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LEMBAGA KEUANGAN : SEWA GUNA USAHA (LEASING)

KOMPETENSI  DASAR

Setelah mempelajari bab ini, Anda akan mampu menguraikan tentang sewa guna usaha  
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I. Resume
A. Latar Belakang 
Setiap usaha tentu memerlukan modal, khususnya barang-barabg modal seperti mesin, alat tranportasi besar seperti truk pengangkut batu bara dan lain sebagainya.

 Semua masalah diatas, dapat diatasi melalui pembiayaan leasing, perusahaan dapat memperoleh barang-barang modal untuk operasional dengan mudah dan cepat. Hal ini sungguh berbeda jika perusahaan mengajukan kredit kepada bank yang memerlukan persyaratan serta jaminan yang besar. 
Bagi perusahaan yang modalnya kecil atau menengah, leasing akan dapat membantu perusahaan dalam menjalankan roda kegiatannya. Setelah jangka leasing selesai, perusahaan dapat membeli barang modal yang bersangkutan. 
Leasing juga sangat membantu perusahaan yang memerlukan sebagian barang modal tertentu dalam suatu proses produksi secara tiba-tiba,  tetapi tidak mempunyai dana tunai yang cukup, dapat mengadakan perjanjian leasing untuk mengatasinya Dengan melakukan leasing akan lebih menghemat biaya dalam hal pengeluaran dana dibanding dengan membeli secara tunai.
Usaha leasing mulai diperbolehkan beroperasi secara resmi di Indonesia sejak tgl 7 Februari 1974 yaitu sejak diterbitkannya surat keputusan bersama antara Menteri Keuangan, Menteri Perindustrian dan Menteri Perdagangan dengan Nomor Kep 122/MK/IV/2/1974 ,               Nomor 32/M/SK /2/74 dan Nomor 30/Kpb/1/ 74 Tentang Perizinan Usaha Leasing di Indonesia.

Izin untuk dapat melakukan usaha leasing sendiri dikeluarkan oleh Menteri Keuangan berdasarkan surat keputusan No 649/MK/IV/5/1974 Tanggal 6 Mei 1974 yang mengatur mengenai ketentuan cara perizinan dan kegiatan usaha leasing di Indonesia

Pada tahun 1988 terjadi perkembangan peraturan yaitu dengan keluarnya Kebijakan Deragulasi 20 Desember 1988 atau dikenal dengan istilah Pakdes 20 1988 yang isinya mengatur usaha leasing di Indonesia. Keluarnya  paket kebijakan ini menyebabkan ketentuan mengenai usaha leasing sebelumnya dinyatakan tidak berlaku lagi. Selanjutnya dalam Keppres No. 61 Tahun 1988 dan Keputusan Menteri Keuangan No 1251/KMK/013/1988 tanggal 20 Desember 1988 diperkenalkan adanya istilah pembiayaan  dalam bentuk dana atau barang modal dengan tidak menarik dana secara langsung dari masyarakat.

Berdasarkan peraturan-peraturan diatas maka lembaga pembiayaan dimungkinkan untuk melakukan salah satu dari kegiatan pembiayaan seperti ;  Sewa Guna Usaha (leasing), Modal Ventura (venture capital), Anjak Piutang (factoring), Pembiayaan konsumen (consumer finance) dan Kartu Kredit (credit card)

B. Pengertian  Sewa Guna Usaha
Sewa Guna Usaha atau Leasing adalah suatu kegiatan pembiayaan kepada perusahan (badan hukum) atau perorangan dalam bentuk pembiayaan barang modal. Pembayaran kembali oleh peminjam dilakukan secara berkala, dalam jangka waktu yang disepakati 

 Menurut Equipment Leasing Association di London yang dimaksud dengan leasing: adalah “perjanjian antara lessor dan lessee untuk menyewa sesuatu atas barang modal tertentu yang dipilih/ditentukan oleh lessee. Hak kepemilikan barang modal tersebut ada pada lessor sedangkan lessee hanya menggunakan barang modal tersebut berdasarkan pembayaran uang sewa yang telah ditentukan dalam jangka waktu tertentu”. 
Definisi leasing di Indonesia mengacu pada keputusan menteri keuangan No.1169/KMK 01/1991 yang menyatakan bahwa leasing adalah “sewa guna usaha adalah kegiatan pembiayaan perusahaan dalam bentuk penyediaan barang-barang modal, baik secara sewa guna usaha hak opsi (finance lease) maupun sewa guna usaha tanpa hak opsi (operating lease) untuk digunakan oleh leases selama jangka tertentu berdasarkan pembayaran berkala. 

