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ABSTRAK

Nama : Aluisius Sigit Pamungkas

NPM 1022111113

Program Studi : Akuntansi

Konsentrasi : Akuntansi Keuangan

Judul : Analisis Penerapan PSAK No. 13 Tentang Properti Investasi (Revisi
2011) dan Pengaruh Terhadap Laba Pada PT Agung Podomoro Land,
Tbk

Pembimbing : Monang Situmorang, M.M,, Drs., Ak.

Co. Pembimbing : Dessy Herlisnawati, M.Si., SE.

Latar belakang dari penelitian ini adalah adanya perubahan baru karena konvergensi IFRS
terhadap SAK di Indonesia. Salah satunya PSAK No. 13 Tentang Properti Investasi (Revisi
2011) yang mengalami perubahan di mana pengakuan awal properti investasi langsung diakui
sebagai properti investasi dan tidak melalui aset tetap dan juga pengukuran properti investasi
yang memperbolehkan dua metode pengukuran yaitu model biaya dan model nilai wajar yang
memberikan dampak terhadap laba.

Penelitian ini ditujukan untuk menjelaskan dampak penerapan PSAK No. 13 properti
investasi (revisi 2011) terhadap nilai properti investasi, nilai aset tetap dan nilai total aset dan
juga pengaruh yang terjadi terhadap laba pada PT Agung Podomoro Land,Tbk.

Penelitian ini mengenai penerapan PSAK No. 13 properti investasi (revisi 2011). Penelitian
ini dilakuan pada prusahaan yang bergerak dibidang properti dan real estate yaitu PT Agung
Podomoro Land, Tbk. Data yang digunakan adalah laporan keuangan PT Agung Podomoro
land, Tbk yang telah dipublikasikan tahun 2012 di mana PSAK No. 13 (revisi 2011) telah
diberlakukan. Penelitian ini menggunakan metode analaisis non statistik dengan pendekatan
deskriptif studi kasus.

Hasil penelitian ini adalah (1) Terdapat dampak positif dari pengakuan awal properti
investasi terhadap nilai properti investasi dan tidak terdapat perubahan positif karena
pengukuran menggunkan model biaya. (2) Terdapat perubahan pada nilai aset tetap yang
berkurang setelah penerapan pada tahun 2012. (3) Tidak terdapat perubahan pada jumlah aset
dikarenakan perusahaan masih menggunakan model biaya dalam pengukuranya. (4) Tidak
terdapat pengaruh positif pada Laba dan Penghasilan Komprehensif lain karena pengukuran
masih menggunakan model biaya. Dengan asumsikan properti investasi dengan
menggunakan nilai wajar dari data yang ada pada perusahaan, terdapat perubahan yang
positif pada nilai properti investasi, nilai total aset dan laba komprehensif.

Perusahaan disarankan untuk bisa konsisten menerapkan pengukuran menggunakan model
nilai wajar karena memiliki pengaruh positif terhadap laba perusahaan.

Kata kunci : propert investasi, pengakuan, model biaya, model nilai wajar, laba komprehensif
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ABSTRACT

Nama : Aluisius Sigit Pamungkas

NPM : 022111113

Study Program  : Accounting

Concentration : Finance Accounting ’

Title : Analysis of Application of PSAK No. 13 Investment Property (Revised
2011) and It’s Influence Profit on PT Agung Podomoro, Tbk

Pembimbing : Monang Situmorang, M.M,, Drs., Ak.

Co. Pembimbing : Dessy Herlisnawati, M.Si., SE.

The background of this study is the new changes due to convergence in Indonesian SAK to
IFRS. One of them PSAK No. 13 Investment Property (Revised 2011) who experienced a
change in which the initial recognition of an investment property are recognized immediately
as an investment property and not through the fixed assets and also allow the measurement of
investment property are two methods of measurement of the cost model and fair value model
that have an impact on profit

This study aimed to describe the impact of PSAK No. 13 investment property (revised 2011)
toward the value of investment property, the value of fixed assets and the value of total assets
and also the effect that happens to company profits.

This study on the application of PSAK No. 13 on investment property (revised 2011). This
study was done on a company engaged in the field of property and real estate, namely PT
Agung Podomoro, Tbk. The data used are the financial statements of PT Agung Podomoro
land, Tbk which was‘published in 2012 in which SFAS No. 13 (revised 2011) has been
applied. This study used analysis method a non-statistical with descriptive case study
approach.

The results of this study is (1) There are positive impact from the initial recognition
investment property toward the value of investment property and there aren't positive changes
because measurement using the cost model. (2) There is a change in the value of fixed assets
decreased after the implementation in 2012. (3) There is no change in the amount of assets
because the company is still using the cost model measurement. (4) There isn't a positive
influence on income and other comprehensive income because company is still using the cost
model measurement. Assuming an investment property using the fair value of the existing
data on the company, there is a positive change in value of investment property, the value of
total assets and comprehensive income.

Companies are advised to be able to consistently apply the measurement of investment
property using the fair value model because it has a positive effect on corporate profits.

Keyword: investment property, the cost model, fair value model, initial récognition,
comprehensive income
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BABI

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Dewasa ini akuntansi di Indonesia telah memasuki masa penerapan
Standar Akuntasi Keuangan yang mengacu pada IFRS (International
Financial Report Standard). Ada tiga tahap dalam penerapan IFRS, yaitu
tahap pengadopsian (tahun 2008-2010), dimana peraturan-peraturan mulai
dibentuk dan di sahkan; selanjutnya adalah tahap penyelesaian akhir
(2011), dimana dalam tahap ini peraturan yang telah ditetapkan dan
disahkan mulai direvaluasi dan direvisi; tahap yang terakhir yaitu tahap
implementasi'(2012), merupakan tahun di mana PSAK adopsi IFRS ini
diterapkan dan akan dievaluasi kembali pada akhir tahun 2012 (Marisi P.
Purba, 2010).

Menurut KPMG Publication tahun 2010, konvergensi IFRS
terhadap PSAK akan menyebabkan PSAK yang dahulunya mempunyai sifat
rule based berubah menjadi yang bersifat principle based. Sifat principle
based ini adalah salah satu syarat untuk memenuhi tujuan IFRS yaitu
meningkatkan transparansi, akuntabilitas, dan keterbandingan. laporan
keuangan entftas secara global. Selain itu konvergensi IFRS terhadap PSAK
menuntut akuntan harus memiliki kompetensi dan integritas dalam

menyusun laporan keuangan, sehingga informasi yang dihasilkan dapat



digunakan dalam melakukan sebuah keputusan oleh para pengambil
keputusan untuk menentukan keputusan yang tepat.

PSAK 13 tentang Properti Investasi adalah salah satu PSAK yang
mengalami perubahan dengan pengadopsian IFRS. Dalam PSAK 13 (Revisi
2011) diatur mengenai bagaimana perusahaan mengakui . properti
investasinya .di dalam pencatatan dan pelaporan laporan keuangan
perusahaan. PSAK 13 (Revisi 2011) telah menggantikan PSAK 13 (Revisi
2007), tentang pengakuan, pengukuran, dan pengungkapan properti
investasi. Ada beberapa perubahan yang terjadi dari PSAK 13 (Revisi 2007)
ke PSAK 13 (Revisi 2011) antara lain, properti investasi diakui sejak proses
pembangunannya dan entitas memiliki pilihan menggunakan nilai wajar
sejak properti investasi tersebut dibangun apabila memang nilai wajarnya
dapat ditentulsan secara andal.

PSAK No. 13 Tentang “Properti Investasi” (Revisi 2011) Paragraf 5,
mendefinisikan bahwa properti investasi adalah properti (tanah atau
bangunan atau bagian dari suatu bangunan atau kedua-duanya) yang
dikuasai (oleh pemilik atau lesse/penyewa melalui sewa pembiayaan) untuk
menghasilkan rental atau kenaikan nilai (capital gain) atau kedua-duannya,
dan tidak untuk digunakan dalam produksi atau penyedia barang atau jasa
atau tujuan administratif atau dijual dalam kegiatan usaha sehari-hari.

PSAK No. 13 Tentang “Properti Inve.stasi” (Revisi 2011) Paragraf 20,
menjelaskan bahwa pengakuan awal suatu properti investasi pada awalnya

diukur sebesar biaya perolehan dan biaya transaksi termasuk dalam



pengukuran tersebut. Setelah pengukuran awal tersebut PSAK 13 (Revisi
2011) memberikan pilihan model dalam mengukur properti investasi.

Ada dua model yang menjadi pilihan entitas dalam melakukan
pengukuran setelah pengakuan awal yaitu, model nilai wajar dan model
biaya (Paragraf 29). Model nilai wajar mengukur seluruh properti investasi
berdasarkan nilai wajar, kecuali dalam ka.sus dimana entitas tidak mampu
mengukur nilai wajar secara andal (Paragraf 35), sedangkan model biaya
mengukur seluruh properti investasinya sesuai dengan yang dipersyaratkan
dalam PSAK 16 (revisi 2011): Aset Tetap. Sedangkan jika properti investasi
tersebut memenuhi kriteria dimiliki untuk dijual (atau termasuk dalam
kelompok aset lepasan yang dikelompokkan sebagai dimiliki untuk dijual)
sesuai dengan PSAK 58 (revisi 2009): Aset Tidak Lancar yang Dimiliki
untuk Dijual dan Operasi yang Dihentikan. Properti investasi yang
memenuhi kriteria dimiliki untuk dijual ('atau termasuk dalam kelompok
aset lepasan yang dikelompokkan sebagai dimiliki untuk dijual) diukur
sesuai dengan PSAK 58 (revisi 2009) (Paragraf 60). Berbeda dengan PSAK
13 (Revisi 1994) sebelum terjadinya pengadopsian IFRS hanya
mengizinkan pengukuran properti investasi dengan model biaya saja.

Model nilai wajar dianggap memberikan pengaruh yang signifikan
terhadap laba dibandingkan dengan model biaya kurang berpengaruh secara
signifikan terhadap laba perusahaan. Pepggunaan nilai wajar dianggap
memberikan informasi yang lebih relevan dalam pengambilan keputusan.
Akibat dari adanya revaluasi aset menyebabkan nilai aset tersebut bisa naik

maupun turun. Selisih yang timbul akibat dari revaluasi aset yang



mengalami kenaikan nilai aset diakui sebagai surplus revaluasi yang
merupakan keuntungan bagi perusahaan, keuntungan yang diperoleh diakui
di laporan laba rugi dan pendapatan komprehensif lain, sehingga dapat
menambah laba bagi perusahaan. Sedangkan selisih penurunan revaluasi
aset merupakan kerugian bagi perusahaan tersebut. Penurunan nilai aset
diakui sebagai rugi, sehingga kerugian fiari penurunan nilai aset dapat
mengurangi laba yang diperoleh. Hal ini telah dibuktikan oleh penelitian
yang dilakukan oleh Yunni Angela Yustisia (2009) bahwa ada pengaruh
yang signifikan dengan memperbolehkan menggunakan pengukuran
properti investasi dengan model nilai wajar, pengaruh tersebut disebabkan
perubahan signifikan dari nilai wajar properti investasi tersebut.

PT Agung Podomoro Land, Tbk adalah sebuah konsorsium dari tujuh
pengembangan properti ternama yang cemerlang dibangun delapan proyek
prestisius di Bandung dan Jakarta. PT Agung Podomoro Land mempunyai
model pengembangan properti dari pembebasan lahan, manajemen proyek,
desain dan pengembangan, penyewaan komersial, pemasaran, dan penjualan
dimana model tersebut merupakan model properti yang terpadu. Dalam hal
ini perusahaan memiliki properti investasi yang dilaporkan dalam laporan
keuangannya yang menjadi alasan dipilihnya sebagai objek penelitian ini.

PT Agung podomoro Land, Tbk penyajian properti investasinya telah
sesuai dengan PSAK No. 13 (Revisi 2011). Hal itu ditunjukan pada laporan
keuangan yang dimulai 1 Januari 2012 dengan pernyataan telah tunduk pada

SAK berlaku umum, dapat diketahui kebijakan akuntansi yang diberlakukan



untuk mengukur properti investasi menggunakan model biaya tapi juga

menyertakan nilai wajar properti investasinya.

Tabel 1.
Nilai Properti Investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk
2012 2013
Poperﬁ Investasi Model Biaya Model Nilai Model Biava Model Nilai ,
Rp’000 Wajar R ’ooz Wajar
Rp’000 P Rp’000

Mal Central Park

1.611.739.001

4.644.630.000

1.568.523.351-

5.110.000.000

Flavour

Mal Emporium Pluit 868.255.954 | 1.452.000.000 [  846.496.782 | 1.637.000.000
Mall Bay Walk i .| 824.486.001]  983.700.000
Mal Kuningan City 792.119.280 | 2.193.000.000 |  821.755.166 | 2.219.200.000
Mal The Plaza 615.814.209 | 1.006.800.000 |  686.450.478 | 1.087.400.000
Balikpapan

Mal Festival Citylink 432524230 | 738920000 | 420490983 |  748.434.600
Perkantoran AXA Tower 196.971.692 476.600.000 218.529.784 628.300.000
Foodmall Taruma ] ] 23.810.886 |  132.015.400

Sumber: Laporan Keuangan PT Agung Podomoro Land, Tbk

Oleh sebab itu, diperlukan analisis lebih lanjut tentang Penerapan

PSAK No. 13 Properti Investasi (Revisi 2011) dan bagaimana pengaruh

terhadap laba pada PT Agung Podomoro Land, Tbk. Analisis-analisis yang

dilakukan akan memperkuat temuan-temuan empiris yang telah ditemukan

sebelumnya.

Berdasarkan latar belakang yang ada dengan berbagai pertimbangan,

maka penulis tertarik untuk membahas masalah tersebut dengan judul

“’Analisis Penerapan PSAK 2013 Tentang Properti Investasi (Revisi

2011) dan Pengaruhnya Terhadap Laba Pada PT Agung Podomoro

Land, Tbk”




1.2. Perumusan d'an Identifikasi Masalah
1.2.1. Perumusan Masalah

SAK Indonesia telah mengadopsi IFRS (International
Financial Report Standart) mengakibatkan adanya revisi-revisi baru
dari suatu PSAK. Salah satu PSAK yang telah mengadopsi IFRS
adalah PSAK No. 13 Properti Investasi. PSAK No. 13 Properti
Investasi telah mengalami revisi terbaru yaitu revisi 2011
mengantikan revisi 2007. PSAK No. 13 Properti Investasi berisi
tentang bagaimana mengakui, mengukur dan mengungkapkan
properti investasi. Revisian terbaru ini memberikan perbedaan dari
revisian sebelumnya, yaitu properti investasi diakui sejak
pembangunannya dan entitas memiliki pilihan menggunakan nilai
wajar sejak properti investasi tersebut dibangun apabila memang
nilai wajarnya dapat ditentukan secara andal .

Perusahaan yang telah terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI)
atau yang telah go public diharusk'an mengikuti Standar Akuntansi
Keuangan yang berlaku. PT Agung Podomoro Land, Tbk adalah
salah satu perusahaan yang tercatat pada BEI dalam melakukan
pencatatan transaksi akuntansi yang terjadi entitas harus berpedoman
pada PSAK. Berdasarkan pernyataan diatas timbul permasalahan
yang terjadi yaitu tentang dampak dari penerapan PSAK No. 13

Properti Investasi (Revisi 2011) dan pengaruh terhadap laba.



1.2.2. Identifikasi Masalah
Berdasarkan rumusan masalah diatas maka peneliti dapat
menentukan identifikasi masalah pada penelitian ini :

1. Bagaimana dampak dari penerapan PSAK No.13 Properti
Investasi (revisi 2011) terhadap nilai properti investasi PT Agung
Podomoro Land, Tbk ?

2. Bagaimana dampak dari penerapan PSAK No.l13 Properti
Investasi (revisi 2011) terhadap nilai aset tetap PT Agung
Podomoro Land, Tbk ?

3. Bagaimana dampak dari penerapan PSAK No.l13 Properti
Investasi (revisi 2011) terhadap nilai total aset PT Agung
Podomoro Land, Tbk ?

4. Bagaimana pengaruh dari penerapan PSAK No. 13 Properti
Investasi (revisi 2011) terhadap laba PT Agung Podomoro Land,

Tbk?

1.3. Maksud dan Tujuan Penelitian
1.3.1. Maksud Penelitian
Maksud dari penelitian ini adalah untuk memperoleh data dan
informasi yang relevan untuk memenuhi kebutuhan penulisan ini.
Selain itu juga peneliti ingin mengetahui bagaimana perusahaan
yang telah go public salah satunya PT Agung Podomoro Land, Tbk

dampak dari penerapan PSAK No. 13 Properti Investasi (Revisi



2011) dan mengentahui adanya pengaruh terhadap laba akibat

penerapan ini.

1.3.2. Tujuan Penelitian
Adapun tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut :

1. Untuk menganalisis dampak penerapan PSAK No. 13 Properti
Investasi (Revisi 2011) pada nilai properti Investasi PT Agung
Podomoro Land, Tbk.

2. Untuk menganalisis dampak penerapan PSAK No. 13 Properti
Invéstasi (Revisi 2011) pada nilai aset tetap PT Agung Podomoro
Land, Tbk.

3. Untuk menganalisis dampak penerapan PSAK No. 13 Properti
Investasi (Revisi 2011) pada total aset PT Agung Podomoro
Land, Tbk.

4. Untuk menganalisis pengaruh terhadap laba akibat penerapan
PSAK No. 13 Properti Investasi (Revisi 2011) pada nilai properti

Investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk.

1.4. Kegunaan Penelitian
1. Kegunaan Teoretis
a. Bagi penulis
Dengan penelitian ini diharapkan dapat menambah pengetahuan,

wawasan, serta gambaran yang jelas mengenai penerpan PSAK No.



13 Properti Investasi (Revisi 2011) dan pengaruh-pengaruh dari
penerapan ini. '
b. Bagi pe;nbaca
Dengan adanya penelitian ini pembaca dapat menambah
wawasan dan pengetahuan tentang bagaimana perusahaan go public
melakukan penerapan PSAK No. 13 Properti Investasi (Revisi 2011)
dan bagaimana dampak dari pengaruh-pengaruh penerapan ini.
2. Kegunaan Praktis
Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai salah
satu dasar pertimbangan dan gambaran dalam menerapan PSAi( No. 13

Properti Investasi (Revisi 2011) dalam laporan keuangan perusahaan,



BAB II

TINJAUAN PUSTAKA

2.1. Properti Investasi
2.1.1. Pengertian Properti Investasi

Properti Investasi saat ini di atur dalam PSAK 13 Properti
Investasi (revisi 2011).

Menurut PSAK 13 (revisi 2011) Properti investasi adalah
properti (tanah atau bangunan atau bagian dari suatu
bangunan atau kedua-duanya) yang dikuasai (oleh
pemilik atau Jessee/penyewa melalui sewa pembiayaan)
untuk menghasilkan rental atau untuk kenaikan nilai atau
kedua-duanya, dan tidak untuk:

1. digunakan dalam produksi atau penyediaan barang

atau jasa atau untuk tujuan administratif, atau

2. dijual dalam kegiatan usaha sehari-hari.

Properti investasi dapat dikuasai untuk menghasilkan rental
atau untuk mendapatkan kenaikan nilai atau keduanya. Dengan
demikian, properti investasi tersebut menghasilkan arus kas yang
sebagian besar tidak bergantung pada aset lain yang dikuasai oleh
entitas. Hal ini membedakan properti investasi dari properti yang
digunakan sendiri. Proses produksi atau pengadaan barang atau jasa
(atau penggunaan properti untuk tujuan administratif) dapat
menghasilkan arus kas yang dapat diatribusikan tidak hanya ke
properti, tetapi juga ke aset lain yang digunakan dalam proses
produksi atau persediaan. PSAK 16 (revisi 2011): Aset Tetap

berlaku untuk properti yang digunakan sendiri, yaitu aset berwujud

10
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yang dimiliki untuk digunakan dalam produksi untuk penyedia

barang atau jasa, untuk direntalkan kepada pihak lain, atau untuk

tujuan administratif dan diharapkan digunakan selama lebih dari
satu periode. Properti investasi mempunyai kriteria-kriteria dalam
pengklasifikasiannya, kriteria-kriteria itu adalah sebagai berikut:

a. Tujuan penggunaan (rental dan atau kenaikan nilai). .

b. Jenis kepemilikan (dimiliki sendiri atau melalui sewa
pembiayaan).

Dalam PSAK 13 (revisi 2011) paragraf 8 memberikan contoh
properti investasi sebagai berikut:

1. Tanah yang dikuasai dalam jangka panjang untuk kenaikan nilai
dan bukan untuk dijual jangka pendek dalam kegiatan usaha
sehari-hari.

2. Tanah yang dikuasai saat ini yaxig penggunaannya di ma:sa depan
belum ditentukan. (Jika entitas belum menentukan penggunaan
tanah sebagai properti yang digunakan sendiri atau akan dijual
jangka pendek dalam kegiatan usaha sehari-hari, tanah tersebut
diakui sebagai tanah yang dimiliki dalam rangka kenaikan nilai).

3. Bangunan yang dimiliki oleh entitas (atau dikuasai oleh entitas
melalui sewa pembiayaan) dan disewakan kepada pihak lain
melalui satu atau lebih sewa operasi.

4. Bangunan yang belum terpakai.tetapi tersedia untuk disewakan

kepada pihak lain melalui satu atau lebih sewa operasi.



2.1.2.
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5. Properti dalam proses pembangunan atau pengembangan yang di

masa depan digunakan sebagai properti investasi.

Pengakuan Properti Investasi
Properti investasi pada awalnya diakui sebagai biaya
perolehan. Biaya transaksi termasuk dalam pengukuran awal

tersebut. Pengakuan properti invest;,si dalam PSAK 13 (revisi 2011)

paragraf 16, yaitu Properti investasi diakui sebagai aset jika dan

hanya jika;

1. besar kemungkinan manfaat ekonomik di masa depan dari aset
yang tergolong properti investasi akan mengalir ke dalam entitas,
dan

2. biaya perolehan properti investasi dapat diukur dengan andal.

Entitas mengevaluasi sesuai _dengan prinsip pengakuan atas
seluruh biaya perolehan properti investasi pada saat terjadinya. Biaya
perolehan termasuk biaya yang terjadi pada saat memeroleh properti
investasi dan biaya yang terjadi setelahnya untuk penambahan,
penggantian bagian properti atau perbaikan properti. entitas tidak
mengakui dalam jumlah tercatat properti investasi sehubungan
dengan biaya harian penggunaan properti. Biaya tersebut lebih tepat
diakui dalam laba rugi pada saat terjadinya. Biaya harian
penggunaan properti yang utama adalah biaya tenaga kerja serta

bahan habis pakai dan termasuk biaya suku cadang kecil. Tujuan
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pengeluaran ini sering digambarkan sebagai "perbaikan dan

pemeliharaan” dari properti.

2.1.3. Pengukuran Properti Investasi
Dalam mengukur properti investasi terdapat dua tahap untuk
melakukannya yang pertama yaitu pengaukuran awal dan yang
kedua pengakuan setelah pengakuan awal.
1. Pengukuran Awal
Properti investasi pada awalnya akan diukur, PSAK 13
(revisi 2011) paragraf 20 menyatakan bahwa Properti investasi
pada awalnya diukur sebesar biaya perolehan. Biaya transaksi
termasuk dalam pengukuran awal tersebut.
2. Pengukuran Setelah Pengakuan Awal
a. Model Nilai Wajar
1) Setelah pengakuan awal, entitas yang -memilih
" menggunakan model nilai wajar mengukur seluruh properti
investasi berdasarkan nilai wajar, kecuali dalam kasus
properti investasi itu tidak bisa diukur secara andal
(paragraf 35 PSAK 13 R2011),
2) Jika hak atas properti yang dimiliki oleh lessee melalui
sewa operasi diklasifikasi sebagai properti investasi hanya
model nilai wajar harus diterapkan (Paragraf 36 PSAK 13

R2011)
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Nilai wajar adalah nilai pada tanggal tertentu. Karena
kondisi pasar dapat berubah, jumlah yang dilaporkan
berdasarkan nilai wajar mungkin salah atau tidak tepat jika
diestimasi pada waktu yang berbeda. Definisi nilai wajar
mengasumsikan pertukaran dan penyelesaian secara serempak
dari kontrak penjualan tanpa perbedaan harga juga dapat
terjadi dalam suatu transaksi yang wajar antara pihak-pihak
yang berkeinginan dan memiliki pengetahuan ;rlemadai
seandainya pertukaran dan penyelesaian tersebut tidak
dilakukan secara serempak.

