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ABSTRAK 

Pembangunan Pasar Porong Barn merupakan salah satu kebijakan Pemerintah 

Kabupaten Sidorujo memperbaiki salah satu fasilitas perdagangan yang ada, dimana 

nantinya diharapkan bisa meningkatkan sumber pendapatan dari sektor perdagangan. 

Besarnya tarif yang ak.an dikenakan pada pedagang juga hams dilihat berdasarkan 

pendekatan biaya dan pendekatan nilai dalam membayar uang sewa tempat, sehingga 

tingkat bunian sesuai dengan perencanaan dan investasi pembangunan pasar bisa 

meningkatkan perekonomian dan pendapatan daerah. 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui besarnya tarif retribusi Pasar Porong 

Baru berdasarkan pendekatan biaya dan pendekatan nilai. Pendekatan berdasarkan biaya 

dihitung dengan menggunakan cash flow analysis untuk mengetahui berapa besar tarif 

retribusi yang ditetapkan untuk mencapai kelayakan investasi atau NPV = 0. Pendekatan 

berdasarkan nilai menggunakan persepsi pembeli atas nilai, sehingga menghasilkan kurva 

permintaan.Dengan analisa regresi Iinier dan menggunakan pendekatan marjinal 

diperoleh tarif yang sesuai dengan persepsi pembeli .. Dari hasil perhitungan dengan 

pendekatan biaya untuk mencapai kelayakan investasi penetapan tarif hams dinaikkan 

30% untuk sewa penempatan dan 35% untuk retribusi harian dari peraturan retribusi 

pasar yang berlaku saat ini .Dari basil pendekatan berdasarkan nilai diperoleh penetapan 

tarif sewa penempatan untuk ruko sebesar Rp 1.050.000,-/m2, tokolkios sebesar Rp 

800.000,-/m2 Jos sebesar Rp 650.000,-/m2 dan retribusi harian untuk ruko sebesar Rp 

565,-/m2, toko/kios sebesar 345,-/m2 ,los sebesar Rp 300,-/m2. 

Kata Kunci : Tarif- Pendekatan Biaya- Pendekatan Nilai 
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ABSTRACT 

DETERMINING THE RETRIBUTION TARIFF OF PORONG NEW 
MARKETBASEDONCOSTANDVALUEAPPROACHES 

Prepared by: lrwan lrzani 
Counseling Lecturer: lr. Retno lndryanl, MS 

Development of Porong·· New Market is a policy of the Administration of 
Sidoarjo Regency to improve one of the existing commercial facilities. It is 
expected that in the future it can increase the sources of income from the 
commercial sector. The amount of tariff applied to the merchants must 
also be viewed based on the cost and value approaches in paying for the 
space rent, so that the level of occupancy ln conformity with the market 
development plan and itweshi1EH~t can improve U;e regional economy and 
revenue. 

This research is intended to find out the magnitude of retribution tariff of 
Porong New Market based on cost and value approaches. The approach 
based on the cost is calculated by using the Cash Flow Analysis in order 
to find out the magnitude of retribution tariff determined to achieve the 
investment feasibility or NPV = 0. The approach based on value u~A~ thA 
buyer's perception on value, so that it produces the curve of demand. By 
using the linear regression analysis and marginal approach, a tariff 
suitable with the buyer's perception is obtained. From the calculation result 
by using the cost approach to achieve the feasible investment, the tariff 
determination must be increased by 30% for the occupancy rent and by 
35% for daily retribution based on the market retribution regulation applied 
at present. From the approach based on value, the tariff for occupancy 
rent for a "ruko" (shop house) is determined at the sum of Rp. 1,050,000.­
/m2 , for a shop/kiosk is at the amount of Rp. 800,000,-/m2 and the stall is 
Rp. 650,000,-/m2 whereas the daily retribution for shop house is Rp. 565,­
/m2 for the shop/kiosk is Rp. 345,-/m2 and for the stall is Rp. 300,-/m2. 

Key-words: Tariff, cost approach, value approach, retribution, investment. 
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l.l. Latar Belakang 

BABI 

PENDAHULUAN 

Kabupate11 Sidoarjo sebagai daerah penyanggah kota metropolitan Surabaya 

harus mampu mengantisipasi dampak perkembangan suatu kota besar, untuk itu 

maka pembangunan sektor perekonomian menjadi prioritas yang utama agar 

mampu meugantisipasi perkembangan wilayah yang pesat dengan meningkatkan 

pembangunan sarana dan prasarana yang memadai,. Pemerintah Kabupaten 

Sidoarjo dalam menerapkan kebijakan-kebijakannya banyak yang mengarah pada 

peningkatan sarana dan prasarana perekonomian tmtuk meningkatkan kesejahteraan 

warganya. Pembanguuan Pasar Porong Baru merupakan salah satu kebijakau dari 

Pemerintah Kabupaten Sidoa.Ijo untuk meningkatkan sarana dan prasarana 

perdagangan di Kecamatan Porong, karena sarana dan prasarana di Pasar Porong 

yang lama sudah lmrang memadai untuk melakukan aktifitas perdagangan di masa 

datang dan dengan rneningkatnya animo pedagang yang ingin berjualan di Pasar 

Porong sehingga rneluber ke jalan depan pasar yang merupakan jalur jalan Surabaya 

