persamaan 2.2
=1 (1+IRR)t
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dimana

t = tahun ke

n = jumlah tahun

lo = nilai investasi awal
CF = arus kas bersih

[RR = tingkat bunga yang dicari harganya

Nilai IRR dapat dicari misal dengan coba-coba (¢rial and error). Caranya hitung
nilai sckarang dari arus kas dari suatu investasi dengan menggundkan suku bunga
wajar misal 10% lalu bandingkan dengan biaya investasinjika mnilai investasi lebih
kecil maka dicoba lagi dengan suku bunga yang I¢bih tinggi demikian seterusnya
sampai biaya investasi menjadi sama besar. Sebaliknya dengan suku bunga wajar
nilai investasi lebih besar, maka coba lagi.dengan suku bunga lebih rendah sampai
mendapatkan nilai itivestasi yang sama besar dengan nilai sekarang.

Kriteria penilaian jika IRR lebili/besar atau lebih kecil dari rate of return dari
yang ditentukan (World ,Bank menetapkan bahwa investasi air bersih di Asia

mempunyai rate of refurn'sebesar 22%-25%)

Kriteria
Proyek layak diterima bila IRR > Tingkat pengembalian yang disyaratkan

Proyek layak tidak diterima bila IRR < Tingkat pengembalian yang disyaratkan

Keuntungan

1. Menggunakan arus kas
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2. Menggunakan nilai waktu dari uang
Pada umumnya konsisten dengan tujuan perusahaan untuk memaksimumkan

kekayaan pemegang saham

Kerugian
1. Memerlukan rincian perkiraan jangka panjang dari arus kas proyek
2. Kemungkinan terjadi IRR multiple

Mengasumsikan arus kas flow selama usia proyek direinvestasikan

e Metode Net Present Value (NPV)

Net Present Value yaitu selisih antara Present ¥alue dari investasi dengan nilai
sekarang dari penerimaan-penerimaan kas ber§th di‘masa yang akan datang. Untuk
menghitung nilai sekarang perlu ditentukan-tingkat bunga yang relevan
NPV membandingkan nilai uang/hari\ini dengan nilai uang yang sama di masa
depan, mengambil inflasi dan-kembali ke account. Jika NPV dari proyek yang
prospektif adalah posifify 1tu harus diterima. Namun, jika NPV negatif, proyek
mungkin harus ditolak-karena arus kas juga akan negatif.

Adalah nilai ‘sekarang dari arus kas tahunan dikurangi investasi awal sehingga

NPV menjadi positip (NPV = 0)
Rumus :
n CFt
NPV =% 2 JO et persamaan 2.3

=1 (+K)"t

17
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dimana

n = ysia proyek

CFt = aliran kas setelah pajak pertahun pada periode t

fo = investasi awal pada tahun ke 0/ arus kas keluar/ intial cash outflow

K = suku bunga (discount rate), yang diperlukan untuk pengembalian modal/

cost of capital

Kriteria

NPV >0 = ysulan proyek diterima

NPV <0 = ysulan proyek ditolak

NPV =0 = ysulan perusahaan tetap walau usulan diterima atau ditolak
Kriteria

1. Proyek investasi layak diterima bita NPV> 0

2. Proyek investasi tidak layak‘iterima bila NPV < 0

Keuntungan

1. menggunakan-ands kas

2. menggunakan nilai waktu dari vang

3. konsisten dengan tujuan perusahaan untuk memaksimumkan kekayaan
pemegang saham

Kerugian

Memerlukan rincian perkiraan jangka panjang dari arus kas proyek

(Umar, H. 2009.& Ekawati, E. 2004).
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A. 5. Analisis sensitifitas

Adalah suatu teknik “bagaimana kalau” yang mengukur bagaimana nilai
nilai yang diharapkan dalam suatu model keputusan akan terpengaruh oleh
perubahan perubahan yang terjadi. Dua hal penting dalam penganggaran modal yaitu
keputusan mengenai investasi dan keputusan mengenai pembiayaan. Analisis
sensitivitas dilakukan untuk melihat sejauh mana pengaruh perubahan beberapa
faktor tersebut terhadap kelayakan dari investasi. Selain itu juga dapat digunakan
sebagai pedoman dalam menghadapi timbulnya beberapa perubahan yang tidak
direncanakan/ alokasi resiko. Dari angka NPV yang dihasilkan, dapat diketahui
kelayakan investasi ini. Asumsi yang dipergunakan dalam ‘analisa sensitivitas antara
lain adalah :
1.  Struktur modal menggunakan dana pinjantan:
2.  Beberapa faktor berubah turun atau itaik, antara lain pendapatan, biaya operast,

pajak. (Umar, H. 2009).

(Umnar, H. 2009).

B. Kajian Empirik
Berikut ini disaitkap-empat hasil penelitian yang berkaitan dengan sektor air bersih :

1. Yulianto, R (2010) Penyediaan air bersih di Daerah Istimewa Yogyakarta saat
ini dipenuhi dengan sumber air dari mata air, air permukaan dan air tanah. Pada
tahun 2015 diproyeksikan terjadi kekurangan air bersih sebesar 1,835 liter/detik
untuk memenuhi tiga wilayah yaitu Sleman (650liter/detik), Yogyakarta (616
liter/detik) dan Bantul (569 liter/detik).Untuk memenuhi kekurangan air bersih
tersebut terdapat dua altematif solusi yaitu alternatif I adalah mengalirkan air
bersih dari mata air yang berada di Kabupaten Magelang dan alternatif IT adalah
membangun instalasi pengolahan air bersih dengan air baku dari sungai Progo
dengan intake di Karangtalun, kemudian mengalirkannya ke tiap- tiap reservoir
dengan pemompaan dan/atau secara grafitasi. Evaluasi keekonomian terhadap
semua alternatif dilakukan berdasarkan nilai parameter-parameter ekonomi,
yaitu Payback Period, Net Present Value, dan Internal Rate of Return, dan pada
beberapa nilai harga jual air curah ke PDAM dan pada beberapa tingkat
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kebocoran air bersih saat pendistribusiannya yang menjadi tanggung jawab dari
PDAM. Alternatif jalur yang terpilih adalah berdasarkan nilai NPVnya yang
sangat rentan terhadap prosentase kehilangan air.

2. Karyana, I Nyoman. (2005) Pemerintah Kota Denpasar melalui PDAM Kota
Denpasar merencanakan agar kebutuhan air dapat menjangkau seluruh wilayah
Kota Denpasar dengan luas 127,78 Km2. Jumlah penduduk Kota Denpasar
398,409 jiwa pada akhir tahun 2000 dengan laju pertumbuhan penduduk sebesar
2,18% pertahun. Kapasitas produksi air untuk wilayah Kota Denpasar pada
tahun 2001 sebesar 935,66 It/dt dengan presentase pelayanan 86,51%. Dengan
proyeksi kebutuhan air sebesar 1064,34 1t/dt, kekurangan air sebesar 128,68 1t/dt
diperkirakan akan terus meningkat. Untuk mengatasi masalah kekurangan air di
masa yang akan datang, disamping telah beroperasi sumber air dari sumur
dalam, Ayung lll dan membeli dari pihak ketiga, juga sedang dikembangkan
atau direncanakan beberapa sumber air baku. Perkiraan dana investasi
pembangunan IPA Long Storage Tukad Petanu adalah, sebesar Rp.
80.700.000.000. Dengan jangka waktu pinjaman selama 16 tzhun dan asumsi
penggunaan dana 100% pinjaman dengan suku bunga 2% serta harga jual air
saat beroperasi sebesar Rp. 1200/m3, maka pembangunan tersebut dinyatakan
layak. Apabila suku bunga ditingkatkan menjadi 16%) investasi pembangunan
tersebut dinyatakan tidak layak, agar menjadi layak maka harga jual air
disesuaikan dari Rp. 1200/m3 menjadi minimal Rp. 1541/m3.