Pedoman nilai wajar terbaik mengacu pada harga kini
dalam pasar aktif untuk properti serupa dalam lokasi dan
kondisi yang sama dan berdasarkan pada sewa dan kontrak lain
yang serupa. Entitas harus memerhatikan adanya perbedaan
dalam sifat, lokasi, atau kondisi properti, atau ketentuan yang
disepakati dalam sewa dan kontrak lain yang berhubungan
dengan properti.

Saat entitas mampu mengukur nilai wajar properti
investasi dalam proses pembangunan secara andal yang
sebelumnya telah dukur pada harga perolehan, maka properti
investasi tersebut harus diukur berdasarkan nilai wajarnya.
Saat pembangunan dari properti tersebut telah selesai, dapat

diasumsikan bahwa nilai wajarnya dapat diukur secara andal.
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b. Model Biaya

Setelah pengakuan awal, entitas yang memilih model
biaya mengukur seluruh properti investasinya sesuai dengan
yang dipersyaratkan dalam PSAK 16 (revisi 2011): Aset Tetap,
yaitu dimana properti investasi dinilai sebesar biaya perolehan
dikurangi dengan akumulasi penyusutan.

Biaya perolehan awal hak atas properti yang dikuasai
dengan cara sewa dan diklasifikasikan sebagai properti
investasi yang dicatat sebagai sewa pembiayaan seperti diatur
dalam PSAK 30 (revisi 2011): Sewa paragraf 19, dalam hal ini
aset diakui pada jumlah mana yang lebih rendah antara nilai
wajar dan nilai kini dari pembayaran sewa minimum. Jumlah

yang setara diakui sebagai liabilitas sesuai dengan ketentuan

paragraf yang sama.

2.14. Transfer Properti Investasi

Transfer ke atau dari properti investasi dilakukan jika, dan
hanya jika, terdapat perubahan penggunaan yang ditunjukkan
dengan:

Jika entitas memutuskan untuk melepas properti investasi
tanpa dikembangkan, maka entitas tetap memperlakukan properti
sebagai properti investasi hingga dihentikan pengakuannya
(dihapuskan dari laporan posisi keuangan) dan tidak

memperlakukannya sebagai persediaan. Demikian pula jika entitas
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mulai mengembangkan kembali properti investasi yang ada dan akan
tetap menggunakannya di masa depan sebagai properti investasi,
maka properti tersebut tetap properti investasi dan tidak
direklasifikasi sebagai properti yang digunakan sendiri selama masa
pengembangan kembali.

Jika entitas menggunakan model biaya, transfer antara properti
investasi, properti yang digunakan sendiri dan persediaan tidak
mengubah jumlah tercatat properti yang ditransfer serta tidak
mengubah biaya properti untuk tujuan pengukuran dan
pengungkapan.

Untuk properti investasi yang dicatat dengan menggunakan
nilai wajar dan kemudian ditransfer menjadi properti yang digunakan
sendiri atau sebagai persediaan, nilai properti untuk akuntansi
berikutnya sesuai dengan ketentuan dalam PSAK 16 (revisi 2011)
atau PSAK 14 (revisi 2008) Persediaan adalah nilai wajar pada
tanggal perubahaan penggunaan.

Jika properti yang digunakan sendiri oleh pemilik. berubah
menja;ii properti investasi dan akan dicatat dengan menggunakan
nilai wajar, entitas menerapkan PSAK 16 (revisi 2011) sampai
dengan saat tanggal terakhir perubahaan penggunaannya. Entitas
memperlakukan perbedaan antara jumlah tercatat berdasarkan PSAK
16 (revisi 2011) dan nilai wajar dengan cara yang sama seperti

revaluasi menurut PSAK 16 (revisi 2011).
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Untuk transfer dari persediaan ke properti investasi yang akan
dicatat pada nilai wajar, perbedaan yang ada antara nilai wajar

properti pada tanggal tersebut dan jumlah tercatat diakui dalam laba

rugi.
Tabel 2.
Transfer Properti Investasi
No. Perubahan Penggunaan TransfcIar dari P.rop ertt
nvestasi

Properti Investasi ke properti
Dimulainya penggunaan oleh pemilik properti yang digunakan

sendiri
2 Dimulai untuk pengembangan untuk Ditransfer dari properti
dijual investasi menjadi persediaan
Ditransfer dari properti yang
3 | Berakhirnya pemakaian oleh pemilik | digunakan sendiri menjadi
. properti investasi
4 | Dimulaianya sewa operasi kepada pihak | Ditransfer dari persediaan

lain menjadi properti investasi

Sumber : PSAK 13 (Revisi 2011)

2.1.5. Pelepasan Properti Investasi

Properti investasi dihentikan pengakuannya (dikeluarkan dari
laporan posisi keuangan) pada saat pelepasan atau ketika properti
investasi tersebut tidak digunakan lagi secara permanen dan tidak
memiliki manfaat ekonomik di masa depan yang dapat di.harapkan
pada saat pelepasannya.

Pelepasan properti investasi dapat dilakukan dengan cara dijual
atau disewakan secara sewa pembiayaan. Untuk menentukan tanggal
pelepasan properti investasi, entitas menggunakan kriteria yang
diatur dalam PSAK 23 (revisi 2010) pada pengakuan pendapatan
dari penjualan barang dan jasa dan mempertimbangkan pedoman

terkait sesuai lampiran PSAK 23 (revisi 2010). PSAK 30 (revisi
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2011) berlaku untuk pelepasan yang dilakukan dengan cara sewa

pembiayaan dan dengan cara jual dan sewa-balik.

Pengungkapan Properti Investasi Dalam Laporan Keuangan
Pengungkapan berikut diterapkan selain pengungkapan lain
yang diharuskan PSAK 30 (revisi 2010). Sesuai dengan PSAK 30
(revisi 2010), pemilik properti investasi melakukan pengungkapan
lessor atas sewa yang telah disepakati. Entitas yang memegang hak
atas properti investasi dalam skema sewa pembiayaan atau sewa
operasi melakukan pengungkapan l'essee atas sewa pembiayaan dan
pengungkapan lessor atas sewa operasi yang telah disepakati.
1. Pengungkapan umum

a. Apakah entitas tersebut menerapkan model nilai wajar atau
model biaya?

b. Jika menerapkan model nilai wajar, apakah, dan dalam
keadaan bagaimana, hak atas properti yang dikuasai dengan
cara sewa operasi diklasifikasikan dan dicatat sebagai properti
investasi.

c. Apabila pengklasifikasian ini sulit dilakukan kriteria yang
digunakan untuk membedakan properti investasi dengan
properti yang digunakan sendiri dan dengan properti yang
dimiliki untuk dijual dalam kegiatan usaha sehari-hari.

d. Metode dan asumsi signifikan yang diterapkan dalam

menentukan nilai wajar dari properti investasi, yang mencakup
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pernyataan apakah penentuan nilai wajar tersebut didukung
oleh bukti pasar atau lebih banyak berdasarkan faktor lain
(yang harus diungkapkan oleh entitas tersebut) karena sifat
properti tersebut dan keterbatasan data pasar yang dapat
diperbandingkan.
. Sejauh mana penentuan nilai wajar properti investasi (yang
diukur atau diungkapkan dalam laporan keuangan) didasarkan
atas penilaian oleh penilai independen yang diakui dan
memiliki kualifikasi profesional yang relevan serta memiliki
pengalaman mutakhir di lokasi dan kategori properti investasi
yang dinilai. Apabila tidak-ada penilaian seperti itu, hal
tersebut diungkapkan.

- Jumlah yang diakui dalam laba rugi untuk,

1) penghasilan rental dari properti investasi,

2) beban operasi langsung (mencakup perbaikan dan
pemeliharaan) yang timbul dari properti investasi yang
menghasilkan penghasilan rental selama periode tersebut,

3) beban operasi langsung (mencakup perbaikan dan
pemeliharaan) yang timbul dari properti investasi yélng tidak
menghasilkan pendapatan rental selama periode tersebut,
dan

4) perubahan kumulatif dalam nilai wajar yang diakui dalam

laba rugi atas penjualan properti investasi dari sekelompok
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aset yang mana model biaya digunakan ke kelompok yang
menggunakan model nilai wajar.

g. Eksistensi dan jumlah pembatasan atas realisasi dari properti
investasi atau pembayaran penghasilan dan hasil pelepﬁsan.

h. Kewajiban kontraktual untuk membeli, membangun atau
mengembangkan properti investasi atau untuk perbaikan,
pemeliharaan atau peningkatan.

. Model Nilai Wajar

Entitas yang menerapkan model nilai wajar
mengungkapkan rekonsiliasi antara jumlah tercatat properti
investasi pada awal dan akhir periode, yang menunjukkan hal-hal
berikut: '

a. Penambahan, pengungkapan terpisah untuk penambahan yang
dihasilkan dari akuisisi dan penambahan yang dihasilkan dari
pengeluaran setelah perolehan yang diakui dalam jumlah
tercatat aset.

b. Penambahan yang dihasilkan dari akuisisi melalui
penggabungan usaha.

c. Aset yang diklasifikasikan sebagai dimiliki untuk dijual atau
masuk dalam kelompok ase.t lepasan yang diklasifikasikan
sebagai dimiliki untuk dijual sesuai PSAK 58 (revisi 2009):
Aset Tidak Lancar yang Dimiliki untuk Dijual dan Operasi

yang Dihentikan dan pelepasan lain.
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. Keuntungan atau kerugian neto dari penyesuaian terhadap nilai

wajar,

. Perbedaan nilai tukar neto yang timbul pada penjabaran

laporan keuangan dari mata uang fungsional menjadi mata
uang penyajian yang berbeda, termasuk penjabaran dari
kegiatan usaha luar negeri menjadi mata uang penyajian dari
entitas pelapor.

Transfer ke dan dari persediaan dan properti yang digunakan

sendiri, dan perubahan lain.

. Model Biaya

a. Metode penyusutan yang digunakan.

b. Umur manfaat atau tarif penyusutan yang digunakan, -

C.

Jumlah tercatat bruto dan akumulasi penyusutan (agregat
dengan akumulasi rugi penurunan nilai) pada awal dan akhir

periode.

. Rekonsiliasi jumlah tercatat properti investasi pada awal dan

akhir periode, yang menunjukkan.

1) penambahan, pengungkapan terpisah untuk penambahan
yang dihasilkan dari akuisisi dan penambahan pengeluaran
setelah perolehan yang diakui sebagai aset,

2) penambahan yang dihasilkan dari akuisisi melaluj

penggabungan usaha,
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3) aset yang diklasifikasikan sebagai dimiliki untuk dijual atau
masuk dalam kelompok lepasan yang diklasifikasi sebagai
dimiliki untuk dijual sesuai dengan PSAK 58 (revisi 2009),

4) penyusutan,

5) jumlah rugi penurunan nilai yang diakui, dan jumlah

' pemulihan rugi penurunan nilai, selama satu periode sesuai
PSAK 48 (2009),

6) perbedaan nilai tukar neto yang timbul pada penjabaran
laporan keuangan dari mata uang fungsional menjadi mata
uang penyajian yang berbeda, termasuk penjabaran dari
kegiatan usaha luar negeri menjadi mata uang penyajian
dari entitas pelapor,

7) transfer ke dan dari persediaan dan properti yang digunakan

" sendiri, dan perubahan lain.

. Nilai wajar properti investasi. Dalam kasus yang dikecualikan

sebagaimana diuraikan pada paragraf 56, jika entitas tidak

dapat menentukan nilai wajar properti investasi secara andal,
entitas mengungkapkan:

1) uraian properti investasi,

2) penjelasan mengapa nilai wajar tidak dapat ditentukan
secara andal, dan |

3) apabila mungkin, rentang estimasi di mana nilai wajar

kemungkinan besar berada.
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2.2. Pengukuran dengan Model Biaya dan Model Nilai Wajar Pada
Properti Investasi
2.2.1. Model Biaya
Properti investasi dapat diukur dengan model biaya. Dalam
PSAK 16 (revisi 2011) properti investasi diukur sebesar biaya
perolehan dikurangi akumulasi ﬁenyusutan. Model biz.lya bisa
dikatakan juga biaya historis.
Menurut Kerangka Dasar Penyusunan dan Penyajian
Laporan Keuangan biaya historis adalah dimana aset
dicatat sebesar pengeluaran kas (atau setara kas) yang
dibayar sebesar nilai wajar dari imbalan yang diberikan
untuk memperoleh aset tersebut pada saat perolehan.
Berikut ini adalah alasan-alasan yang mendukung biaya
historis:
a. Biaya historis relevan dalam proses pengambilan k_eputusan
ekonomis, karena diperlukan date;. dari masa lalu.
b. Didasarkan pada transaksi yang sudah pasti dan kejadian yang
sebenarnya, sehingga bisa dipertanggungjawabkan.
¢. Diperlukan sepanjang sejarah sistem ini masih bermanfaat.
d. Konsep yang aling mudah dipahami.
e. Lebih diyakini dapat meminimalisasi subjektivitas dan
mengurangi perubahan oleh pihak tertentu.
f. Current cost accounting masih dapat dipertanyakan.

g Soal perubahan harga dapat dilaporkan melalui penyajian data

atau laporan suplemen.
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h. Masih belum cukup bukti dan data untuk menolak akuntansi

historis.

Model Nilai wajar

Model nilai wajar merupakan salah satu pilihan dalam menilai
properti investasi. Properti investasi. dengan model nilai wajar dicatat
sebesar nilai wajar tersebut. Berdasarkan definisi terbaru nilai wajar
dalam IFRS 13, nilai wajar dapat digambarkan sebagai, untuk aset
tertentu dan liabillitas dalam transaksi teratur antara pelaku pasar
pada tanggal pengukuran, harga keluar (yaitu, harga yang akan
diterima untuk menjual aset atau dibayar untuk mentransfer
liabilitas) ( Lam & Lau,2014, 404).

Nilai Wajar adalah estimasi harga yang akan diterima dari
penjualan aset atau dibayarkan untuk transfer liabilitas dalam
transaksi teratur diantara pelaku pasar pada tanggal penggukuran
(KEPI & SPI, SPI 102, 3.19).

1. Hierarki Nilai Wajar
Hierarki nilai wajar memberikan prioritas tertinggi kepada
harga kuotasian (tanpa penyesuaian) di pasar aktif untuk aset atau
liabilitas yang identik (input Level 1) dan prioritas terendah untuk
input yang tidak dapat diobservasi (input Level 3).
a. Input Level 1 adalah harga kuotasian (tanpa penyesuaian) di
pasar aktif untuk aset atau liabilitas yang identik yang dapat

diakses entitas pada tanggal pengukuran.
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b. Input Level 2 adalah input selain harga kuotasian yang
termasuk dalam Level 1 yang dapat diobservasi untuk aset atau
liabilitas, baik secara langsung atau tidak langsung.

C. Input Level 3 adalah input yang tidak dapat diobservasi untuk aset
atau liabilitas.

. Teknik Penilaian Nilai Wajar

Dalam memilih dan menggunakan teknik penilaian dalam
pengukuran nilai wajar, entitas yang dibutuhkan untuk

menggunakan teknik penilaian yang sesuai dengan keadaan dan di

mana data yang cukup tersedia untuk mngukur nilai wajar.

Terdapat tiga pendekatan penilaian nilai wajar yaitu:

a. Pendekatan pasar

Pendekatan pasar (market approach) menggunakan
harga dan informasi relevan lain yang dihasilkan oleh transaksi
pasar yang melibatkan aset, liabilitas atau kelompok aset dan
liabilitas yang identik atau sebanding (yaitu serupa), seperti
bisnis. Sebagai contoh, teknik penilaian yang konsisten dengan
pendekatan pasar sering menggunakan pengali pasar (market
multiples) yang dibentuk dari serangkaian perbandingan.
Pengali dapat berada dalam rentang dengan pengali lain untuk
setiap perbandingan. Pemilihan pengali yang sesuai dalam
rentang membutuhkan pertimbangan, dengan mempertimbang-
kan faktor kualitatif dan ‘kuantitatif yang spesifik atas

pengukuran (ED PSAK 68, PP05).
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Pendekatan Pasar menghasilkan indikasi nilai dengan
cara membandingkan aset yang dinilai dengan aset yang
identik atau sebanding dan adanya informasi harga transaksi
atau penawaran ( KEPI & SPI, KPUP 17.1)

Teknik penilaian yang konsisten dengan pendekatan
pasar termasuk penentuan harga matriks. Penentuan harga
matriks adalah teknik matematika yang digunakan terutama
untuk menilai beberapa jenis {xlsmunen keuangan, seperti surat
utang, tanpa bergantung secara eksklusif pada harga kuotasian
untuk sekuritas spesifik, tetapi lebih bergantung pada
hubungan sekuritas dengan tolak ukur sekuritas kuotasian lain.

Adapun langkah-langkah yang diperlukan dalam
pendekatan ini adalah:
1) Tahap pengumpulan data
Kumpulan data dicatat dalam buku data sumber-
. sumber data dapat di himp.un dari, broker, developer, iklan,
surat kabar, majalah, papan pengumuman (langsung tinjau
ke lokasi) dan investor.
2) Tahap analisis data
Data yang dipergunakan harus memenuhi syarat-
syarat, yaitu data tersebut diperoleh dari transaksi jual beli
tanpa paksaan, data jual transaksi jual beli yang belum lama
berlangsung dan data j1_1al beli tersebut harus punya

- kesamaan dalam hal peruntukan, bentuk tanah, lokasi yang
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sejenis, sifat-sifat fisik dan sosial, ukuran/luas, dan cara jual
beli.
3) Tahap penyesuaian
Penyesuaian untuk perbedaan yang ada, berdasarkan
pada waktu, lokasi dan lainnya. Dibawah ini merupakan
motode penyesuaian yang digunakan yaitu;

a) Metode tambah kurang ( Pluses and minuses method),
artinya penyesuaian langsung dibandingkan secara
keseluruhan kelebihan dan kekurangan dengan data-data
perbandingan yang ada.

b) Metode jumlah rupiah (rupiah amount method).

¢) Metode persentase (percentage method).

d) Teknik berpasangan (paired comparison), artinya
penyesuaian dilakukan berdasarkan satu perbedaan dari
pasangan properti pembanding yang dipasang-
pasangkan.

Sumber: www.kipptrisanti.com

b. Pendekatan Biaya
Pendekatan biaya (cost approach) mencerminkan jumlah
yang akan dibutuhkan saat ini untuk menggantikan kapasitas
manfaat (service capacity) aset (sering disebut sebagai biaya
pengganti saat ini) (ED PSAK 68, PP08).
Pendekatan Biaya menghasilkan indikasi nilai dengan

menggunakan prinsip ekonomi, dimana pembeli tidak akan
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membayar suatu aset lebih dari pada biaya untuk memperoleh

aset dengan kegunaan yang sama atau setara, pada saat

pembelian atau konstruksi (KEPI & SPI, KPUP 19.1).

Dengan menggunakan metode kalkulasi biaya. Nilai
properti (tanah dan bangunan) diperoleh dengan menganggap
tanah kosong, nilai tanah dihitung dihitung dengn metode
perbandingan data pasar (market data approach). Sedangkan
nilai bangunan dihitung dengan metode kalkulasi biaya nilai
pasar banguann dihitung dengan menghitung biaya reproduksi
baru (RCN) bangunan pada saat penilaian dikurangi
penyusutan.

Langkah-langkah yang diperlukan :

1) Hitung nilai tanah dengan perbandingan data pasar, dengan
menganggap tanah sebagai tanah kosong dan tersedia untuk
dikembangkan sesuai dengan prinsip Highest and Best Use.

2) Hitung biaya realisasi baru dari bangunan dan prasarana.

3) Hitung semua penyusutan oleh semua penyebab (fisik,
fungsional, ekonomis).

4) Nilai pasar tanah ditambah nilai pasar banguanan dengan
nilai properti dengan metode pendekatan biaya.

Menghitung biaya pengganti baru (replacement Cost New)

Dalam menghitung biaya pengganti baru terdapat 4

macam metode yang dapat digunakan, yaitu:
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1) Metode survey kuantitas (quantity survey method), dalam
menerapkan metode ini, penilai properti wajib memperoleh
data, biaya langsung (biaya persiapan lahan, material, dan
tenaga kerja), biaya tidak langsung ( biaya survei, perizinan,
asuransi, overhead, keuntungan dan pajak) dan harga satuan
yang digunakan (biaya bahan dan upah).

2) Metode Unit terpasang (Unit inplace method), dalam
menggunakan metode unit terpasang, penilai poperti wajib
menghitung estimasi biaya bangunan atau konstruksi
berdasarkan harga satuan unit terpasang.

3) Metode meter persegi (square meter method), dalam
menggunakan metode ini penilai wajib :

a) Menghitung estimasi biaya pembangunan dengan
memperhatikan harga kontrak atau biaya jangka waktu
paling lama satu tahun sejak tanggal penilaian.

b) Melakuakan data penyesuaian terhadap data properti
pembanding yang sebanding dan sejenis, dalam hal
terdapat perbedaan data secara signifikan antara objek
penilai dan properti pembanding yang sebanding dan
jenis yang dapat mempengaruhi nilai

¢) Melakukan penyesuaian estimasi biaya pembangunan
terhadap kecenderungan perubahan biaya pada tanggal

kontrak atau konstruksi sampai dengan tanggal penilaian.
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d) Menghitung estimasi biaya pembanguanan yang dapat
diambil dari biaya pembanguanan properti pembanding
yang sebanding dan sejenis atau biaya pembanguanan
properti yang baru selesai dibangun pada tanggal kontrak
atau konstruksi sampai dengan tanggal penilaian.

4) Metode indeks biaya (index method), dalam menggunakan
metode ini penilai wajib mengalikan biaya pembangunan
properti pembanding yang sebanding dan sejenisdengan
indeks biaya tertentu untuk menghasilkan estimasi biaya
pembanguan objek penilai.

Menghitung penyusutan bangunan/depresiasi.

Dalam menghitung penyusutan terdapat tiga macam
metode yang dapat digunakan, yaitu:

1) Metode ekstraksi pasar

Prosedur perhitungan penyusutan dengan mengguna-
kan metode ekstraksi pasar adalah:

a) Memperoleh data transaksi atau penawaran properti
pembanding dari asosiasi penilai.

b) Melakukan penyesuaian data transaksi atau penawaran
properti pembanding,

¢) Menghitung nilai properti pembanding yang telah
disusutkan (depreciated cost of improvements) untuk
properti yang terdiri atas tanah dan bangunan serta

prasarana lain dilakukan dengan cara mengurangkan data
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transaksi atau penawaran properti pembanding dengan
nilai tanah properti pembanding

d) Menghitung biaya reproduksi baru (reproduction cost
new) atau biaya pengganti baru (replacement cost new)
properti pembanding,

¢) Menghitung penyusutan dengan cara mengurangkan
biaya reproduksi baru (reproduction cost new) atau biaya
pengganti baru (replacement cost new) properti
pembanding dengan nilai properti pembanding yang
telah disusutkan

f) Mengkonversikan penyusutan dalam bentuk persentase
dengan cara membagi penyusutan dengan Biaya
Reproduksi Baru (Reproduction Cost New) atau Biaya
Pengganti Baru (Replacement Cost New) properti
pembanding,

2) Metode umur ekonomis
Prosedur perhitungan penyusutan dengan mengguna-

kan metode umur ekonomis adalah

a) menentukan umur ekonomis dan umur efektif obyek
penilaian; dan

b) menentukan penyusutan dalam bentuk persentase dengan
cara membagi umur efektif dengan umur ekonomis

obyek penilaian.
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3) Metode breakdown
Terdapat 3 metode dalam melakukan perhitungan
metode breakdown, yaitu :

a) Kerusakan fisik (physcal deterioration), contohnya
rusak, lapuk, retak, mengeras atau kerusakan pada
strukturnya.

b) Keusangan  fungsional (functional obsolescence),
contohnya,  perencanaan  yang  kurang  baik,

ketidakseimbangan yang berhubungan dengan ukuran,
model, bentuk, umur dan lainnya. Perhitungan
penyusutan akibat keusangan fungsional (functional
obsolescence) dilakukan dengan cara menghitung
estimasi besarnya biaya yang diperlukan untuk membuat
obyek penilaian berfungsi dengan optimal, atau
memperkirakan inefisiensi operasional.

c) Keusangan  ekonomis  (economic  obsolescence),
contohnya perubahan sosial, peraturan-peraturan
pemerintah dan peraturan lain yang membatasi
peruntukan dan lain-lain.

