						Chapter  17
KONTRAK SEWA DAN PEMBELIAN
(Leasing and Purchasing)

1. Pendahuluan
	Leasing atau kontrak sewa dimaksudkan sebagai cara yang dilakukan oleh perusahaan dalam menggunakan aktiva tetap tanpa harus membeli untuk jangka waktu tertentu. Sedangkan definisi leasing adalah suatu proses dimana perusahaan dapat memperoleh aktiva tetap (fixed asset) tertentu dengan membuat serangkaian kontrak perjanjian antara lessee (pihak yang menggunakan aktiva) dengan lessor (pihak yang memiliki aktiva) pada waktu tertentu dan pembayaranya bersifat mengurangi pajak perusahaan (tax deductable payment).

2. Types of Leases
Ada dua tipe atau jenis utama dari leasing atau kontrak sewa yang tersedia pada suatu usaha bisnis, yaitu operating lease dan financial atau capital lease.
a. Operating Lease
Baik operating lease maupun financial lease merupakan suatu perjanjian kontrak sewa antara pihak lessee dengan lessor untuk memperoleh jasa pelayanan aset dengan membayar sewa secara periodik yang jangka waktu kurang lebih 5 tahun. 

Ciri-ciri dari operating lease adalah :
1. Perjanjian kontrak sewa dapat dibatalkan oleh lessee sebelum masa kontrak sewa berakhir dengan alasan karena adanya efisiensi biaya dan teknologi yang sudah ketinggalan jaman. Misal : sewa mesin foto copy atau sistem komputer yang tidak lagi canggih.
2. Pada umumnya aset yang dikontrak sewakan mempunyai umur ekonomis yang lebih lama daripada jangka waktu kontrak sewa.
3. Lessee diberi kesempatan untuk membeli aset yang dikontrak sewakan pada saat jatuh tempo kontrak sewa.
4. Pada umumnya jumlah pembayaran kontrak sewa dari lessee kepada lessor lebih rendah daripada nilai biaya investasi awal (initial cost) aset yang bersangkutan.


b. Financial Lease (capital lease) dengan cir-ciri berikut :
1. Jangka waktu kontrak sewanya lebih panjang darpada operating lease
2. Financial lease tidak bisa dibatalkan sebelum masa kontrak sewa berakhir dan lessee wajib membayar kontrak sewa yang telah ditetapkan sebelumnya atas aset yang bersangkutan.
3. Pada umumnya financial lease  digunakan untuk kontrak sewa seperti : sewa tanah, bangunan, mesin dan peralatan pabrik.
4. Karena kontrak tidak boleh dibatalkan berarti kewajiban kontrak sewa lessee menyerupai kewajiban hutang jangka panjang, dan kegagalan dalam pembayaran kontrak sewa dapat menyebabkan kepailitan perusahaan lessee.
5. Jumlah pembayaran kontrak sewa dari lessee ke lessor lebih besar  nilainya daripada initial cost-nya.

3. Accounting for Finacial Lease menurut FASB Statement No. 13
(Financial Accounting Standards Board)
a. Transfer kepemilikan kontrak sewa property kepada lessee ditentukan pada akhir kontrak sewa.
b.  Kontrak sewa mengandung suatu pilihan atau opsi untuk membeli property yang bersangkutan pada tingkat harga yang wajar.
c. Jangka waktu kontrak sewa sama dengan 75% atau lebih dari perkiraan umur ekonomis atas property yang bersangkutan.
d. Pada permulaan kontrak sewa, nilai sekarang dari lease payment sama dengan 90% atau lebih dari market value atas property yang bersangkutan. Hal ini untuk menghindari agar perusahaan yang membeli dengan cara hutang jangka panjang tidak memperlakukannya sebagai capital lease karena lease payment merupakan beban yang dapat mengurangi pajak (lease expense)

4. Pengadaan Leasing
Teknik untuk memperoleh asset yang dikontak sewakan (di-leasekan) lessor kepada lessee meliputi : 
a. Direct lease
Merupakan kontrak sewa yang dilakukan pihak lessee dengan pihak lessor dalam penggunaan asset yang sebelumnya tidak dimiliki.

b. Sales and lease back
 Merupakan kontrak sewa dimana lessee menjual asset yang dimiliki kepad lessor,   
dan pada saat yang sama, lessee mengontrak sewakan kembali atas asset yang   telah dijualnya kepada lessor
c. Leverage lease
Merupakan kontrak sewa dimana lessor bertindak sebagai partisipan penyandang dana sekitar 20% dari cost of assets dan sisanya oleh penyandang dana lain seperti bank atau supplier dana.

5. Beberapa Ketentuan Dalam Leasing
Dalam perjanjian kontrak sewa antara pihak lessee dengan lessor, ada tiga hal yang disepakati bersama yaitu tentang : 
a.  Maintenance Lease
Dalam operating lease biasanya pada lease payment sudah termasuk maintenance cost, biaya asuransi dan pembayaran pajak. Dalam financial atau capital lease, biaya pemeliharaan dan biaya-biaya lainnya dibayar oleh lessee.
b. Renewal Option
Persyaratan khusus yang ada pada operating lease adalah pemberian hak kepada lessee untuk melepaskan asset yang bersangkutan saat berakhirnya kontrak sewa.
c. Purchase option
Terjadi pada operating lease maupun financial lease dimana lessee diperbolehkan untuk membeli asset yang dikontrak sewakan tersebut pada saat jatuh tempo dan pada tingkat harga yang sudah ditentukan sebelumnya.       