Dengan demikian leasing adalah suatu bentuk usaha yang bergerak dalam bidang pembiayaan untuk keperluan barang-barang modal yang diinginkan oleh nasabahnya. Jika anda ingin menyewa atau membeli barang modal seperti mesin-mesin, peralatan kantor, kendaraan atau lainnya namun anda tidak memiliki cukup dana sendiri maka semua itu dapat anda peroleh melalui perusahaan sewa guna usaha atau leasing. Perusahaan leasing akan dapat memenuhi kenginan anda tersebut sesuai dengan perjanjian yang disepakati.

Sebagai usaha yang bergerak dalam bidang pembiayaan, timbul  pertanyaan apa beda usaha leasing dengan bank?, perbedaan pokok antara usaha leasing dengan bank adalah leasing tidak diperbolehkan  melakukan kegiatan usaha seperti yang dilakukan bank misalnya  menerima simpanan atau kredit dalam bentuk uang. Jadi leasing hanya memberikan pembiayaan untuk barang-barang modal dan oleh karenanya leasing ikut terlibat dalam mendapatkan barang-barang modal tersebut. 

Pembiayaan melalui leasing merupakan pembiayaan yang sangat sederhana dalam prosedur dan pelaksanaannya dan oleh karena itu leasing yang digunakan sebagai pembayaran alternatif tampak lebih menarik. 

C. Pihak Terkait Dalam Leasing
Dari beberapa pengertian di atas, maka dapat dijabarkan bahwa terdapat pihak dan elemen yang ada pada suatu transaksi leasing yaitu sebagai berikut;

1) Penyediaan barang-barang modal

2) Jangka waktu tertentu

3) Pembayaran secara berkala

4) Adanya hak pilih (option right)

Lessee memiliki hak pilih bentuk leasing seperti apa yang dikehendakinya 

5) Adanya nilai sisa yang disepakati bersama

6) Adanya pihak lessor (perusahaan leasing)

Adalah perusahaan leasing yang berkewajiban berdasarkan kesepakatan dengan lessee (nasabah) untuk membiayai keinginan para nasabahnya dalam mendapatkan barang-barang modal. Sementara haknya adalah mendapatkan pembayaran berkala dari nasabahnya sebagai pengembalian dan bunga atas dana yang dipakai. Besarnya pembayaran berkala ini didasarkan pada kesepakatan dengan nasabahnya

7) Adanya pihak lessee 

Lessee adalah nasabah yang mengajukan permohonan leasing pada lessor untuk memperoleh barang modal yang dibutuhkannya. Jika permohonannya dipenuhi oleh lessor maka ia berhak mendapatkan barang sesuai dengan kreteria yang diinginkannya.  Kewajiban lessee adalah membayar angsuran secara berkala dan semua biaya yang timbul atas kesepatan tersebut.

8) Supplier 
Supplier adalah perusahaan atau pengusaha yang menyediakan barang yang akan dileasing sesuai perjanjian antara lessor dan lessee dan dalam hal ini supplier juga dapat bertindak sebagai lessor. 