Sumber: www kipptrisanti.com

c. Pendekatan Penghasilan/Pendapatan
Pendekatan penghasilan (income approach)

mengkonversi jumlah masa depan (contohnya arus kas atau
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penghasilan dan beban) ke suatu jumlah tunggal saat ini (yaitu

didiskontokan). Ketika pendekatan penghasilan digunakan,

pengukuran nilai wajar mencerminkan harapan pasar saat ini

mengenai jumlah masa depan tersebut (ED PSAK 68, PP10).
Pendekatan Pendapatan menghasilkan indikasi nilai

dengan mengubah arus kas di masa yang akan datang ke nilai

kini (KEPI & SPI, KPUP 18.1).

Teknik penilaian tersebut mencakup, sebagai contoh, hal
sebagai berikut:

1) Teknik nilai kini, teknik nilai kini yang digunakan untuk
mengukur nilai wajar akan tergantung pada fakta dan
keadaan yang spesifik atas aset atau liabilitas yang diukur

" (contohnya apakah harga untuk aset atau liabilitas yang
sebanding dapat diobservasi di pasar) dan ketersediaan data
yang memadai.

2) Model penentuan harga opsi, seperti formula Black-Scholes-
Merton atau model binomial (yaitu model lattice), yang
memasukkan teknik nilai kini dan mencerminkan baik nilai
waktu dan nilai intrinsik opsi.

3) Metode multi-period excess earnings, yang digunakan

" untuk mengukur nilar wajar beberapa aset takberwujud.

4) Metode diskonto arus kas (discounted cash flow method),
DCF atau dikenal juga dengan metode Arus Kas yang

didiskonto. Dimana arus kas dapat lebih memberikan
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gambaran pendapatan suatu properti baik sekarang maupun
yang akan datang, dengan memperhatikan data-data masa
lampau. Metode DCF sangat sesuai untuk properti yang
menghasilkan pendapatan dengan kondisi perekonomian
yang tidak stabil. Proyeksj arus kas sangat penting dalam
" penilaian untuk properti yang menghasilkan pendapatan,
oleh karena itu diperlukan;
a) Prinsip antisipasi (principle of anticipation)
b) Penyesuaian seluruh data pasar
c) Analisa data pasar secara cermat
d) Data pasar harus akurat
e) Jangka waktu proyeksi yang dapat dianggap memenuhi
prediksi arus kas (umumnya S — 10 tahun)
' Tahapan pekerjaan yang dilakukan pada metode ini adalah:
a) melakukan analisis pendapatan dan pengeluaran dari
obyek penilaian dan properti pembanding,
b) mengestimasi pendapatan kotor potensial (potential gross
income) dengan memperhatikan, paling kurang:
1. keandalan asumsi yang digunakan,
2. data historis yang digunakan, dan
3. biaya sewa dan luas drea bangunan.
" ¢) melakukan penjumlahan antara pendapatan lain-lain dan
pendapatan kotor potensial setelah dikurangi tingkat

kekosongan dan potensi kehilangan pendapatan (vacancy
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and collection loss) untuk memperoleh perkiraan
pendapatan kotor efektif (effective gross income).

d) menentukan biaya-biaya operasi (operating expenses),
dengan memperhatikan, paling kurang:

1. keandalan asumsi yang digunakan,
2. data historis yang digunakan; dan
3. biaya perawatan bangunan.

e) mengurangkan pendapatan kotor efektif dengan biaya-
biaya operasional untuk mendapatkan pendapatan bersih
operasi sebelum bunga dan pajak,

f) menentukan tingkat diskonto,

g) menentukan prosedur pendiskontoan,

h) mendiskontokan pendapatan bersih operasi (net
operating income) untuk mengestimasi indik:asi Nilai
obyek penilaian, dan

i) dalam hal terdapat terminal value sebagai salah satu
unsur pembentuk indikasi Nilai, maka Penilai Properti
dapat menggunakan tingkat kapitalisasi terminal
(terminal capitalization rate) dalam perhitungan terminal
value dengan mempertimbangkan.Tingkat Kapitalisasi
pada periode awal (Initial Capitalization Ra.te) yang
merupakan tolok ukur untuk memastikan besaran tingkat

kapitalisasi terminal (terminal capitalization rate).
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5) Metode Kapitalisasi Langsung (Direct Capitalization
Method), Pada metode ini nilai obyek penilaian didapatkan
dengan membagi proyeksi pendapatan tahunan yang
mencerminkan dan mewakili pendapatan tahunan dimasa
yang akan datang dengan tingkat kapitalisasi tertentu.

6) Metode Penyisaan (Residual Technique Method), Pada
metode ini, nilai obyek penilaian didapatkan dengan
mengkapitalisasi komponen pendapatan yang merupakan
bagian dari komponen properti, antara lain tanah dan
bangunan serta mesin dan peralatan. Melakukan
pengurangan antara pendapatan bersih operasi properti
secara keseluruhan dengan pendapatan tahunan (annual
income) dari komponen-komponen properti lainnya yang
bukan obyek penilaian untuk memperoleh komponen
pendapatan obyek penilaian.

7) Metode Gross Income Multiplier, Pada metode ini, nilai
obyek penilaian didapatkan dengan mengkonversikan
Pendapatan kotor tahunan (potential gross income) yang
mencerminkan dan mewakili pendapatan tahunan dimasa
yang akan datang dengan konstanta tertentu.

Sumber; www.kjpptrisanti.com
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2.3.1. Pengertian Laba

Laba menmpunyai beberapa pengertian menurut akuntansi

yang dimaksud dengan laba akuntansi itu adalah perbedaan antara

revenue yang direalisasi yang timbul dari transaksi pada periode

tertentu dihadapkan dengan biaya-biaya yang dikeluarkan pada

periode tersebut. Menurut Belkaoui, definisi tentang laba itu

mengandung lima sifat berikut:

1.

Laba akuntansi didasarkan pada transaksi yang benar-benar

terjadi, yaitu timbunya hasil dan biaya untuk hasil tersebut.

. Laba akuntansi didasarkan pada postulat “periodik” laba itu,

artinya merupakan prestasi prestasi perusahaan itu pada periode

tertentu.

. Laba akuntansi didasarkan pada prinsip revenue yang

memerlukan batasan tersendiri tentang apa yang termasuk hasil.

. Laba akuntansi memerlukan perhitungan terhadap biaya dalam

bentuk biaya historis yang dikeluarkan perusahaan untuk

mrndapatkan hasil tertentu.

. Laba akuntansi didasarkan pada prinsip matching artinya hasil

dikurangi biaya yang diterima/dikeluarkan dalam periode yang
sama. Sumber : (Harahap 2012, 309)

Adam smith menjelaskan bahwa laba adalah kenaikan dalam

kekayaan, pengertian ini diikuti Ileh Marshall dan kawan-kawan dan

dihubungkannya dalam konsep praktik bisnis. Mereka membedakan
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modal tetap dengan modal kerja, modal fisik, dan laba, dan
menekankan pada realisasi sebagai pengakuan laba (Harahap
2012,301)

Laba adalah kenaikan modal (aset bersih) yang berasal dari
transaksi sampingan atau transaksi yang jarang terjadi dari suatu
badan usaha, dan dari semua transaksi atau kejadian lain yang
mempunyai badan usaha selama satu periode, kecuali yang timbul

dari pendapatan (revenue) atau investasi pemilik.

Tujuan Laba
Setiap perusahaan pada dasarnya mempunyai tujuan untuk
memaksimalkan laba. Di bawah ini dalam buku Anis dan Imam
(2003,216) laba mempunyai tujuan sebagai :
1. Indikator efisiensi penggunaan dana dalam perusahaan yang
diwujudkan dalam tingkat pengembaliannya.
2. Dasar pengukuran prestasi manajemen.
3. Besarnya penentuan perencanaan pajak.
4. Alat pengendalian sumber daya ekonomi suatu negara.
5. Kor.npensasi dan pembagian bonus.
6. Alat motivasi manajemen dalam pengendalian perusahaan.

7. Dasar bentuk kenaikan kemakmuran.

ad

Dasar pembagian deviden.
Dari pemyataan di atas dapat disimpulkan bahwa laba adalah

sebgai indikator efisiensi penggunaan dana yang digunakan sebagai
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dasar untuk pengukuran, penentuan, pengendalian, motivasi prestasi
manajemen dan sebagai dasar kenaikan kemakmuran serta dasar
pembagian deviden untuk para investor yang menanamkan modalnya

pada perusahaan.

Konsep Laba
2.3.3.1. Konsep Laba Ekonomi (Economic Income)

Para ahli ekonom lah sebenarnya yang memulai
membahas masalah konsep laba ini, kemudian profesi
akuntan mengikutinya. Von Bohm Bawerk pada akhir abad

' XIX telah memperkenalkém pendapat bahwa lal;a bukan
saja unsur kas, dia memperkenalkan konsep laba
nonmoneter. Kemudian pada awal abad XX Fischer,

Lindahl, dan hick menjelaskan sifat-sifat laba ekonomi

mencakup tiga tahap, yaitu sebagai berikut;

1. Physical Income, yaitu konsumen barang dan jasa
pribadi yang sebenarnya memberika keenangan fisik dan
pemenuhan kebutuhan, laba jenis ini tidak dapat diukur.

2. Real Income adalal:n ungkapan kejadian yang
memberikan peningkatan terhadap kesenangan fisik.
Ukuran yang dapat digunakan untuk real income ini
adalah “biaya hidup” (cost of living). Dengan perkataan
lain, kepuasan timbul karena kesenangan fisik yang

timbul dari keuntungan yang diukur dengan pembayaran
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uang yang dilakukan untuk membeli barang dan jasa
sebelum dan sesudah dikonsumsi.

. Money Income merupakan hasil uang yang diterima dan
dimaksudkan untuk 'konsumsi dalam memenuhi
kebuuhan hidup. Menurut Fischer, money income lebih
dekat pada pengertian akuntansi tentang income. Lindahl
menganggap konsep laba sebagai inferest, yaitu
merupakan penghargaan yang terus menerus terhadap
barang modal sepanjang waktu. Perbedaan antara interest
dengan konsumsi diharapkan pada periode tertentu
dianggap sebagai saving sehingga laba dianggap sebagai
konsumsi ditambang saving. Hick mengembangkan teori
Fischer dan Lindahl tentang economic income. Ia
mendefinisikan personal income sebagai jumlah yang
paling tinggi yang dapat dikonsumsi selama seminggu
dan dia masih mengharapkan seperti itu pad akhir
minggu sebagaimana keadaan pada awalnya.

Konsep Capital Maintenance, menurut konsep ini
laba baru disebut ada setelah modal yang dikeluarkan
tetap masih ada (captital maintenance atau return on
capital) atau biaya yang telah tertutupi (cost recovery)
atau pengembalian modal return of capital. Konsep ini
dapat dinyatakan baik dalam ukuran uvang (unit of

money) yang disebut financial capital atau ukuran tenaga
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beli (general purchasing power) yang disebut physical
capital.
Sumber : (Harahap, 2012, 301)
2.3.3.2. Konsep Laba Akuntansi (Accounting Income)

Laba akuntansi adalah perbedaan anatara realisasi
penghasilan yang berasal dari transaksi perusahan pada
periode tertentu dikurangi dengan biaya yang dikeluarkan
untuk mendapatkan penghasilan itu. Venon Kam (1986)
menggunakan istilah bussiness income yang berarti
kelebihan dari harga akhir yang dibayar individu dan
lembaga lain atas output perusahaan di atas biaya yang
dikeluarkan. Perhitungan laba ini sangat sederhana jika

" transaksi itu lengkap dan sempurna, tidak ada saldo piutang,
sisa persediaan atau aset tetap semua terjual menjadi kas.
Untuk kasus seperti ini, laba adalah jumlah kas yang ada
setelah semua dikonversikan ke kas pada akhir periode
sikurangi dengan jumlah kas (modal awal) pada awal
periode. Akuntansi konvensional masih lebih banyak
menggunakan harga historis. Harga ini sangat menentukan
dalam perhitungan laba. Tetapi FASB 157 mulai digunakan

" nilai wajar.

Dalam akuntansi yang memiliki konsep perhitung
laba juga dikenal perbedaan dalam perhitungan laba, disini

kita kenal empat pendapat, yaitu :
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1. Pemikiran klasik yang berpedoman pada postulat unit of
measure dan prinsip historical cost yang sering disebut
historical cost accounting atau akuntansi konvensional
sebagai mana yang kita anut selama ini, yang dinamakan

konsep konsep laba akuntansi.

" 2. Pemikiran neo klasik yang mengubah postulat unit of

measure dengan menerapkan perhitungan perubahan

tingkat harga umum (General Price level) dan tetap

mempertahankan prinsip historical cost yang dikenal
kini dengan istilah General Price Level Adjused

Historical Cost Accounting (GPLA  Historical

Accounting), dan perhitungan labanya disebut GPLA

Accounting Income.

" 3. Pemikiran radikal yang memilih harga sekarang (current
value) sebagai dasar penilaian bukan biaya historis lagi,
di mana konsep ini dikenal dengan konsep current value
accounting.

4. Pemikiran neo radikal yang menggunakan current value,
tetapi disesuaikan dengan perubahan tingkat harga
umum, yang disebut GPLA Current Value Accounting,
sedangkan perhitungan labanya disebut Adjustec'i Current

Income.



43

Tabel 3.
Konsep Laba, Perhitungan dan Penerima
No Konsep Laba Perhitungan Laba Penerima Informasi
1 Value added Harga jual produksi dan jasa | Pegawai, pemilik, kreditor
(Tambahan Nilai) | perusahaan dikurangi harga | dan pemerintah
pokok barang dan jasa yang
dijual
2 | Laba bersih Kelebihan hasil (revenue) Pemegang saham,
perusahaan dari biaya, seluruh pemegang obligasi dan
(Enterprice net pendapatan (gain) dan rugi. | pemerintah
income) Biaya tidak termasuk
bungan pajak dan bagi hasil.
3 | Laba bersih bagi Sama seperti laba Pemegang saham,
investor perusahaan tetapi setelah pemegang obligasi dan
dikurangi pajak penghasilan | kreditor jangka panjang
4 |Laba bersih bagi [ Laba bersih kepada | Pemegang saham biasa
pemegang saham | pemegang saham dikurangi | (sekarang dan yang
residual deviden saham preferen potensial) terkecuali
(residual  equity prioritas pembayaran
holder) terpenuhi

Sumber: Hendriksen, Elsen S (1992) Accounting Theory, Georgetown Richard D. Irwin,
Inc. Hal 155.

Sumber: (Harahap, 2012 ,308)

2.4. Penghasilan Komprehensif Lain

Informasi yang disajikan dalam bagian penghasilan komprehensif lain

menyajikan pos-pos untuk jumlah penghasilan komprehensif lain dalam

periode berjalan, diklasifikasikan dalam sifat (termasuk bagian penghasilan

komprehensif lain dari entitas asosiasi dan ventura bersama yang dicatat

menggunakan metode ekuitas) dan dikelompokan,

sesuai dengan

PSAK/ISAK lainnya, tidak akan direklasifikasi lebih lanjut ke laba rugi dan

tidak akan direklarifikasi ke laba rugi ketika kondisi tertentu terpenuhi.

Komponen pendapatan komprehensif lain meliputi;

1. Perubahan dalam surplus revaluasi sesuai dengan PSAK 16: Aset Tetap

dan PSAK 19: Aset Tidak Berwujud.
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2. Pengukuran kembali program manfaat pasti sesuai dengan PSAK 24:
Imbalan Kerja.

3. Keuntungan dan kerugian yang timbul dari penjabaran laporan keuangan
dari entitas asing sesuai PSAK 10: Pengaruh Perubahan Nilai Tukar
Valuta Asing.

4. Keuntungan dan Kerugian dari pengukuran kembali aset keuangan yang
dikategorikan sebagai tersedia untuk c.:lijual sesuai dengan PSAK 55:
Instrumen Keuangan.

5. Bagian efektif dari keuntumgan dan kerugian instrumen lindung nilai
arus kas sesuai PSAK 55: Intrumen Keuangan.

Entitas mengungkapkan jumlah pajak penghasilan terkait dengan
setiap komponen dari pendapatan komprehensif lain, termasuk penyesuaian
reklasifikasi, baik dalam laporan laba rugi dan pendapatan komprehensif
lain atau catatan atas laporan keunagan.

Entitas . mengungkapkan penyesuaian reklasifikasi terkait dengan
masing-masing komponen pendapatan komprehensif lain. Penyesuaian
reklasifikasi  (reclassification ~ adjustments) adalah jumlah yang
direklasifikasi ke laba rugi dalam periode berjalan yang diakui dalam
pendapatan komprehensif lain dalam periode sebelumnya. Penyesuaian
reklasifikasi dimasukkan dengan komponen pendapatan komprehensif lain
yang terkait pada periode di mana penyesuaian direklasifikasikan ke laba
rugi. Misalnya, keuntungan yang direalisasikan dari pelepasan aset
keuangan yang dikategorikan sebagai “tersedia untuk dijual” dimasukkan

dalam laporan laba rugi periode berjalan. Jumlah tersebut mungkin telah
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diakui dalam pendapatan komprehensif lain sebagai keuntungan yang belum
direalisasi pada periode sebelumnya. Keuntungan yang belum direalisasi
tersebut dikurangkan dari pendapatan komprehensif lain pada periode ketika
keuntungan yang telah direalisasi direklasifikasi ke laba rugi untuk
menghindari memasukkan keuntungan yang belum direalisasi tersebut dua
kali dalam total laba rugi komprehensif. Perubahan reklasifikasi tidak
dilakukan pada perubahan surplus revaluasi atau pada keuntungan dan
kerugian aktuarial yang diakui dalam program dana pensiun manfaat pasti.
Komponen tersebut diakui dalam pendapatan komprehensif lain dan tidak
direklasifikasi ke laba rugi pada periode berikutnya. Perubahan surplus
revaluasi dapat dialihkan ke saldo laba pada periode berikutnya ketika aset
tersebut digunakan atau dihentikan pengakuannya dan keuntungan dan
kerugian aktuarial dilaporkan dalam saldo laba pada periode diakuinya
keuntungan dan kerugian aktuarial tersebut sebagai pendapatan

komprehensif lain. (PSAK 1;Penyajian Laporan Keuangan, Revisi 2013)

Penelitian Terdahulu dan Kerangka Pemikiran
2.4.1. Penelitian Terdahulu
Penelitian-penelitian terdahulu yang digunakan sebagai bahan
perbandingan dan referensi dalam penelitian ini adalah sebagai

berikut:
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1. Yunni Angela Yustisia (2009)

Yunni Angela Yustisia pada tahun 2009 melakukan
penelitian dengan judul “Analisisis Implementasi PSAK 13
(Pasca Adopsi IFRSS) dan Pengaruhnya Terhadap Laba.” Tujuan
penelitianya adalah menganalisis perbedaan nilai properti
investasi dan laba perusahaan sebelum dan sesudah penerapan
PSAK 13 (pasca adopsi IFRS). Penelitian ini juga menganalisis
perlakuan akuntansi properti investasi sebelum dan’ sesudah
penerapan PSAK 13 (pasca adopsi IFRS) pada perusahaan yang
terdaftar di BEI (Bursa Efek Indonesia).

Penelitian ini menggunakan sampel perusahaan yang sudah
menerapkan PSAK 13 (pasca adopsi IFRS) pada tahun 2009.
Pengujian hipotesis dilakukan dengan menggunakan uji-t, dengan
tingkat kepercayaan 95%. Hasil dari penelitian ini adalah:

a. Terdapat perbedaan signifikan antara nilai properti investasi
sebelum dan sesudah penerapan PSAK 13 (pasca adopsi
fFRS), tentang properti investasi,

b. Terdapat perbedaan signifikan antara jumlah total aset sebelum
dan sesudah penerapan PSAK 13 (pasca adopsi IFRS), tentang
properti investasi,

c. Terdapat perbedaan signifikan antara laba perusahaan sebelum
dan sesudah penerapan PSAK 13 (pasca adopsi IFRS) tentang

properti investasi, dan
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d. Perbedaan perlakuan akuntansi properti investasi sebélum dan
sesudah penerapan PSAK 13 (pasca adopsi IFRS) adalah
sebelum penerapan PSAK 13 (pasca adopsi IFRS) perusahaan
tidak diperbolehkan menilai properti investasi dengan model
nilai wajar sementara setelah penerapan perusahaan dapat
memilih menggunakan model biaya atau model nilai wajar
yang akan diterapkan secara konsisten.

Saran untuk peneletian selanjutnya adalah penelitian
selanjutnya dapat menambah jumlah sempel penelitién untuk
meﬁdapatkan hasil yang lebih akurat secara statistik dan meneliti
dampak penerapan nilai wajar terhadap aspek lain dalam
perusahaan selain laba rugi perusahaan.

2. Herman Hisar (2012)

Herman Hisar pada tahun 2012 membuat penelitian dengan
judul Dampak Penerapan PSAK 13 Revisi 2011 Pada Perusahaan
Properti (studi kasus pada PT TBI). Tujuan dari penelitian ini adalah
mendapatkan penyelesaian atas perlakuan akuntansi dan l;enyajian
bm@an tower yang sesuiai dengan standar akuntansi keuangan dan
mengetahui apakah perlakuan dan penyajian properti investasi
perusahaan sudah sesuai dengan PSAK 13. Penelitian dilakukukan
pada PT Tower Bersama Infrastucture, Tbk dengan hasil penelitian
Dalam industri penyewaan menara penentuan yang benar atas
pengakuan bangunan tower yang dimilikinya adalah sebagai properti

investasi karena kriterianya mengacu pada PSAK 13 dengan
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penilaian wajar atas properti mempengaruhi laba perusahaan dan

menambah nilai guna bagi perusahaan.

Kerangka Pemikiran

Properti investasi adalah properti (tanah atau bangunan atau
bagian dari suatu bangunan atau kedua-duanya) yang dikuasai (oleh
pemilik atau lessee/penyewa melalui sewa pembiayaan) untuk
menghasilkan rental atau untuk kenaikan nilai atau kedua-duanya,
dan tidak untuk digunakan dalam produksi atau penyediaan barang
atau ja!sa atau untuk tujuan adminis;tratif; atau dijual dalam kegiatan
usaha sehari-hari (PSAK 13 R2011)

PSAK No. 13 Properti Investasi (Revisi 2011) untuk mengatur
pengakuan, pengukuran dan pengungkapan properti investasi.
Pernyataan ini juga diterapkan untuk pengukuran hak atas properti
investasi dalam sewa yang dicatat sebagai sewa pembiayaan dalam
laporan keuangan lessee dan untuk pengukuran properti investasi
yang diserahkan kepada lessee yang dicatat sebagai sewa operasi
dalam laporan keuangan lessor. |

Setelah pengadopsian IFRS terjadi dua kali revisi PSAK No.
13 yaitu Revisi (2007) dan Revisi (2011). Perubahan yang terjadi
akibat revisi baru ini adalah properti Investasi diakui sejak awal
pembangunannya ini berbeda dari PSAK No. 13 (2007) dalam

proses pembangunan properti investasi dinilai sebagai aset tetap.



49

Terdapat model pengukuran dalam PSAK 13 (Revisi 2011)
memperbolehkan untuk melakukan pengukuran properti investasi,
yaitu . properti investasi sebesar biaya perolehan dikurangi
penyusutan dan akumulasi rugi penurunan aset. Depresiasi tersebut
akan menjadi beban tiap periode dimana perusahaan menggunakan
properti investasi. Perhitungan depresiasi yang berhubungan dengan
beban operasi perusahaan akan berimplikasi langsung terhadap
perhitungan laba atau rugi perusahaan. Sementara penggunaan nilai
wajar dalam menilai properti investasi menyebabkan nilai aset
tersebut bisa naik maupun turun. Se!isih yang timbul akibat revaluasi
aset akan diakui di laporan laba rugi dan pendapatan komprehenshif
lain,

Menurut akuntansi yang dimaksud dengan laba itu adalah
perbedaan antara revenue yang direalisasi yang timbul dari transaksi
pada periode tertentu dihadapkan dengan biaya-biaya yang
dikeluarkan pada periode tersebut. Menurut Belkaoui, definisi
tentang laba itu mengandung lima sifat berikut, laba akuntansi
didasarkan pada transaksi yang bepar-benar terjadi, yaitu timbunya
hasil dan biaya untuk hasil tersebut, laba akuntansi didasarkan pada
postulat “periodik™ laba itu, artinya merupakan prestasi prestasi
perusahaan itu pada periode tertentu, laba akuntansi didasarkan pada
prinsip revenue yang memerlukan batasan tersendiri tentang apa

yang termasuk hasil, laba akuntansi memerlukan perhitungan
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terhadap biaya dalam bentuk biaya historis yang dikeluarkan
perusahaan untuk mrndapatkan hasil tertentu.

