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ABSTRAK 
 

Penelitian ini bertujuan untuk menilai kesesuaian metoda Net Advantage to Leasing (NAL) 

setelah penerapan PSAK 73 Sewa Guna Usaha. Kami menggunakan studi penelitian 

kepustakaan dan berdasarkan informasi tersebut kami merekonstruksi model perhitungan NAL 

yang asli. Hasilnya meskipun NAL masih berlaku, mendukung pendapat bahwa sewa operasi 

akan kehilangan sebagian keuntungannya, terutama ketika biaya penyusutan dari aset hak guna 

diperlakukan sebagai biaya yang tidak dapat dikurangkan sesuai dengan peraturan pajak yang 

berlaku. Dengan demikian, membuat pada gilirannya dapat membahayakan bisnis leasing. 

 
 

Keywords : 1: PSAK 73; 2:Net Advantage to Leasing; 3: Tax 
 
 

ABSTRACT 
 

This research aims to assess suitability of Net Advantage to Leasing (NAL) method after 

implementation of PSAK 73 Lease. We use library research study and based on that 

information we reconstruct original calculation model of NAL. The results are although the 

NAL is still valid, it supports opinion that operating lease will lose some of its advantage(s), 

especially when depreciation expense from rights of use asset treated as nondeductible expense 

by prevailing tax regulations. Thus, making in turn could harm the leasing business. 
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Pendahuluan 

 

Dewan Standar Akuntansi Indonesia (DSAK) telah menetapkan bahwa mulai tanggal 1 

Januri 2020 berlaku efektif Pernyataan Standar Akuntansi (PSAK) No. 73 Sewa. PSAK 73 

ini mewajibkan entitas untuk mencatatkan transaksi sewa guna usaha (leasing) sebagai 

financial lease, yang pada gilirannya akan mempengaruhi akun aset dan liabilitas entitas. 

PSAK 73 ini menghilangkan manfaat dari operating lease berupa off balance sheet aset dan 

liabilitas yang selama ini dinikmati pihak penyewa. 

Adalah hal yang lazim dalam bisnis, sebuah entitas memutuskan untuk menyewa aset 

ketimbang membelinya. Salah satu model pengambilan keputusan manakah opsi yang lebih 

baik apakah menyewa atau membeli adalah Net Advantage to Leasing (NAL) yang 

diperkenalkan oleh (Brigham & Ehrhardt, 2017). NAL ini mengasumsikan bahwa pihak 

penyewa hendak memutuskan apakah akan mengikatkan diri dengan perjanjian sewa 

(operating lease) ataukah investasi. 

(Brigham & Ehrhardt, 2017) mengutip Credit Suisse yang mengestimasikan bahwa 

terdapat aset senilai USD 369 milyar pada perusahaan S&P500 dalam bentuk leasing operasi 

dan tidak disajikan baik pada sisi aset maupun liabilitas. Lebih lanjut, dengan standar 

akuntansi yang baru ini dengan disajikannya sewa pada laporan posisi keuangan maka akan 

menaikkan nilai penyajian liabilitas pada laporan keuangan sekitar 2% bahkan lebih pada 

beberapa entitas tertentu. Hal ini tentu bukan pada kabar gembira bagi entitas penyewa yang 

selama ini menikmati rendahnya debt to equity ratio (DER). 

Perlu diperhatikan pula bahwa dampak penerapan PSAK 73 tidak terbatas pada entitas 

besar yang menerapkan PSAK – IFRS namun juga pada entitas yang menerapkan PSAK- 

ETAP semisal entitas UMKM. 

Hal lain yang menjadi pertanyaan berkenaan dengan aspek perpajakan atas pencatatan 

beban depresiasi aset hak guna, karena tidak atau belum sesuai dengan peraturan pajak terkini 

pada saat penelitian ini. Dengan kata lain beban depresiasi aset hak guna adalah non 

deductible expenses, dan pada gilirannya akan menyebabkan penghasilan kena pajak entitas 

menjadi lebih besar. 

Tujuan peelitian ini adalah hendak menguji apakah model NAL tersebut diatas perlu 

diubah untuk menyesuaikan dengan ketentuan PSAK yang baru. Berikutnya adalah model 

NAL tersebut dapat dimanfaatkan untuk menguji kekhawatiran sebagian pihak bahwa 
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penerapan PSAK 73 mengenai sewa akan mengurangi bahkan menghilangkan keunggulan 

leasing, khususnya leasing operasi. 