3. Sudibyo, S (2006) Dalam penelitian ini kémitraan antara PDAM Kabupaten
Semarang dan PT. Sarana Tirta Ungaran, dijadikan studi kasus untuk lebih
memahami praktek pelaksanaafi~, Kémitraan Pemerintah Swasta dalam
penyediaan pelayanan air bersih bagi kebutuhan industri yang belum tertangani
oleh PDAM. Sebagai sumber, air baku adalah Sungai Tuntang dengan debit
pengambilan maksimum 250 liter/detik dan model kemitraan menganut skema
BOT (Built, Operaté, Transfery dengan masa konsesi 27 tahun. Hasil
identifikasi masalali mengindikasikan kemitraan ini kurang menguntungkan
pihak swasta serta, penyediaan air bersih ini kurang diminati oleh industri yang
merupakan sasaran konsumen terbesar, sehingga kemitraan pemerintah swasta
tidak saling.menguntungkan dan diperkirakan tidak dapat berkelanjutan. Hasil
survei minabt\industri memperlihatkan hanya 23,3% yang cukup berminat dan
selebihnya ./ 76,7% sama sekali tidak berminat. Rendahnya minat industri
disebabkan oleh ketersediaan sumber air altematif (air bawah tanah) yang sudah
mencukupi baik kuantitas maupun kualitasnya, disamping besaran tarif air yang
diberlakukan lebih mahal dibandingkan dengan retribusi pengambilan air bawah
tanah. Untuk mengatasi kedua faktor yang mempengaruhi minat tersebut adalah
melalui campur tangan Pemerintah, misalnya dalam bentuk pembuatan
peraturan yang membatasi pengambilan air bawah tanah oleh industri,
sementara besaran tarif yang berlaku disesuaikan dengan besaran tarif sesuai
kemauan membayar industri dengan memperhitungkan besaran tarif pemulihan
biaya, sehingga industri secara sukarela atau terpaksa mau mengkonsumsi air
bersih ini. Bila kedua hal tersebut dilaksanakan akan menaikkan produksi air
dan pendapatan yang diperoleh dari penjualan air juga meningkat, sehingga
usaha ini akan mendatangkan profir wajar yang menjadi tujuan utama sektor
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swasta menanamkan investasi, Dengan demikian kemitraan pemerintah swasta
ini dapat saling menguntungkan dan dapat berkelanjutan.

4. Sucahyo (2003) PDAM Kota Magelang sebagai perusahaan yang mempunyai
dimensi tanggung jawab sosial, dimana selain kegiatan operasional perusahaan
diorientasikan pada pelayanan publik, perusahaan harus mampu memperoleh
keuntungan yang layak. Hal ini dimaksudkan bahwa dengan tingkat keuntungan
yang layak, maka perusahaan akan mampu meningkatkan skala pelayanan
melalui pengembangan jaringan saluran distribusi pada wilayah-wilayah yang
masyarakatnya belum menikmati air bersih. Alternatif potensial dalam
mengatasi kondisi tingkat keuntungan yang semakin menurun adalah dengan
mengoptimalkan kapasitas distribusi air bersih karena PDAM Kota Magelang
masih mampu mempunyai idle kapasitas sebesar 8,13 liter/detik. Strategi yang
dapat dipergunakan dalam mengoptimasikan kapasitas distribusi agar mampu
meningkatkan pendapatan perusahaan adalah dengan mempertimbangkan
penggunaan lahan kota (fand use). Hal ini dimaksudkan untuk menentukan
sasaran pengembangan yang secara eksplisit mampu memberikan peningkatan
pendapatan yang maksimal. Sasaran pengembangan yarig fanipu memberikan
kontribusi bagi peningkatan pendapatan yang maksimal dari-beberapa atternatif
sasaran pengembangan yaitu di Kelurahan Jurangomibo dan Kelurahan Tidar.
Secara eksplisit Kelurahan Jurangombo dan Kelurahan Tidar merupakan
wilayah yang sebagian besar dipergunakan untuk sektor perdagangan dan
industri yang tentunya tingkat kemampuan ‘ddn kemauan masyarakat untuk
membayar restribusi air bersih lebih tinggi dibandingkan dengan wilayah yang
guna lahannya didominasi untuk pemukiman penduduk. Pengembangan di
Kelurahan Jurangombo dan Kelufahan~Fidar mampu memberikan peningkatan
sebesar Rp. 1.205.278.228,00° dan Kapasitas yang diperlukan sebesar 7,86
liter/detik. Total investasi.yang"diperlukan dalam pengembangan kapasitas
distribusi air bersih di Keluraban Jurangombo dan Kelurahan Tidar sebesar Rp.
985.000.000,00 investasi.ini dapat dipertanggung jawabkan secara finansial,
dimana waktu yang diperlukan untuk menutup total investasi selama 1 tahun 1
bulan, besaran profialility index sebesar 1,063 dan besaran internal rate of
return sebesan\18;67% sedangkan ner present value menghasilkan nilai positif
sebesar Rp.-62:121.471,82

Dalam melakukan investasi pengadaan air bersih dimana sektor ini merupakan salah
satu sektor kebutuhan dasar, maka dalam melakukan analisa tinjauan kelayakan
investasi selain paremeter finansial seperti internal rate of return, net present value,
pay back period, juga perlu ditinjau mekanisme pengadaan air baku, kualitas air
baku, regulasi yang mengatur pengadaan dan kualitas air bersih, tingkat harga baik

harga air baku maupun harga jual air bersih. Karena selain kulitas lingkungan
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sumber air bersih harus tetap terjaga, kebutuhan air bersih dan kesehatan masyarakat

terjaga juga investor mendapat keuntungan yang memadai.

C. Kerangka Pikir

Kerangka pikir Penyusunan Proyek Penelitian Analisis Penambahan Sistem Pipa
Distribusi Air Bersih ke Wilayah Segitiga Emas Kuningan dijelaskan mulati dari laju
pembangunan yang semakin meningkat, sehingga berbagai resiko atau persoalan
juga semakin membebani antara lain menurunnya daya dukung dan daya tampung
lingkungan sebagai akibat meningkatnya kebutuhan sumber daya‘untuk memenuhi
kehidupan. Khusus untuk wilayah tinjauan sampel yaitu\segitiga emas Kuningan
Jakarta daya dukung yang menurun adalah telah terjadi penurunan permukaan tanah
sejauh 11 cm antara 2008-2010 {(Amijaya, T. {2010

Ketersediaan sumber daya alam untuk) pémenuhan kebutuhan pembangunan
semakin terbatas, hal ini berdampak terhadap proses dan tahapan pembangunan.
Kondisi di atas berakibat pada“ferganggunya lingkungan hidup apabila tidak ada
intervensi atau upaya’ mengatasi kondisi yang berlangsung. Pengendalian dan
pengelolaan sumiber~'daya alam lingkungan merupakan faktor utama yang
mempengaruhi skenario pembangunan berikutnya.