Laba merupakan angka yang penting dalam laporan keuangan
karena berbagai alasan antara lain, laba merupakan dasar dalam
perhitungan pajak, pedoman dalam menentukan kebijakan investasi
dan pengambilan keputusan, dasar dalam peramalan laba maupun
kejadian ekonomi perusahaan lainnya dimasa yang akan datang,
dasar dalam perhitungan dan penilaian efisiensi dalam menjalankan
perusahaan, serta sebagai dasar dalam penilaian prestasi atau kinerja

perusahaan,

Properti Investasi PT Agung Podomoro
Land Tbk.

Penerapan PSAK 13 Properti
Investasi (Revisi 2011)

| !

Pengukuran Model Biaya Pengukuran Model Nilai Wajar

l 1

Laba PT Agung Podomoro Land Tbk.

Gambar 1
Skema Kerangka Pemikiran
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2.6. Hipotesis
Dr. Juliansyah Noor S.E, MM (2012:79) “Hipotesis adalah hubungan
yang diperkirakan antara dua atau lebih variabel yang diungkap dalam
bentuk pernyataan yang dapat di uji”.
Dalam .penelitian ini penulis tidak mengembangkan hipotesis

dikarenakan metode analisis yang digunakan tidak berupa statistik
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3.2.

BAB III

METODE PENELITIAN

Jenis Penelitian

Jenis penelitian ini merupakan penelitian deskriptif dengan
pendekatan studi kasus. Penelitian deskriptif adalah penelitian yang
menggambarkan suatu fenomena dengan jalan mendeskripsikan sejumlah
variabel yang berkenaan dengan masalah yang diteliti.

Pendekatan yang digunakan penulis dalam penelitian ini adalah studi
kasus, yaitu tektik penelitian yang digunakan dengan melakukan analisis
pelaksaan akuntansi khususnya dalam perlakuan dan penyajian properti
investasi yang ada pada lokasi penelitian yang disesuiakan dengan PSAK 13

(Revisi 2011).

Objek, Unit Analisis dan Lokasi Penelitian
3.2.1. Objek Penelitian
Dalam melakukan penelitian ini penulis melakukan penelitian
yang terdiri dari variabel-variabel yang meliputi penerapan PSAK
No. 13 Properti Investasi (Revisi 2011) dan laba perusahaan dilihat
dari laporan laba rugi komprehensif perusahaan.
Perusahaan yang menjadi objek penelitian ini adalah PT
Agung Podomoro Land, Tbk. Peneliti membutuhkan date; tentang

properti investasi dalam laporan keuangan PT Agung Podomoro
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Land, Tbk. Sumber data yang di butuhkan yaitu laporan keuangan
PT Agung Podomoro Land dapat diunduh (download) dari situs

www.agungpodomoroland.com. Adapun data yang digunakan adalah

data laporan keuangan periode tahun 2011 dan tahun 2012.
Unit Analisis

Unit analisis merupakan tingkat agregasi data yang dianalisis
dalam penelitian. Unit analisis yang ditentukan berdasarkan rumusan
masalah atau pertanyaan penelitian, merupakan elemen yang penting
dalam penelitian karena mempengaruhi proses pemilihan,
pengumpulan dan analisis data. Unit analisis dalam penelitian adalah
organization, yaitu sumber data yang unit analisisnya merupakan
respon dari divisi organisasi/perusahaan yaitu pada perusahaan PT
Agung Podomoro Land Tbk.
Lokasi Penelitian

Lokasi penelitian adalah PT Agung Podomoro Land, Tbk
dengan alamat JI. Letjen. S. Parman Kavling 28, Tanjung Duren

Selatan Grogol Petamburan, Jakarta Barat.

3.3. Jenis dan Sumber Data Penelitian

3.3.1.

Jenis data Penelitian
Dalam penelitian ini penulis menggunakan data kuantitatif,
karena data yang diperoleh nantinya berupa angka. Dari angka yang

diperoleh akan dianalisis lebih lanjut dalam analisis data. Selain data
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kuantitatif , data kualitatif juga mendukung dalam penelitian ini data
berupa kalimat-kalimat pernyataan dari sumber informasi.
3.3.2. Sumber Data Penelitian
Sumber data adalah segala sesuatu yang dapat memberikan
informasi mengenai. Berdasarkan sumbernya, data dibedakan
menjadi dua, yaitu data primer dan data sekunder.

1. Data Primer yaitu data yang dibuat oleh peneliti untuk maksud
khl;SUS menyelesaikan permasalahan yang sedang ditanganinya.
Data dikumpulkan sendiri oleh peneliti langsung dari sumber
pertama atau tembat objek penelitian dilakukan.

2. Data Sekunder yaitu data yang telah dikumpulkan untuk maksud
menyelesaikan masalah yang sedang dihadapi. Data ini data yang
dapat ditemukan dengan cepat. Dalam penelitian ini sumber data
sekuder adalah literatur, artikel, jurnal, serta situs di internet yang
berkenaan dengan penelitian yang dilakukan. .

Sumber data yang dipakai oleh penulis adalah sumber data
sekunder. Data sekunder didapat melalui berbagai literatur, artikel
dan situs di internet yang berkenaan dengan penelitian yang

dilakukan,

3.4. Operasionalisasi Variabel
Dalam memudahkan proses analisis, maka sebelumnya penulis akan
mengklasifikasikan variabel-variabel penelitian kedalam dua kelompok,

yaitu:
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1. Variabel Independen (Variabel Bebas)

Merupakan variabel yang mempengaruhi variabel lain (variable
dependent), setiap terjadi perubahan terhadap variabel independent maka
variabel dependent dapat terpengaruh atas perubahan tersebut.

Dalam penelitian ini yang merupakan variabel independen adalah
penerapan PSAK No. 13 Properti Investasi (Revisi 2011) dengan
indikator pengakuan dan pengukuran

2. Variabel Dependen

Merupakan variabel terikat/tidak bebas yang keberadaannya
dipengaruhi oleh variabel lain (variable independent) atau variabel yang
menjadi akibat karena adanya variabel bebas.

Dalam penelitian ini yang merupakan variabel dependen adalah

Laba PT Agung Podomoro Land, Tbk.

Tabel 4
Operasionalisasi Variabel
Variabel/Sub Indikator Ukuran .Skala
Variabel ) Ukuran
' Pengakuan Harga Perolehan Rasio
PSAK 13 (revisi | Model Bi
2011 . Model Biaya .
) Pengukuran 2. Model Nilai Wajar | R2SI°
Laba dan .
Laba Bersih
Laba PT Agung Pendapatan ditambah Pendapatan | Rasio
Podomoro Land,Tbk | Komprehensif Komprehensif Lain
Lain

3.5. Metode Penarikan Sampel
Dalam penelitian ini penulis menggunakan metode penarikan sampel
dikarenakan Purposive Sampling. Menurut Sugiyono (2010) Purposive

Sampling adalah teknik penentuan sampel dengan pertimbangan tertentu.
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Sehingga data yang diperoleh lebih representatif dengan melakukan proses
penelitian yang kompeten dibidangnya. Kriteria dari sempel ini adalah data
laporan keuangan PT Agung Podomoro Land, Tbk pada tahun dimana

penerapan PSAK No 13 Properti Investasi (Revisi 2011) ini diberklakukan.

Metode Pengumpulan Data
Metode pengumpulan data merupakan salah satu aspek yang berperan
dalam kelancaran dan keberhasilan dalam suatu penelitian. Dalam penelitian
pengumpulan.data yang digunakan adalah:
1. Riset Lapangan
penelitian dilakukan dengan cara melakukan pendekatan langsung
ke lapangan yang dijadikan objek penelitian dengan menggunakan cara
observasi yaitu suatu cara pengambilan data dengan pengamatan
langsung ke objek penelitian. Riset lapangan ini menggunakan metode
dokumentasi, yaitu pengumpulan data dimana peneliti menyelidiki
benda-benda tertulis, seperti buku-buku, majalah, dokumen, peraturan-
peraturan dan sebagainya.
2. Riset Kepustakaan
Penelitian dilakukan untuk mendapatkan data dalam bentuk jadi
atau dalam bentuk teori dengan cara mempelajari, menelaah, dan meneliti
berbagai macam literatur, seperti buku-buku, catatan diktat perkuliahan,
skripsi, hand-out, serta data-data lainnya yang dapat dijadikan referensi

dan relevan dengan penelitian yang sedang dilakukan.
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3.7. Metode Analisis Data
Penelitian ini dilakukan dengan menggunakan metode analisis
deskriptif (non statistik), yaitu dengan mengambarkan keadaan pada saat
penerapan penerapan PSAK 13 (Revisi 2011). Penelitian ini dilakukan
dengan riset teori yang kemudian diterapkan dengan Pengukuran-
pengukuran yang sesuai PSAK No. 13 Properti Investasi (Revisi 2011)

sebagai alat analisis.



BAB IV

HASIL PENELITIAN

4.1. Gambaran Umum PT Agung Podomoro Land, Thk
4.1.1. Sejarah dan Perkembangan

PT Agung Podomoro Land, Tbk (“APLN” atau “Perseroan”)
merupakan bagian dari Agung Podomoro Group (APG), yang
merambah bisnis properti sejak tahun 1969. Perseroan didirikan
dengan nama PT Tiara Metropolitan Jaya berdasarkan Akta No.29
tanggal 30 Juli 2004, yang dibuat dihadapan Sri Laksmi Damayanti,
S.H., sebagai pengganti Siti Pertiwi Henny Singgih, S.H., Notaris
Jakarta, yang telah memperoleh pengesahan dari Menteri Kehakiman
dan Hak Asasi Manusia Republik Indonesia, berdasarkan surat
keputusan No. C-21538.HT.01.01.TH.2004 tanggal 26 Agustus 2004
dan telah di daftarkan dalam daftar perusahaan sesuai UUWDP
dengan TDP No. 090217027994 di kantor perusahaan Kodya Jakarta
Barat No.1589/BH.09.02/X/2004 tanggal 4 oktober 2004, serta telah
diumumkan dalam Berita Negara Republik Indonesia No. 91 tanggal
12 November 2004, Tambahan No. 11289.

Penggantian nama PT Tiara Metropolitan Jaya menjadi.
diputuskan oleh Rapat Umum Pemegang Saham Luar Biasa yang
diaktakan dalam Akta No 1 tanggal 2 Agustus 2010, yang di buat

dihadapan Yulia, S.H,. Notaris Jakarta selatan, setelah perseroan
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melakukan rekontruksi perusahaan dengan memindahkan empat
anak perusahaan APG yaitu, PT Arah Sejahtera Abadi, PT Briliant
Sakti Persada, PT Intersatria Budi Karya Pratama, PT Kencana
Unggul Sukses, serta dua perusahaan asosiasi APG, yaitu PT
Manggala Gelora Perkasa dan PT Citra Gemilang Nusantara ke
dalam pengawasan perseroan. Der'lgan mengeluarkan saham baru
dari portepel Perseroan sebanyak 6.150.000.000 saham dari saham
yang belum diterbitkan milik pendiri menjadikan total dari saham
yang belum diterbitkan oleh Perseroan dan dengan 14.350.000.000
saham milik pendiri menjadikan total saham yang telah ditempatkan
dan disetor penuh saat itu sejumlah 20.500.000.000 dicatatkan di
Bursa Efek Indonesia (BEI) pada 11 november 2011.

Dengan komitmen yang kuat dan keyakinan tinggi terhadap
visi, misi, dan nilai-nilai pemsa;haan, perusahaan membangun
tonggak kesuksesan sebagai perusahaan pengembangan terdepan di
Indonesia. Perseroan hadir di tengah ketatnya persaingan diindrustri
real estat dan bisnis properti dengan warna baru yang lebih modern
dan unik dalam system pengelolaan dibidang ritel, komersial, dan
pemukiman yang perseroan tawarkan. Berbeda dengan pengembang
konvensional lain, Perseroan tidak berfokus pada persediaan lahan
yang luas, namun lebih pada perputaran modal yang cepat dengan
konsep “fast churn”, yang menjadikan perseroan sebegai

pengembang yang unik disbanding pengembang pesaing.
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1. Visi Perseroan

Terus bertumbuh menjadi pengembang terpadu dalam bisnis

properti dan berkomitmen penuh untuk memberikan nilai yang

optimal bagi pelanggan, rekan usaha, pemegang saham, dan
masyarakat,
2. Misi Perseroan

a. Memenuhi kebutuhan masyarakat akan perumahan dan area
komersial yang berkualitas.

b. Mengoptimalkan pengembalian investasi dari rekan usaha dan
pemegang saham.

¢. Menjadi perusahaan pengembang yang mampu memberikan
nilai lebih bagi karyawan.

d. Berperan aktif untuk mendukung program pemerintah dalam
rangka mendorong pembanguan perkotaan dan dalam indeks
pengembangan manusia.

Perseroan menerpakan model bisnis yang teritegrasi, dengan
kemampuan dalam pengembangan dan pengelolaan properti terpadu,
dimulai dari pengadaan lahan, disain, perencanaan pembangunan,
manajemen proyek, pemasaran, penyewaan, hingga pengelolaan
operasional dam properti ritel, perkantoran, hotel, dan hunian,
dengan selalu mempertimbangkan nilai-nilai harmoni, tangguh,
berkualitas tinggi dan ramah lingkungan. Hal ini membuat perseroan
menda{patkan kepercayaan tinggi dari masyarakat sebagai pemimpin

dan pelopor di industri properti.
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4.1.2. Kegiatan Usaha
PT Agung Podomoro Land, Tbk terbagi dalam dua kegiatan
usaha yaitu, kegiatan usaha utama dan kegiatan usaha penunjang.
Berikut adalah uraian kegiatan usaha yang dilakukan:
1. Kegitan usaha utama
a. Pembangunan meliputi antara lain:

1) pemborongan/kontraktor, termasuk perencanaan, pelaksana-

" an dan pengawas pemborong bangunan gedung-gedung,
perumahan, pusat perbelanjaan, jalan-jalan, jembatan-
jembatan serta pemasangan instalasiinstalasi listrik, air,
telepon dan pekerjaan umum lainnya.

2) real estate dan developer termasuk melakukan
pembebasan/pembelian, pengolahan, pematangan,
pengurugan, dan penggalian tanah, membangun sarana dan
prasarana/ infrasturktur, - merencanakan, membangun,

' menyewakan, menjual dan mengusahakan real estate,
kawasan terpadu, pusat perkantoran, gedung-gedung,
perumahan, perkantoran, apartemen, perindustrian,
perhotelan, rumah sakit, pusat perbelanjaan, pusat sarana
olah raga dan sarana penunjang termasuk tetapi tidak
terabatas pada lapangan golf, klub-klub, restoran, tempat-
tempat hiburan lain, beserta fasilitasnya.

b. Melakukan investasi baik sécara langsung maupm{ melalui

penyertaan (investasi) ataupun pelepasan (divestasi) modal
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sehubungan dengan kegiatan usaha utama Perseroan, dalam
perusahaan lain.

c. Melakukan penyertaan pada perusahaanperusahaan lain yang
memiliki kegiatan usaha yang berhubungan dengan kegiatan
usaha Perseroan.

d. Usaha-usaha dalam bidang jasa, termasuk antara lain jasa
pengelolaan atau pengoperasian yang menunjang kegiatan
usaha utama Perseroan, kecuali jasa dalam bidang hukum dan
bajak.

. Kegiatan Usaha Penunjang

a. Melakukan perdagangan termasuk espor-impor, interinsulair,
lokal, leveransir, grossier, supplier, distributor dan keagenan
kecuali agen perjalanan.

b. Perindustrian meliputi industri bahan bangunan, industri alat-
alat listrik, industri garmen manufacturing industri perakitan
(assembling).

c. Menyelenggarakan angkutan darat dengan menggunakan bus

dan truk.
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Sumber : Laporan Tahunan PT Agung Podomoro Land, Tbk.
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Di bawah ini disebutkan uraian tugas dari struktur organisasi;
1. Dewan Komisaris
Secara umum, Dewan Komisaris Perseroan melakukan

tugas pengawasan atas kef:ijakan pengurusan, | jalannya
pengurusan dan usaha Perseroan, serta memberikan nasehat dan
rekomendasi kepada Direksi dalam menjalankan kepengurusan
Perseroan untuk kepentingan dan sesuai dengan maksud dan
tujuan Perseroan. Dalam rangka penyelenggaraan pengelolaan
perusahaan yang baik, sebagai perusahaan tercatat, Perseroan
telah memenuhi kewajiban memiliki Komisaris Independen,
dengan jumlah proporsional sebanding dengan jumla.h saham
yang dimiliki oleh bukan pemega.ng saham pengendali, dan sesuai
dengan ketentuan berjumlah sekurang-kurangnya 30% dari
jumlah seluruh anggota Dewan Komisaris. Perseroan memiliki 1
(satu) Komisaris Independen dari 3 (tiga) anggota Dewan
Komisaris.

2. Direksi

Direksi memiliki tanggung jawab atas pengurusan

Perseroan, menjalankan pengurusan untuk kepentingan serta
sesuai dengan maksud dan tujuan Perseroan, melalui kebijakan
yang dinilai tepat, menurut batasbatas yang ditentukan Undang-

Undang Perseroan Terbatas dan/atau Anggaran Dasar Perseroan.
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3. Komite Audit
Dalam melaksanakan tugas dan tanggung jawabnya, setiap
anggota Komite Audit bertindak secara profesional dan
independen, menghindarkan dirir.lya dipengaruhi oleh kepentingan
pribadi, serta menghindari situasi yang dapat menimbulkan
conflict of interest.
4. Komite Anggaran
Komite ini bertanggungjawab atas sistem dan prosedur
anggaran. Komite telah membuat standar manual anggaran yang
harus diterapkan oleh semua unit usaha dan digunakan sebagai
alat perencanaan dan pengendalian manajemen untuk mencapai
tujuan perusahaan secara optimal. Komite Anggaran melakukan
pemeriksaan dan penelaahan mendalam atas anggaran dari setiap
unit usaha yang dipresentasikan ke hadapannya, sebelum
dipresentasikan dan disetujui oleh pemegang saham setiap unit
usaha. Komite Anggaran mengkonsolidasikan anggaran dari
semua unit usaha. Secara berkala, Komite Anggaran juga
melakukan evaluasi dan penelaahan atas pencapaian dan kinerja
aktual dibandingkan dengan anggaran, serta menganalisa
selisihnya.
5. Komite Remunerasi
Komite ini bertanggung jawab membuat pedoman umum

bagi penerapan remunerasi di Perseroan, termasuk merumuskan



66

sistem remunerasi bagi Direksi, dengan memperhatikan
perhitungan kewajaran dan kinerjanya
. Komite Kinerja

Komite ini bertanggungjawab menyusun sistem pengelolaan
kinerja karyawan berbasis kartu skor berimbang-Indikator Kinerja
Utama. Komite merumuskan penetapan standar prestasi sesuai
tugas dan fungsi setiap karyawan, termasuk tolok ukurnya,
mengevaluasi  dan  mengukur  hasil  kinerja  dengan
membandingkan prestasi aktual dengan standar yang telah
ditetapkan, dan mengidentifikasikan tingkat kinerjanya.
. Komite Audit Investigatif

Komite Audit Investigasi dibentuk dalam rangka penerapan
system pelaporan pelanggaran. di Perseroan. Komite Audit
Investigasi menyusun pedoman operasional dalam pelaporan dan
pemeriksaan atas suatu dugaan pelanggaran atau penyalah gunaan
terhadap harta perusahaan untuk mengenali dan mencegah
pelanggaran sejak dini dalam melindungi harta perusahaan, serta
menghasilkan suatu prosedur pelaporan dan penyelidikan yang
baku dan konsisten serta sesuai dengan berbagai peraturan terkait
lainnya.
. Sekretaris Perusahaan

' Mengikuti perkembangan pasar modal khususnya

peraturan-peraturan yang berlaku di bidang pasar modal,

memberikan pelayanan kepada masyarakat atas setiap informasi
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yang dibutuhkan pemodal yang berkaitan dengan kondisi
Perseroan, Memberikan masukan kepada Direksi Perseroan untuk
mematuhi ketentuan Undang-Undang Pasar Modal dan peraturan
pelaksanaanya, Sebagai penghubung atau contact person antara
Perseroan dengan Otoritas Jasa Keuangan, Bursa, dan
masyarakat, menyiapkan daftar khusus yang berkaitan dengan
Direksi, Komisaris dan keluarganya, baik dalam Perseroan
maupun afiliasinya yang antara lain mencakup kepemilikan
saham, hubungan bisnis dan peranan lain yang menimbulkan
benturan kepentingan dengan Perseroan, Membuat dafiar
pemegang saham termasuk kepemilikan 5% atau lebih,
menghadiri rapat Direksi dan membuat risalah hasil rapat, serta
bertanggung jawab dalam penyelenggaraan Rapat Umum

Pemegang Saham.

4.2. Deskripsi Data PT Agung Podomoro Land, Tbk
4.2.1. Kebijakan Akuntansi Mengenai Properti Investasi

PSAK No.13 Properti Investasi (Revisi 2011), standar ini telah
diubah untuk memasukkan ruang lingkup properti dalam proses
pembangunan atau pengembangan yang di masa depan digunakan
sebagai properti investasi. Dengan demikian, properti tersebut
awalnya diakui sebesar biaya perolehan dan selanjutnya diukur pada
biaya 'perolehan atau nilai wajar konsisten dengan kebijakan

akuntansi entitas untuk semua properti investasinya. Sebelumnya,
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properti dalam pembangunan atau pengembangan dipertanggung-
jawabkan dengan model biaya sesuai dengan PSAK No.16 (revisi
2007), Aset Tetap, dan selanjutnya diukur sesuai dengan PSAK
No.13 (revisi 2007), Properti Investasi, pada saat selesai jika definisi
properti investasi terpenuhi.

PT Agung Podomoro Land, Tbk standart revisi ini diterapkan
secara prospektif sejak tanggal 1 Januari 2012 sesuai dengan
ketentuan transisi. Di bawah ini adalah kebijakan akuntasi mengenai
properti investasi perusahaan, kebijakan itu tercatat pada laporan
keungan tahun 2011/2012 catatan nomor 3 huruf p :

Properti investasi adalah properti (tanah atau bangunan atau
bagian dari suatu bangunan atau kedua-duanya) untuk menghasilkan
rental atau untuk kenaikan nilai atau keduanya. Perusahaan
mengukur properti investasi setelah pengakuan awal dengan
menggunakan metode biaya. Properti investasi diukur sebesar biaya
peroleilan setelah dikurangi akumulasi penyusutan dan akumulasi
kerugian penurunan nilai. Properti investasi kecuali tanah,
disusutkan dengan menggunakan metode garis lurus berdasarkan
taksiran masa manfaat ekonomis dari aset sebagai berikut:
bangunan dan prasarana 30 Tahun
mesin dan peralatan 8 Tahun

Tanah dinyatakan berdasarkan biaya perolehan dan tidak
disusutkan. Properti investasi mencakup juga properti dala'm proses

pembangunan dan akan digunakan sebagai properti investasi setelah
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selesai. Akumulasi biaya perolehan dan biaya pembangunan

(termasuk biaya pinjaman yang terjadi) diamortisasi pada saat selesai

dan siap untuk digunakan.,

Nilai Properti Investasi Diukur Dengan Model Biaya.

Dibawah ini merupakan tabel penyajian nilai properti investasi

PT Agung Podomoro Land, Tbk tahun 2012 dan 2013 dengan

pengukuran model biaya ;

Tabel 5.

Properti investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk tahun 2012 Model Biaya

01/01/2012 | Penambahan | Pengurangan | Reklasifikasi | 31/12/2012
Keterangan
Rp'000 Rp'000 Rp'000 Rp'000 Rp'000
tiaya Perolehan :
‘anah 476.149.832 48.679.005 - 127.244.973 652.073.810
langunan dan
rasarana 2.464.522.106 882.739.767 - 495.331.016 | 3.842.592.889
Aesin dan peralatan 116.665.184 32.598.307 - 56.801.672 206.065.163
\set dalam
enyelesaian - 327.156.396 - 312.764.978 639.921.374
umlah 3.057.337.122 | 1.291.173.475 - 992.142.639 | 5.340.653.236
Jkumulasi '
‘enyusutan :
)angunan dan
rasarana 143.617.187 167.042.008 - - 310.659.195
fesin dan peralatan 13.670.990 34.030.753 - - 47.701.743
umlah 157.288.177 201.072.761 - - 358.360.938
umlah Tercatat 2.900.048.945 4.982.292.298

umber: Laporan Keuangan PT Agung Podomoro Land Tahun 2012

Tabel 5 menunjukkan pengukuran dengan model biaya dimana

model biaya mengukur properti investasi dari biaya perolehan

dikurangi dengan akumulasi penyusutan properti investasi tersebut

sesuai dengan yang dipersyaratkan PSAK 16 tentang aset tetap. Pada
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tahun 2012 nilai properti investasi sebesar Rp4.982.292.298.000 dan

pada tahun 2013 nilai properti investasi yang diukur dengan model

biaya adalah sebesar Rp5.533.185.618.000. Di bawah ini adalah tabel

rincian penilaian properti investasi dengan model biaya pada tahun 2013.