- Malang. Aktivitas sehari-hari pasar tersebut sering menyebabkan kemacetan pada 

ruas jalan tersebut disampi.ng luas laban yang ada sudah ti.dak mencuk"Upi. untnk 

meuampung pedagang juga keberadaan pasar lama terkesan lonnuh dan sering 

menimbulkan kesemrawutan lalu lintas disekitar lokasi karena rarnainya berbagai 

jenis kendaraan kel uar masuk pasar, sehingga perlu dilakllkan relokasi pasar ke 

tempat yang lebih bai.k dengan harapan semua pedagang bisa ditamptmg, lalu lintas 

menjadi lancar dan sarana prasarana yang dibutuhkan suatu pasar bisa dipenuhi 

1 
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dengan baik. Penataan mang yang baik, penyediaan sarana prasarana yang 

dibutuhkan dan sarana transportasi yang memadai dari dan ke pasar akan 

meningkatkan minat berbagai macam pedagang untuk menjual dagangaunya 

sehingga konsumen akan tertarik untuk berbelanja.kebutuhan sehari-harinya di 

pasar tersebut. Lokasi Pasar Porong Barn Ietaknya tidak jauh dari pasar lama dan 

mempunyai luasan hampir 4 kali sehingga dapat menampung meningkatnya jumlah 

pedagang , sarana dan prasarana pendukung pasar bisa dipenuhi dengan baik seperti 

jalan akses dalam pasar yang cukup Iebar, tersedianya tempat bongkar muat barang, 

depo sampah yang memadai, parkir yang luas, saluran drainase yang baik di dalam 

dan di Juar pasar dan terminal angkutan umum yang memadai dan menjangkau 

daerah sekitar pasar sehingga transportasi dari dan ke pasar terakses dengan baik, 

Jokasi Pasar Porong Barn terletak pada daerah yang cukup strategis karena berada 

di dekat perbatasan Kabupaten Sidoarjo, sehingga pembeli dari Kabupaten lain 

yang berdekatan seperti Kabupaten Pasuruan dan Kabupaten Mojokerto bisa 

berbelanja ke Pasar Porong uutuk memenuhi kebutuhan sehari-harinya. 

Pengadaan dan pengelolahan sarana dan prasarana yang baik mutlak 

dilaksanakan untuk: kemudahan dan kenyamanan berbelanja dan tidak bisa 

dipungkiri dengan tersedianya sarana dan prasarana yang memadai membutuhkan 

biaya operasional yang tidak sedikit agar sarana yang ada bisa beroperasi dan 

terawat dengan baik. Untuk: operasional Pasar Porong Barn diperlukan analisa 

tentang penetapan besarnya retnbusi yang tepat agar dalam pengoperasian pasar 

bisa melakukan fungsinya sebagai sumber pendapatan pemerintah daerah 

penunjaug pendapatan asli daerah di luar pajak yang bisa digunakan untuk 
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perbaikan perekonomian di Kabupaten Sidoarjo. Dengan penambahan sarana dan 

prasarana yang lebih baik yang ada di pasar porong baru, tarif retribusi yang 

berlaku saat ini perlu disesuaikan agar dapat mengimbangi biaya operasional yang 

dibutuhkan. Dengan perhitungan yang lebih tepat dalam penggabungan antara 

penetapan harga dengan metode pendekatan biaya dan pendekatan pembeli/nilai 

serta disesuaikan dengan peraturan dan kebijakan daerah yang mengatur tentang 

retribusi daerah maka dapat ditentukan besamya retribusi dari tiap-tiap jenis tempat 

jualan yang ada di pasar porong baru seperti Ruko, Toko, Kios maupun Los. 

Dalam menentu.kan besarnya tarif retribusi pasar untu.k jenis tempat 

dagangan seperti Ruko, Toko, Kios maupun Los terganh.mg dari faktor internal dan 

ekstemal, dimana faktor internal yang mempengaruhi dalam penetapan harga yaitu 

tujuan, strategi pemasaran, biaya dan pertimbangan organisasi dan fak1:or 

eksternalnya adalah permintaan, persaingan dan faktor Jingkungan, Penentuan tarif 

retribusi eli pasar Porong Baru harus melihat ke dua faktor tersebut yaitu faktor 

intemal dan eksternal agar didapat besaran tarif yang sesuai deugan keinginan 

pemerintah sebagai peugelola pasar dan tidak memberatkan pedagang untuk 

membayar. 

1.2. Rumusan Permasalahan. 

Dari uraian latar belakang yang ada dapat dirumuskan permasalahan yang 

perlu dikaji lebih Janjut yaitu : 

a) Berapa besar tarif retribusi yang dikenakan pada pedagang ditinjau dari 

pendekatan berdasarkan biaya, 
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b) Berapa besar tarif retribusi yang dikenakan pada pedagang ditinjau dari 

pendekatan berdasarkan nilai. 

1.3. Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

a) Mengetahui besar tarif retribusi yang dikenakan pada pedagang ditinjau dari 

pendekatan berdasark.an biaya, 

b) Mengetahui besar tarif retribusi yang dikenakan pada pedagang ditinjau dari 

pendekatan berdasarkan nilai. 