Mencermaii hal tersebut di atas berbagai langkah perlu ditempuh untuk menjamin
terlaksananya keberlangsungan pembangunan pada masa datang yang diwujudkan
oleh tingkat kesejahteraan yang lebih baik. Kerangka pemikiran dalam penyusunan
Proyek Penelitian Analisa Penambahan Sistem Distribusi Air Bersih ke wilayah
Segitiga Emas Kuningan didasarkan untuk menjamin keberlangsungan aktivitas di

pusat bisnis Jakarta.
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Pemda DKI sesuai dengan kewenangan yang dimilikinya telah mengeluarkan
Peraturan Gubernur Nomor 37/Tahun 2009 yang memuat tentang Nilai Perolehan
Air Sebagai dasar Pengenaan Pajak Pengambilan dan Pemanfaatan Air Bawah
Tanah. Terkait dengan hal tersebut PAM Jaya selaku operator suplai air bersih di
Jakarta berkewajiban harus menjalankan kebijakan tersebut. PALYJA selaku mitra
kerjasama juga harus menjalankan kebijakan tersebut.

Implementasi dari Peraturan Gubemur tersebut oleh PALYJA diterjemahkan
kedalam bentuk pembangunan tambahan sistem distribusi air bersih di wilayah
segitiga emas Kuningan Jakarta. PALYJA selaku mitra investor PAM Jaya tetap
perlu untuk menganalisa tambahan investasinya dengan ‘harapan layak dan dapat
diterapkan.

Secara sistematis tahapan implementasii Persturan Gubernur DKI Nomor
37/Tahun 2009 tentang Nilai Perolehan) Air Sebagai dasar Pengenaan Pajak
Pengambilan dan Pemanfaatan Adr Bawah Tanah yang dilakukan oleh PALYJA

dapat disajikan pada gambar berikut:

Perla tambahan pipa system distribusi air bersih
dalam rangka untuk mengantisipasi kenaikan
permintaan pelanggan air

I

Tinjau kelayakan investasi dengan metode
Internal Rate of Return, Payback Period, dan
Net Present Value

g

Pelaksanaan Pembangunan

Gambar 2.1. Tahapan Kerangka Pikir Penyusunan Penelitian Proyek Penambahan
Sistem Distribusi Air Bersih PT PALYJA ke Wilayah Segitiga Emas
Kuningan Jakarta
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Kelayakan investasi infrastruktur sektor air bersih dapat dilakukan dari kerangka
pikir seperti dijelaskan dalam gambar 2.1., langkah selanjutnya dibuat financial
model dimana variabel input diolah dari data PAM Jaya, PT PALYJA, BPS,
BPSPAM. Dalam penelitian ini teori keuangan yang digunakan adalah
penganggaran modal dari pengadaan infrastruktur tambahan pipa distribusi air bersih
untuk memenuhi permintaan kebutuhan air bersih tambahan ke wilayah Setiabudi
Kuningan Jakarta. Analisa permintaan kebutuhan air bersih tersebut bertujuan untuk
mengetahui pengaruh pemilihan teknologi dan pengaruh ekonomi yang dihasilkan,
dan sekaligus analisis keuangan pembangunan dengan tujuan untuk mengetahui
biaya pembangunan sesuai dengan langkah strategi yang dipilih, biaya operasi,

dimana selanjutnya dibandingkan terhadap perolehad yang'akan diterima.
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BAB 1l

METODE PENELITIAN

A. Tempat Dan Waktu Penelitian

Tempat penelitian dilaksanakan di titik crossing pipa J1 Gatot Subroto wilayah
segitiga emas Kuningan Jakarta, di PT. Astratel Nusantara (induk perusahaan PT.
PALYJA) dan Badan Pendukung Pengembangan Sistem Penyediaan Air Minum

(BPPSPAM) pada Desember 2009 - Januari 2010.

B. Metode Penelitian

Penclitian dilaksanakan dengan mempelajari studi terdahulu yang menyangkut
masalah investasi penyediaan air bersih. Métode yang digunakan dalam penelitian
ini adalah analisa kelayakan finansial dan_investasi sistem distribusi air bersih PT
PALYJA ke wilayah segitiga emas Kuningan Jakarta.

(Yulianto, R. (2010).
C. Jenis Data
Data yang digunakan untuk penelitian ini meliputi data primer dan data sekunder.

Data Primer meliputi Data Proyek Crossing Pipa Steel JI Gatot Subroto (kapasitas

aliran air bersih, diameter pipa, panjang pipa).
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Data sekunder meliputi :

Dari PT PALYJA : permintaan air bersih, laju aliran semula dan laju aliran yang
direncanakan, project duration, depreciation, harga beli air, water charge, Capex,

COGS , OPEX, Financing

Data PAM Jaya : wilayah kerja, catuan, kualitas dan kuantitas air baku, tarif air
Data Bank Indonesia : inflasi dan suku bunga

Data BPSPAM : Debr Equity Ratio, Peraturan Gubernur Dagrah’ Khusus Ibukota
Jakarta nomor 37/ tahun 2009 Tentang Nilai Perolehan Air Sebagai Dasar
Pengenaan Pajak Pengambilan dan Pemanfaatan Air Bawall Tanah

Data Badan Regulator PAM Jaya : Data Penurunan Permukaan Tanah di Jakarta.

D. Pengumpulan data

Pengumpulan bertujuan untuk)mendapatkan data primer maupun data sekunder
yang akan dijadikan masvkan analisa kelayakan investasi system distribusi air bersih
ke wilayah segitiga efnas Kuningan Jakarta. Proses pengambilan data dilakukan
dengan datang\ ke lokasi proyek untuk mengambil data fisik lapangan,
mengumpulkan berita dari media, mempelajari penelitian yang terdahulu,
mempelajari data proyek di PT PALYJA, studi data di PT. Astratel Nusantara dan
BPPSPAM Jakarta. Kisi kisi dalam melakukan pengumpulan data diperlihatkan

dalam Tabel 3.1.

Tabel 3.1 Jenis dan Cara Pengumpulan Data
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Data Jenis data Sumber data Cara
mendapatkan
Data primer Pipe crossing Laporan kemajuan | Ke lokasi proyek
Panjang Proyek crossing pada Desember
Diameter 2009-Januari
2010
Data kebutuhan air { Press released
besih ke wilayah president director
kuningan PT PALYJA
[Data Sekunder Demand, BPPSPAM (Badan | Studi Literatur
Penurunan Pendukung
Permukaan Tanah | Pengembangan
Sistemn Penyediaan
Air Minum),
BR PAM Jaya
(Badan Regulator)
PALYJA
Suplai Air PAM Jay«,
PALYJA
OPEX, CAPEX PALKYJA
Technical PALYJA
Macro economic Bank Indonesia
E. Analisis Data

Dalam tahap pengolahan data dilakukan data entri dan editing. Program yang

dipergunakan dalam menganalisa kelayakan finansial investasi PT PALYJA dalam

membangun pipa-distribusi wilayah segitiga emas Kuningan Jakarta adalah program

Microsoft Excell

Data yang diperoleh dianalisis lebih lanjut dengan model finansial yang dibuat dari

Program Microsoft Excel,

tahapan analisa data adalah sebagai berikut. Analisa

dilakukan bila tambahan pasokan air baku dapat dilakukan, serta bila tambahan

pasokan air baku belum berhasil dilakukan dengan tinjauan kelayakan ekonomi

(Payback Period, NPV, IRR)
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BAB V