9) Bank dan kreditur

Dalam suatu perjanjian atau kontrak leasing, pihak bank atau kreditur lain tidak terlibat secara langsung dalam kontrak tersebut, namun pihak bank memegang peranan dalam hal penyediaan dana kepada lessor.
10)  Asuransi 
Asuransi adalah perusahaan yang akan menanggung resiko terhadap perjanjian antara lesor dengan lessee. Hak dari perusahaan asuransi ini tentu saja adalah premi yang harus ditanggung oleh nasabah /lessee. 
D. Jenis-jenis Pembiayaan Leasing

Sesuai surat keputusan Menteri Keuangan No 1169/KMK.01/1991  tentang kegiatan leasing,  kegiatan leasing dapat dibagi menjadi dua yaitu finance lease dan operating lease. Pengertian dari finance lease dan operating lease itu sendiri adalah sebagai berikut ;

a) Finance Lease

Adalah kegiatan sewa guna usaha dimana lessee pada akhir masa kontrak mempunyai hak opsi untuk membeli objek sewa guna usaha berdasarkan nilai sisa yang disepakati. 
b) Operating Lease

Adalah kegiatan sewa guna usaha dimana lessee tidak mempunyai hak opsi untuk membeli objek sewa guna usaha tsb.
Untuk dapat melakukan finance lease atau operation lease, perusahaan (lessee) harus dapat memenuhi persyaratan yang ditetapkan  yaitu sebagai berikut :

a) Persyaratan Finance Lease

Jumlah pembayaran sewa guna usaha selama masa sewa pertama kali ditambah  dengan nilai sisa barang yang dilease harus dapat menutupi harga perolehan barang modal dan keuntungan bagi pihak lessor. Dalam perjanjian ini harus memuat ketentuan mengenai hak opsi bagi lessee.

b) Persyaratan Operating Lease

Jumlah pembayaran selama masa leasing pertama tidak  dapat menutupi harga perolehan barang modal yang dileasekan ditambah keuntungan bagi pihak lessor. Dalam perjanjian ini tidak memuat ketentuan mengenai hak opsi bagi lessee.

Dalam prakteknya transaksi finance leasing dapat  dibagi lagi dalam dua bentuk yaitu :

a) Direct Finance Lease

Dalam transaksi ini pihak lessor membeli barang modal atas permintaan lessee dan sekaligus menyewakan barang tersebut pada lessee. Lessee dapat dapat menentukan spesifikasi barang yang diinginkan termasuk penentuan harga dan supplienya. Dengan demikian proses pembelian barang yang dilakukan lessor hanyalah untuk memenuhi kebutuhan pihak lessee, oleh sebab itu transaksi ini dikenal juga dengan istilah true lease

b) Sales & Lease Back

Jika anda memiliki mesin untuk usaha namun kekurangan modal kerja maka anda dapat menghubungi perusahaan leasing dan menjual bareang modal milik anda tersebut sekaligus anda melakukan kontrak sewa atas barang modal tersebut dengan lessor, inilah yang disebut dengan metoda Sales & Lease Back.

Berdasarkan berbagai kegiatan usaha yang dapat dilakukan oleh perusahaan leasing diatas maka kita dapat membagi perusahaan leasing menurut jenis usahanya yaitu sbb ;

a) Independent Leasing

Merupakan perusahaan leasing yang berdiri sendiri dalam kegiatannya dapat sekaligus sebagai supplier atau juga membeli barang-barang dari supplier lain untuk dileasekan.

b) Captive Lessor

Dalam perusahaan jenis ini, produsen atau supplier mendirikan perusahaan leasing dan yang mereka leasekan khusus barang-barang mereka sendiri. Tujuannya sudah jelas adalah untuk meningkatkan penjualan dan mengurangi penumpukan barang digudang atau took mereka.

c) Lease Broker

Perusahaan jenis ini kegiatannya adalah mempertemukan keinginan lessee untuk memperoleh barang modal dengan pihak lessor. Jadi dalam hal ini lease broker hanya berperan sebagai perantara antara pihak lessee dengan lessor.

E. Prosedur Permohonan Leasing
Setiap permohonan yang diajukan oleh nasabah haruslah langsung kepada lessor baik secara tertulis maupun lisan, pihak lessor akan mempelajari permintaan tersebut secara seksama dengan tujuan agar  pihaknya  tidak dirugikan akibat kesalahan analisis.