1.4. Batasan Masalab 

a) Penelitian dilakukan pada pedagang pasar porong dan pedagang barn yang ingin 

berdagang di pasar porong baru. 

b) Pedagang adalah orang pribadi atau badan yang melaksanakan kegiatan jual beli 

dengan menggunakan fasilitas dan pelayanan pasar. 

c) Penetapan tarif retribusi pasar berdasarkan tern pat berdagang. ( Ruko, Kios dan 

Los). 

d) Tarifretribusi pasar adalah pungutan yang dikenakan pada pedagang sekali untuk 

sewa penempatan dan setiap hari untuk retribusi harian, 

e) Perhitungan tarif berdasarkan pendekatan biaya dengan menggunakan metode 

pendekatan biaya dengan anaJisa cash flow . 

f) Perhitungan tarif berdasarkan pendekatan nilai dengan menggt.makan persepsi 

pembeli atas nilai, bukan atas biaya yang ditanggung penjual. 
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g) Kegiatan Pembangunan mulai talum 2003 - 2005, masa investasi ditentukan 

selama 20 tahun. 

1.5. Manfaat Penelitian 

Manfaat yang diharapk.an dari penelitian ini adalah, meugetahui biaya tetap 

dan biaya variabel dalam pengelolahan pasar, mengetahui taksiran kurva 

permintaan tiap jenis tern pat jualan, mengetahui besar tarif retribusi yang dikenakan 

pada pedagang ditinjan dari pendekatan berdasarkan biaya, mengetahui besar tarif 

retribusi yang dikenakan pada pedagang ditinjau dari pendekatan berdasarkan 

nilai,.dan dapat menjadi referensi atau masukan kepada Pemeriutah Daerah selaku 

pemilik pasar dalam menentukan besamya tarif retribusi agar dapat dicapai 

optimasi penerimaan dari sek1or retnbusi pasar . 

1.6. Sistematika Penulisan 

Penulisan ini disusun dalam beberapa bah dan urutan penulisaunya sebagai 

berikut: 

Bab I PendahuJuan 

Berisi mengenai latar belakang, perumusan masalah, tujuan, lingkup 

pembahasan, manfaat peuelitiau dan sistematika penulismL 

Bab II Tinjauan Pustaka 

Pemaparan teori-teori yang ada kaitarmya dengan permasalahan yang 

dibahas sebagai landasan penelitian. 
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Bab III Metode Penelitian 

Menguraikan tahapan langka-langka yang dilakukan pada pelaksanaan 

penelitian~ dimulai dari pembuatan kerangka kerja~ menentukan arah 

penelitian sehingga menghasilkan tujuan yang ingin dicapai . 

Bab IV PengumpuJan Data 

Memaparkan data-data yang berkaitan dengan pasar poron~ selayang 

pandang Kabupaten Sidoarjo dan Kecamatan Poron~ data pedagang dan 

pasar porong dan data pasar porong barn baik yang tersedia di dinas terkait 

maupun dari pengamatan dan wawancara langsung. 

Bab V Analisa dan Pembahasan 

Pembahasan mengenai penentuan tarif retnbusi pasar porong baru dengan 

rnenggunakan data-data yang ada dan terkait dengan perhitungan penetapan 

harga dengan pendekatan berdasarkan biaya dan nilai. 

Bab VI Kesimpulan dan Saran 

Memuat kesimpulau dari pembahasau penentuan tarif retnbusi yang telah 

diuraikan pada bab-bab sebelumnya dan saran-saran yang diperlukan terkait 

dengan permasalahan yang ditirnbuJkan pada pernbahasan diatas. 



2.1. Harga 

BABII 

TINJAUAN PUSTAKA 

Pengertian haq,ra dala.m Ka.mus Besar Bahasa Indonesia ( 1997) dapat 

djartikan besarnya uang atau alat tukar perdagangan yang hams d.Jbayarkan untuk 

suatu produk atau jasa tertentu dan pada tempat yang tertentu pula, dimana dapat 

pula djartikan dengan besamya pembayaran yang dikenakan atas pemberian jasa 

pelayanan atau barang dan bisa berbentuk retribusi, pajak ataupun iuran. Menurut 

Kotler ( 200 1 ) harga/price adalah sejumlah uang yang dibebankan atas suah1 produk 

atau jasa, atau jumlah dari nilai yang ditukar konsumen atas manfaat-manfaat karena 

memiliki atau menggunakan produk atas jasa. Harga ada1ah satu-satunya elemen 

bauran pemasaran yang menghasilkan pendapatan. 

Tarif dapat dibedakan I diklasifikasikan sebagai berikut ( Suprayitno, 2003) 

a) Flat tarif, yaitu tariftetap tidak tergantung volume konsumsi. 

b) Fix tarif, yaitu tariftetap per volume konsumsi. 

c) Progressive tarif, yaihl tarif per unit naik seiring kenaikan vo]urne konsumsi . 

d) Degressive tarif, yairu tarif per tmit hlrun seiring kenaikan volume konsumsi . 

Unruk harga sewa tempat beijualan di pasar porong bisa dikatakan masuk keda1am 

k1asifikasi Fix tarif yaitu penetapan tarif didasarkan pada 1uasan volume tempat 

berjualan. Dalam hal penetapan tarif suatu jasa atau pelayanan terdapat dua macam 

orientasi penetapannya yaihl : 

1. T arif yang berorientasi pada produsen. 

Penetapan tarif yang berorientasi pada produsen yaitu penetapan besamya 

tarif yang didasarkan pada keseimbangan antara biaya-biaya yang dikeluarkan 

7 
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dengan penerimaan dari sisi penbrelola dengan kata lain perhitungan penentuan 

besarnya tarif didasarkan pada harapan pengembalian biaya investasi dan 

tertutupinya biaya operasi dan pemeliharaan. Jadi besamya nilai sewa minimum 

untuk bangunan sewa yaitu pendapatan yang diharapkan sama dengan biaya yang 

dikeluarkan (Purbo, 1989 ). 