KESIMPULAN DAN SARAN

A. Kesimpulan

Dari simulasi financial model proyek penambahan sistem distribusi air bersih ke
wilayah segitiga emas Kuningan ternyata menghasilkan kelayakan finansial yang
baik artinya IRR berada diatas suku bunga yang berlaku, NPV positif, pada asumsi
inflasi sebesar 8,5% dan Payback Period yang relatif cukup péndek yaitu 1,5 tahun
sehingga masih sangat cukup mempunyai umur teknis ¥aitu sekitar 18 tahun untuk
dapat menghasilkan unjuk kerja yang baik, dan untik Mmenjaga agar semua parameter
teknis seperti yang disimulasikan dapat terealisir, menuntut sistem tambahan
pasokan air bersih dapat segera dilakukan,

Pilot project penambahan sistem distribusi air bersih ke wilayah segitiga emas
Kuningan dapat diterapkan/di wilayah operasi PT PALYJA dengan batasan tersedia
tambahan pasokan air\dan sanksi tegas terhadap penggunaan air tanah dari simulasi
financial model terlihat bahwa apabila tambahan pasokan air berhasil dilakukan
maka flow rute/dan production day akan berada pada kondisi 100% kapasitas tanpa
mengganggu distribusi daerah lain, secara analisa finansial akan diperoleh IRR
sebesar 20%. Agar kerusakan lingkungan di Jakarta dapat diminimelkan dan
pelayanan ke pelanggan dapat dilakukan dengan sebaik-baiknya, maka secara paralel
manajemen harus segera dapat merealisir tambahan suplai air bersih (saat ini sedang
dilakukan renegosiasi tambahan pasokan dari tangerang dan persiapan tender closed

channel suplai air dari waduk Jatiluhur ke Jakarta).
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Berdasarkan hasil simulasi finansial tersebut maka secara tindak lanjut manajemen
adalah

1. Optimalkan sumber daya baik teknis maupun sumber daya manusia yang
tersedia agar dapat menopang proses produksi sebaik baiknya, artinya
toleransi turunnya flow rate dan hari produksi tidak melebihi 5%.

2. Dalam simulasi financial model yang dilakukan pada keadaan belum ada
tambahan pasokan air dari Tangerang, artinya yang dilakukan agar semua
pelanggan dapat dilayani dengan baik adalah dengan pengaturan pembagian
aliran yang optimal antar Permanent Area (PA), artinyal addlah bagaimana
mengkoordinasikan pembagian aliran air agar pasokan kearah wilayah segitiga
emas Kuningan dapat dilakukan dengan sebaik-baiknys.

3. Perundingan negosiasi pengadaan pasoKan' air dari Tangerang agar dapat
dilakukan percepatan.

4. Proses tender proyek Jatiluhr segera diproses, karena pasokannya relatif
murah dan harga air baku tidek tergantung oleh kebijakan Pemda setempat.

5. Sanksi tegas dan sgsialisasi untuk menyadarkan masyarakat tentang pentingnya
memelihara lingkungan harus terus dilakukan agar kerusakan lingkungan dapat
ditekan sabaik<baiknya.

6. Pengawasan oleh Pemda DKI terhadap pelaksananaan Perda Nomor 37/Tahun
2009 tentang pajak air tanah di lapangan harus dapat berjalan dengan baik agar
dampak kerusakan lingkungan dapat diminimalisir.

7. Kesadaran semua stakeholder terkait akan dapat mendukung efektifitas sasaran

(investasi dan kerusakan lingkungan).
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B. Saran

Prioritas pengembangan pelayanan wilayah segitiga emas Kuningan untuk tetap
bisa dipertahankan agar penurunan muka tanah dapat dihentikan. Pengadaan air
bersih baik dari Tangerang atau Waduk Jatiluhur secepatnya dapat direalisir agar
keamanan suplai pasokan air bersih wilayah segitiga emas Kuningan tidak
mengganggu wilayah lain. Sambil menunggu kesiapan pemerintah membangun
WTP Jatiluhur maka untuk tetap menjaga pasokan air di wilayah Kuninga Jakarta
tetap terpelihara dan agar proses land subsidence tidak terus berlangsung maka
pengadaan tambahan pasokan air tetap harus dilakukan dengan harga pembelian air
sesuai/mendekati perhitungan di atas.

Beberapa saran yang disampaikan disini lébih_‘bersifat sebagai sebuah
penyempumaan untuk penelitian yang lebih lanjut.

1. Obyek penelitian bisa dikembangkan-pada jenis proyek konstruksi lain diluar
proyek konstruksi pipa distribusi” air bersih, misalnya jalan raya atau
infrastruktur lainnya

2. Penelitian dapat’dikembangkan untuk melihat resiko dan mitigasinya agar
permasalalian-permasalahan yang dibahas dapat diketahui solusinya

3. Penelitiandapat dikembangkan dengan penentuan lama konsesi yang efektif

4. Penelitian lebih lanjut dapat mengkaitkan pada aspek rebasing (penentuan
harga baik air baku maupun tarif air) yang sesuai PKS dilakukan tiap 5 tahun
sekali

5. Penelitian lebih lanjut dapat melibatkan pihak-pihak yang lebih banyak dan

berkompeten di bidang ini.
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Daftar Lampiran
Lampiran } : Data Teknis dan Permintaan Pelanggan
Spesifikasi teknis
Existing pipa Pipa baru
Diameter 600.mm 800mm
Panjang 124 meter 124 meter
Water delivery 450 Vdet 950 l/det
Data permintaan air, wilayah dan sasaran finansial
Nama / Jenis Data | Satuan Nilai Keterangan
Volume penjualan/ | I/ det 450 —950 Saat ini dan akan
permintaan air datang
bersih
Wilayah Kebiitulian Saat ini berkisar Pelanggan bisnis
terlayani (%) 60% diharapkan segitiga emas
diakhir masa Kuningan
konsesi bisa
mencapai 100%
Keuntungan yang | Rp Sebesar-besarnya | Optimal antara
diharapkan manfaat investasi dan
pencegahan
bencana
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Tarif air

Rp/m3

12550

Diharapkan ada
penyesuaian tarif
sesuai dengan
rencana induk
Kerjasama
Konsesi PALYJA-

PAM Jaya
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Lampiran 2 : Financial Model

- Project Assumtion WATER PIPELINE MODEL
- Worksheet WATER PIPELINE MODEL

- Net Cashflow Graphic
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Lampiran 3
Peraturan Gubemur Provinsi Daerah Khusus Ibukota Jakarta Nomor 37/ Tahun 2009
Tentang Nilai Perolehan Air Sebagai Dasar Pengenaan Pajak Pengambilan dan

Pemanfaatan Air Bawah Tanah
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WATER PIPELINE MODEL—985%Fiow Rate and Production Day

Project Assumption T3728940.pdf
Project Duration 13 tahun
Depreciation 13
Corporate Tax 25%
Water Flow Rate 475 Iliter/second
Production day/year 0.95 year
Yearly Production 14,230,620 M3/Year
konversi 1 liter/second 31,536 M3/Year
Financing Assumption _
Debt 70%
Equity 30%
Interest 8.50%
Principat Payment Equal Payment
Tenor 10 years
ICAPEX Assumption in Rp
EPC 13,837,000,000
VAT 10% 1,383,700,000
Sunk Cost 3,044,140,000
Subtotal 18,264,840 000
Total CAPEX 18,264,540,000