Prosedur permohonan fasilitas leasing dari lessee kepada lessor secara umum adalah sbb;

1) Lessee mengajukan permohonan untuk memperoleh barang modal baik secara tertulis maupun lisan

2) Lessor akan meneliti kelengkapan dokumen yang dipersyaratkan antara lain ;

a) Mengajukan permohonan tertulis kepada pihak leasing yang berisi tentang maksud dan tujuan mengajukan leasing dan cara pembayarannya

b) Akte pendirian perusahaan dan Laporan Keuangan ( neraca dan aporan rugi-laba ) jika lessee berbentuk badan hukum seperti PT , koperasi , yayasan atau lainnya.

c) KTP dan Kartu Keluarga serta slip gaji dan bukti penghadsilan lainnya jika lessee adalah perorangan 

d) N.P.W.P (Nomor Pokok Wajib Pajak) baik untuk perorangan maupun perusahaan.

3) Jika dokumen yang dipersyaratkan telah lengkap, maka lessor akan memberikan informasi tentang persyaratan dalam perjanjian kontrak termasuk hak dan kewajibanmasing-masing

4) Lessor  mengadakan penelitian dan analisis terhadap informasi dan data yang diberikan lessee dengan cara ;

a) Menganalisa data untuk mengukur kemampuamn dan kemauan lesse membayar kembali, alat yang digunakan untuk analisa ini adalah 5 C yaitu character , capacity, capital, condition dan collateral.

b) Penelitian langsung kelokasi (on the spot) dimana lessee berada.

c) Meneliti hubungan lessee dengan mitra-mitranya

5) Dari hasil penelitian dan analisa tersebut lessor dapat menarik 3 kresimpulan yaitu ;;

a) Menolak permintaan lessee dengan alasan tertentu

b) Masih dipertimbangkan dengan catatan ditunda atau belum dapat diproses sampai jangka waktu tertentu

c) Menerima permintaan lessee.

6) Jika permintaan lessee diterima maka lessor akan memanggilnya untuk membicarakan persyaratan yang harus dipenuhi seperti menandatangani surat perjanjian dan membayar beberapa biaya yang harus ditanggung oleh lessee.

7) Setelah perjanjian ditandatangani dan sejumlah biaya dibayar oleh lessee maka lessor akan melakukan pemesanan barang pada suplier dan membayar sesuai perjanjiannya dengan pihak supplier.

8) Lessor juga menghubungi asuransi dan membayar premi asuransi yang sudah disetor lesse terlebih dahulu pada pihaknya

9) supplier mengirimkan barang sesuai dengan surat pesanan dan surat bukti pembayaran yang telah dilakukan lessor.

10) pihak lessor juga mengirim polis asuransi pada lessee setelah diterbitkan pihak asuransi atas nama lessee.

Dalam praktek prosedur permohonan leasing ini ditetapkan oleh pihak lessor dan dapat berbeda antara satu perusahaan leasing dengan perusahaan leasing lainnya, namun secara umum prosedur tersebut  adalah seperti diatas. 

Seperti halnya perjanjian pinjam-meminjam lainnya, tidak semua berjalan sesuai dengan kesepakatan dengan berbagai factor sebagai penyebabnya. Oleh sebab itu lessor dapat melakukan sangsi-sangsi kepada lessee sesuai dengan yang ada dalam perjanjian. Sangsi-sangsi tersebut umumnya adalah sebagai berikut;

1) Teguran lisan agar lessee segera membayar angsuran seperti yang disepakati

2) Jika teguran lisan tidak berjalan maka kepada lessee akan diberikan teguran adan peringatan tertulis

3) Dikenakan denda sesuai kesepakatan

4) Penyitaan barang yang dipegang oleh lesse.