2 .Tarifyang berorientasi pada konsumen. 

Tarif yang berorieutasikan pada kousumeu adalah perhitungan besarnya 

tarif berdasarkan kemampuan daya beli konsumen, dimana apabila daya beli 

masyarakat lebih rendah dari biaya sewa minimum maka pemerintah harus 

mengeluarkan subsidi untuk rnenutupi biaya yang dikeluarkan u.ntuk i.nvestasi 

dan biaya operasional pemeliharaan 

Untuk rnemperoleh besamya tarif atau harga sewa didasarkan pada 

keseimbangan antara biaya-biaya yang dikeluarkan dan penerimaanlpendapatan dari 

sisi pengelolaan. Di dalam penetapan harga sewa Pasar berdasarkan cara i.ni, 

perhitungam1ya didasarkan pada harapan pengembaliau biaya investasi dan 

tertutupinya biaya operasi dan pemeliharaan. Menurut Poerbo ( 1989 ) nilai sewa 

minimum untuk suatu bangunan sewa adalah : Pendapatan = Pengeluaran. 

Untuk menetapkan besaran tarif yang akan dikenakan pada para pedagang 

diperluk:an masuk:an tentang besamya tarif yang ada pada pa.sar lain disekitar 

dengan standart pelayanan sama. Dengan tarif yang lebih rendah dari pasar sekitar 

akan bisa menarik pedagang untuk menyewanya dan perencanaan tingkat hunian 

pedagang bisa terpenuhi . 
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Untuk memperoleh pendapatan yang maksimaJ maka daJam pengaturan 

mangan untuk berbagai jenis dagangan dan tempat jualan diperlukan perhitungan 

tersendiri disamping melihat kebutuhan atau peminat,dau deugan menggunakan 

ana lisa sensitifitas dapat ditentukan luasan yang diperlukan dari jenis dagangan dan 

tempatjualan yang menghasiJkan pendapatan yang maksimaJ. 

2.2. Landasan Hukum 

Dasar hukum yang melandasi dalam penetapan tarif retnbusi pasar porong 

baru 

l. Undang-Undang Nomor 34 Tahun 2000, tentang Pajak daerah dan Retribusi 

Daerah. 

2. Undang-Undang Nomor 22 Tahun 1999, tentang Pemerintah Daerah. 

3. Undang-Undang Nomor 25 Tabun 1999, tentang Perimbangan Keuangan antara 

Pemerintah Pusat dan daerah. 

4. Peraturan Pemerintah Nomor 66 Tahun 2001, tentang Retribusi Daerah. 

5. Perda Kabupaten Sidoarjo Nomor 18 Tahun 2001, ten tang Retribusi Pelayanan 

Pasar. 

6. Keputusan Bupati Sidoarjo Nomor 41 Talmn 2002, tentang Petunjuk 

Pelaksanaan Peraturan Daerah Kabupaten Sidoarjo Nomor 18 Tahun 200 l 

Tentang Retribusi Pelayanan Pasar. 

Penetapan tarif yang berhubungan dengan pasar merupakan Retribusi Pasar 

yaitu ptmgutan yang dilakukan/dikenakan pada setjap pedagang yang 

memanfaatkan fasilitas pasar.Retnbusi pasar diatur dalam UU Nomer 34 Tahun 
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2000 ten tang Pajak Daerah dan Retribusi Daerah dan PP No mer 66 Tahun 200 I 

tentang Retribusi Daerah tennasuk dalam golongan retribusi jasa umum dimana 

prinsip dan sasaran dalam penetapan tarif didasarkan pada kebijaksanaan daerah 

dengan memperhatikan biaya penyediaan jasa yang bersangkuta~ kemampuan 

masyarakat dan aspek kead.ilan dan tarif retribusi d.itinjau kembali paling lama 5 

(lima) tahun sekali, sedangkan dalam Peraturan Daerah Kabupaten Sidoarjo 

(18,200 l ) dan Keputusan Bupati Sidoarjo ( 4. 2002) dijelaskan bahwa prinsip 

dalam penetapan struktur dan besamya tarif retribusi dimaksudkan untuk menutup 

biaya penyelenggarakan pelayanan pasar yang meliputi biaya investasi, biaya 

penyusutan, biaya administrasi, biaya kebersihan dan keamanan . Dasar pengenaan 

retnbusi adalah jumlah pembayaran yang dibayar berdasarkan jenis tempat, luas 

dan kelas pasar. Dengan ketentuan diatas maka daerah mempunyai kewenangan 

untuk menetapkan prinsip dan sasaran yang akan dicapai dalam menetapkan tarif 

retribus~ seperti untuk menutup sebagian atau santa dengan biaya penyediaan jasa 

yang bersangkutan dan membautu golongan masyarakat kurang mampu sesuai 

dengan pelayanan yang diberikan 

2.3. Pasar 

2.3.1. Pengertian 

Pengertian pasar menurut Gitosudarmo ( 2000 ) yaitu tempat 

bertemunya pembeli dan penjual, dimana terjadi pertukaran barang dan uang 

yang saling disepakati kedua belah fihak, dengan kata lain perpindahan barang 

dan uang dian tara keduanya terdapat proses yang sating menguntungkan .. 
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Yang dimaksud denb1(Ul pasar ada1alt suatu pengertian dalam bidang ekonomi 