6. Keputusan : Lease versus Purchases
	Untuk memperoleh asset baru, perusahaan dapat memperolehnya dengan cara kontrak sewa (leasing) atau dengan cara membeli sendiri (purchasing). Pada umumnya untuk membeli sendiri asset yang bersangkutan perusahaan tidak memiliki dana yang cukup, maka dialkukan dengan cara meminjam sejumlah dana sebagai modal untuk membeli asset dari pinjaman Bank. Pinjaman tersebut akan dilunasi dengan cara membayar angsuran selama jangka waktu tertentu.
	Oleh karena itu dalam pengambilan keputusan apakah perusahaan akan melakukan leasing biasanya dihadapkan dengan keputusan apabila perusahaan membeli sendiri. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat analisanya pada contoh berikut ini :         
Contoh :
	Roberts Company adalah sebuah perusahaan manufaktur yang sedang mempertimbangkan untuk menambah mesin baru untuk keperluan ekspansi. Harga mesin tersebut sebesar $ 24.000 dan diketahui pajak perusahaan ditentukan sebesar 40%. Ada dua alternatif untuk memperoleh mesin baru tersebut, yaitu dengan cara Leasing atau Purchasing.
Alternatif 1 : Jika Leasing (kontrak sewa)
Perusahaan melakukan leasing selama 5 tahun dengan pembayaran sewa sebesar $ 6.000 per tahun yang akan dibayarkan pada setiap akhir tahun. Seluruh biaya pemeliharaan (maintenance cost) akan ditanggung lessor dan pihak lessee diperbolehkan untuk membeli mesin tersebut setelah kontrak sewa berakhir dengan harga $ 1.200.
Alternatif 2 : Jika Membeli Sendiri (Purchasing)
Perusahaan apabila membeli sendiri akan meminjam dana dari Bank sebesar harga mesin tersebut yang akan diangsur selama 5 tahun pada tingkat bunga 9% per tahun. Metode penyusutan yang digunakan untuk mesin tersebut adalah menurut MACRS selama 5 tahun (20%; 32%; 19%; 12%; 12% dan 5%). Perusahaan akan mengeluarkan biaya pemeliharaan dan asuransi serta biaya lainnya sebesar $ 1.500 per tahun. 
Berdasarkan data tersebut di atas, apakah sebaiknya perusahaan akan memilih alternatif leasing atau akan membeli sendiri? Jelaskan analisanya!                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             
Jawaban :
[bookmark: _Hlk133478331]Alternatif 1 : Jika Leasing
Pembayaran kontrak sewa (lease payment) = $ 6.000 per tahun sebelum pajak, maka pembayaran kontrak sewa setelah pajak adalah : $ 6.000(1 – 0,40) = $ 3.600 

                  Perhitungan Present Value Cash Outflow of Leasing
	End of Year
	  Cash Outflow     
    After tax
	  PVIF  6% *) 
	  PV Cash Outflow

	       1
	  3.600
	     0,9434
	 $       3.396,24

	       2
	  3.600
	     0,8900
	          3.204,00

	       3
	  3.600
	     0,8396
	          3.022,56

	       4
	  3.600
	     0,7921
	          2.851,56

	       5
	  3.600 + 1.200
	     0,7473
	          3.587,04

	
	                Jumlah PV- COF Leasing
	$       16.061,40


                1/(1+0,06)1

*)  Besarnya persentase dari PVIF atau Discount Rate dicari  dengan rumus :		
		        PVIF =  Persentase bunga pinjaman ( 1 – tax)
 		                 =   9% (1 – 0,40) = 5,6% = 6% (dibulatkan ke atas)

Alternatif 2 : Jika Purchasing
Langkah 1 :  Menghitung Loan Payment tahunan
		            Apabila angsuran tahunan dari pinjaman belum diketahui, maka dapat  
                     dicari menggunakan rumus berikut :		
   			 
	Loan payment   =                                 
			       	                   		              	
			   =    =    = 6.170
atau dengan :

[bookmark: _Hlk133479006]			  =     = 6.170,14 = 6.170

			 
 					     			
Langkah 2 : Menghitung besarnya biaya bunga per tahun
[bookmark: _Hlk133478925]			                  		Tabel 1 
					Perhitungan Bunga 
	End of Year 
	Loan   Payments    ( 1 )
	Beginning of
Year Principal    ( 2 )
	Payment of Interest 3=9%x(2)
	Payment of Principal  (4 = 1- 3)
	End of Year Principal       (5 = 2 – 4)