F. Perjanjian Leasing dan Biaya-biaya

Perjanjian leasing atau Lease Agreement adalah perjanjian antara lessor dengan lessee dimana dalam perjanjian tersebut memuat kontrak kerja bersyarat antara kedua belah pihak. Isi kontrak yang dibuat secara umum memuat antara lain;
1) nama dan alamat lessee

2) Jenis barang modal yang diinginkan

3) Jumlah atau nilai barang yang dileasingkan

4) Syarat–syarat pembayaran

5) Syarat-syarat kepemilikan atau syarat lainnya

6) biaya-biaya yang dikenakan

7) sangsi-sangsi apabila lessee wan prestasi / ingkar janji

8) dan lain-lain

Jika seluruh peryaratan dalam lease agreement tersebut sudah disetujui maka lessor akan menghubungi supplier untuk negosiasi barang dan pihak asuransi untuk menanggung resiko apabila terjadi kemacetan pembayaran oleh lessee.
Dalam praktek dapat pula terjadi nasabah/lessee menghubungi lebih dahulu dan bernegosiasi dengan supplier, kemudian barulah ia mencari perusahaan leasing yang bersedia menjadi lessornya.

Untuk dapat memperoleh fasilitas leasing, nasabah / lessee tentu saja harus mengeluarkan berbagai biaya. Besarnya biaya yang harus dikeluarkan nasabah ditetapkan oleh lessor berdasarkan kesepakatan dengan lessee.  Biaya-biaya tersebut antara lain ;
1) biaya administrasi yang besarnya dihitung pertahun

2) biaya meterai untuk perjanjian

3) biaya bunga untuk barang yang dileasekan

4) premi asuransi yang disetor pada pihak asuransi.

G. Manfaat Leasing 

Pada uraian-uraian diatas, telah disinggung beberapa keunggulan atau manfaat dari pembiayaan leasing, secara rinci hal tersebut adalah sebagai berikut:

1) Fleksibilitas penanaman karena memungkinkan pendayagunaan infesasi dana secara optimum.[10]

2) Menghemat modal.

Penggunaan sistem leasing memungkinkan lessee menghemat modal kerja. Untuk memulai usaha, lessee tidak perlu menyediakan dana dalam jangka besar untuk menyiapkan barang-barang modal.

3) Pemanfaatan sistem leasing memungkinkan pihak lessee menghemat modal kerja, karena untuk memulai produksinya, lessee tidak harus menyediakan dana dalam jumlah besar untuk membeli mesin-mesin, dan sebagainya.

4) Resiko keusangan.

Dalam keadaan yang serba tidak menentu, lessee dengan menggunakan operating leasee dapat terhindar dari risiko keusangan, sehingga lessee tidak perlu mempertimbangkan risiko pada tahap dini yang mungkin terjadi.

5) Terhindar dari pengaruh inflasi.

Pembayaran sewa bersifat tetap dan dalam jangka menengah atau panjang hal ini berarti nilai riil sewa pada dasarnya turun dan hal ini berarti lessee terhindar dari inflasi,.

6) Menguntungkan arus kas.

Keluwesan pengaturan pembayaran sewa sangatlah penting dalam perencanaan arus dana karena pengaturan ini akan mempunyai dampak yang berarti bagi pendapatan lessee.

7) Kemudahan penyusunan anggaran.

Adanya pembayaran sewa secara berkala yang jumlahnya relatif tetap akan memudahkan dalam penyusunan anggaran tahunan lessee dapat memilih cara pembayaran sewa secara bulanan atau kesepakatan lainnya disamping adanya kebebasan dalam penentuan dasar suku bunga tetap atau mengambang.
H. Latihan 

1. Perbedaan pokok antara financial lease dan operating lease adalah bahwa ....

a. Dengan operating lease biasanya lessee membayar biaya pemeliharaan aktiva yang disewanya.

b. Sering terdapat suatu pilihan untuk membeli di dalam operating lease.

c. Operating lease sering dibatalkan.

d. Financial lease sering dapat dibatalkan.