 

Kajian Pustaka 

PSAK 73 Sewa menggantikan serangkaian Standar Akuntansi Keuangan sebagai 

berikut: 

• PSAK 30 Sewa 

• ISAK 8 Penentuan Apakah suatu Perjanjian Mengandung suatu Sewa 

• ISAK 23 Sewa Operasi – Insentif 

• ISAK 24 Evaluasi Substansi Beberapa Transaski yang Melibatkan Bentuk Legal 

Sewa 

• ISAK 25 Hak atas Tanah 

Adapun ruang lingkup PSAK 73 mengatur seluruh sewa termasuk sewa aset hak-guna 

dalam sub sewa, kecuali untuk hal berikut ini: 

• PSAK 64 berkenaan dengan sewa dalam rangka eksplorasi atau penambangan 

mineral, minyak, gas alam, dan sumber daya serupa yang tidak dapat diperbarui; 

• PSAK 69 berkenaan dengan sewa aset biologis; 

• ISAK 16 berkenaan dengan perjanjian konsesi jasa; 

• PSAK 72 berkenaan dengan lisensi kekayaan intelektual; dan 

• PSAK 19 berkenaan dengan hak yang dimiliki oleh penyewa dalam perjanjian 

lisensi (PSAK 19) untuk item seperti film, rekaman video, karya panggung, 

manuskrip, hak paten dan hak cipta 

Sieverding, A. (2018) memberi ilustrasi dampak penerapan PSAK 73 yang diadopsi dari 

IFRS 16, sebagaimana tampak pada gambar 1. Pada gambar tersebut dapat dengan mudah 

diperhatikan bahwa biaya sewa yang selama ini sesuai dengan PSAK 30 harus dibagi 2 menjadi 

biaya depresiasi asset hak guna dan biaya bunga atas kewajiban hak guna. Adapun pada sisi 

aset akan bertambah satu akun yakni aset hak guna dan diikuti penambahan akun pada sisi 

kredit yakni liabilitas sewa. 

Gambar 1 

Skema Ilustrasi Dampak Penerapan PSAK 73 Pada Laporan Posisi Keuangan dan 

Laporan Laba Rugi 
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Sumber Sieverding, A. (2018) 

Rules, P., Have, W., & Reaching, F. (2013) memberi ilustrasi mengenai perbandingan 

antara arus kas pembayaran sewa, beban sewa saat ini (PSAK 30) dan beban depresiasi plus 

beban bunga (PSAK 73) pada gambar 3 

Gambar 2 

Perbandingan PSAK 30 dan PSAK 73 
 

Sumber : Rules, P., Have, W., & Reaching, F. (2013) 
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Garis biru tebal (current model) adalah pengakuan beban sewa sesuai PSAK 30. Garis 

biru muda lurus menanjak (cash rent) adalah arus kas keluar untuk pembayaran sewa. Untuk 

membedakan dengan current model, diasumsikan cash rent bertambah linier setiap tahunnya. 

Adapaun garis biru melengkung (proposed model) adalah pengakuan beban depresiasi dan 

beban bunga sesuai PSAK 73. 

Brigham, E. F., & Ehrhardt, M. C. (2017) memperkenalkan model NAL sebagai berikut 
 

Apabila nilai PV of owning lebih negative dari PV of leasing maka keputusannya adalah leasing 

lebih baik dari owning. 

Analisis untuk keputusan sewa-versus-memiliki terdiri dari: (1) melakukan estimasi arus 

kas yang terkait dengan meminjam dan membeli aset — yaitu, arus kas yang terkait dengan 

pembiayaan hutang; (2) memperkirakan arus kas yang terkait dengan penyewaan aset tersebut; 

dan (3) membandingkan dua metode pembiayaan untuk menentukan lebih disukai / 

menguntungkan. 

 
Metode Penelitian 

Penelitian ini merupakan riset kualitatif berupa studi pustaka. Berdasarkan informasi 

yang didapat dari beberapa literatur, penulis tertarik melakukan revisi atas model NAL untuk 

mengetahui dampak penerapan PSAK 73 terhadap buy or lease decision. 

Adapun tahapan penelitian adalah diawali dengan penelaahan contoh kasus perhitungan 

model NAL yang disajikan dari buku Financial Management – Theory and Practise, edisi 15 

pada bab 19 Lease Financing. Untuk kemudian direkontrusksi agar sesuai dengan ketentuan 

PSAK 73 dan dilakukan perhitungan ulang. 
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Hasil dan Pembahasan 

 
 

Gambar 3 adalah model NAL yang disajikan oleh (Brigham & Ehrhardt, 2017). 

Gambar 3 

Ilustrasi Net Advantage to Leasing (NAL) 
 

 

Sumber (Brigham & Ehrhardt, 2017) hal. 802 

Model NAL pada gambar 1 memberi kesimpulan bahwa lebih baik bagi perusahaan 

untuk menyewa (leasing) dari pada membeli (investasi) dengan sumber dana berasal dari 

pinjaman komersial. 