Water Assumption

Buying Price (Rp/M3) 2,100.00 Rp/M3
Escalation/year 0.08

Tanif 12,550.00 Rp/M3
Escalation/year 0.07

Other COGS Assumption

Fuel / Energy Cost 251.00 Rp/M3
Escalationfyear 6.50%

Chemical Cost 125.50 RpM3
Escalationfyear 10%

Maintenance cost 2.0% from revenue
Insurance Cost 0.10% from CAPEX
Employ. Cost IDR 178,504,281
Escalationfyear 5.00%

OPEX Assumption

G&A Expenses DR 1,785,942 810
Escalation/year 5%

Selling Expenses 1.00% from Revenue
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WATER PIPELINE MODEL-100%Fiow Rate and Production Day

13/40940.pdf

Project Duration 13 tahun

Depreciation 13

Corporate Tax 25%

Water Flow Rate 500 Iitet/second

Production daylyear 1.00 year

Yearly Production 15,768,000 M3/Year
konversi 1 liter/second 31,536 M3/Year

70%
Equity 30%
Interest 8.50%
Principat Payment Equal Payment
Tenor 10 years
EPC 13,837,000,000
VAT 10% ' 1,383,700,000
Sunk Cost 3,044, 140,008
Subtotal 18,264;340,000
Total CAPEX 48,264,840,000

2,100.00 Rp/M3
0.08
12,550.00 Rp/M3
Escalation/year 0.07
Fuel / Energy Cost 251.00 RpM3
Escalation/year 6.50%
Chemical Cost 125.50 Rp/M3
Escalation/year 10%
Maintenance cost 2.0% from revenue
insurance Cost 0.10% from CAPEX
Employ. Cost IDR 197,888,400
Escalation/year 5.00%
GE&A Expenses iDR 1,978,884,000
Escalation/year 5%
Selling Expenses 1.00% from Revenue
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Net Cashflow
100% Flow Rate and Production Day
300,000,000,000
250,000,000,000
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IBUKOTA JAKARTA A
NOMOR 37 TAHUN 2009 e
TENTANG

NILAI PEROLEHAN AIR SEBAGAI DASAR PENGENARN— .
AK PENGAMBILAN DAN PEMANFAATAN AIR BAWAR TANAH -

DENGAN RAHMAT TUHAN YANG MAHAESA

GUBERNUR PROVINS! DAERAH KHUSUSIBUKOTA JAKA-RTA_

bahwa dengan Kepuhdsan Gubérnur Nomor® 4554/1989" teiah
ditetapian Harga OdsanAir Bawak Tanah di Propinsl Daersh
Khusus lbukota Jakarta:

bahwa dalam fanpka pengandalian, pengambilan dan
pemanfaatan.air bawah tanah yang saat ini berindikagi dapat
manyebabkan menurunnya permukaan tanah danterganggunya
konsandésl ail bawah laneh & Provinsi Daerah Khoesus [bukota
Jakarta maka peru menyempumnakan Keputusan Gubarnur
sehagaimara dimaksud pada hunif a, karena sudah tidak sesual
lagt dangan’kondisi saat inl; : ] -

hahva hardesarkan petimbangan sshagaimena dimaksud pada

nerul-a dan hund b, serta sebagal upaya pengendalian dampak:

lingkungan untuk menjaga kuantitas dan kualitas air bawah
tanah maka periu menetapkan Peraturan Gubemur tartang Nilai
Perolehan sebagai Dasar Pengeraan Pajak Pengambilan 48n
Pematifsatan Air Bawah Tanah, L

Undang-Undang Nomor 18 Tahur 1067 taﬁt'ang Pajak dan

Ralribust Daerah sabagaitana felsh diubah dengar Undang.

Undang Noror 34 Tahun 2000;

Undang-Undang Nomaor 23 Tahun 1997 len'ang Pengeloiadn | -

Lingkungan Hidup: - .

Undang-Undang Nemor 10 Tahun 2004 teniang Pembentukan -

Peraluran Peruntang-undanyen: _ B
Undang-Undang Nomor 7 Tahur 2004 lentang -Sumber Day
Ai.’. - i B

1

Undang-Undang Nomor 22 Tatun 2004 leni_a'ng Pa‘n&rmtahhb
Daerah sebag3lmana telzh beberapa kali -diubah terakhir
Jengan Unding-Undarg Nomor 12 Tahun 2008; - - oo

~
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6. Undang- Undang Nomer 29 Tahuh 2007 lentang Pemanntahan ’
Provinai Daprah Khusus Ibukola Jakatta ﬂebagat Ibukota- Negarﬂ
Kesaluan Rapubfk indonesia;

7. E:ramr:an Pamemmh‘Nomor 65 Tahun 200D tentang Pajak
&3l

8. Keputusan Mefiter Energl dan Sumbar Daya Mlna-:al Nomnr '
1451KNO/MEW2000 tentang Padoman Telmis P 1
Tugas Pemeriniahan di Bidang Pengelolaan Alr Bawah Tanah; *

R U

9. Feratursn Daersh Nomor 10 Tahun 1058 tentaig
Pang enq&arban dan Pajak Pemahfaatan Air Bawah Ta-zah dan

~

10. -Pefaturan Oserah Nomor 1 Tahun 2004 tanlang Pajak
Pengambiian dan. Pémanfaatan Air Bawah Tanah -jan Asr.
Peralikaan; 5

11. Peraturan Dastahi Nomor 10 Tahun 2008 tantang Dn;anisasl

Porangkat Daarah;

12.- Kaputusan Gubemur Nomor 28-Tahn 2002 tenlang On;anlsasl g
dan Tala Kerja Dinas Pendapatan ‘Dadrah Propmst Das:ah
Khusus Ibukota Jakarta:

13. Keputusan Gubaemur Momatr 57 Tahun 2003 ientang Orgamaasi
dan Tata Kerda Dings\Pertarabangan F‘rop»md Daatah Khusua
tbukota Jakaria;

B
14. Keputusan Guberfiur Nomgr 328/2002 tentang Penatapan
\ln'\mam:I Keria Suku Dinas Pendapatan Daarah Kotamadya di
Propinsi Daarah.Kbusus ibukola Jakarta; R

o

MEMUTUSKAN :

i

: PERATURAN GUBERNUR TENTANG NiLai PEROLEHAN AlR

SEBAGAL DASAR PENGENAAN - PAJAK PENGAMB|LAN DAN
PEMANFAATAN AIR BAWAH TANAH.

i

i

BAB | :

KETENTUAN UMUM
* Pasal 1

Dalam Paraturan Gubamur Ini yang dimaksud dengan
1. Daerah adalah Provins} Daerah Khusus lbukola Jal:.arla

2. Pemerintdh Provinai Daerah Khusus lhukota .Jakarta aglznjutnya
disebul Pemerintah Provinsl DKl Jakarta adalah Gubermur dan
Perangkat Daerah Provinsl Daerah Xhusus [bukota Jakarta

unsur Panyalenggara Pemerintahan: Prmnnsl paarah -
Khusus |bukota Jakarta. . g

3. Gubemur edslah Kepala Daerah Provmsi‘ Daerah Kh
: Ibukota Jakarta R
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17.