yang terdiri dari sekurang-kurangnya 5 komponen yaitu 

1. Adanya wilayah I tempat 

2. Adanya pelaku pembeli dan penjual. 

3. Adanya kegiatan yang saling berhubungan antar subjek pasar. 

4. Adanya obyek yaitu barang danjasa 

5. Faktor waktu. 

Dari segi ilmu ekonomi pasar bisa diartikan sebagai tempat berinteraksinya 

antara konsumen dan produsen dimana dapat menumbuhkan hubungan antara 

pennintaan dan penawaran serta harga yang berlaku. Dari interaksi tersebut 

bisa menentukan seberapa Juas kebutuhan untuk pengadaan tempat atau pasar 

tersebut 

Menurut kelas mutu pelayanan pasar dapat dibedakan menjadi 2 kelompok 

yaitu: 

l.Pasar Tradisional 

Adalah pasar dengan ciri-ciri masih memakai pola manajemen 

yang sederhana dengan penataan barang yang se.adanya, transaksi masih 

dilakukan dengan tawar menawar dan kenyamanan pembeli masih kurang 

diperhatikan. 

2. Pasar Modem 

Adalah pasar yang sudah memakai pola manajemen yang baik 

dengan penataan ruang dan barang sudah tertata rapi dan dengan harga 
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barang sudah tertata rapi dan dengan harb'Cl barang sudah tetap juga faktor 

keamanan dan kenyamanan pembeli menjadi prioritas yang utama. 

2.3.2. Prasarana dan Sarana Pasar 

Keberadaan suatu pasar tidak bisa lepas dari faktor pendukung yaitu 

prasarana dan sarana yang harus ada, d.imana kelangsWJgan operasional 

suatu pasar sangat ditentukan oleh lengkapnya fasilitas sarana dan prasarana 

pendukung yang dimiliki karena hal ini meuyangkut kelancaran. keamanan 

dan kenyamanan transaksi jual beli dan perpindahan barang baik itu bagi 

penjual maupun pembeli yang melakukan aktifitas di pasar tersebut. 

Semakin Jengkapnya faktor pendukung suatu pasar merupakan daya tarik 

bagi penjual untuk berjualan dan pembeli untuk membeli keperluan sehari­

hari sehingga dengan terisinya tempat-tempat yang disediakan di areal pasar 

dan banyaknya pembeli yang datang maka aktivitas di pasar tersebut 

menjadi ramai dan itu merupakan sumber pemasukan bagi pengelola pasar 

yaitu pemeriutah daerah. 

Adapun prasarana dan sarana yang harus ada pada suatu pasar yaitu : 

l .Lingkungan 

Penetapan areal suatu pasar memerlukan perencanaan yang baik 

dimana penetapan lokasi yang kurang strategis bisa tidak diminati para 

pedagang dan caJon pembeli . Image terhadap tempat atau ruang 

merupakan factor yang penting bagi pengunjung dan pedagang dimana 

menurut Baker, G-rewal dan Parasuraman ( 1994 ) dalam penelitiannya 

tentang penilaian dan image masyarakat konsurnen terhadap pusat belanja 



13 

dipengarui1i oleh I. Ambient Factor ( musik, penyinaran, bau ) 2. Faktor 

Desain ( tembok, dekorasi, warna, kebersihan) 3. Faktor Sosial ( penjual, 

cara berpakaian ). Ketiga variable tersebut sangat berpengaruh terhadap 

image konsumen sehingga perlu mendapat perhatian.Penataan areal pasar 

pun harus dilakukan dengan sebaik-baiknya dimana ini ada kaitannya 

dengan jumlah pedagang yang direncanakan sesuai dengan jenis tempat 

dagangan juga akan berpengaruh pada tingkat penerimaan dana yang 

direncanakan, disamping itu pembangunan saluran drainase dalam areal 

pasar perlu dirancang sebaik mungkin agar pembangunan bisa lancar dan 

tidak menimbulkan genangan-genangan yang akan mengurangJ 

kenyamanan suatu pasar. 

2, Jalan 

Kebutuhan jalan sebagai sarana trausportasi menjadi faktor 

utama yang sangat diperlukan untuk kelancaran aktifitas perpindahan 

barang. Adanya jalan yang cukup Iebar baik itu menuju Jokasi pasar 

mauptm dalam areal pasar itu sendiri juga bisa menjadi daya tarik 

tersendiri bagi mereka yang melakukan aktifitas pada pasar tersebut, 

karena dengan tersedianya jalan yang cukup Iebar menjadikan aktifitas 

menjadi lancar dan tidak banyak menyita waktu bagi mereka yang 

mempunyai aktifitas yang lain. 