Tabel 6.
Properti investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun 2013 Model Biaya
01/01/2013 | Penambahan | Pengurangan | Reklasifikasi | 31/12/2013
Keterangan :
Rp'000 Rp'000 Rp'000 Rp'000 Rp'000

3iaya Perolehan :
"anah 652.073.810 | 47.052.575 - 249.670.193 948.796.578
3angunan dan
rasarana 3.842.592.889 | 101.063.967 - 502.422.355 | 4.446.079.211
Aesin dan peralatan 206.065.163 10.355.356 - 216.420.519
\set dalam
enyelesaian 639.921.374 442.238.756 - (639.104.668) 443.055.464
umlah 5.340.653.236 |  600.710.656 - 112.987.880 | 6.054.351.772
\kumulasi
‘enyusutan :
langunan dan
rasarana 310.659.195 144.210.900 - - 454.870.095
lesin dan peralatan 47.701.743 18.594.316 - - 66.296.059
umlah 358.360.938 162.710.216 - - 521.166.154
umlah Tercatat 4.982.292.298

umber: Laporan Keungan PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun 2013

4.2.3. Rincian Nilai Wajar Properti Investasi

5.533.185.618

Selain mengungkapkan nilai properti investasi dengan

pengukuran model biaya, seperti yang dipersyarat PSAK 13 (revisi

2011), yaitu mengungkapkan nilai wajar properti investasi investasi.

Dalam kasus jika entitas tidak mampu menentukan nilai wajar secara

andal. Dibawah ini adalah uraian nilai wajar properti investasi PT

Agung Podomoro Land, Tbk tahun 2012 dan 2013;
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Tabel 7.
Rincian Nilai Wajar Properti Investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk
2012 2013
Poperti Investasi . Model Nilai . Model Nilai
Mc;;le!gzl:ya Wajar Mo(::l %’;‘g a Wajar
P Rp’000 P Rp’000

Mal Central Park 1.611.739.001 4.644.630.000 1.568.523.351 5.110.000.000
Mal Emporium Pluit 868.255.954 1.452.000.000 846.496.782 1.637.000.000
Mall Bay Walk - - 824.486.091 983.700.000
Mal Kuningan City 792.119.280 | 2.193.000.000 821.755.166 | 2.219.200.000
Mal The Plaza
Balikpapan 615.814.299 1.006.800.000 686.450.478 1.087.400.000
Mal Festival
Citylink 432.524.230 738.920.000 420.490.983 748.434.600
22’\52?”’“" AXA 196.971.692 |  476.600.000 | 218.529.784 |  628.300.000
Foodmall Taruma
Flavour - - 23.810.886 132.015.400

Sumber: Laporan Keuangan PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun 2012/2013

Pada tahun 2013 dan tahun 2012 nilai wajar properti investasi

dinilai oleh penilai independen pada tanggal 31 Desember 2013 dan

31 Desember 2012 berdasarkan metode biaya dan pendapatan yang

didukung oleh nilai pasar pada saat penilaian. Nilai wajar aset dalam

penyelesai milik Mall Neo Soho belum dapat ditentukan secara

andal sampai dengan 31 Desember 2013, begitu juga pada tahun

2012 nilai wajar milik KUS dan Ballroom Kuningan City belum

dapat ditentukan secara andal pada 31 Desember 2012 dikarenakan

pembangunan pada saat itu masih dalam proses sehingga harga kini

dalam pasar aktif untuk properti serupa dalam lokasi dan kondisi




4.24.

72

yang serupa belum tersedia. Dengan data dan informasi sangat
minim tersebut, sulit untuk dapat menghasilkan nilai wajar. -

Tabel 7 menunjukkan pula bahwa Mal Central Park merupakan
properti investasi yang memiliki nilai wajar lebih tinggi yaitu
sebesar  Rp4.644.630.000.000 pada tahun 2012 dan
Rp5.110.000.000.000 pada tahun 2013. Properti investasi yang
terkecil pada tahun 2012 adalah Foodmal Taruma Flavour sebesar
Rp0 dan pada tahun 2013 sebesar Rp132.015.400.000. Nilai wajar
properti investasi yang dapat ditentukan pada tahun 2012 dan 2013
adalah masing-masing sebesar Rp Rp10.511.950.000.000 ditambah
nilai ' wajar yang belum dapat ditentukan dan sebesar
Rp12.546.050.000.000 ditambah nilai wajar yang belum dapat

ditentukan.

Nilai Aset Tetap

Dalam penelitian ini dibutuhkan pula data tentang aset tetap,
karena penerapan PSAK 13 (revisi 2013) berdampak langsung
terhadap nilai aset tetap khususnya pada pengakuan as;et dalam
penyeiesaian PT Agung Podomoro Land, Tbk dibawah ini adalah

nilai aset tetap PT Agung Podomoro Land, Tbk
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Tabel 8.
Aset Tetap PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun 2012
01/01/2012 | Penambahan | Pengurangan | ReKlasifikasi | 31/12/2012
Keterangan . )
Rp'000 Rp'000 Rp'000 Rp'000 Rp'000
3iaya Perolehan : '
*emilikan
angsung:
Tanah 174.679.452 48.669.577 - | (127.244.973) 96.104.056
Bangunan dan
prasarana 605.032.573 35.030.031 - 3.577.141 643.639.745
Peralatan Kantor 47.928.476 16.091.753 43.163 (577.000) 63.400.066
Kendaraan 12.009.588 7.805.154 199.000 577.000 20.272.742
Peralatan Proyek 63.344.207 2.980.039 38.500 - 66.285.746
Mesin dan
Peralatan 20.619.478 72917 - - 20.692.395
Aset dalam
Penyelesaian 1.329.039.655 574.434.195 - | (868.474.807) | 1.034.999.043
umlah 2.252.653.429 685.083.666 200.663 | (992.142.639) | 1.945.393.739
(kumulasi ’
enyusutan :
Bangunan dan
prasarana 5.475.612 25.937.033 - - 31.412.645
Peralatan Kantor 18.085.164 15.037.173 22,522 (57.667) 33.042.148
Kendaraan 4.181.562 3.081.937 119.000 57.667 7.202.166
Perlengkapan :
Proyek 3.631.362 14.983.053 6.818 18.607.597
Mesin dan
peralatan 920.950 1.116.568 - - 2.037.518
umlah 32.294.650 60.155.764 148.340 - 92.302.074
umlah Tercatat 2.220.358.779 1.853.091.719

imber: Laporan Keuangan PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun 2012

Tabel 8 menunjukkan rincian nilai aset tetap pada tahun 2012,

jumlah tercatat aset tetap tersebut sebesar Rp1.853.091.719.000.

Penilaian diukur dengan model biaya sesuai dengan PSAK 16 tentang aset

tetap (revisi 2011), yaitu biaya perolehan dikurangi dengan akumulasi

penyusutan.
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Untuk mengetahui seberapa besar jumlah nilai properti

investasi dalam laporan posisi keuangan, dalam penelitian ini

dibutuhkan pula data jumlah aset PT Agung Podomoro Land, Tbk.

Dibawah ini merupakan rincian nilai aset yang dimiliki PT Agung

Podomor Land, Tbk pada tahun 2012 dan 2013.

Rincian Total Aset PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun 2012 dan 2013

Sumber: Laporan Keuangan PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun 2012/2

Keterangan 2012 2013
RP’000 Rp’000

Aset

Aset Lancar
Kas dan setara kas 2.225.099.936 3.177.138.834
Piutang usaha 1.660.329.310 1.406.226.765
Piutang lain-lain 102.667.335 ~ 216.704.264
Persediaan * 1.738.403.612 2.978.498.405
Pajak dibayar dimuka 191.823.431 288.478.217
Biaya Dibayar dimuka 66.814.586 72.715.564
Uang muka 741.921.068 607.284.756

Jumlah Aset Lancar 6.727.059.278 8.747.046.806

Aset Tidak Lancar
Persediaan 1.008.666.808 2.066.007.750
Aset keuangan lainnya 44.430.697 85.431.820
Biaya dibayar dimuka 21.005.320 20.250.000
Uang muka investasi saham 263.834.498 183.573.495
Investasi saham pada entitas asosiasi 229.200.000 166.200.374
Properti investasi 4,982.292.298 5.533.185.618
Aset tetap 1.853.091.719 2.756.004.948
Biaya yang ditangguhkan 30.149.546 22.651.662
Aset pajak tangguhan 5.873.750 _29.277.608
Goodwill - 30.334.910
Lain-lain . 31.038.436 39.944.026

Jumlah Aset Tidak Lancar 8.468.583.074 10.932.862.184

Jumlah Aset 15.195.642.352 19.679.908.990

013

Tabel 9 menunjukkan bahwa jumlah aset dari tahun 2012

sampai dengan tahun 2013 mengalami peningkatan. Pada tahun 2012

jumlah aset PT Agung Podomoro Land, Tbk sebesar
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Rp15.195.642.352.000 dan pada tahun 2013 jumlah aset PT Agung

Podomoro Land, Tbk meningkat menjadi sebesar Rp19.679.908.990.000.

4.2.6.

Laba Rugi dan Pendapatan Komprehensif Lain

Dalam penelitian ini laba rugi dan pendapatan komprehensif

lain sebagai variabel yang dipengaruhi karena pengukuran nilai

properti investasi. Dibawah ini adalah laporan laba rugi dan

pendapatan komprehensif lain PT Agung Podomoro Land, Tbk;

Tabel 10.
Laba dan Pendapatan Komprehensif Lain PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun
2012 dan 2013
Keterangan 2012 2(213
Rp’000 Rp’000

Penjualan dan pendapatan Usaha 4.689.429.510 4.901.191.373
Beban Pokok Penjualan dan Beban Langsung 2.604.942.909 2.546.320.651
Laba Kotor 2.084.486.601 2.354.870.722

Beban penjualan (288.892.380) (398.115.504)

Beban umum dan administrasi (535.434.053) (681.146.092)

Bagian laba bersih entitas asosiasi 76.870.642 94.738.997

Penghasilan bunga 80.065.810 148.000.832

Beban Bungan dan keuntungan (378.462.634) (476.950.569)

Keuntungan lainya-bersih 58.912,745 135.777.133
Laba Sebelum Pajak 1.097.546.731 1.177.175.519
Beban Pajak-Bersih (256.255.978) (246.935.022)
Laba Bersih Tahun Berjalan 841.290.753 130.240.497
Pendapatan Komprehensif Lain - -
Jumlah Laba Komprehensif 841.290.753 930.240.497

Sumber: Laporan Keuangan PT Agung Podomoroland, Tbk Tahun 2012/2013

Tabel 10. di atas menunjukkan bahwa laba komprehensih PT Agung

Podomoro Land, Tbk dari tahun 2012 sampai dngan 2013 mengalami

peningkatan. Pada tahun 2012 laba komprehensif bernilai sebesar

Rp841.290.753.000 dan pada

tahun 2013

meningkat

menjadi
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Rp930.249.497. Peningkatan ini terjadi dari volume pendapatan yang juga

meningkat.

4.3. Analisis Penerapan PSAK No.13 (Revisi 2011) Pada PT Agung
Podomoro Land, Thk

4.3.1. Dampak Penerapan PSAK No.13 (Revisi 2011) Terhadap Nilai

Properti Investasi
Tabel 11.
Perbedaan PSAK 13 Revisi 2007 dengan Revisi 2011
No Keterangan PSAK 13 Revisi 2007 PSAK 13 Revisi 2011
Mengatur Definisi Tidak mengatur tentang
1 Definisi Tentang penghentian definisi penghentian
Pengakuan pengakuan
Pengakuan Properti | Diakui sebagai aset tetap
2 Investasi pada dan perlakuannya Langsung diakui sebagai
poses mengacu kepada PSAK 16 | properti investasi
pembangunan tentang aset Tetap .

- Diukur pada harga
perolehan sampai nilai
wajarnya dapat ditentukan
secara handal sampai

. proses pembangunan
3 (Ii(etndak mampuan | r;qak mengatur hal selesai (mana yang dicapai
alam menetapkan .
nilai wajar tersebut lebih dahulu)

- Pengakuan awal dapat
diukur sebagai nilai wajar
Jjika dapat ditentukan
secara handal

Sumber: PSAK No. 13 Properti Investasi (Revisi 2011)
Pada 1 Januari 2012 mulai diberlakukannya penerapan PSAK
13 (revisi 2011). Revisi ini menggantikan revisi sebelumnya yaitu
revisi 2007. Ada beberapa perubahan yang terjadi akibat revisi 2011
bisa kita lihat dalam Tabel 11
Sesuai dengan Tabel 11 mulai tahun buku yang dimulai pada 1

Januari 2012 perusahaan khususnya yang memiliki properti investasi
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diharuskan menerapkan PSAK 13 (revisi 2011) dalam pengakuan

dan penyajian properti investasinya tersebut. Berikut adalah

penjelasan tabel 11 yaitu sebagai berikut.

1. Definisi tentang penghentian pengakuan

Di dalam PSAK 13 (revisi 2007) terdapat definisi yang

mengatur tentang penghentian pengakuan yaitu elimin;lsi suatu
pos. dari laporan posisi keuangan karena dilepas, tidak lagi
mempunyai nilai ekonomis masa depan, ditarik dari penggunaan,
karena berubah fungsinya atau peruntukannya (reklasifikasi)
sedangkan di dalam PSAK 13 (revisi 2011) tidak ada lagi definisi
yang mengatur tentang penghentian pengakuan karena hal
tersebut sudah dijelaskan dalam paragraph 70 tentang pelepasan
properti investasi yaitu properti investasi dihentikan
pengakuannya dieliminasi dari léporan posisi keuangan i)ada saat
dilepaskan atau ketika properti investasi tidak digunakan lagi
secara permanen dan tidak memiliki manfaat ekonomik masa
depan yang diperkirakan dari pelepasannya.

2. Pengakuan properti investasi dalam proses pembangunan

Di dalam PSAK 13 (revisi 2007) pengakuan properti

investasi yang sedang dalam proses pembangunan harus diakui
sebagai aset tetap terlebih dahulu dan perlakuannya mengacu
pada PSAK 16 tentang aset tetai: ketika properti investasi dalam
proses pembangunan tersebut selesai dibangun baru dapat

diklasifikasikan sebagai properti investasi sedangkan di dalam
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PSAK 13 (revisi 2011) pengakuan properti investasi dalam proses
pembangunan langsung diakui sebagai properti investasi. Sebagai
contoh perusahaan yang memiliki properti investasi dalam tahun
2012 masih dalam proses pembangunan dan selesai di tahun
berikutnya maka perusahaan menyajikan bangunan atau tanah
tersebut (yang diklasifikasikan sebagai properti investasi)
langsung sebagai properti investasi pada tahun buku 2612 tanpa
harus diklasifikasikan sebagai aset tetap.
. Ketidakmampuan menetapkan nilai wajar secara andal

Di dalam PSAK 13 (revisi 2007) tidak terdapat hal yang
mengatur tentang bagaimana perlakuan entitas jika tidak mampu
dalam menetapkan nilai wajar yang andal. Sedangkan di dalam
PSAK 13 (revisi 2011) terdapat penjelasan yang mengatur tentang
ketidakmampuan entitas dalam menetapkan nilai wa_jar yang
andal. Menurut PSAK 13 (revisi. 2011) entitas yang tidak mampu
menentukan nilai wajar secara andal dapat diukur pada harga
perolehan sampai nilai wajarnya dapat ditentukan secara andal
atau sampai proses pembangunanya selesai (mana yang terlebih
dahulu dicapai). Pengakuan awal properti investasi dapat diukur
dengan menggunakan nilai wajar jika nilai wajar dapat ditentukan
secara andal,

Perubahan-perubahan yang terjadi akibat diberlakukannya
PSAK 13 (revisi 2011). Properti investasi yang dimiliki PT

Agung Podomoro Land, Tbk. Dibawah ini adalah pengukuran
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properti investasi milik PT Agung Podomoro Land, Tbk tahun
buku yang dimulai 1 Januari 2012 sampai dengan 31 Desember
2012.

Tabel 5 dan Tabel 6 menunjukkan pengukuran nilai properti
investasi dengan model biaya. Perusahaan tidak menerapkan
pengukuran dengan model nilai wajar pada tahun 2012 karena aset
properti investasi milik KUS dan. Ballroom Kuningan City yang
masih -dalam proses penyelasain sehingga nilai wajarnya pun belum
bisa ditentukan secara andal. Hal ini menujukan bahwa perusahaan
telah menerapkan PSAK 13 (revisi 2011) sesuai peraturan yang
diberlakukan. Perusahaan mengukur properti investasinya dari biaya
perolehan dikurangi dengan akumulasi penyusutan, sehingga nilai
tercatat properti investasinya tersebut pada tahun 2012 adalah
sebasar Rp4.982.292.298.000. dan pada tahun 2013 sebesar
Rp5.533.185.618.000.

Untuk melihat perbedaan yang terjadi dari penerapan PSAK 13
(revisi 2007) dengan PSAK 13 (revisi 2011) adalah kita dapat
melihat pada tabel di atas nilai saldo awal aset dalam penyelesaian
properti investasi adalah Rp0 sehingga kita dapat pastikan bahwa
tahun sebelumnya tidak ada aset penyelesaian yang diakui sebagai
properti investasi oleh PT Agung Podomoro Land, Tbk. Tahun 2012
dimana PSAK 13 (revisi 2011) pada Tabel 5 ada nilai tambahan pada
aset dalam penyelesaian sebesar Rp327.156.396.000 diketahui

bahwa aset properti tersebut diakui langsung sebagai properti
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investasi dan aset dalam penyelesaian yang tahun lalu
diklasifikasikan sebagai aset tetap tahun 2012 aset tersebut
direklasifikasi ke properti investasi sebesar Rp312.764.978 000.

Dalam Tabel § dapat kita lihat nilai reklasifikasi ke properti
investasi tahun 2012 sebasar Rp992.142.639.000. Nilai tersebut
menunjukkan dampak dari penerapan PSAK 13 (revisi 2011). Dalam
catatan 15 laporan keuangan PT Agung Podomoro Land, Tbk yang
berisikan catatan tentang nilai aset- tetap menunjukkan bahwa nilai
sebasar Rp127.244.973.000 adalah tanah direklasifikasi dari aset
tetap ke properti investasi, nilai sebasar RP864.897.666.000 adalah
properti investasi yang terdiri dari bangunan, prasarana, mesin,
peralatan dan juga aset dalam penyelesaian direklasifikasi dari aset
tetap ke properti investasi. Sehingga dampak dari penerapan tersebut
menambah nilai properti investasi Rp992.142.639.000.

PSAK 13 (revisi 2011) mensyaratkan bahwa pengungkapan
properti investasi dengan model ‘biaya harus menyertal.(an nilai
wajarr;ya. PT Agung Podomoro Land, Tbk sebagai perusahaan go
public telah menaati persyaratan itu. Pengungkapan nilai wajar itu
meliputi uraian properti investasi, penjelasan mengapa nilai wajar
tidak dapat ditentukan secara andal dan apabila mungkin, rentang
estimasi dimana nilai wajar kemungkinan berada (PSAK 13 R2011,
paragraf 83 butir e)

Tabel 7 menunjukkan nilai wajar PT Agung Podomoro Land,

Tbk dinilai oleh penilai independen dengan pendekatan metode
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biaya dan metode pendapatan. Pendekatan Biaya menghasilkan

indikasi nilai dengan menggunakan prinsip ekonomi, dimana

pembeli tidak akan membayar suatu aset lebih dari pada biaya untuk
memperoleh aset dengan kegunaan yang sama atau setara, pada saat
pembelian atau konstruksi (KEPI & SPI, KPUP 19.1). Sedangkan

Pendekatan Pendapatan menghasilkan indikasi nilai dengan

mengubah arus kas di masa yang akan datang ke nilai kini (KEPI &

SPI, KPUP 18.1). '

Pendekatan biaya dilakukan denganlankah sebagai berikut;

a. Meﬁghitung nilai tanah dengan perbandingan data pasar, dengan
menganggap tanah sebagai tanah kosong dan tersedia untuk
dikembangkan sesuai dengan prinsip highest and best use.

b. Menghitung biaya realisasi baru dari bangunan dan prasarana

¢. Menghitung semua penyusutan oleh semua penyebab (fisik,
fungsional, ekonomis)

d. Nilai pasar tanah ditambah nilai pasar banguanan dengan nilai
properti dengan metode pendekatan biaya. .

balam pendekatan pendapatan cara yang digunakan untuk
menilai nilai wajar dengan metode diskonto arus kas (discounted
cash flow method), DCF atau dikenal juga dengan metode Arus Kas
yang didiskonto. Tahapan pekerjaan yang dilakukan pada metode ini
adalah sebagai berikut:

1. melakukan analisis pendapatan dan pengeluaran dari obyek

penilaian dan properti pembanding,
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2. mengestimasi pendapatan kotor potensial (potential gross income)
dengan memperhatikan, paling kurang:
a. keandalan asumsi yang digunakan,
b. data historis yang digunakan, dan
c. biaya sewa dan luas area bangunan.

3. melakukan penjumlahan antara pendapatan lain-lain dan
pendapatan kotor potensial setelah dikurangi tingkat kekosongan
dan potensi kehilangan pendapatan (vacancy and collection loss)
untuk memperoleh perkiraan pendapatan kotor efektif (effective
gross income).

4, mer.lentukan biaya-biaya operasi (operating expenses), dengan
memperhatikan, paling kurang:

a. keandalan asumsi yang digunakan,
b. data historis yang digunakan, dan
c. biaya perawatan bangunan.

5. mengurangkan pendapatan kotor efektif dengan biaya-biaya
operasional untuk mendapatkan pendapatan bersih operasi
sebelum bunga dan pajak, |

6. menentukan Ttingkat diskonto,

7. menentukan prosedur pendiskontoan;

8. mendiskontokan pendapatan bersih operasi (net operating
income) untuk mengestimasi indikasi nilai obyek penilaian; dan

9. dalam hal terdapat terminal value sebagai salah satu unsur

pembentuk indikasi nilai, maka Penilai Properti dapat
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menggunakan  tingkat  kapitalisasi  terminal  (terminal
capitalization rate) dalam perhitungan terminal value dengan
mempertimbangkan. Tingkat Kapitalisasi pada perioﬁe awal
(ini;ial capitalization rate) yang merupakan tolok ukur untuk
memastikan besaran tingkat Kkapitalisasi terminal (terminal
capitalization rate).

PT Agung Podomoro Land, Tbk mempunyai alasan tidak
menggunakan model nilai wajar pada pengukuran properti
investasinya dikarenakan belum mampu menentukan nilai wajar
secara andal dikarenakan pada tahun 2012 dan 2013 masih ada
properti investasi yang masih dalam proses penyelesaian, I.nformasi
dan data pasar yang didapatkan dari aset properti investasi tersebut
sangatlah minim sehingga sulit untuk menentukan nilai wajar

tersebut.

Analisis Dampak Penerapan PSAK No.13 (Revisi 2011)
Terhadap Nilai Aset Tetap

Selain memberi dampak pada nilai properti .investasi
penerapan PSAK 13 (revisi 2011).berdampak pula pada nilai aset
tetap pada awal penerapannya yaitu tahun 2012. Pengakuan properti
investasi dalam proses pebanguanan yang langsung diakui tanpa
harus melalui aset tetap lagi adalah salah satu dampak yang terjadi.

Tabel 8 menunjukkan nilai aset tetap PT Agung Podomoro

Land, Tbk akibat dari penerapan PSAK 13 (revisi 2011) nilai tanah
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pada kolom reklasifikasi berkurang sebesar Rp127.244.973.000 dan
nilai pada aset dalam penyelesaian pada kolom reklasifikasi
berkurang sebear Rp868.474.807.000. Pengurangan tersebut karena
adanya transfer ke properti investas.i dan menjadikan nilai aset tetap
pada akhir periode tahun 2012 sebasar Rpl.853.091.719.000 ini
menurun dibandingan dengan saldo awal aset tetap yaitu sebesar.

Rp2.220.358.779.000.