Langkah pertama yang perlu dilakukan adalah melakukan pembagian arus kas keluar 

$2,600 menjadi 2 bagian yakni beban sewa dan beban depresiasi, pada tabel 1 
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Tabel 1 

 

Pengukuran dan Pencatatan Sesuai PSAK 73 

 
Tahu

n 
Sal Awl Pemb Saldo 

Stl 

Pem 

Bunga Sal Akh Sal Aw Dep Sal Akh 

0 10.000   400 10.400 10.000 0 10.000 

1 10.400 2.600 7.800 312 8.112 10.000 2.000 8.000 

2 8.112 2.600 5.512 220 5.732 8.000 3.200 4.800 

3 5.732 2.600 3.132 125 3.258 4.800 1.920 2.880 

4 3.258 2.600 658 26 684 2.880 1.152 1.728 

5 684 2.600 -1.916 -77 -1.993 1.728 1.728 0 

Sumber : Kalkulasi Peneliti       

Sesuai ilustrasi pada gambar 1 diatas, maka Part B pada gambar 3 akan dibagi 2 yakni 

kolom Bunga dan kolom Dep pada Tabel 1. Untuk pengujian pertama, penulis akan 

menghitung ulang Part B dengan skemario baik biaya bunga dan biaya depresiasi aset hak guna 

usaha diakui oleh pajak, sehingga menimbulkan tax saving. Hasilnya sebagaimana pada Tabel 

2 berikut ini 

 

Tabel 2 

 

Perhitungan Ulang Cost of Leasing dengan memasukkan Beban Bunga dan Beban 

Depresiasi 

 
Part B1: Cost of Leasing Year      

 0 1 2 3 4 5 

9. Interest Exp + Depr. Exp −$400 −$2.312 −$3.420 −$2.045 −$1.178 −$1.651 

10. Tax savings from lease $140 $809 $1.197 $716 $412 $578 

11. Net cash flow −$260 −$1.503 −$2.223 −$1.329 −$766 −$1.073 

12. PV of leasing CF @ 6.5% −$7.541      

Part C: Net advantage to leasing (NAL)      

13. NAL = PV of leasing − PV of owning =  −$7    

Sumber: kalkulasi peneliti 

Untuk pengujian kedua, Penulis kembali mengulang perhitungan pada tabel 2 namun 

dengan hanya memasukkan beban bunga, dikarenakan asumsi beban depresiasi aset hak guna 

tidak diakui oleh ketentuan perpajakan. 

 

Tabel 3 
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Perhitungan Ulang Cost of Leasing dengan memasukkan Beban Bunga 

 
Part B2: Cost of Leasing Year      

 0 1 2 3 4 5 

9. Interest Expense only −$400 −$312 −$220 −$125 −$26 $77 

10. Tax savings from lease $140 $109 $77 $44 $9 −$27 

11. Net cash flow −$260 −$203 −$143 −$81 −$17 $50 

12. PV of leasing CF @ 6.5% −$621      

Part C: Net advantage to leasing (NAL)      

13. NAL = PV of leasing − PV of owning =  $6.913    

Sumber: Diolah Peneliti 

 
Baik tabel 2 dan tabel 3 memberi kesimpulan yang berbeda dengan gambar 3, yakni 

membeli (owning) adalah lebih baik dari leasing. Penjelasan atas hal ini adalah pada ketentuan 

akuntansi yang lama (PSAK 30/IAS 17) seluruh arus kas pembayaran diakui sebagai beban 

pada laporan laba rugi (income statemet) dan pengakuan tersebut diakui oleh otoritas pajak 

sehingga menimbulkan penghematan pajak (tax saving). Adapun menurut PSAK 73 / IFRS 16 

yang diakui pada income statement adalah hasil penghitungan sebagaimana tabel 1 dan sangat 

mungkin tax saving yang dihasilkan lebih kecil dari ketentuan yang lama. 

 

Kesimpulan yang dapat diambil adalah model NAL mendukung kekhawatiran sebagian 

besar pihak yang menyakini bahwa tanpa perubahan peraturan ketentuan perpajakan, dimana 

beban depresiasi aset hak sewa tidak diakui oleh pajak akan meyebabkan laba kena pajak 

menjadi semakin lebih besar. 

 

Perlu diperhatikan pula bahwa model NAL juga menginformasikan bahwa leasing akan 

tetap menarik bila PV dari leasing lebih kecil dari PV dari owning. Hal ini membuka peluan 

mencari model perhitungan operating lease versus owning decision. 

 

Kini timbul pertanyaan apakah dengan perlakuan ketentuan PSAK 73 ini akan membuat 

entitas lebih memilih owning dari pada leasing. Pada kenyataanya entitas lebih memilih 

leasing operasidengan berbagai alasan sebagaimana disajikan pada tabel 4 berikut ini. 
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Tabel 4 

Status Leasing Setelah Penerapan PSAK 73 

 

 

 

Kesimpulan 

Model NAL yang mendukung pendapat banyak pihak bahwa penerapan PSAK 73 akan 

menyebabkan laba kena pajak semakin tinggi, khususnya untuk skema leasing operasi. 

Penyebabnya adalah keberadaan beban depresia aset hak guna usaha yang tidak diakui oleh 

ketentuan perpajakan yang berlaku. Hal ini pada gilirannya dapat memukul bisnis sewa guna 

usaha khususnya skema leasing operasi. 

Saran yang dapat diberikan hingga terbit perubahan peraturan pajak adalah dengan 

memanfaatkan skema transaksi Syariah, yakni ijarah. Tentu saja hal masih memerlukan 

penelaahan lebih lanjut. 
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