3. Transportasi 

Tanpa adanya transportasi sebagai sarana penunjang tidak 

dapat diharapkan tercapainya hasil yang memuaskan dalam usaha 



14 

pengembangan ekonomi suatu daerah. Kenyataan menunjukkan bahwa 

ada hubungan antara tingkatan dari kegiatan ekonomi dengan kebutuhan 

menyeluruh akan angkutan ,dengan kata lain kalau aktivitas ekonomi 

meningkat maka kebutuhan akan angkutan meningkat pula. Keberadaan 

suatu pasar tidak terJepas dari sarana transportasi yang ada, dimana 

dengan adanya transportasi yang melewati pasar akan memudahkan para 

pedagang dan eaton pembeli menuju pasar untuk melakukan aktifitasnya. 

Tersedianya transportasi baik itu yang melewati pasar maupun menuju 

pasar tersebut juga merupakan faktor yang penting sebagai pendukWlg 

suatu pasar dimana lokasi pasar yang mudah dijangkau akan menjadi 

prioritas utama bagi calon pembeli untuk memenuhi kebutuhannya. 

Dengan semakin banyaknya transportasi yang bisa menjangkau daerah 

sekitar pasar maka semakin banyak caJon pembeli yang akan rnenuju pasar 

tersebut dan itu bisa menjadi tujuan utama pedagang yang ingin 

memasarkan dagangannya. 

4. Sarana Pasar 

Disamping tersedianya macam-macam tempat jualan disuatu 

pasar seperti Ruko, Toko, Kios maupW1 Los maka sarana yang barus ada 

sebagai pemmjang keberadaan pasar yaitu tersedianya Gudang, Pagar 

Keliling, Air Bersih, MCK, Penerangan, Depo Sampah. Bongkar Muat, 

Mushollah dan Tempat Parkir. Semakin lengkap sarana yang ada pada 

suatu pasar menjadi semakin tingginya tingkat kenyamanan baik itu bagi 

pedagang maupun caJon pembeli . Dengan tersedianya sarana-sarana 
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tersebut dan dengan perawatan yang baik sangat menentukan kelayakan 

pemanfaatan pasar dengan kata lain pasar yang ada merupakan pasar yang 

bersih, rap~ tertib dan aman. 

2.4. Penetapan Harga 

Keputusan penetapan barga (Kotler, Armstrong. 2001 ) sangat dipengaruhi 

oleh faktor-faktor internal maupun faktor-faktor ekstema1 Jingklmgannya. : 

2.4.1. Faktor Internal 

Faktor-faktor internal yang mempengaruhi penetapan barga adalah tujuan 

pemasaran, strategi bauran pemasaran, biaya dan pertimbangan organisasi. 

2.4.l.l.Tujuan Pemasaran 

Sebelum menetapkan harga, perusahaan sebarusnya 

menentukan strateginya atas produk yang akan dipasarkan.Jik:a 

perusahaan telah memilih pasar sasarannya dan memposisikan 

deugau baik: , maka strategi baurau pemasaranuya, termasuk harga 

akan betjalan dengan baik. Semakin jelas tujuan pemasaran produk 

oleh perusahaan akan semakin mudah perusahaan tersebut dalam 

menetapkan harganya. Tujuan yang biasa dipergunakan perusahaan 

-perusahaan tersebut antara lain bertahan hidup, maksimisasi 

keuntungan masa sekarang, kepemimpinan pangsa pasar dan 

kepemimpinan mutu produk. 

Pemsahaan yang menetapkan tujuan utamanya bertahan 

hidup jika memiliki kelebihan kapasitas, persaingan yang berat atau 
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keingjnan konsumen. Pemsahaan akan menetapkan harga yang 

rendah dengan harapan permintaan akan meningkat dan dapat 

menutup biaya variabel dan sejumlah biaya tetap.Bertahan hidup 

hanyalah tujuan jangka pendek dan tujuan jangka panjang 

perusahaan harus belajar menambah nilai agar terhindar dari 

keruntuhan perusahaan. 

Perusahaan yang mempunyai tujuan maksimisasi keuntuugan 

masa sekarang sudah memperkirakan seberapa besar permintaan dan 

biaya yang akan muncul pada berbagai tingkat harga yang berbeda 

dan memilih harga yang akan menghasilkan keuntungan masa 

sekarang, arus kas atau pengembalian investasi yang paling 

maksimum. Kebanyakan perusahaan menginginkan basil keuangan 

yang terlihat di masa sekarang, bukannya kineija dalam jangka 

panJang. 

Perusahaan yang mempunyru tujuan mgm mencapru 

kepemimpinan dalam pangsa pasar akan menerapkan harga yang 

serendah mungkin dengan harapan konsumen akan tertarik pada 

produk yang dihasilkan, karena mereka meyakini dengan menguasai 

pasar akan menikmati biaya yang rendah dan ketmhmgan jangka 

panjang yang paling tinggi. 

Untuk perusahaan yang mempunyai tujuan kepemimpinan 

dalarn mutu produk yang ingin dicapai biasanya rnembebankan 
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harga yang lebih tinggi pada produk mereka untu.k menutupi biaya 

produk dan biaya R & D yang tinggi . 

2.4.1.2. Strategi Bauran Pemasaran 

Harga merupakan salah satu alat bauran pemasaran yang 

digunakan untuk rnencapai tujuan pemasarannya Keputusan harga 

harus dihubungkan dengan keputusan rancangan produk. distribusi 

dan promosi untuk membentuk program pemasaran yang efektif. 