2. Cara yang umum untuk menganalisis apakah utang atau sewa yang akan dipilih adalah dengan ....

a. Membandingkan biaya bunga efektif yang terlibat bagi setiap alternatif tersebut.

b. Membandingkan NPV setiap alternatif tersebut dengan menggunakan biaya utang setelah pajak sebagai tingkat discount.

c. Membandingkan perioda payback setiap alternatif.

d. Membandingkan NPV setiap alternatif dengan menggunakan biaya modal sebagai tingkat discount

3. Tipe sewa yang memasukkan pihak ketiga sebagai lender disebut ....

a. Sale and leaseback

b. Direct leasing arrangement.

c. Leveraged lease

d. Operating lease

4. Suatu keuntungan dari financial lease adalah bahwaa tipe ini :

a. Mempunyai jatuh tempo lebih pendek dari pada jatuh tempo pinjaman jangka menengah.

b. Tidak pernah muncul sebagai utang di neraca.

c. Mengurangi kebutuhan untuk membayar secara periodik.

d. Menyediakan cara untuk menyusutkan tanah secara tidak langsung.

5. Lease jangka panjang yang tidak dapat dibatalkan, disebut ...

a. Operating lease

b. Financial lease

c. Direct lease

d. Operating lease



I. Resume  
1. Pihak Terkait dan Element Dalam Leasing

· Penyediaan barang-barang modal

· Jangka waktu tertentu

· Pembayaran secara berkala

· Adanya hak pilih (option right)

· Adanya nilai sisa yang disepakati bersama

· Adanya pihak lessor (perusahaan leasing)

· Adanya pihak lessee 

· Supplier 

· Bank dan kreditur

· Asuransi 

2. Jenis-jenis Pembiayaan Leasing

a. Finance Lease

· Persyaratan Finance Lease

Jumlah pembayaran sewa guna usaha selama masa sewa pertama kali ditambah  dengan nilai sisa barang yang dilease harus dapat menutupi harga perolehan barang modal dan keuntungan bagi pihak lessor. Dalam perjanjian ini harus memuat ketentuan mengenai hak opsi bagi lessee.

· Bentuk Finance Lease 

· Direct Finance Lease

· Sales & Lease Back

· Independent Leasing

· Captive Lessor

· Lease Broker

b. Operating Lease

· Persyaratan Operating Lease

Jumlah pembayaran selama masa leasing pertama tidak  dapat menutupi harga perolehan barang modal yang dileasekan ditambah keuntungan bagi pihak lessor. Dalam perjanjian ini tidak memuat ketentuan mengenai hak opsi bagi lessee.

3. Prosedur Permohonan Leasing

· Lessee mengajukan permohonan untuk memperoleh barang modal baik secara tertulis maupun lisan

· Lessor akan meneliti kelengkapan dokumen yang dipersyaratkan 

· Jika dokumen yang dipersyaratkan telah lengkap, maka lessor akan memberikan informasi tentang persyaratan dalam perjanjian kontrak termasuk hak dan kewajibanmasing-masing

· Lessor  mengadakan penelitian dan analisis terhadap informasi dan data yang diberikan lessee dengan cara ;

· Dari hasil penelitian dan analisa tersebut lessor dapat menarik 3 kresimpulan yaitu; Menolak - Masih dipertimbangkan (ditunda) – Diterima.

· Jika di terima, lessee  menandatangani surat perjanjian dan membayar beberapa biaya yang harus ditanggung oleh lessee.

· Lessor akan melakukan pemesanan barang pada suplier dan membayar sesuai perjanjiannya dengan pihak supplier.

· Lessor menghubungi asuransi dan membayar premi asuransi yang sudah disetor lesse terlebih dahulu pada pihaknya

· supplier mengirimkan barang sesuai dengan surat pesanan dan surat bukti pembayaran yang telah dilakukan lessor.

· lessor juga mengirim polis asuransi pada lessee setelah diterbitkan pihak asuransi atas nama lessee.

4. Biaya-biaya Perlanjian leasing 
· biaya administrasi yang besarnya dihitung pertahun

· biaya meterai untuk perjanjian

· biaya bunga untuk barang yang dileasekan

· premi asuransi yang disetor pada pihak asuransi.

5. Manfaat Leasing 

· Fleksibel .

· Menghemat modal.

· Pihak lessee dapat menghemat modal kerja, 

· Resiko keusangan.

· Terhindar dari pengaruh inflasi.

· Menguntungkan arus kas.

· Kemudahan penyusunan anggaran.
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