. Dinas Perindustrian dan Energi adalah Oinas Pe_rindushj_lanfdan

. Air Bawsh Tanah edalah Al yang berada di porﬁt'- I:iuml;'

. Nis! Peroiehan Alr (NPA) adalan Nitai sir'bewsh tanah yang
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Dinas Pelayanar Pajak adalah Dinas Pelayanan Pa]aic Provinsi -
Daarah Khusus |bukots Jakarta. i ; Tt

Energi Provinsl Daarah Khusus tbukéta Jakarta;

termasuk mala alr yang muncul secara damish di ates
permukaan tanah, f I

Pengambilan dan pemanfaatan: eir bawah tanah adalah Setiap
keglatan pengamblian dan pemanfaatan air bawah tanah yanhg

dilakukan dengan cara pehggalian, pengeboran, atau d n
cdra mambuat bangunan penurap lainnyz untuk dimanfaatkan:
almya danvatau hujuan lain, S

galakl Pengambilan dan Pemanfastan Air Bawah Tanah adaigh
)

ak atas bllan dan pemanfantan air ¢cbawah .tanah:
untuk digunakan bagl omng pribadl atau badan; NS

Kl

talah diambll dan dikenai pijak air bawah Lanah, badamya sema
dianga,n volume air yang dlambil dikalikan dengan hargs dasar
alr. } L .
Harga Dasar Alr {HﬁA) adalah Har% #r bawah tanah. g .
satuan volume yang akan dikenal Pajak Pengambian g
Pemanfaatan Ak Bawah Tanah/besamya sama dengan haiga -
air baku dikellkan dengandaldor Rils) air. i R

Harga Air Baku (HAB)\adalal! Hargs rata-rate air bawah tanah
per satuan volume yang besamya sama dengan nllal investasl
untuk mandapgucan air bawaf lanah dibagl; dengan volume
produksinya {Mi), N

Fekio NHal “Ale {FreAln) eddlah Suatu bobot dari komnponen

sumberdays/alam dan pengasi pemulihan péruntukan dan

mgdolaan. ysng bemanyd Hitentukan berdasarkan subyok
mpok pangguni alr serta yolums pangambilannya. .. .

Subyek pamnakai atau kelompok pemakai air adalah Orang atau
badan varyy memanfastiken atau peggguna alr bawah {ansh,
tordirl dark Non Niaga, Niaga Keéell, Industrl Kecll, Niagn Besar
dan Industr Besar. i S

Kornpensasl pamuithan adaiah Blaya yang dipungut untuk upayh
pemulihan atas kefuzakan indkimpan vang telah maupun akan -
ierjadl sabagal ekibat pengamblian air bawah tanah. ~ .

Kompensasl peruntukan dan pengelclaan adalah Biaya yang
d!pul?th dengan subsidi silang gengan .pangamhilan a# bawgﬂ
tanah darl subyek kelompok pangguna air. :

Konservasi alr bawah tansh adalah Pengelolaan air bawah
tanah untuk menjamin pemanfaatannya secara bjaksana dan
meanjamin  keslnambungan  ketersediaannya, dengan tetap
memelihara serta mempariatfiznkan mutunya.

Panceinatan sk bawah lamah adsish Masuknya - atay
dimasukkannya ungur, zat, komponer: fisika, kimia atau b i
ke dalam ar bawah tanah ey kaglatanl mﬁaﬁamﬁj tgi
sas slami mengakibatkan . mutu air nah furun
Empa'l ke Unl;?a tertontu sehingne Ydak lagl sesusl dangah
peruntukannya. : .-

H
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18
aturan, penefitian dan pemantavan pangamblien alr bawah
tanah untuk menjamin pemanfaatannya eccara bijaksana demi
menjaga kasinambungan ketersediaan dan mi utunya -

19. Dampak lingkungan adalzh F'engaruh parubahan :
lingkungan yang diaklbatkan oleh suatu usaha dan/atau keglatan N
pengambilen dan pemanfaatan air bawah tanah S

BAB I o
KOMPONEN NILAI PEROLEHAN AR
Pasal 2
(1 Dasar Pengenaan Pajak (DPP}  Pajak Pen ambllan . dan
: Pamanfaatan Alr Bawah Tanah adalah Nilai eroiehan A:rﬂ-
(NPA)
(2 a NPA ditentukan oleh sabagian \atsu saiunuh hﬂor
a[ barikut. $ SR
a. lenis sumber air; ‘
b. lokasl su_mbara&r:
c. kualitas sumber air; *
d. volumné alr yang diambil;
0. luas areal tampat emakalsin air; )
f. musim pangambllan ai }
g. lingkal kerusskan Jlingkungan yang dlaknbatkan oleh .
pengambﬂan alr dan/atau pentanfaatan all“ . o
h. tujunn pangambilan sir.
{3} NPA sobagdmana dimaksud pada ayat (2) mengandung dua -
komponen yeitu ’
a7 volume alr yang diambil;
h. harga dasar air (HDA}

{4) /Volume air ang diambil adalah besarnys volume  air yang
diambll dan dihltung datam satuan kubik (m”).

{5} Voluma air m dlambll sabagalmana dlrnaksud pada ayat (4}
dibedakan rest jumiah kubikasi alr yang

diambil danfaiau dimanfaeﬂt.an sabagal benku

a. 0m*sd 50 m*

b. 51 m?s.d, 500 m¥

c 50t m®s.d™.000 m’;
d. 1001 m® s.d. 2.500 m%
e »2.500m".

-~

-~

Pasal 3

Harga Dasar Alr (HDA) s&l
ayat (3) buruf b dihl'lung

1)
' kompenen ssbagal beriku
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almana dimaksud dalam Pasal 2
am seluan rupiah yang meruat -



{2)

M

(2)

{3)

2]

{2)
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a, sumber daya alam air dan;

b. kompensasl psmulihan, parutitukan, dan pengelolaan. -‘

" Komposisi komponen Harga Dasar Alr iHDA) debagaimana

dimaksud pada ayat (1) dhetapkan sabagai L, -
T
No Komposisi Komponeh HDA - Habot -
1 | Sumber daya alam

8O0% -

5. | Kompensasi pemulthan, peruntukan dan

pangalolaan - 4 0%

ratus delapan pulul tiga ruplah par metar kubik).

- Pasal 4

Besamya Harga Dasar Air (HDA) sebagaimana dinlaksud dat
Pasal 3 ayat (1) ditentukan oleh : y :

8. Harga Alr Baku {HAB).
b. Faktor Nital Alr (Fn-Air).

Harga air baku sebagaimian dipiaksud dalam ayat (1) hurf a, 3
dibftung bendasarkan/ biaya ‘sképloltasl atau - Investasi ‘untuk T
mendapatkan alr bawah tanal dengan volume yang dihasikan
{diproduksi) dalam'masa umor ekonomils. oo

Harpa air baiw sebagaimana dimekspd pada ayat {1) hurﬁf B,
ditelapkan set\eaaraap 14.583.me {empal balas ribu lima -

BBl :
KOMSONEN DAN BOBOT EAKTOR NILA! AIR (Fn-Air)
Pasal 8 '
Faitor Nilal Al (Fn-Alr) sebagaimana dimaksud dalam Pasal 4
ayat {1) huruf b, memuat komponeh sebagat berikut. ‘

a. Sumber Daya Alam (SDA) alr bawah tanah;

b. Kompenaasi pemulihan Kkerusakan- lingkungan akibat
pengamblian dan/atau pamanfaeian it bawah tanah;

¢. Peruntukan den pengsiolaan alr bawah tam_ah.