	   1
	  $   6.170
	  $   24.000
	$    2.160
	 $   4.010
	  $   19.990

	   2
	       6.170
	      19.990
	      1.799
	      4.371
	       15.619

	   3
	       6.170
	      15.619
	      1.406
	      4.764
	       10.855

	   4
	       6.170
	      10.855
	        977
	      5.193
	         5.662

	   5
	       6.170
	       5.662
	        510
	      5.660
	          0


      24.000 – 4.010 = 19.990


Keterangan :
1. Angka-angka yang diberi warna merah artinya angka yang ditulis terlebih dulu pada tabel. Lalu kalikan $ 24.000 dengan bunga 9% diperoleh $ 2.160, kemudian selisihkan dengan loan payment (angsuran pinjaman). Angsuran pinjaman merupakan jumlah bunga ditambah pokok pinjaman (payment of principal). Bunga semakin lama semakin berkurang seiring dengan berkurangnya sisa pinjaman pada awal periode.
2. Nilai dari end of year principal (sisa pinjaman akhir periode) pada tahun ke 5 seharusnya sama dengan nol (= 0)  berarti hutang pada akhir tahun ke 6 = 0 menunjukkan hutang sudah lunas terbayar, tapi pada contoh di atas masih ada sisa $ 2 tidak menjadi masalah karena dalam proses perhitungan adanya pembulatan angka dibelakang koma.
3. Perhitungan dilakukan setiap tahun atau per periode  (cara menghitungnya per baris bukan per kolom).

Langkah 3 : Menghitung Tax Shield (penghematan pajak)
[bookmark: _Hlk133479904]							Tabel 2  
						Perhitungan Tax Shield
	End of Year
	Maintenance  Cost              ( 1 )
	Depre-ciation          ( 2 )
	Interest    Expence    ( 3 )
	Total      Deduction      ( 4= 1+2+3 )
	Tax   Shield   ( 5 = tax x 4)

	   1
	 $   1.500
	 $   4.800
	 $    2.160
	 $     8.460
	 $    3.384

	   2
	      1.500
	      7.680
	       1.799
	      10.979
	       4.392

	   3
	      1.500
	      4.580
	       1.406
	        7.466
	       2.986

	   4
	      1.500
	      2.880
	         977             
	        5.357
	       2.143

	   5
	      1.500
	      2.880
	         510
	        4.890
	       1.956



Keterangan :
1. Depresiasi dicari dengan metode MACRS 5 tahun (20% pada tahun 1, 32% pada tahun ke 2, 19% pada tahun ke 3 dan 12% pada tahun ke 4 dan ke 5) dari harga  mesin sebesar $ 24.000.
1. Biaya bunga diperoleh dari tabel 1 perhitungan bunga
1. Penghematan pajak diperoleh dari jumlah annual maintenance cost, depresiasi dan bunga dikalikan dengan persentase pajak. Selanjutnya dihitung besarnya PV cash outflow seperti pada tabel berikut : 

Langkah 4 : Menghitung Present Value Cash Outflow

[bookmark: _Hlk133480438]      		    		     Tabel 3
			 Perhitungan PV Cash Outflow of Purchasing

	End of Year
	Loan Payments  ( 1 )
	Maintenance Costs               ( 2 )
	Tax  Shield   ( 3 )
	Cash Outflow          (4 = 1+2 – 3)
	PVIF 6%    ( 5 )
	PV Cash Outflow           ( 6 = 4 x 5)

	   1
	$   6.170
	 $    1.500
	$   3.384
	$    4.286
	     0,9434
	$   4.043

	   2
	    6.170
	       1.500
	     4.392         
	      3.278
	     0,8900
	     2.917

	   3
	    6.170
	       1.500
	     2.986          
	      4.684
	     0,8396
	     3.933

	   4
	    6.170
	       1.500
	     2.143
	      5.527
	     0,7921
	     4.378

	   5
	    6.170
	       1.500
	     1.956
	      5.714
	     0,7473
	     4.270

	
	
	
	            Jumlah PV-COF Purchasing
	$  19.541



     Keterangan :
1. Cash outflow dihitung dari selisih jumlah loan payments dan maintenance cost dengan tax shield (dari tabel 2).
1. PVIF 6% diperoleh dari persentase bunga pinjaman ( 1 – tax),  yaitu 9% (1 – 0,40) = 5,6% = 6% (dibulatkan ke atas) sama seperti pada alternatif dengan leasing.

         Langkah 5 : Kesimpulan 
         Berdasarkan perhitungan di atas, diperoleh jumlah  PV cash outflow leasing adalah sebesar $  16.061,40 dan PV cash outflow purchasing sebesar $ 19.541, maka alternatif yang dipilih Roberts Company untuk mendapatkan mesin baru adalah dengan alternatif leasing karena biayanya lebih murah daripada dengan membeli sendiri.





							*rys*
Angsuran leasing = $ 10.000/th         	 	$ 6.000/th
Pajak = 20%                                       	 	40%
Bunga pinjaman = 10%                           		9%
Aktiva dibeli pada akhir periode seharga $ 2.500

Nilai aktiva/hutang= $ 50.000  Bunga = 10%  Waktu = 5 thn  PVIF = 3,7908
Angsuran/thn = 50.000/3,7908 = 13.189,828 = 13.190