Dampak Penerapan PSAK No.13 (Revisi 2011) Terhadap Total
Aset

Untuk mengetahui adanya pos properti investasi dalam laporan
keuangan, kita dapat melihat sejumiah bersih nilai properti investasi
dalam laporan posisi keuangan pada bagian aset tidak lancar. Nilai
properti investasi yang tertera pada laporan posisi keuangan bagian
aset tidak lancar adalah hasil perhitungan dari pengukuran properti
investasi dengan model biaya. Dimana perhidungan itu dilakuakan
dengan cara harga perolehan properti investasi itu dikurangi dengan
akumulasi penyusutannya. Rincian penilaian tersebut tercantum
dalam catatan laporan posisi keuan_gan PT Agung Podomaro Land,
Tbk tahun 2012 dan 2013, catatan no 14.

Tabel 9 menunjukkan jumlah aset tidak lancar perusahaan
adalah pada tahun 2012 sebesar Rp8.468.583.074.000 dan pada
tahun 2013 sebesar Rp10.932.862.184.000. Persentase nilai properti

investasi dari aset tidak lancar pada tahun 2012 adalah sebesar 59%
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dan pada tahun 2013 sebesar 51%. Setelah itu kita lihat jumlah aset
yang mereka miliki pada tahun 2012 adalah sebesar
Rpl15.195.642.352.000 dan pada Tahun 2013  sebesar
Rp19.679.908.990.000. Persentase properti investasi pada jumlah
aset pérusahaan pada tahun 2012 adalah sebesar 33% dan pada tahun
2013 sebesar 28%. Hal ini menunjukkan bahwa nilai properti
investasi yang dimiliki PT Agung Podomoro Land merupakan suatu
aset yang besar nilainya melebihi % dari jumlah aset dan % dari
jumlah aset tidak lancarnya.

Nilai-nilai di atas dapat berubah lebih besar jika perusahaan
mampu untuk menentukan nilai wajar properti investasi dalam
menyajikan pada laporan posisi keuangan PT Agung Podomoro
Land, Tbk. Tabel 7 menunjukkan bahwa tahun 2012 nilai wajar
yang dapat ditentukan adalah sebesar Rp10.511.950.000.000
ditambah nilai wajar yang belum dapat ditentukan dan pada tahun
2013 sebesar Rp12.546.050.000.000 ditambah nilai wajar yang
belum dapat ditentukan. Jika nilai ini dimasukan dalam laporan
keuangan maka terlihat perubahan nilai yang besar pada aset PT

Agung Podomoro Land, Tbk tabel 12 menyajikan ilustrasinya:
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Tabel 12.
Ilustrasi Jumlah Aset Tahun 2012 dan 2013 dengan Properti Investasi Dinilai
dengan Model Nilai Wajar
Keterangan 2012 2013
Rp’000 Rp’000
Aset
Aset Lancar
Kas dan setara kas 2.225.099.936 3.177.138.834
Piutang usaha ' 1.660.329.310 1.406.226.765
Piutang lain-lain’ 102.667.335 216.704.261
Persediaan 1.738.403.612 2.978.498.405
Pajak dibayar dimuka 191.823.431 288.478.217
Biaya Dibayar dimuka 66.814.586 72.715.564
Uang muka 741.921.068 607.284.756
Jumlah Aset Lancar 6.727.059.278 8.747.046.806
Aset Tidak Lancar
Persediaan 1.008.666.808 2.066.007.750
Aset keuangan lainnya 44.430.697 85.431.820
Biaya dibayar dimuka 21.005.320 20.250.000
Uang muka investasi saham 263.834.498 183.573.495
Investasi saham pada entitas asosiasi 229.200.000 166.200.374
10.511.950.000 + 12.546.050.000+
. . nilai wajar yan nilai.wajar yang
Properti investasi ) belu':n d);pa% belujm d{lpat
ditentukan ditentukan
Aset tetap 1.853.091.719 2.756.004.948
Biaya yang ditangguhkan 30.149.546 22.651.662
Aset pajak tangguhan 5.873.750 29.277.608
Goodwill - 30.334.910
Lain-lain 31.038.436 39.944.026
13.999.240,774+ 17.945.726.593+
Jumlah Aset Tidak Lancar mla:):l':_:: l‘d):;)l;gt mla;):;:{: rd};a:;%
ditentukan ditentukan
20.726.300.052+ 26.692.773.399 +
nilai wajar yan Nilai wajar yan
Jumlah Aset beluin d}a;pa% belu.:n d)a;pa%
ditentukan _____ ditentukan

o ——
e ——— ———

Tabel 12 menunjukkan jumlah aset dengan properti investasi

yang diukur dengan model

nilai wajar adalah sebesar

Rp20.726.300.052.000 ditambah nilai wajar yang belum dapat

ditentukan pada tahun 2012 dan sebesar Rp26.692.773.399.000
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ditambah nilai wajar yang belum dapat ditentukan pada tahun 2013,
Sedang aset tidak lancar berjumlah Rp13.999.240.774.000 ditambah
nilai wajar yang belum dapat ditentukan pada tahun 2012 dan
sebesar Rp17.945.726.593.000 ditambah nilai wajar yang belum
dapat ditentukan pada tahun 2013.

Persentase properti investasi dari jumlah aset jika P:T Agung
Podomoro Land, Tbk melakukan pengukuran dengan model nilai
wajar masing-masing pada tahun 2012 dan tahun 2013 adalah
sebesar kurang lebih 51% dan kurang lebih 47%. Sedangkan
persentase properti investasi dari jumlah aset tidak lancar adalah
masing-masing pada tahun 2012 dan tahun 2013 adalah sebesar
kurang lebih 75% dan kurang lebih 70%.

Hal di atas menunjukkan bahwa pengukuran properti.investasi
PT Agung Podomoro Land, Tbk ciengan model nilai wajar jumlah
aset lebih besar yaitu sebesar Rp20.726.300.052.000 ditambah nilai
wajar yang belum dapat ditentukan pada tahun 2012 dan sebesar
Rp26.692.773.399.000 ditambah nilai wajar yang belum dapat
ditentukan pada tahun 2013. Dibandingkan dengan pengukuran
properti investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk dengan model
biaya yaitu pada tahun 2012 adalah sebesar Rp15.195.642.352.000

dan pada Tahun 2013 sebesar Rp19.679.908.990.000.
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4.3.4. Pengaruh Penerapan PSAK No.13 (Revisi 2011) Terhadap Laba

Nilai suatu laba bisa kita lihat pada laporan laba rugi dan
pendapatan komprehensif lain. Tabel 10 menunjukkan bahwa nilai
laba komprehensif tahun 2012 dan 2013 masing-masing sebesar
Rp841.290.753.000 dan Rp930.240.497.000. Properti investasi yang
merupakan penghasil rental memberikan pendapatan sewa sebesar
Rp674.200.426.000 dan Rp550.846.230.000 untuk masing-masing
tahun 2013 dan tahun 2012. Hal ini menunjukkan bahwa properti
investasi memberi pendapatan sebesar 12% pada tahu 2012 dan
sebesar 14% pada tahun 2013 dari jumlah pendapatan yang PT
Agung Podomoro Land, Tbk.

PT Agung Podomoro Land, Tbk mempunyai kebijakan untuk
mengukur properti investasinya dengan model biaya sehingga
terdapat beban penyusutan yang akan mengurangi laba perusahaan,
Dalam Tabel 10 terdapat pos bel;an pokok penjualan dan biaya
langsung sebesar Rp2.604.942.909.000 dan Rp2.546.320.651.000
masing-masing untuk tahun 2012 dan 2013. Di dalam nilai itu
terkandung dampak pengukuran dari properti investasi dengan
menggunakan model biaya yaitu sebesar Rp130.426.083.000 pada
tahun 2012 dan sebesar Rp162.805.216.000 pada tahun 2013. Nilai-
nilai tersebut adalah biaya penyusutan properti investasi yang timbul
dari pengukuran model biaya dal:l hal itu mengurangi laba dan

pendapatan komprehensif lain perusahaan.
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Tabel 13 berikut menyajikan rincian beban pokok penjual dan

beban langsung PT Agung Podomoro Land, Tbk

Tabel 13.
Rincian Beban Pokok Penjualan dan Beban Langsung
Keterangan 2012 2013
Rp’000 Rp’000

Beban Pokok Penjualan 2.311.005.380 2.182.638.245
Beban Langsung:

Penyusutan Properti Investasi 130.426.083 162.805.216

Penyusutan Aset Tetap 32.525503 39.466.408

Hotel 78.742.775 83.753.989

Keamanan 11.676.883 22.653.980

Lainya ’ 40.566.285 55.002.813
Jumlah 2.604.942.909 2.546.320.651

Sumber Laporan Keuangan PT Agung Podomoro Land, Tbk

Seperti halnya analisis yang dilakukan pada aset tetap PT
Agung Podomoro Land, Tbk selain properti investasi yang diukur
dengan model biaya maka kita asumsikan bahwa properti investasi
yang dinilai dengan model nilai wajar. Asumsi ini berdasarkan data
nilai wajar berdasarkan penialaian properti investasi yang telah
diukur secara andal. Pada tahun 2011 nilai wajar properti investasi
adalah sebesar Rp5.447.040.000.000 Pada Tahun 2012 asumsi nilai
wajar properti Investasi adalah sebesar Rp10.511.950.000.000
ditambah nilai wajar yang belum dapat ditentukan dan pada tahun
2013 sebesar Rpl12.546.050.000.000 ditambah nilai wajar yang

belum dapat ditentukan.
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Tabel 14.
Kenaikan Nilai Wajar Properti Investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk Tahun
2012 dan 2013
Tahun Nilai Wajar Kenaikan/Penurunan
Rp’000 Rp’000

2011 5.447.040.000

10.511.950.000 + nilai wajar | 5.064.910.000+ nilai wajar yang

2012 yang belum dapat belum dapat ditentukan
ditentukan

12.546.050.000 + nilai | 2.034.100.000+ nilai wajar yang

2013 wajar yang belum dapat belum dapat ditentukan
ditentukan

Tabel 14 menunjukkan bahv.va terjadi kenaikan nilai wajar
properti investasi adalah sebesar Rp5.064.910.000.000 ditambah
nilai wajar yang belum dapat ditentukan pada tahun 2012 dan
sebesar Rp2,034,100,000ribu ditambah nilai wajar yang belum dapat
ditentukan pada tahun 2013. PSAK 13 (revisi 2011) paragraf 37
menyatakan keuntungan atau kerugian yang timbul dari perubahan
nilai wajar atas properti investasi diakui dalam laba rugi pada
periode terjadinya. Jika perusahaa.n menggunakan nilai wajar ini
pada tahun 2012 dan tahun 2013 selisih dari perubahan nilai wajar
ini dimasukan dalam laporan laba rugi pada pos pendapatan
komprehensif lain. Tabel 15 menyajikan ilustrasi laporan laba rugi

yang properti investasinya diukur dengan model nilai wajar.



Tabel

15.

91

Ilustrasi Laba dan Pendapatan Komprehensif Lain Tahun 2012 dan dengan
Properti Investasi Dinilai dengan Model Nilai Wajar

Keterangan 2012 2013

Rp’000 Rp’000
Penjualan dan pendapatan Usaha 4.689.429.510 4.901.191.373
Beban Pokok Penjualan dan Beban Langsung 2.474.516.826 2.383.515.435
Laba Kotor 2.214.912.684 2.517.675.938
Beban penjualan (288.892.380) (398.115.504)
Beban umum dan administrasi (535.434.053) (681.146.092)
Bagian laba bersih entitas asosiasi 76.870.642 94.738.997
Penghasilan bunga 80.065.810 148.000.832
Beban Bungan dan keuntungan (378.462.634) (476.950.569)
Keuntungan lainya-bersih 58.912.745 135.777.133
Laba Sebelum Pajak 1.227.972.814 1.339.980.735
Beban Pajak-Bersih (256.255.978) (246.935.022)
Laba Bersih Tahun Berjalan 971.716.836 1.093.045.713
o 5.064.910.000+ | 2.034.100.000+
cex s nilai wajar yang | nilai wajar yang
Pendapatan Komprehensif Lain belum dapat belum dapat
ditentukan ditentukan
6.036.626.836 + | 3.117.145.713+
. nilai wajar yang | nilai wajar yang
Jumlah Laba Komprehensif belum dapat belum dapat
_ . ditentukan ditentukan

Tabel 15 menunjukkan bahwa nilai beban pokok penjualan dan

beban langsung nilainya berkurang dikarenakan nilai penyusutan

dikeluarkan. Karena dalam PSAK 13 (revisi 2011), model nilai wajar

tidak mengungkapkan akumulasi penyusutan, maka nilai beban

pokok penjualan dan beban langsung pada tahun 2012 sebesar

Rp2.474.516.826.000 (Rp2.604.942.909.000 - Rp130.426.083.000)

dan pada tahun 2013 nilainya adalah sebesar Rp2.383.515.435.000

(Rp2.546.320.651.000 - Rp162.805.216.000).
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Karena beban pokok penjualan dan beban langsung berkurang,
nilai la_aba bersih tahun berjalan benibah menjadi Rp971.716.836.000
dan Rpl.093.045.713.000 masing-masing untuk tahun 2012 dan
2013 dari yang sebelumnya adalah sebesar Rp841.290.753.000 dan
Rp930.240.497.000. Pos pendapatan komprehensif lain yang tadinya
bernilai Rp0 pada tahun 2012 dan tahun 2013 berisi nilai akibat
kenaikan nilai wajar yaitu sebesar Rp5.064.910.000.000 ditambah
nilai wajar yang belum dapat ditentukan pada tahun 2012 dan
Rp2.034.100.000.000 ditambah nilai wajar yang belum dapat
ditentukan. .

Dengan asumsi properti investasi yang dinilai dengan model
nilai wajar maka laba komprehensif tahun berjalan mili PT Agung
Podomoro Land, Tbk adalah sebesar Rp6.036.626.836.000 ditambah
dengan nilai wajar yang belum dapat ditentukan pada tahun 2012
dan sebesar Rp3.117.145.713.000 ditambah nilai wajar yang belum

dapat ditentukan pada tahun 2013,

4.4. Pembahasan.

Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui dampak dari penerapan
psak 13 (revisi 2011) terhadap nilai properti investasi, aset tetap dan juga
jumlah aset perusahaan PT Agung Podomoro Land, Tbk serta
mengengetahui bagaimana pengaruh penerapan tersebut terhadap terhadap

laba PT Agung Podomoro Land, Tbk.
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Pada catatan no. 14 laporan keuangan PT Agung Podomoro Land, Tbk
mengungkap tentang properti investasi. Dalam catatan no.14 tersebut
diungkapkan bahwa properti investasi diuicur dengan model biaya. Dalam
pengungkapan tersebut perusahan menyajikan tentang rekonsiliasi jumlah
tercatat properti investasi pada awal dan akhir periode yang dimana
menunjukkan tambahan properti investasi, penambahan yang di hasilkan
dari akuisisi, dan jumlah reklasifikasi dari aset tetap. Selain itu perusahaan
juga menyajikan nilai wajar properti investasi, dimana perusahaan tidak
dapat menentukan nilai wajar secara andal, nilai wajar itu berisikan uraian
properti investasi tersebut dan penjelelasax.l mengapa perusahaan tidak bisa
menentukan nilai wajar secara andal. Hal-hal diatas menunjukkan bahwa
perusahaan telah menikuti apa yang terdapat pada PSAK 13 (revisi 2011),
pegungkapan-pengungkapan tersebut sesuai paragraf 83. Dibawah ini
adalah pembahasan tentang tujuan penelitian yang dilakukan;

1. Bagaimana dampak penerapan PSAK No. 13 (revisi 2011) pada nilai
properti investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk.

Pada Tahun 2012 perusahaan mengukur properti investasinya
dengan model biaya sehingga nilai properti investasi perusahaan dari
pengukuran tersebut tidak sangat berpengaruh pada nilai properti
investasi terscbut. Namun dari pengakuan dimana aset dalam
penyelesaian diakui langsung sebagai properti investasi pada proses
pembangunannya tanpa harus melalui aset tetap terlebih dahulu. Maka
pada tahun 2012 sebagai awal dimana PSAK 13 (revisi 2011) terdapat

nilai reklasifikasi aset dalam penyelesaian sebesar Rp312.764.978
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sehingga nilai tersebut menambah nilai properti investasi PT Agung
Podomoro Land, Tbk namun pada segi pengukuran tidak terdapat
perubahan yang positif dikarenakan perusahaan masih menggunakan
pengukuran model biaya.

. Bagaimana dampak penerapan PSAK No. 13 (revisi 2011) pada nilai aset
tetap PT Agung Podomoro Land, Tbk.

Akibat penerapan PSAK 13 Revisi 2011 properti investasi diakui
langsung saat pembangunanya tanpa dinilai terlebih dahulu sebagai aset
tetap. Pada tahun 2012 sebagai awal diberlakukannya PSAK 13 (revisi
2011) ada terjadi reklasifikasian pada aset tetap dalam penyelesaian yaitu
sebesar Rp312.764.978.000 nilai ini dikeluarkan dari aset tetap ‘sehingga
jumlah nilai aset tetap pun berkurang sebesar itu.

. Bagaimana dampak penerapan PSAK No. 13 (revisi 2011) pada jumlah
aset investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk.

Pada tahun 2012 dan 2013 perusahaan mengukur nilai properti
investasinya menggunakan model biaya sehingga nilai bersih properti
investasi pada tahun 2012 dan 2013 masing-masing sebesar
4.982.292.298.000 dan 5.533.185.618.000 dengan pengukuran model
biaya. Nilai tersebut menjadikan jumlah aset pada tahun 2012 dan 2013
masing-ma:sing sebesar Rp15.195.642.352.000 dan
Rp19.679.908.990.000.

Setelah itu diasumsikan bahwa perusahaan mengukur properti
investasinya menggunakan nilai wajar sehingga properti investasi pada

tahun 2012 dan 2013 masing-masing bernilai sebesar Rp10.511.950.000
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ditambah nilai wajar yang belum dapat ditentukan dan 12.546.050.000
ditambah nilai wajar yang belum dapat ditentukan. Nilai tersebut
menjadikan jumlah aset pada tahun 2012 dan 2013 masing-masing
sebesar Rp20.726.300.052 ditambah hnilai wajar yang belﬁm dapat
ditentukan'dan 26.692.773.399 ditambah nilai wajar yang belum dapat
ditentukan.

. Bagaimana dampak penerapan PSAK No. 13 (revisi 2011) pada jumlah
aset investasi PT Agung Podomoro Land, Tbk.

Penerapan PSAK 13 (Revisi 2011) memperbolehkan untuk
melakukan pengukuran properti investasi, yaitu properti investasi sebesar
biaya perolehan dikurangi penyusutan dan akumulasi rugi penurunan
aset. Depresiasi tersebut akan menjaidi beban tiap periode. dimana
perusahaan menggunakan properti investasi. Perhitungan depresiasi yang
berhubungan dengan beban operasi perusahaan akan berimplikasi
langsung terhadap perhitungan laba atau rugi perusahaan. Sementara
penggunaan nilai wajar dalam menilai properti investasi menyebabkan
nilai aset tersebut bisa naik maupun turun. Selisih yang timbul akibat
perubahan nilai wajar properti investasi akan diakui di laporan laba dan
pendapatan komprehensif lain. ‘

Pada PT Agung Podomoro Land,.Tbk penilaian dilakukan dengan
model biaya, sehingga beban penyusutan terjadi akibat penilaian properti
investasi tersebut. Beban penyusutan tersebut merupakan beban langsung
yang mengurangi laba perusahaan yaitu masing-masing pada tahun 2012

dan 2013 beban penyusutan properti investasi sebesar Rp130.426.08.000
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dan Rp162.805.216.000. Laba dan pendapatan komprehensif lain PT
Agung Podomoro Land, Tbk masing-masing tahun 2012 dan 2013 adalah
sebesar sebesar Rp841.290.753.000 dan Rp930.240.497.000.

Namun jika PT Agung Podomoro Land, Tbk menggunakan nilai
wajar dalam melakukan penilaian properti investasi terdapat i)engaruh
yang positif. Akibat dari penilaian tersebut terdapat kenaikan nilai
properti investasi pada PT Agung Podomoro Land, Tbk, sehingga
terdapat nilai pendapatan komprehensif lain masing-masing pada tahun
2012 dan 2013 adalah Rp5.064.910.000.000 ditambah nilai wajar yang
belum dapat ditentukan pada tahun 2012 dan Rp2.034.100.000.000
ditambah nilai wajar yang belum dapat ditentukan dan menjadikan laba
komprehensif pada tahun 2012 dan 2013 masing-masing sebesar
Rp6.036.626.836 .000 ditambah dengan nilai wajar yang belum dapat
ditentukan dan sebesar Rp3.117.145.713.000 ditambah nilai wajar yang
belum dapat ditentukan.

Hasil dari penelitian ini menguatkan apa yang telah ditemukan oleh
peneliti terdahulu yang dilakukan oleh Yunni Anggela Yustisia pada tahun
2009 dimana diketemukan bahwa nilai wajar memiliki pengaruh yang
signifikan pada nilai properti investasi, jumlah aset dan juga pada laba
perusahaan. Selain itu penelitoan yang dilakukan oleh Herman Hisar pada
tahun 2012 menyatakan bahwa pengakuan' tower sebagai properti investasi
menambah nilai properti investasi tersebut dan tower yang dinilai dengan

model nilai wajar mempengaruhi laba yang signifikan.
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Hasil penelitian ini diharapkan perusahaan mampu menggunakan
model nilai wajar dalam melakukan penilaian properti investasi karena ada
pengaruh positif terhadap laba perusahaan jika perusahaan mampu
menjalankan penilaian ini secara konsisten. Karena laba tersebut seperti
pada tujuannya laba sebagai Indikator efisiensi penggunaan dana dalam
perusahaan yang diwujudkan dalam tfngkat pengembalianny.a, dasar
pengukuran prestasi manajemen, besarnya penentuan perencanaan pajak,
alat pengendalian sumber daya ekonomi suatu negara, kompensasi dan
pembagian bonus, alat motivasi manajemen dalam pengendalian
perusahaan, dasar bentuk kenaikan kemakmuran dan dasar pembagian

deviden.
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SIMPULAN DAN SARAN

S.1. Simpulan

Berdasarkan analisis yang dilakukan terhadap PT Agung Podomoro

Land, Tbk disimpulkan mengenai rumusan-rumusan masalah yang terjadi

dalam menerapkan PSAK No. 13 (revisi 2011) terhadap perusahaan:

1.

Terdapat perubahan nilai yang positif terhadap nilai properti -investasi
setelah men;arapkan PSAK No. 13 (revisi 2011) akibat dari pengakuan
properti investasi dalam proses penyelesaian namun dari segi pengukuran
nilai properti investasi yang diukur dengan model biaya tidak terjadi

perubahan yang positif.

. Terdapat perubahan pada nilai aset tetap yang berkurang setelah

menerapan PSAK No. 13 (Revisi 2011) akibat dari reklasifikasi aset dalam

penyelesaian ke properti investasi pada tahun 2012.

. Tidak terdapat perubahan jumlah to.tal aset yang positif setelah

menerapkan PSAK No.13 (Revisi 2011) dikarenakan perusahaan masih
mengukur properti investasinya dengan model biaya, namun setelah
diestimasikan dengan mengukur properti investasi dengan model nilai

wajar terdapat perubahan yang positif akibat penerapan ini.

. Tidak terdapat pengaruh yang positif terhadap laba perusahan setelah

menerapkan PSAK No. 13 (Revisi 2012) dikarenakan perusahaan

mengukur properti investasi masih menggunakan model biaya yang

98
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mengakibatkan pengurangan terhadap laba yaitu adanya penyusutan
properti investasi, namun setelah diestimasikan mengukur - properti
investasi menggunakan model nilai wajar terdapat pengaruh yang positif
yaitu terdapat nilai pada pos pendapatan komprehensif lain akibat

kenaikan nilai wajar properti investasi tersebut.

5.2. Saran
1. Saran untuk PT Agung Podomoro Land, Tbk
a. Perusahaan diharapkan mampu memperoleh informasi pasar properti
investasi yang bisa digunakan untuk.bahan menilai properti ‘investasi
menggunakan model nilai wajar
b. Perusahaan diharapkan mampu menilai properti investasinya dengan
model nilai wajar untuk keseluruhan properti investasinya karena ada
pengaruh yang signifikan terhadap laba.
¢. Setelah mampu menerapkan pengukuran dengan model nilai wajar
perusahaan harus menerapkan secara konsisten karena dimungkinkan
akan ada perubahan-perubahan nilai wajar yang akan memberikan
pengaruh yang signifikan terhadap laba.
2. Untuk penel'itian selanjutya
a. Peneliti selanjutnya disarankan untuk meneliti perusahaan yang telah
konsisten menerapkan model nilai wajar dalam melakukan pengukuran

properti investasi.
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. Peneliti diharapkan memperoleh data yang lebih dari penelitian ini
karena penelitian ini memiliki kekurangan dalam segi perhitungan nilai
wajar karena data yang diperoleh tidak mencukupi.