Kriteria komponen Sumber Daya Alam alr bawah tanah
sebagaimana dimaksud pada ayat (1} huruf a, difentukan oleh
falkdor | o _

a. Jenis Ak Bawah Tanah, yang terdiridari:
1, Alr bawah tanah danghkal;

2. Alr bawah tanats dalam; ;
3. Mata air,
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b. Lokasi Sumber Air Bawah Tanah, meliputi : |

1. Ada sumber daya air alternatif seperti jaringan PDAM;
2. Tidak ada sumber daya ait alternatif.

¢. Kualitas Air Bawah Tanah, terdiri dari ;

1. Kualitas baik ™
2. Kuslitas jelek

(3) Komponen Kompensasi Pemulihan kerusakan lingkungan akibat
pengambilan alr bawah tanah sebagaimana dimaksud pada ayal |
{1) huruf b, dikenakan biaya kompensasi bagf semus jenis -
pengambilan air bawah tanah dan bagi semua lingkat darfpak

pengambilan air bawah tanah baik yang tefah maupun belum.
menimbulkan kerusakan lingkungan, yang meliputi : st -

muka air bawah ta:

a P @

{4) Kompanen Peruntukan dafil Peagelolaan air bawah tanah
sebagaimana dimaksud pada‘ayst” (1} huruf ¢, dibedaksn -
atau kelompok pemakal air bawah

tanah, yang diatapkansabagalodrikut. o P

berdaearkan aubybk pemal

a. Non Niaga termasuk didalamnya :

Kantor Pengacafa

PSAINES

b. Niaga Kacli.termasuk didalamnya : .
Uzaha kecll yang barada dalam rumah la’ngg& :

Usaha ki men

@uEwhos

. Perikanan
Peternakan
Hote} Bimang 1, 2,

EENRIXE

. Rusun sederhana _

d. Niaga Becar, térmasuk didalamnya :

. Hotal Bintang 4,5 -
Afmamen
5 at:‘mbath dan Salon

T

. Reat Estate
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) bia}:a pemuiihan yzra\g.dipa‘?h:k_an akibat terja_.dinya. pepun:'r_lah'

institut/Pargaruan/{smbaga Kursus

. Lambaga.Swasta Non Komerslal;
. _Rumal Tangga Mewah dengan [

< Rumah makan/Restoran kecll
. Rumah Sakit Swagta/Polikdinik/L
Hotal Meélati/Non Binta
Perdegangan Niaga He

¢. Industri Kec!l, termasuk didafemnya :

aboralarium/Praktik Dokter

. i o
. Perdagangen imrdustri Xeci iaifinya

Banl .
Night Club/Bar/Cafe/Restoran Besar
Bengkel Basar/Service Statlon
Panusahaan Terbatag/BUMN/BUMD

. blaya pemullhan yang diperiukan akibat tarjadinya safinieasi; L
a pamulihan yang dipertukan ekibet lerjadinya panurunan o
muka tanah (lard subsidencs); e e
. bigys pemulthan yang diperlukan./akibat  terjadinya
pencemaran alr bawah tanah. G T

it
k.

umur Bor.’

¥

Lot R
Enb P
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e. Industrl Besar, iermasuk didatamnya :

1. Pabrik es . ’ o
2. Pabrik makanan/minuman R
3, Pabrik kimla/obat-obatan/kosmetik - LS
4. Gudang pendingin

5. Pabrik feksti . ]

8. Pabrik baja P e

7. Industr lainnya it

| (5) Subyek pamakai alau kelompok pemakal aif bawsh tanah .
. sabagaimana dimaksud pada ayat (4) dikenakan ‘hiaya . "
kompensasi peruntukan dan pangalolaan air bawah tanah., AR

(8) Biaye kompensasl peruntukan dan pengelclaan alr bawah tanah -
sabagaimana dimaksud pada ayat (5), dibedaken basmimya.
blaya kompensasi pada setap subjek pemakal abau, ketampok
pamakai alr bawah tanah. vV

(7} Biaya. kompensasi pemulihen . kerusakaa lingkungan akibat
pengamblian ak bawah tanah ssbagaimana dimaksad pads ayat -
{3} dan biaya kompensasl nukan, dan péngsiolaan el
bawah tanah sebagaimana dimaksud)pada‘ayat (5) dijadiken
satu menjadi blays kompensasi pemuiinan 2kibat pangambiian -
dan pemanfaatan air bawah tanzh. - i

t

Pasal 6 !

]

(1) Untuk manentuken bebariva Foklor Nilai Al (FrAl)

sobagaimana dimaksud dalerm Pagal 5 ayat (1), dilakukan -

: dersan cara mafnberikan bobot nilal lertenti pada maslng-
maslng komgenenmya: ER

(2) Bobot kémpoien sumber daya aiam alr bawah tanah yang terdir

dari JJanle’ sumbter alr, lokasl sumber air dan kualitas afr
sabag]:lmana dimaksud dalam Pasal 5 ayal: (2) dlﬂ::nnr R
“ar

Herdasarken kriterla ada etay Udak adanya $umber:
aiternplit atau jaringan PDAM. H :

{31/ Komponen sumber daya alam alr bawah tanah yang bersda @
dalam jaringan PDAM diberi bobot yang lebih. basar dibanding. :
dengan komponen sumber daya air bawah tanah di fue jaringan

PDAM, o
4) Pemberlan hobot labih basar untuk komponen sumber daya
“ alam eir bewah tanah berada dalam. jaringen PDAM:

sahagaimana dimaksud pada ayat (3), dimaksudkan agar -
W% pamakal atau kelopampak alr bawah tanah dimanfagtkan:© -

sumber daya alr alternalif atau jaringan PDAM. . . p

5) Bobot I.uém nen sumber daya alam ;atk bawsh tanah .-
®) sebagaimang?ilmaksud pada ayal {2) sebagai benlmt e

No Kriterta - * Bobot
1 Dalam.Jangkauzn POAM 5
[ Di Luar Jengheman PDAM g
3 Mata Arr T 0
;;
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F}

Hobot komponen biaya komipansasi  pemulihan  skibal

n pemanfaatan sir bawah tanah sebacalmana
dimakeud datam Pasal 5 ayat (7) ditetapkan berdasarkar subyek
pemakal atau kelompok pemakal ak bawah lanah dan voluma

_ air yang diambil dan/atau dimanfaztkan yang: dihitung secara-

prograsif, sebagal berikut, .

: iy 050 | 51.250 2515601501-756 751-1000] > 1000
No.| Jubjek Pemakal. " ad o m | ey
4+ |Non Niaga 61 | 01 0202 0 [0
2 |Nizga Keell 1.0 1,2 1.4 164 1.8 | 20
1 3 |Industd Kecil 50 53 56 59 | 62 8.5

4 |Niaga Basar 1.0 TA 751 82 8,6 90
5 |tndustri Besar 10,0 | 10,5 | 11,0 [ 1054120 | 125
Pasal 7

(n

Besarnya Faktor Nilal Air {Fr-Ajrydiperoleh dari penjumiahan

parkallan bobot kompanen” yang berasal dar sumber daya alam
slr dengan bobot komponen‘yang berasal darl biaya kompensasi |

pemulihan akibat pengam

1anah.