Perusahaan sering menempatkan produk mereka melalui harga 

dengan mendasarkan keputusan bauran pemasaran lewat harga yang 

ingin mereka bebankan.Dengan teknik penetapan biaya sasaran 

(target costing) yaitu dengan terlebih dulu menetapkan harga jual 

barn menargetkan biaya yang akan memastikan bahwa harga 

tersebut bisa dipenuhi. Pemasar mesti mempertimbangkan bauran 

pemasaran total dalam menetapkan harga, karena jarang konsumen 

membeli dengan hauya melihat dari satu factor saja melainkau yang 

mernberi nilai terbaik dalam arti manfaat yang diterima atas harga 

yang dibayar. 

2.4.1.3. Biaya 

Biaya menjadi dasar bagi harga yang dapat ditetapkan 

perusahaan terhadap produknya dan merupakan elemen terpenting 

dalam strategi penetapan harga. Perusahaan ingin menetapkan harga 

yang dapat rnenutupi sernua biaya untuk produksi, distribusi, 

penjualan produk dan memberikan laba yang wajar bagi usaha dan 
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resikonya. Biaya perusahaan merupakan elemen penting daJam 

strateg-i penetapan harga, dimana banyak perusahaan berusaha 

menjadi produsen berbiaya rendah karena akan dapat menetapkan 

harga yang lebih rendah sehingga menghasilkan penjualan dan laba 

yang Jebih besar 

T erdapat dua bentuk biaya perusahaan yaitu : 

a) Biaya Tetap (fixed cost I overhead) adalah biaya yang tidak 

berubah sejalan dengan tingkat produk:si dan penjualan. Sebagai 

contoh membayar tagihan setiap bulannya Wltuk sewa, pemakaian 

listrik, bWlga, gaji karyawan dan output pemsahaan lainnya .. 

b) Biaya Variabel (variable cost) adalah biaya yang langsung berubah 

sesuai dengan tingkat produksi seperti jenis komponen penduk:ung 

dalam produksi suatu barang. misalkan setiap memproduksi mobil 

biaya komponen pendukungnya cenderung sama disebut variabel 

karena jumlah biayanya berubah sesuai dengan jumlah unit yang 

diproduksi 

Biaya Total adalah jumlah biaya tetap dan biaya variabel pada 

tingkat produk:si tertentu, sehingga untuk menetapkan harga secara 

bijalsana perlu mengetahui bagaimana biaya berubah pada tingkat 

produksi yang berbeda. 

2.4.1.4. Pertimbangan Organisasi 

Perusahaan menangani penetapan harga dengan berbagai cara 

dimana perusahaan kecil harga sering ditetapkan oleh manajemen 
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pm1cak dan bukan oleh departemen pemasaran atma penjualan. 

Sebaliknya dalam perusahaan besar harga biasanya ditetapkan 

matlaJemen puncak dari masukan level maa1ajemen yang lebih 

rendah. Orang-orang yang memiliki kepentingan dalam penetapan 

harga meliputi manajer penjualan, manajer produksi, manajer 

keuangan dan ak:untan 

2.4.2. Faktor Eksternal 

Faktor eksternal yang mempengaruhi dalam penetapan harga yaitu sifat 

pasar dan pennintaan, persaingan dan factor lingkungan seperti ekonomi, 

penjual dan pemerintah. 

2.4.2.l.Pasar dan Permintaan 

Ketika biaya menjadi dasar penetapan batas bawah harga, 

pasar dan pennintaan menjadi dasar peuetapan batas atasnya. 

Sebelum menetapkan harga seorang pemasar harus memahami 

bubungan antara barga dan perrnintaan atas produ.k yang 

d.Jlmsilkannya.Kebebasan penjual dalam menetapkan harga sangat 

bervariasi dalam jenis pasar yang berbeda. 

Perrnintaan menurut Pappas dan Hirschey (1995. 95) adalah 

jumlah barang atau jasa yang rela dan mampu d.Jbeli oleh para 

pelanggan selama periode tertentu berdasarkan sekelompok kondisi 

tertentu. Kondisi tertentu yang perlu mendapat perhatian adalah 

harga barang yang bersangkutan, harga dan ketersediaan barang 

yang berkaitan, perkiraan akan perubahan harga, pendapatan 
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konstmlen, selera dan preferensi konstm1en dan pengeluaran 

periklanan. Fungsi permintaan adalah hubungan antara permintaan 

dan semua fuctor yang mempengaruhi tiugkatnya dan dibuat 

eksplisit yaitu hubungan antara jumlah dan setiap variabel yang 

menentukan pennintaan harus dengan jelas dan secara eksplisit 

dinyatakan. Kurva permintaan adalah bagian dari fungsi permintaan 

yang menyatakan hubungan antara harga yang dikeuakan untuk 

sebuah produk dan jumlah yang diminta, dengan mempertahankan 

pengaruh semua variabel lainnya tetap konstan. Pennintaan juga 

memainkan peran penting dalam menetapkan struktur pasar dimana 

sebuah perusahaan beroperasi dengan sifat persaingannya. 

Metode yang dipakai untuk melakukan penaksiran 

permintaan yaitu dengan metode langsung yang melibatkan 

konsumen dengan cara wawancara/ survey dan metode tidak 

Iangsung dengan cara mengumpulkan data-data yang ada. 

Pengukuran permiutaan pasar menurut Kotler dan Armstrong (2001) 

memerJukan pemahaman yang jelas akan pasar yang 

tercakup.Ukuran pasar tergantung dari jumlah pembeli yang 

mungkin ada untuk tawaran pasar terteutu. 