. Peneliti selanjutnya disarankan untuk menggunakan PSAK revisi
terbaru.

. Peneliti selanjutnya diharapkan untuk menambah tahun yang diteliti
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JADWAL PENELITIAN
Tabel 16.
Jadwal Penelitian

No Kegiatan Jul | Agt | Sep | Okt ]illlcl:rn Des | Jan | Feb | Mar
1 | Pengajuan Judul * -

2 | Studi Pustaka e

3 | Pembuatan Makalah Seminar i

4 Seminar #5 | seex | sena | sans

5 | Pengesahan e

6 | Pengumpulan Data ¥) shan | an

7 | Pengolahan Data sens

8 | Penulisan Laporan dan Bimbingan sens | anee

9 | Sidang Skripsi * | *

10 | Penyempurnaan Skripsi **
11 | Pengesahan *

Keterangan :

*) = Pengumpulan data disesuaikan dengan data yang digunakan dalam penelitian

penelitaian ini menggunakan data sekunder tanpa melakukan observasi ke

lapangan

* = Menunjukan satuan unit waktu minggu dalam bulan

Peneletiaan dimulai Bulan Juli 2014 sampai dengan Maret 2015
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LAMPIRAN 1-

SURAT PERNYATAAN PENGGUNAAN DATA YANG TELAH
DIPUBLIKASIKAN



SURAT PERNYATAAN

PENGGUNAAN DATA YANG TELAH DIPUBLIKASIKAN

Yang bertanda tangan dibawah ini:
Nama :
NPM

Identitas Studi

Mata Kuliah Konsentras

Judul yang Telah Disetujui

Aluisius Sigit Pamungkas

: 022111113

: Program Studi S1 Akuntansi, Fakultas Ekonomi,

Universitas Pakuan

: Akuntansi Keuangan

: Analisi Penerapan PSAK No. 13 Tentang Properti

Invesrasi (Revisi 2011) dan Pengaruh Terhadap
Laba Pada PT Agung Podomoro Land, Tbk

Dalam rangka penyusunan skripsi ini, saya menggunakan data perusahaan yang

telah dipublikasikan dengan langsung mengakses dari website melalui internet dan/atau

sumber data yang dipublikasikan lainnya

Pernyataan ini saya buat denganmaksud untuk menjamin keaslian data yang

digunakan dalam penyusunan skripsi ini.

Bogor, 22 Desember 2014

Yang Menyatakan,

MR TERAN (14

. _ 1
|s|gpg %

(Aluisius Sigit Pamungkas)
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LAMPIRAN 2

DATA LAPORAN KEUANGAN TAHUN 2012 DAN 2013 PT
AGUNG PODOMORO LAND, TBK



UNG PODOMORO LAND Tok DIAN ENTITAS ANAK
KONSOUIDASIAN

PT AGUNG PODOMORO LAND Tbk AND IT8 SUBSIDIARIES
CONSOUIDATED STATEMENTS OF FINANCIAL POSITION

JEMBER 2013 DAN 2012 DECEMBER 31, 2013 ARD 2012
Catatarv 31 Dosomber/December 31,
Notes 012
Rp000 Rp000
£38€CT8
ANCAR CURRENT ASSETS
n setars kas S 3.177.138.834 2.225.090.938 Cash and cash squivaients
| vssha kepads pihak ketigs - Trade accounts recerwvabile from
sh dikurangl cadangsn third parties - net of allowance
fan penurunen nital sebesar for impairment losses of
F5.637 ribu tahun 2013 den Rp 475,837 thousands »n 201 ang
1.802 rdy tshun 2012 6 1.4068.226.785 1.660.320.310 Rp 64,602 thousands in 2012
Inindsin Other scoounts recervadle
, berelast 7.40 31.730.984 23.951.545 Rolstod parves
, ketiga 184.973.281 76.715.790 Third partios
Ban inveniories
dan dioskop 8 11.201.318 2.620.85 Hotel and theater
vol ostat 9 2.967.297.090 1.735.774.759 Roasl ostate assets
beysr dimuks 10 208.478.217 191.623.431  Prepaid taxes
beysr dimuks 72.715.584 66.614.580 Prepsid expenses
uka 607.284.756 741.921.068  Advances
Aset Lancer 8.747.048.800 8.727.0590.278  Total Cutrent Assets
OAK LANCAR NON-CURRENT ASSETS
. Inveniorios
dan biogkop a 56.110.655 23.268.221 Hotel and thoater .
bal estat 9 2.009.889.095 985.388.587 Real estate assels
sngan lainnya 1" 85.431.020 44.430.697  Other financial assets
aysr dimuks 20.250.000 21.005.320 Propaif oxpenses
saham peda ontitas asosias 12 183.572.495 262.834.498  Invostment in associstes
ka invectasi ssham 13 160.200.347 220200000  Advances for investmont in sheres
nvestssi- setolsh dikurengl investment properbes - nel ol
lasi ponyusutan sobesar accumuialad depraciaton of
1.168.154 ribu tshun 2013 Rp 521,166,154 thousands i 2013 and
) 358.350.938 rdu tahun 2012 1" $.531.185.618 4.982.292.203 Rp 358,360.938 thousands in 2012
p - setolsh dkurangi Property and equipment - nel of
sl penyusuten sobesar accumuiated deprecialion of
472.964 ribu tahun 2013 Rp 151,472,964 thousands m 2013
 §2.302.074 ribu tshun 2012 15 2.756.004.048 1.853.091.719 and Rp 92.302.074 housands in 2012
g dtangguhkan - selotsh Delorred charges - net of
9l skumutasi smortisast sccumuisted smorttzation of
r Rp 52.660.607 ribu tahun 2013 Rp 52.660.607 thousends n 2013 and
) 44,140.594 ridu tshun 2012 16 22.651.662 30.149.548 Rp 44,140,594 thousands in 2012
k tangguhan 3 29.277.608 $.871.750 Deferred tax assets
38 30.334.910 - Goodwit
30.944.026 31.038.436 Othors
set Tidsk Lancar 10.932.862.184 8.488.581.074  Total Non-Current Asssts
ASET 19.679.908.990 15.195.642.352 TOTAL ASSETS

an sfes leporan keuangen konsolidasian yang merupakan
9 tidak terpisahkan darl laporen keuangan konsolidasian,

Seo sccompanying notes to consolidated Bnancisl statements
which are an integrai pan of the consohdated inancial stalements.
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\GUNG PODOMORO LAND Tk OAN ENTITAS ANAK

PT AGUNOG PODOMORO LAND Tbk AND IT8 SUBSIDIARIES
ORAN LABA RUGI KOMPREHENSIF KONSOLIDASIAN

CONSOLIDATED STATEMENTS OF COMPREHENSIVE INCOME

UK TAHUN-TAHUN YANG BERAKKIR FOR THE YEARS ENDED
ESEMBER 2013 DAN 2012 DECEMBER 31 2013 AND 2012
Cotrtan /
Noles 2013 2012
Rp000 Rp000
WALAN DAN PENDAPATAN USAHA 30 4.901.191.373 4.680420.510 SALES AND REVENUES
N POKOK PENJUALAN DAN . COST OF SALES AND
EBAN LANGSUNG N 2.546.320.651 2.604.542.908 DIRECT CO8TS
 KOTOR 2.354.870.722 2.084.486.601 OROSS PROFIT
| ponjusian 32 {398.115.504) (288.892.360) Sefing expense -
 UMUM dan adminigtras! N {681.148.092) (535.434.053) General and sdministrative sxpenso
| laba bersih entitas asosiasi 12 $4.738.997 78.870.642  Equity in net income of associates
aslian bungs M 148.000.832 00.085.810 Interast income
bunge dan keuangan 35 {476.950.589) (378.482.634) Interost expenss and financial charges
ngan leinnys - bersih 135.777.133 $8.912.745  Other gain - net
BEBELUM PAJAK 1.172.175.519 1.007.546.731  INCOME BEFORE TAX
{ PAJAK - BERSIH 38 248.935.022 256.255.978 TAX EXPENSE - NET
BERSIH TAHUN BERJALAN 930.240.497 841.290.753  NET INCOME FOR THE YEAR
PATAN KOMPREHENSIF LAIN - - OTHER COMPRENENSIVE INCOME
H LABA KOMPRENENSIF 930.240.497 841.200.753  TOTAL COMPREHENSIVE INCOME
B TS S ——
IERSIH TAHUN BERJALAN DAN NET INCOME FOR THE YEAR AND
kA KOMPREKENSIF YANG DAPAT TOTAL COMPREHENSIVE INCOME
TRIBUSIKAN KEPADA: ATTRIBUTABLE 70:
Wik Entites Induk 851.434.537 811.726.533 Owners of the Company
sntingan Non-pongendai 29 78.805.960 20.564.220 Non-controling interest
$30.240.497 841.290.753 Tota!
TR SR
Rp Rp
ER SAHAM 7 EARNINGS PER BHARE
i Rupizh penuh) {In full Rupish amount)
' 41.53 39.60 Basic
ian 41.46 39,58 Dituted
Itan alas lsporan keuangan konsokdasian yang merupakan See sccompanying notes 10 consoiidated financial statemonts
ing tidak terpisahkan dari izporan keuangsan konsolidasian, which gre en integral part of the consohdated financal statements.
-5-
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Fingkasan Informas| keuangan dar entitas asoslasi
diatas adalah sebagal bertkut:

31 ODssormberDocember 31,

Summarized financial Information in respect of the
associates is sat out below.

2012 2011
Rpr000 Rp'000
Jsvish asot 1.775.172.888 1.755.572.962
JAsriah habiitas
Asot bersh
Jurish pandepatan tahun berjatan 544,731,779 537.913.237
Labs borsih tahun borjelan 287.114.085 228.753.483

Pada tanggal 8 Apnl 2010, Perusahaan membeti
investlasi saham MGP sebesar 25,5% dari PT Sunter
Agung, pihak berelasl, dengan harga perolehan
Rp 76.409.258 rbu. MGP berkedudukan di Jakarta
dengan nama proyek Senayan City.

Pada tanggal 7 Aprit 2010, Perusahaan membell
investasi saham CGN sebesar 35% dari PT Indofics,
pihak  berelasl, dengan harga perolehan
Rp'46:609.813 ribu. CGN berkedudukan di Jakarta
dengan nama proyek Lindeteves Trade Center.

Pada 25 Seplember 2008, Perusahaan
menempa 4547% persentase kepemiliikan
investas! saham TMI, berkedudukan di Jakarta. Pada
tanggal 9 April 2010, Perusahaan menjual seluruh

kepemilikan investasl! tersebut kepada PT Aimira Eka
Sakti m:k ketiga, dengan harga mnnpsazooo

mencatat
keuntungan sebesar Rp 11 824 ribu.

Investasi pada perusahaan tersebut diatas diperoleh
terutama untuk tujuan potensi pertumbuhan jangka

1 Jonuari 2010/
31 Dosermber 2000/
January 1, 2010/
2010 Docomber 31, 2009
Rp'000 Rp/000

1.765.200.201 S6.670.134  Total masots

(TN919478) __ (519.434.613) _(1.110.904.415) (58.396.194)  Total ksbos
1003253210 836.138.349 ©54.364.008 1.473.940  Not assots

511.325.021 - Total revenus for the yoor

206875871 20.582 Nt income for the yoor

On April 8, 2010, the Company acquired 25.5%
ownership in MGP from PT Sunler Agung. a relaled
party, with an sacquisition cost of Rp 76,409,258
thousand. MGP is domiciled in Jakarta with project

name Senayan City.

On April 7, 2010, the Company acquired 35%
ownership in CGN, through the purchase of shares
owned by PT Indofica, a related party, with an
acquisition cost of Rp 45,889,813 thousand. CGN is
domiclled in Jakarta with project name Lindeteves
Trade Center

On September 25, the Company purchased
shares of gtock of TMI domiciled in Jakarta which
represents 45.47% ownership. On April 9, 2010, the
Company sold all the shares to PT Almira Eka Sakli,
third party, with a selling price. of Rp 682.000
thousand. The Company recognized gain amounting
Rp 11,824 thousand from this transaction.

The investments In the above companies are held
primarlly for long-term growm potentigl, since thegse

panjang, karena ssluruh entitas lersebut bergerak companies are engaged in the property business
dGa;:‘am industri properti yang sama dengen industri simiiar to the Group.
p.
PROPERT! INVESTAS! 14. INVESTMENT PROPERTIES
1 Januad/ 31 Desember!
January 1, Pensmbshany Pumv Rekissifhasy December 31,
2012 Additons Recissslicetion 2012
Rp'000 Rp000 npvoo Rp000 Rp000
Biays perciehan: Cost
Tensh 478.149.832 48.679.005 127204973 852073810 Land
Bangunan den praserana  2.404.522.106  882.739.707 455331018 3842502889  Buiding and mtrastruciures
Mesin can persiatan 118.685.104 32538.307 $8.001.672 200.085.163  Machinory and oquipment
Aset daam penyelessisn - 327.156.396 312.764.973 639.921.374 Construction in prograss
Jurnish 3.057.337.122  1.291.173475 992.142.639 5340653238 Totel
e ———— .
Axumutss! penyusutan: Accumulated depreciabon
Bangunsn dan prasarsna  143.617.187 167.042,008 . 310659.195  Budding and intrastructures

Mesindanpersiaten 13870900 34030753

47.701.74)  Machinery snd equipment

Jumish 157.280.177 201.072.761
Jumigh Tercatat 2.900.048.945

- 356.360.938  Toted

4.582.202.298  Nel Carrying Valve
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1 Januery 31 Desember!
Jonvery 1, Pensmbshary  Pengrsengeny Reldesfkesl/ December 31,
2011 Addtons Deductions Reclsssiicedon 2011
Rp000 Rp'000 Rp000 Rp'000 Rp000
Bisyn percichen Cost
Taneh 380.725.026 89.105.144 6319 662 476 149 822 Lang
Bangunen den prasarane 1.464.942.305 818.301.387 183.210.444 2484.522.108 Bulding snd nirestnchures
Mosin dan poraistan 116.685.184 . . 116.685.184 Machinery end equipment
Jumigh 1.962.332.518 $05.468.501 189.838.108 30573NAR2  Tod
Akurcdasi petyusutan: Accurmdated dopreciation
Bangune” den prasarene 30.300610 105.220.577 - 1438171987 Bulding and inkrestnuctures
Alosin den persistan 8.202.71 7.488.219 13.670.990 Machinery 8nd equpment
Jurninh 44.583.39Y |M —— - 157268177 Total
Jumish Tercetst 1.917.7%.134 2.900.040.945 et Corrymng Valuo
1 JanuarV 31 Desember/
Jonuary 1. Perambshary  Pengurangasy Rekiastfikasy December 31,
2010 Addtons Deductons Reclssalicston 2010
Rp000 }p000 Rp'000 Rp000 Rp000
Bisye perolehan: Cost
Terah 300.725.026 380.728 020 Lang
8angunen dan presarens . 1 484.942.305 1484.942.305 Buiding and mnirastructures
Mesin dan poristan 110.665 184 118 685 184 Machery #nd equepment
Jumnish . 1.982.332 $15 1962332515 Towt
Aurruiesl psopsiuten: Accurmudsted deprocabon
Bangunan dan prasarang 30.990.810 - 38.290.810 Sulding and infrastuctures
* Mnin den peralstan - 8202774 - 0.202.771 Machinery and equipment
Jumish . 44.593.381 - 44.590.381 Towl

Pada tahun 2012 dan 2011, penambahan properti
investas! termasuk properti Investasi entilas anak
(Catatan 40) yang diakuisisi sabagai berikut:

In 2012 and 2011, additions to invesiment property

includes investment

property acquired through

acquisition of a subsidiary (Note 40), as follows:

31 Desember/Decomber 31,
2012 2011

Rp . m Rp 0 m

Biaya perolehan, termasuk Cost. including fair value
penyesualan nilai wajar 222.062.89 857.976.745 adjustment
Akumulasi penyusutan (70.646.678) (34.438.315)  Accumulaled depreciation
jumiah Tercatat 151.416.218 823.538.430  Net Canying Value
L — — - - — 3§ . — - .

ada tanggal 31 Desember 2012, aset dalam
)enyelesalan terdiri dari pembangunan bangunan Ma!
sreen Bay dan Ballroom Kuningan City yang
liperkirakan selesai pada tahun 2013.

'roperti investasi merupakan Mal Central Park dan
fal Festival CityLink yang direklasifikasi dari aset
tap masing-masing pada tahun 2011 dan 2010
Catatan 15), serta Mal The Plaza Balikpapan dan Mal
mporium Pluit yang masing-masing diperoleh pada
hun 2012 dan 2011,

enghasllan sewa darl properti Investasi adalah
sbesar Rp 550.849.230 ribu, Rp 331.336.511 ribu
an Rp 102.680.853 ribu masing-masing untuk tahun
012, 2011 dan 2010,

-55.

As of December 31, 2012, construction in progress
consist construction of Green Bay Mall and Kuningan
City Ballroom estimated to be completed in 2013.

This account represents the cost of Central Park Mall
and Feslival CityLink Mall that were reclassified from
property and equipment in 2011 and 2010,
respectively, (Note 15) and Balikpapen Trade Center
Mall and Emporium Pluit Mall which were acquired in°
2012 and 2011, respectively.

Rent income recognized from invesiment properties
amounted 0 Rp 550.849,230 thousand.
Rp 331,336,511 thousand and Rp 102,680,853
thousand in 2012, 2011 and 2010. respectively.
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Beban penyusutan sebesar Rp *30.426.083 ridu,

Rp 78.256.381 ribu dan Rp 44.593.381 ribu masing-

masing pada tashun 2012, 2011 dan 2010 disajikan
sebagai beban langsung (Catatan 33).

roperti investas! diasuransikan bersame dengan
15et real estat dan asel tetap (Catatan 10 dan 15).

\kumulas! biaya pinjaman yang dikapitalisasi ke
wcpertt  investasl sampal dengan tanggal
)1 Desember 2012 adalah sebesar Rp 33.339.736
ibu. Tingket kaplatisasi blaya pinjaman sampai
lengan tanggal 31 Desember 2012 adalah 3%.

iak legal atas tanah properti Investasi berupa HGB
tas nama Grup berjangka waktu 20 tahun yang
ken jatuh tempo pada tahun 2013 - 2031.
fanajemen berpendapat tidak terdapat masalah
alam perpanjangan dan proses sertifikasl hak atas
inah karena sefuruh tanah diperoleh secara sah dan
idukung dengan buktl pemilikan yang memadal.

elurch propert investasi digunaken sebagai jaminan
tag utang bank dan utang obligasi (Calatan 21

an 23).

ada tahun 2012, niiai wajar properti investas! kecuali
sot dalam penyelesalan milk KUS dan Baltroom
uningan City adalah sebesar Rp 10.511.950.000
bu. Penllaian dilakukan oleh KJPP Hendra Gungwan
8n Rekan, penilai independen, pada tanggal
1 Desember 2012 berdasarkan metode biaya dan
sndapatan.

incian nilal tercatat dan nilal wajar properti investasi
ida tehun 2012 adalsh sebagai berikut:

Nital tercatat/

ama proyek Comying vaive
Rp'000

al Central Park 1.611.739.001
al The Plaza Bafikpepen 615.814.299
J Emporum Plut 668.255.95¢
J Festival Cltysink 432524.230
al Kuningen Cty * 792.119.280
rkantoran AXA Tower 196.971.662

lal wajar aset dalam penyelesaian milik KUS dan
liroom Kuningan City bslum dapat ditentukan
cara andal sampai dengan saat ini dikarenakan
mbangunan sampal saat inl masih dalam proses
hingga harga kini dalam pasar aktif untuk properti
rupa dalam lokasi dan kondisi yang serupa belum
sedia. Dengan data dan informasl yang sangat
nim tersebut, sulit untuk dapat menghasiikan nilai
jar yang andal.

Depreciation expense amounting to Rp 130,426,083
thousand in 2012, Rp 76,256,381 thousand in 2011
and Rp 44,593,381 thousand in 2010 were recorded
a3 part of direct costs (Note 33).

Investment properties were insured along with real
estate agsets and property and equipment (Notes 10
and 15).

Accumulated bomowing costs capltalized to
investment property as of December 31, 2012
amounted to Rp 33,339,736 thousand. Borrowing
costs caplialization rates as of December 31, 2012
is 3%.

The legal right over the land In the form of HGB
under the name of the Group has a period of 20
years untii 2013 - 2031. Management! belleves that
there will be no difficulty in the extension of the
landrights since afl the land were acquired legally and
supported by sufficlent evidence of ownership.

The entire investment properties are used as
collateral for bank loans and bonds payable
(Notes 21 and 23).

in 2012, the fair value of investinent properties.
except for construction in progress owned by KUS
and Kuningan Ballroom, amounted to
Rp 10,611,950,000 thousand. The assessmenl was
conducted by KIPP Hendra Gunawan and Rekan. an
independent appraiser, dated December 31, 2012
based on cost and income method.

Detalls of tha canying value and fair value of
Investment properties in 2012 are as follows:

Nial wejar/

Feir valvo
Rp'000

4644630000  Central Park Mok
1.,008.600.000  The Piaza Balikpapan Mall
1452000000  Emporium Piuit Mol
7389820000 Féstival Ctyfink Mad
2.163.000000  Kuningan City Mol
476.000.000  AXA Tower Office

Froject name

Falr value of construction in progress owned by KUS
and Kuningan City Bailroom could not be determined
reliably to date because of the ongoing construction
process, hence the current value in aclive market for
similar properly, whether similar in location and/or
condition I3 £10t yet available. With that limited data
and | 40N, it has been difficult to generate
reatiable falr value.
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ASET TETAP 15. PROPERTY AND EQUIPMENT

1 Jaruan 2012 Penambshenv PergurangaV Rekisslhssé 31 Desermber 2012
Jonay 8, 2012 Additions Deckecoons Decomber ). 2012
RpD00 Rp000 Rp000 Rp000 Rp¥00

Sisye parolshan Cost

Pemilkan langeung Ovect acqustion
Tonah 174819452 2609517 1127 244 973} 98 104 056 Lo
Banguoan den preservs 003.022 573 35.030.03 . isnaa 643530 748 Butding and tsckees
Poraiaten Lontor 41828478 10091753 418 (577 000) 63 400 088 OF\x equicrnent
Kandacsen 12.000.588 7.508.154 119000 $77 000 20212 142 Votuties
Parienghapen proyek Q34207 2500.0% 3.500 . 08.208 148 Project equpment
ool don peralsnen 2081478 nnr . . 20002305  Mactwe a3 equipment

Aset dulam peoyelessien 1.329.038.058 $74.434.105 . [e8.474.007) 1.034.999.04)  Conetruceon in progess

) 2292060429 008.083.000 200083 __m 1945300793 Towl .

LK ]} ————————————

Adurradesl perymton: Accutadsted depreceton
Bangunan dan presersne 8478812 25537.00 . . 346 Sulding and tecltes
Pergluton tantor 18.005.184 15037.47 2sn (57 681 304218 Ofice equpment
Kendarsen 4101502 3081897 149 000 57 087 1207 108 Vi
Pedenghapen proyed 16012 14 953083 [ 130 ] . 18 807 97 Mactwe and equprent
Megin den persiaten $20.950 1.116.850 . . 2032 818 Progect eQuprment

Jurnish 2.294.060 00.185.784 148.3400 - RI2014  Tow

Jurrigh Tercetat 2220380.71% 185) 001718 Nel Camynng Ve

_ Dwafian hanbud - Catatan L/As custaled - Nty 4
1 Jorugrl 20V Penembehey Pengussrgen Rekdesilhasy 31 Desornder 2011/
Joxavy 1, 2011 AN Dedactons Rucissaticaton Decomder )1, 2013
e, Rp000 Rp000 Rpoo0 Ry000 Rp000

Gisya pacciehen. Cost

Perniiian langeng Deect scquaon
Torah 142852853 30.448.161 . (8319 662) 174 679 452 Land
Banguren den prasereng 68.008 2040590 . 684.508 548 605.032 573 Bulng and tacliaes
Pevaintan tarecy 2000004 20000002 M8 25N ar.e2848 Otice equpment
Kerdecsan 8.180.702 S.001.301 . 47495 12.000 588 Vehicies
Perlengiapen proyeh 170248 83.967.95% - 63 J¢s 201 Proyect equprment
Metin den persistan . 1154000 17.48) 268 2089418 Macting 8nd equpment

Asetdaan penyslession 54395085 | 14644908 {00505 148) ____).320000658  Conewucaon m progress

Jurnish 053.711.4480 1820827804 45.632 __ML 2252883429 Tot

e -~ § -~ ] L ——— .

