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RINGKASAN EKSEKUTIF 

Sejalan dengan perkembangan industri properti di Indonesia, khususnya di sektor rite!, 

maka permintaan akan ketersediaan laban untuk melakukan kegiatan bisnis dan 

perdagangan juga semakin bertambah. Walaupun beberapa kali dil:etjang oleh krisis 

dibidang akonomi seperti naiknya tingkat inflasi, terpuruknya nilai mata uang rupiah, 

hingga kenaikan barga BBM yang amat besar, tetapi pada akhimya, industri properti di 

Indonesia berhasil banglcit, keluar dari keterpurukan dan menunjukkan pertumbuhan yang 

cuknp pesat. 

Dengan adanya peluang tersebu~ disamping untuk persiapan dalam rangka menghadapi 

persaingan didalarn industri properti rite! yang diprediksi akan semakin ketal, maka 

PT.XYZ juga bemiat untuk menyediakan suatu tempat usaha bagi para pelaku bisnis 

dengan cara membangun mall MN0 di Kota Malang, yang sekaligns juga akan 

membantu dalam mensejahterakan masyarakat di keta Malang dan sekitarnya. Oleh 

karena itu, perlu dilaknkan suatu analisis: keuangan dengan menggunakan metode capital 

budgeting dalam menilai apakah investasi dibidang mall ini akan cukep mengnntungkan 

bagi para investor atau tidak. 

Didalam karYa akhir ini dignnakan metode discounted cash flow didalarn melakukan 

analisis kelayakan kenangan proyek pembangnnan mall MNO untuk mendapatkan 

indikator NPV (Net Present Value), IRR (Inlemal JIJ>te of Return). serta periode 

pengembalian modal. 01eh karena itu, penetapan besaran discount rate amatlah 
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mempengaruhi perhitungan, dan untuk dapat menghitungnya, diperlukanlah koefisien 

beta (~) untuk PT. xyz yang dihitung terlebib dengan menggunakan metode single 

index model agar hasil analisis dihampkan dapat mendekati kondisi pasar yang 

sebenarnya. 

Nilai koefisien beta untuk PT. XYZ yang didapat dari hasil perhitungan adalah sebesar 

0.981, Nilai koefisien beta ini kemudian digunakan untuk meneari tingkat cost of equity, 

yaitu sebesar 17% yang hasilnya kemudian digunakan untuk menentukan besaran 

discount rate yaitu sebesar 1524%. 

Analisis skenario juga dilakukan dibawah tiga skenario, yaitu optimis1 normal. dan 

pesimis dengan memperhitungkan beberapa faktor yang mempengaruhinya seperti biaya 

konslruksi, tingkat hunian, serta kenaikan tarif sew a dan service charge tiap tahunnya. 

Sebagai kesimpulan dari analisis ini adalah bahwa besaran tingkat diSC01JJlt rate 

merupakan f!ll<tor yang punting yang digunakan dalam perhitungan NPV dan IRR, oleh 

karena itu, amatlab penting untuk rnendapatkan nilai koeiisien beta yang mendekati 

kondisi nyata dipasar_ Selain ito, didalam analisis skenario pada skenario optimis dan 

normal, proyek mall MNO ini masih dapat menghasilkan nilai NPV dan lRR yang 

positil; dengan kata lain proyek layak untuk dilaksanakan, tetapi pada skenario optimis, 

nilai NPV dan lRR yang dibasilkan negatif. 
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EXECUTIVE SUMMARY 

Along with the growth of property industry in Indonesia, especially in the retail sec/or, 

tile demand of the space availability for doing business and trades are also increasing. 

Even thoogh several times hit by several economic crisis such as high inflation rate, 

devaluation !if ntpiah against US dollar, up to the energy prices increase, but at the end. 

the property industry in Indonesia munage to fix its condition and showing a pretty fasi 

growth rate. 

With all the chances in the industry and as the preparation to face the compeiition /hot 

will become tougher, PT. XYZ are trying to provide same business and trading t!.paces by 

building a shopping centre, MNO mall in Malang Cily, which will also help the economy 

of the city. So, a financial analysis is needed Ia be conducted by using capital budgeting 

method in order to make assessment whether the investment in building a mail would be 

profitable enough for the investors. 

Jn this project, discounted cash flow method is used in the analysis in order to get the 

value of Net Present Value, lntemal Rate of Return, and the Discounted Payback Period. 

That is why the amount of discount rate would really qffect the calculation, and to get the 

vt1lue, a vt1lue of beta coefficient (~)for PJ: XJ7 needed to be calculaJed first by using 

single index model methad so thai the result would show the market's real condition. 
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The calculated value of beta coefficient for PT. XYZ is 0.981. This vahte then used for 

gelling the cost 'If equity which then the calculated value is 17%, cifter that, the discount 

rate could be calculated with the value of 15.24% 

Scenario analysis are also done under three scenarios; optimist, nonna/, and pessimist 

by assessing several factors that irifluence it such as construction costs, occupancy rate, 

and also the inctement of lease and service charge rate yearly. 

The conclusion qfthese anolyses is that the amount of discount rate is a key factor that is 

used in the calculation 'If Net Present Value and Internal Rate of Return. So, it is 

important to get a beta value /hallS able to reflect the real market's condition. For the 

scenario analysis under optimist and oormal condition, it is founded that the project is 

feasible to be made, but under pessimist condition, the project is not likely to be feasible. 
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