- 12)
di
HDA

i dan pamanfaatan air Bawah

Besarnye Faktor Milal (Fri-Alr) kemponah sumber daya glém alr
ralah dengaf cere mengallken bobot komposisi komponen
yang berassl dar sumber daya astam akr sebagaimana -

dimakéud dalam Pasal 3 ayat {2) dengan bobit kemponef
sumbé.daya alam air sabagaimana dimsksud dalam Pegat &

aysh(5).
3

Pasal 6 ayat (8).

()

PERHITUNGAN NILAI PEROLERAN AJR DAN PAJAK PENGAMBILAN b
DAN PEMANFAATAN AR BAWAM TANAH i

~
(1) Nilai Parotehan Alr (

Pengambllan

dangan cars
dimanfaatkan {m

e
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Hasil perhilungan
dimaksud pada ayat {
Poraturan Gubernut |

80

) do

fakdor Niai Air (Fn-Alr) sebagaimana .
;IJ sebagairhana larcantum dalam ’a!pplran f

NPA) ssbagai dasar gangenann P
darvatau Pemarfaatan Air Bawah Tanah dip
Tenndlkan Volume air

ngan Harge Dasar Alr

Besamyz Faktor Nilei Al (Fri-Air) komponen pemulihan .
; pengambilan dan pemanfaatan air bawah tanah diperoleh

- dengan cara  mengafikan  bobot |

sebagalmana dimaksud dalam Pasal 3 ayat (2) den%an bobot

biaya kompensasl pemulihan

pamanfaatan alr bawah tanah sebagaimana dimaksud dalam .

komponen  pefmulihen

akibat’ pengambllan - dan

BAB IV
Pasal 8 ;

(m:l;:x)' dlamll'{ll ,da" : '
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A

{2) Volume air yeng diambll danfatau dimanfaatkan adsish volume
air sabagaimana dimaksud dqlam Pasal 2 ayat (4). .

{3) Har?a Dasar Alr {HDA) diperolsh dengan mengaiikan Faktor
" Milai Air (Fn-Air} dangan Harga Alr Baku (HAB). )
- .

(4) Cara penghfungan Nilai Perolehan Air (NPA} sabagaimena
dimaksut pada ayat (1), dengan rumus sebagal berbr. - . .
NPA = Volume x Hargs Dasar Air (HDA) i
Harga Dasar Alr (HDA) = (Faitor Nitai Air (Fn-Ar) x Harga Air Baku) -
NPA = Violume x Faktor Nitai Alr {Fn-Air} x Harga Air Bak ..

(5} Niai Perolehan Ak (NPA) dietapkan dalam bentuk labei”
sr:baqaimana tercantum dalam fampiran i Peraluran Gubemur

Pasal 9

{1) Besamya Pajak Pengambilan dah JPamanfoatan Alr Bawsh
Tanah (Pajak PABT) dihitung berdasarkan perkalian antara tarif
Ba,‘altl gengan Nital PerolehanAir sabagaimana dimaksud dalam

asal 8; '

{(2) Tarll Pejek Pengambilan‘dan Pemanfaatan Air Bewah Tanah
ditetopkan sesual /ketentudn” sebagaimana diatur dalam
Peraturan Daagah; .

(3) Cara penghituhganPajek Pengamblian dan Pemanfaatan Air -
Bawah Tanah dengah fumus sebagal herikut.

Pejak PABT\# Tarif Pajak x Nilai Perolshan Alr (NPA). . -

BAB V
KETENTUAN PERALIHAN
Passl 10
Terhadap Pajak Penpambilan dan Pemanfaalan Alr Bawah Tanah
yang tertuang dalam masa pejak sebelum berlakunya Pereturan -
Gubernur inl pajaknya dihitung berdasarkan Kepulusan Gubermur
Nomor 4554/1998 tenteng Penetapan Harga Dasar Air Bawah Tanah .
di Propinsi Daerah Khusus Ibukofa Jakarta. -
‘BABW

KETENTUAN PENUTUP |
Pasal 11

Pada saat Peraturan Gubernur Ini_mufal beraku, Kepuiugan
Gubernur Nomor 4554/1999 tentang Penetapan Harga Dasar Alr -~
Bawah Tanah di Prupinsi Daetah Khusus lbukota Jakarta dicabut dan'. .
dinyatakan tidak bertaku. o ST

81

Koleksi Perpustakaan Universitas Terbuka




13/40940.pdf

Paszal 12

Peraturan Gubernur ini mulal barlaku pada tanggal diundangkaﬁ '
Ager seliap orang mangetahulnya. memerintahkan pengundnngnn

Peraturan Gubemur ini dengen penempatannya daiam Berlta Daerah ﬁ
Provinsi Daerah Khusus ibukota Jakarta. v

Ditatapkar i Jakarla
padatanggal 8 april 200%. by

GUBERNUR VINSI DAERAH; KHUSUS .
B .

Diundangkan di Jakarta
padatanggal 13 April 2009

SEKRETAR'S DA.ERAH PRGNINSI DAERAH KHUSUS
1BUKOTA JAKARTA

-

UHAYAT |
NIP 050012382

BERITA DAERAH PROVINSI DAERAH KHUSUS IBUKOTA JAKARTA
TAHUN 2009 NOMOR 12
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Lampiran 4 : Tingkat Suku Bunga dan Inflasi

Tingkat Suku Bunga Periode Januari — Desember 2010

Tanggal Lelang Tenor
1Belan% 3Bulan% 6Bulan®% 9 Bulan %

08 Dec 2010 6.26221 6.60167
10 Nov 2010 6.42326 6.7
13 Oct 2010 6.36967 6.73176 6.84237
08 Sep 2010 6.63677 6.72526 6.83792
11 Aug 2010 6.63341 6.72045 6.832
07 Jui 2010 6.63019 6.72362

09 Jun 2010 6.26221 659605  6:72082
26 May 2010 6.30206 6.57796 6.68192

12 May 2010 6.28197 6.51027 6.69083

28 Apr 2010 6.19877 6.49513 6.67368

14 Apr 2010 6.25054 6.55479 6.69262

07 Apr 2010 6.21091 6.56308 6.68439

31 Mar 2010 6.27162 6.55831 6.68409

24 Mar 2010 6.32334 6.55365 6.67822

17 Mar 2010 6.35218 6.52418 6.62483

10 Mar 2010 634657 6.56825 6.61984

04 Mar 2010 6.39696 6.59541 6.6991

24 Feb 2010 6.407 6.59367 6.6926

17 Feb'2010 6.41525 6.59141 6.69383

10 Feb 2010 6.4305 6.59391 6.68555

04 Feb 2010 6.43688 6.59641 6.69816

27 Jan 2010 6.44788 6.59662 6.7

20 Jan 2010 6.45259 6.59349 6.69255

13 Jan 2010 6.45819 6.59497 6.69892

06 Jan 2010 6.45311 6.58728 6.61762

Inflasi
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LAPORAN INFLASI (Indeks Harga Konsumen)
Berdasarkan perhitungan inflasi tahunan

Bulan Tahun Tingkat inflasi
Desember 2010 6.96 %
November 2010 6.33 %
Oktober 2010 567%
September 2010 580 %
Agustus 2010 6.44 %
Juli 2010 6.22 %
Juni 2010 5.05 %
Mei 2010 416 %
April 2010 391 %
Maret 2010 343 %
Februari 2010 3.81%
Januari 2010 372%
Inflasi (inflation Rates)
38
w
# 4
2
a Y T

Jan2M0  Mer 2010 May 2010 ,i2000 Sep2010  Nov MO

Source ;: Bank Indonesia
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