Aburrdesl perysutar AcOsmsted
Bengunan den prasarsne son 6.208.008 . (r40.72%) 8475612 Buldng end lackees
Persisten kantor 120550 10241872 112,969 150 18.08S 164 Offce equpment
Kendaraen 242061 1.740.107 . ete 4.181.562 VehiGs
Perlongkapen proyek us 3508.791 3.631.202 Maching and equapment
Mesin den persiaten - §20.950 - 920 950 Project equpment

Jumish 9.701.434 22.708.185 112.909 . N0 To

Jumish Tercatat $84.010.014 2220358 778 Net Carryng Value

—_— kombel - Cotatan &/AS rstated - Nole ¢
1 Januert 200 Perarbeheny Pengurangey Rekiesilkasy 31 Desernber 2010/
Janceny 1, 210 AddRions Dechactions Reclssalicstion December 31. 2010
Rp000 Rp000 Rp000 Rp000 Rp000

Bisya percishen: Cost

Pomilikan lngeung: Direct scquistion
Tansh . 03173202 65918179 (383,582 548) 142.852.953 Land
Gedung 53.035 - - 58035 Buikdng
Peralatan hantor 9.720.955 10.247.090 . - 20.068 045 Office squipment
Kendassen 3771.002 2388040 - 8.160.702 Vehicles
Pedengkapen proyeh 49.128 127.120 . - 176 240 Project equoment

Aset Galem perrysiesaian 1.305.854.225 £90.830.004 - (1.472.388.764) 524.395 465  Construction n progress

Rorniah 1.700.071.827 769.011.20 . ’1”5."1.319 653.711.448  Totad

— ‘4_ ]

Akumedesi penyusuten: C Accunulated depracuton
Gedung 224 8448 - 9.672
Peralatan kantor 3859887 327000 . 1.230.550 Office equpment
Kendarsen 1.767.352 009.200 - 2426641 Vehicles
Perlengkapen proyek 2912 12089 - MU SN Project equipment

hurnish 5742345 3.959.089 - . 9.701.44  Touwl

L&
jumish Teccatat 1.754.328.182 684.010014  Net Canying Voo

.57.
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Rinclan reklasifikas! blaya perolehan tanah dan aset
dalam penyelesalan pada tanggal 31 Desember 2012,

Detsit~ of reclassifications of book values of land and
construction in progress as of December 31, 2012,

2011 dan 2010 adatah sebagal berlkut: 2011 and 2010 are as foliows:
2012 201 2010
Tangh Land
Rectassificabon 1o mvesiment
Rokiasiikas! ko proport investasi (127 244.973) {6.319.662) {380.725.026) property
Rociassificstion from real
Rolkiasifkasi dari asot rosl ostat - - 17.142.478 osisto assets
lumish ‘1272«.973! 9.319.002! peamwl Totsd
\sot dalam penyeiesalan Conirsuction In progress
Recisssificstion o mvestment
Rokissifikas! ke propert! investasi (864.897.668) {183218.444) (1.581.607.489) proporty
Reldasifikasi ke bangunan dan Reciassificaton 10 bulding and
praserana, mesin dan persiatan faciities, machinery and
serta peratatan kentor (3.577.141) (604.184.609) equipmen! and office equpment
Rociassification trom roal
Rekissifkasi darl aset rosl ostat - 127.097.905 109.218.725 estzte assets
umnish ‘asa.m.aorl ‘069506.148! ‘1.472.388.7641 Total

'ada tahun 2012, aset dalam penyelesaian terdir dari
ancana pembangunan hotel oleh entitas anak SA!,
KS,. BPS, GPL, TTLM dan PAP yang diperkirakan
elesal pada tahun 2013 - 2014,

'ada tahun 2011 dan 2010, tanah dan aset dalam
enyelesaian tordin dari Ma! Central Park, Hotel
uilman Jakarta Central Park, Mal Festival ChtyLink,
otel Harris, Hotel Pop Harris dan Mal Kuningan City.
ada tahun 2011 dan 2010, sebagian tanah dan asel
alam penyelesaian tersebut telah selesai
smbangunannya dan telah beroperasi, sehingga
arga perolshan sebesar Rp 237.877.408 ribu dan
p 1.862.332.515 ribu masing-masing pada tahun
)11 dan 2010, direkiasifikasl ke properti investasi
-atatan 14).

ada tahun 2011, Perusahaan melakukan perubahan
ncana manajemen atas pengelolaan ballroom hotel
dlman Jekarta Central Park yang dikelola oteh CPP,
ilitas anak sehingga biaya perolehan den akumulasi
myusutan sebesar Rp 48.339.300 ribu dan
) 870.539 ribu direklasifikasi ke aset tetap derl
operti investasi.

telah penerapan revisi atas PSAK 13 (revisi 2011),
operli Investasi, bangunan yang dimaksud unluk
nghasilkan rental masa depan dengan nilai
catat sebesar Rp 864.897.666 ribu dipindahkan ke
pperti Investasi (Catatan 14)

umulasi biaya pinjaman yang dikaphalisasi ke aset
ap sampei dengan 31 Desember 2012, 2011 dan
10 masing-masing adalah sebesar Rp 341.194.498
u, Rp 340.867.609 ribu dan Rp 252.400.919 ribu.
gkat kaphtalisasi blaya pinjaman sampal dengan
Desember 2012, 2011 dan 2010 masing-masing
alah 30%, 39% dan 40%.

-59-

In 2012, construction in progress consist of holel
development plans by subsidaries SAI, AKS, BPS,
GPL, TTLM and PAP, which are estmaled o be
compileted on 2013 - 2014,

in 2011 and 2010, land and construction in progress
consist of Central Park Mail, Pullman Hotel! Jakarta,
Central Park Hotel, Feslival CityLink Mall, Haris
Hotel, Pop Hanis Hotel and Kuningan City Mall. In
2011 and 2010, part of the land and construction in
progress were compleled and operaled, amounting (o
Rp 237,877,406 thousand in 2011 and
Rp 1,962,332,515 thousand in 2010, were reclassified
to investment properties (Note 14).

In 2011, the Company changed its pian for the
management of Bafioom of Hotel Puliman Jakara
Central Park where il will ransfer the management to
CPP, a subsidiary, therefore the acquisition cost and
accumulated depreciation amounting to
Rp 48,339,300 thoussnd end Rp 870.539 thousand.
respectively, were reciassifiod from invesiment
property to property and equipment,

Following the revision on PSAK 13 (revised 2011),
Investmenl Property, buildings inlended lo earn
future rentals with camying value of
Rp 864,897,666 thousand were (ransferred lo
Investment Property (Note 14),

Accumulated bofrowing costs capitalized.to property
and equipment as of December 31, 2012, 2011 and
2010 amounted lo Rp 341,194,498, Rp 340,867,609
thousand and Rp 252,400,919 thousand,
regpectively. Borowing costs capitalization rates as
of December 31, 2012, 2011 and 2010 are 30%. 39%
and 40%, respeactively. .
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Hak legal atas tanah berupa HGB atas nama Grup
berjangka waktu 20 tahun yang akan jatuh tempo
pada tshun 2013 - 2031. Manajemen berpendapat
tidek terdapat masalah dalam perpanjangan dan
proses sertifikasl hak atas tanah karena seluruh tanah
diperoleh secara sah dan didukung dengan bukti
pemilikan yang memadal.

Kendaraan millk entitas anak telah diasuransikan
bersama beberapa perusahaan asuransi, pihak
ketiga, terhadap risiko keeolaksqt_l. pencurian dan

The lega! rights over the land in the form of HGB
under the name of the Group has a period of 20
years until 2013 - 2031. Management believes that
there will be no difficuity In the extension of the
landrights since all the land were acquired legally and
supported by sufficient evidence of ownaership.

Vehicles owned by the subsidiaries were insured by
severa! third party Insurance companies agains!
accident, thef and other risks with details as follows:

risko adaiah sebagal berilast:
1 Jarwari 2010/
31 Desanber 2000/
31 DesorrberiDocermber 31, Janury 1, 20100
2012 2011 2010 Decomber 31, 2000
Rp/000 Rp000 Rp000 Rp'000
Nial pertanggungan aset 4.952 498 3.084.475 1432185 1455400 Total avount of insured assets
Jstish tercotat asat 3.338.908 2064.827 05.151 888918 Camying amount of assots

Manajemen berpendapat bahwa nilai pertanggungan
tersebut cukup unluk menutupi kemungkinan

ken;gian atas aset yang dipertanggungkan.

Tanat; dan asel dalam penyelesalan digunakan
sebagal jaminan utang bank (Catatan 21).

Pada tshun 2012, nilai wajar aset tetap yang
signifikan adalah sebagai berikut:

Nilai tercatat/
Name proyek Carying value
Rp'000
Hotel Puttmen Central Park 411.450.725
Hotel Hanis 7422474
Hotet POP 50.876.537
Hotel Amaris 5§3.172.802

Penilaian dilakukan oleh penilal independen, KJPP
Hendra Gunawan dan Rekan pada tanggal
31 Desember 2012, KJPP Jimmy Prasetyo dan Rekan
pada tanggal 31 Desember 2012, dan KJPP Susan
Widjojo & Rekan pada tanggal 30 September 2012
berdasarkan metode pendekatan pendapalan dala

pasar.
Berdasarken peneiaahan terhadap aset telap pada

akhir periode, manajemen berkeyakinan bahwa tidak
perlu dilakukan penurunan nilai aset tetap.

\ - 60 -

Management believes that the insurance coverage
is adequale to cover possible losses on the assets
insured.

Land and construclion in progress are used as
collaterals for bank {oans (Note 21).

In 2012, the fair value of significant property and
equipment are as [cllows:

Nilal wajar/
Fair value Project name
Rp'000
789.700.000  Puiiman Central Park Hotel
266.179.000  Harris Hotel
83.820.000 POP Hotel
84.52.000 Amaris Hotel

The assessment was conducted by an independent
appraisers, KJIPP Hendra Gunawan and Rekan daled
December 31, 2012, KJPP Jimmy Prasetyo and
Rekan dated on December 31, 2012 and KJPP
Susan Widjojo & Rekan daled on September 30,
2012 based on income approach and markel data
approach,

Based on the review of property and equipment at the
end of the period, management betieves that there is
no decline in the value of properly and equipment.
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Pada tanggal 7 April 2010, Perusahaan membeli
investasl saham CGN sebesar 35% darl PT indofica,
pthak  berelasl, dengan  harga perolehan
Rp 45.889.813 ribu. CGN berkedudukan dl Jakarta
dengan nama proyek LIndeteves Trade Center.

Investasl pada psrusahaan tersebut diatas diperoleh

terutama untk tujuan potensi pertumbuhan jangka

panjang, karena seluruh entitas tersebut bergerak

ga:mhdustrlpwperﬂyangumdenganlndmm
p.

. UANG MUKA INVESTASI SAHAM

On April 7. 2010, the Company acquired 35%
ownership in CGN, through the purchese of shares
owned by PT Indofica, a related party, “wilh an
acquisition cost of Rp 45,889,813 thousands. CGN is
domiciled In Jakarta whose project is named
Lindeteves Trade Center.

The invesiments in the above companies are held

primarily for long-term growth polential, since these
compenies are engaged in the property business

similar to the Group.

13. ADVANCES FOR INVESTMENT IN STOCK

31 Desember/December 31,
2013 2012
Rp'000 Rp'000
PT Wahana Sentra Sejati 166.200.347 - PT Wahana Sentra Sejat
PT Jaladr Kartka Pakci - 226.800.000 PT Jaladri Kartika Pekci
PT Dimas Pratama Indah . 2.400.000 PT Dimas Pratama Indah
Jumiah 166.200.347 229.200.000  Total
L - ————— ———- b ————————— 9

Pédsr tahun 2013, Perusahagn mengadakan perjanjian
dengan pihak ketiga untuk membeti 27.600.000 saham
PT Wahana Sentra Sejat (WSS) (Catstan 42).

Peda tahun 2012, BSM mengadakan perjanjian
dengan pihak ketiga untuk membell 1.568 saham
PT Jaladri Kartka Pakci (JKP) (Catatan 42),

Pada tahun 2012, Perusahaan mengadakan
dengan pihak ketiga untuk membell 2.400 saham
PT Dimas Pratama indah (DPI) (Catatan 42),

in 2013, The company entered into agreement with
third party to buy 27,600,000 shares of PT W

Sentra Sejati (WSS) (Note 42). .
In 2012, BSM entered into agreement with third party
to buy 1,568 shares of PT Jaladn Kartika Pakci (JXP)
{Note 42),

In 2012, the Company entered into an agreement with
third party to buy 2,400 shares of PT Dimas Pratama

Indah (DPI) {Note 42).

PROPERTI INVESTAS! 14. INVESTMENT PROPERTIES
1 Jonusrf 31 Desambert
January 1, Perambshan/  Pengurangary  Reklasifkasy Decomber 31,
2013 AddRfor:s Deductions Reciassiication 2013 .
Rp000 RPU00 —  RpO00 = Rpooo Rp000
Blays perviehan: Cost
Tosh 652.073.010 47.052.578 . 249.670.193 METI6S5T8 Land
Bangunan den prasarana 3842592889  101.083.987 . 502422355 4445079211 Buildng and mirasiructures
Mesin den persiatan 206.005.183 10.355.356 R 216.420.519 Machinery 8nd equipment
Asel dalam penyoiossian 830.921.374 442.238.758 . (635.104.668) 44).055.464 Constructon n progress
. 8.054351.772 1
Jumiah 5340653238 600.710.856 112.987.880 ___ 0.054.351.772 Tot
Axumulas] penyuoutan: Accumulsted depreciation;
Bengurandenprasarna 310850185  144.210.000 - - 454870095  Buikding end infrestructures
Mesin dan peralatan fr.m1.74: 18.594.316 . 66.206.059 Machinery and equipmeni
. §21.186. T
Jumish 350.360.938  182.805.218 66.154  Toisl
Jumish Tercstat 4.882.202.208 5.533.185.618  Net Comrying Vate
SRR

-53.
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Rincian rekiasifikas! biaya perolohan tanah, bangunan

Detalls of reclassification of book values of land,

dan aset dalam penyelesalan pada tanggal bullding and buliding construction in progress as of
31 Desember 2013 dan 2012 sebagai berikut: December 31. 2013 and 2012 are as follows:
__2013 2012
Rp000 Rp'000
Tanah Land
Rexlasifikas! dari uang muka 3.543.186 - Reclassfication from advance
Reclassificalion from property and
Reklasiftkas! dari aset tetap - 127.244.973 equipment
Rokiasifikesi dari aset real estat 120.796.769 - Reclasslification from ree! eslale assels
Reidasifikas! darl propert investasi Reciassification from investment
dalam penyelesalan 125.330.238 - property in progress
Jumish tangh 249.670.193 127.244.973  Total land
Bangunan, mesin dan peralatan Building, machsnery and equipment
Reklasifikas! dari properti investasi Reciassification from investment
dalam 493.763.520 . property in progress
Reklasiikas! dari aset real estat 8.658.835 - Roctassificabion from real estale assels
Reclasstfication from property and
Reklasifikas! dari aset tetap - §52.132.688 equipment
Jumiah bangunan, mesin dan peralatan 502.422.355 552.132.688  Tota! building. machinery and equipment
Properti investas! dalam penyelesalan Investment property in progress
Reklasifikasi ke tangh dan Redlassification to land and
.,.. bangunan (619.093.758) - building
Reclasslfication from (lo) property and
Reklasifikasi dari (ke) aset tetap (20.010.910) 312.764.978 equipment
Jumigh aset dalam penyelesaian (639.104.668) 312.764.978  Total construction in progress
Jumish 112.987.880 992.142.639  Total
f———— —_ __—— ——  — — 1

Jumiah blaya pinjaman yang dikapitalisas! ke properti
investasi pada ahun 2013 dan 2012 adalah sebesar
Rp 9.180.375 ribu dan Rp 33.339.736 ribu. Tingkat
kapitalisasi biaya pinjaman pada tahun 2013 dan 2012
adalah 14% dan 13%:

Hak legal atas tanah property investasi berupa HGB
atas nama Grup berjangka wakiu 20 tahun yang akan
jatuh tempo pada tahun 2013 - 2034. Manajeman
berpendapat tdak terdapat masalah dalam
perpanjangan dan proses sertifikasi hak atas tanah
karena seluruh tanah diperoleh secara sah dan
didukung dengan bukti gemilikan yang memadal. HGB
No. 3 seluas 1.481 m® beriokas! di Grogol, Jakarta
Barat yang berakhir pada tahun 2013 masih dalam

proses perpanjengan.

Seluruh properti investasi digunakan sebagal jaminan
atas utang bank dan utang obligasi (Catatan 20
dan 22).

Pada tahun 2013, nilai wajar properti investasi kecuali
aset dalam penyelesalan milik TMI adalah sebesar
Rp 122.642.097 ribu. Penilalan dilakukan oleh KJPP
Hendra Gunawan dan Rekan dan KJPP Jimmy
Prasetyo dan Rekan, penilal independen, pada
tanggal 31 Desember 2013 berdasarkan metode blaya
dan pendapatan yang didukung oleh nilal pasar pada
saat penilaian,

.55.

Borrowing costs capitalized to investment property
in 2013 and 2012 amounted to Rp 9.180,375
thousands and Rp 33,339,736 thousands. Borrowing
costs capilalization rates in 2013 and 2012 is 14%
and 13%.

The legal right over the tand in the form of HGB under
the name of the Group has a period.of 20 years until
2013 - 2031. Management believes thal there will be
no difficulty in the extension of the landrights since all
the land were acquired legally and supported by -
sufficient evidence of ownerghip. HGB No. 3 with an
area of 1,481 m® located in Grogol, Jakarta Barat
which was ended in 2013 is stll in the process of
extension.

The entire investment properties are used as
collateral for bank loans and bonds payabie (Notes 20
and 22),

In 2013, the fair value of investment properties,
axcept for construction in progress owned by TMI
amounled (o Rp 122,642,097 thousands. The
assessmont was conducted by KJPP Hendra
Gunawan dan Rekan and KJPP Jimmy Prasetyo dan
Rekan an independent appraiser, dated December
31, 2013 based on cost and income method,
supported by the market value at the time of
assessment. .
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DESEMBER 2013 DAN 2012 SERTA UNTUK TAHUN-

mY?NG BERAKHIR PADA TANGGAL TERSEBUT
utan)

Rinclan nital tercatat dan nilal wajar propertl investasi
pada tahun 2013 dan 2012 adalah sebagal berfkut:

Detalls of the camying value and fair value of
investment properties in 2013 and 2012 are as
foliows: c

31 Desomber/Docomber 31, 2013 31 Desombor/Docember 31, 2012

Nilal tercatat/ Nilal wajar/ Nital tgrcstst/ Nilsi wajar!

Nama proyok velvo Fakr vahs Conyingvaleo  _ Fair valvo Project name
Rp'000 Rp000 Rp'000 Rp'000

Mal Contral Park 1.568.523.351 5.110.000.000 1.611.739.001 4.644.630.000 Contral Park Mad
Mal Emporium Piult 840.496.782 1.637.000.000 068.255.954 1.452.000.000  Emporkum Piuit Mal
Mall Bey Wak 824.466.001 $83.700.000 - - BayWak Mal
Mal Kuningan Clty 821.755.166 2.219.200.000 782.119.280 2.193.000.000  Kuningen City Mal
Mal The Ptaza Baikpepan 606.450.478 1.087.400.000 615.014.299 1.006.800.000  The Plaza Balkpapsn Matl
Mal Festival Citytnk 420.490.983 748.434 600 432.524.220 730.820.000  Festival Citylink Mall
Porkantorsn AXA Tower 218.529.784 626.3200.000 196.971.682 476.600.000  AXA Tower Office
Foodmall Taruma Flavour 23.810.888 132.015.400 - - Foodmal Taruma Flavous

Pada tshun 2013, nilai wajar aset dalam penyelesaian
mikk proyek Mall Neo Soho belum dapat dientukan
secara anda!l sampsi dengan saat ini dikarenakan
pembangunan sampal saat ini masih dalam proses
sehingga harga kini dalam pasar aktif untuk properti
serupa dalam lokasi dan kondisi yang serupa belum
wnodh.oongandatadanmfmdyangsm
minim tersebut, sulit untuk dapat menghasikan nilal

In 2013, fair value of construction in progress owned
by Neo Soho Mall can not be determined relably to
date because of the ongoing construction process.
hence the current value in aclive markel for similar
property, whether similar in location and/or condition
Is not yel available. With that limited data and
information, it has been difficult to generate realiabie
fair value.

wajer. yang andal,

15. PROPERTY AND EQUIPMENT

ASET TETAP
1 Jorwar 201¥ Perambehery Pengurangen/ Redias ik acy 31 Oesember 200y
Jornary 1, 2013 Adcftions Oecucsons Reclosalicason Decermber 31, 201)
RpV00 Rp'000 Rp000 Rp000 Ro000
Bieye percishen: Cost
Pemniihan lergurg: Orect scxpdsiion
Terah 96.904.058 18217417 . - "IN g
Benguran dan preserare 642.099.748 780.02.6%9 26.004.413 “Us.410.89 1542905159  Bulng and faclties
Persistan kantor 63.400.008 MAB4T3 1 - 07581952  Ofios equpment
Kendersen 0272102 74943 12807 . 27099300  Vehies
Perlangkapan proyek 08.205.748 ussar 413U - 66.502.969 Project equipment
Mesin den peraleten 20082395 902.583 1.200 . 21.59).778 Maching end equpment
Aset dalem penyaigsaien 1.034.999.043 133.640.448 419 .54 ($18.510.874) 749.703.221  Construction in progress
Jumish 1.945.350.793 962.001.200 20.017.458 20.900014 2907417912  Towl
—N —0TT
Alurades perpumtanc - * Accumuleied deprecision.
Bangenen den praserane A28 2405790 2175582 . 54.094.908 Oulkling and feciities
Porslatan kantor 30.042.148 30.907.15 125538 - €3.813495  Office equipment
Kendersen 7202.100 4252200 1 - 114339065  Vehides
Pertenghapan proyek 18.007.597 02158 ¥ .} . 18500832  Machine and equipment
Mesin den peraiuten 2.037.518 1.492.318 2% - 3220596 Project equpment
hmish 92.302.074 Sra9ived 2300874 — 151472984  ~Totsl
ksnish Tercetat 1.853.091.719 2.755.004.848 Nt Corying Vaie
\"‘ - 56 - ]
A .
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1. BEBAN POKOK PENJUALAN DAN BEBAN

LANGSUNG

t

THEN ENDED
(Continued)
31. COST OF SALES AND DIRECT COSTS
2012
Rp'000
Cosl of sales (Nots 8):
1.847.099.067 Apartments
210.525.805 Houses
- Home Office
43.399.397 Shophouses
209.981.111 Offices
2.311.005.380 Total
Direct costs:
Dapreciation (Noles 14
162.951.587 and 15)
78.742.775 Hotels
11.676.883 Sacurity
40.566.284 Others
203.937.529 Total
2.604.942909 Tota!
-]

32. SELLING EXPENSES

2012

Rp'000

135.115.917
$2.823.711
41.544.708
39.020.489

11.375.782
862817
8.148.866

2013
Rp'000

'Beban pokok penjualan

(Catatan 8): .

Apartemen 1.362.007.316

Rumah tinggal 428.818.739

Rumah Kantor 181.170.924

Rumah toko 115.159.599

Perkantoran 76.461.676

Jumiah 2.183.638.254
Beban tangsung:

Penyusutan (Catatan 14

dan 15) 201.271.615

Hotel 83.753.989

Keamanan 22.6853.980

Lainnya 5§5.002.813

Jumiah 362.682.397
Jomiah 2.546.320.651

. BEBAN PENJUALAN
2013
Rp'000

Pameran dan launching 148.938.353
Ikian dan brosur 69.389.815
Promosi 61.762.790
Komisi 46.762.929
Biaya praoperasi hotel 30.935.941
Penyusutan dan amortisas

(Cataten 15 dan 16) 19.023.194
Kantor pemasaran 6.488.561
Laindain 15.813.921
Jumiah 398.115.504

-90-

288.892.360
p———— 3

Exhibition and launching

Advertising and brochures

Promolion

Commission

Precperating expense

Depreciation and amortization
(Notes 15 and 16)

Markeling office -

Others -

Total