2.4.2.2. Persepsi Konsumen Atas Harga Dan NiJaj 

Keputusan penetapan harga seperti balnya keputusan bauran 

pemasaran Iainnya barus berorientasi pada pembeli dimana 

mencakup pemahaman berapa besar nilai yang ditempatkan 
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konsumen atas manfaat yang mereka terima dari produk yang 

dipasarkan tersebut dan penetapan harga yang sesuai dengan nilai 

ini. Karena ketika konsumen akan memutuskan apakalt harga suatu 

produk sudah tepat diukur dengan mendapatk:an suatu nilai manfaat 

karena memiliki atau menggunakan produk tersebut. Jika peJanggan 

menganggap bahwa harganya lebih tinggi dari nilai produknya mak:a 

mereka tidak akan membelinya dan sebaliknya jika mereka 

menganggap harga berada dibawah niJai produ.k mereka akan 

membelinya. 

2.4.2.3. Hubungan Harga- Permintaan 

Setiap harga yang dibebankan perusahaan akan 

menghasilkan tingkatan permintaan yang berbeda dan hubungan 

antara harga yang dibebankan dengan tingkat pennintaan yang 

dihasilkan ditunjukkan dalam kurva permintaan( demand 

curve).Kurva pennintaan yaitu suatu kurva yang menunjukkan 

jumlah unit yang akan dibeli pasar pada suatu periode waktu tertentu 

dan pada tingkat harga yang berbeda. DaJam kondisi normaJ 

permintaan dan harga berhubungan terbalik dimana semakin tinggi 

harga semakin sedikit permintaan.Untuk produk yang bergengsi 

lllfva permintaan terkadang miring ke atas daJam arti untu.k produk­

produk tertentu peningkatan harga diartikan oleh konsumen produk 

tersebut kualitasnya bertambah sehingga bisa menaikkan derajat 

pemakainya. Dalam menentukan hubungan harga dan permintaan, 
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peneliti hams mengusahakan agar factor-faktor lain yang 

mempengnruhi permintaan tidak berubah. 

2.4.2.4. Elastisitas Permintaan Terhadap Harga 

. . , . Elastisitas harga (price elasticity) yaitu suatu ukuran 

sensitifitas atau seberapa responsive pennintaan terhadap perubahan 

harga. Jika pennintaan hampir tidak berubah karena sedikit 

perubahan harga disebut permintaan tersebut tidak elastis/inelastic 

(inelastic), sebaliknya jika permintaan berubah banyak disebut 

pennintaan terse but elastis (elastic). Elastisitas permintaan terhadap 

harga dinyatakan dalam rumus : 

Elastisitas pennintaan - harga = % Perubahan jumJah yang diminta 
% Perubahan harga 

Yang menentukan elastisitas permintaan terbadap barga adalab 

ketika pembeli membeli barang yang unik., bermutu, bergengsi, atau 

sulit dicari barang penggantinya sehingga pembeli kurang peka 

terhadap harga suatu produk. Jika permintaan suatu produk tersebut 

elastis penjual cenderung menurunkan harga dengan asumsi harga 

yang lebih reudah menghasilkan pendapatan total yang lebih besar 

asalkan biaya tambahan untuk menghasilkan dan menjual lebih 

banyak tidak melebihi pendapatan tambahan. Semakin tidak elastis 

pennintaan semakin besar kemtmgkinan penjual menaikkan harga 

suatu produk yang dibasilkan. 
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2.4.2.5. Pesaing 

Biaya, harga dan reaksi pesaing merupakan faktor eksternal 

yang bisa mempengaruhi dalam penetapan harga suatu produk. 

Strategi penetapan harga mungkin mempengaruhi sifat persaingan 

yang dihadapi, misalkan jika mengikuti strategi harga tinggi, laba 

tinggi mungkiu akan mengundang persaingan tapi dengan strategi 

harga renda~ laba rendah muugkin akan meughentikau persaingan 

atau membuat pesaing keluar dari pasar 

2.4.2.6. Faktor Ekstemal Lainnya 

Ketika menetapkan harga pemsahaan juga hams 

memperhatikan atau mernpertimbangkan factor-fuktor lain yang bisa 

mempengaruhi seperti keadan ekonomj saat itu mjsaJkan booming, 

resesi, inflasi atau tmgkat bunga yang mana memiliki dampak yang 

besar terhadap strategi penetapan harga karena dapat mempengaruhi 

baik biaya produksi maupun persepsi kousumen terbadap harga dan 

nilai produk. Perusahaan harus menetapkan harga yang memberikan 

keuntungan yang cukup pada penjual, mendorong mereka agar Jebih 

mendukung dan membantu rnenjual produk secara efektif. Dalarn 

menetapkan harga, penjualan jangka pendek, pangsa pasar dan 

tujuan keuntungan perusahaan mungkin harus disesuaikan dengan 

pertimbangan-pertimbangan social yang lebih luas. 
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2.5. Pendekatan Umum dalam Peneta()an Harga 

Harga yang dibebankan perusahaan akan berada pada kisaran mulai dari 

terlalu rendah untuk menimbulkan pennintaan sampai terlalu tinggi untuk 

menciptakan laba. Biaya produk menetapkan harga dasar, sedangkan persepsi 

konsumen terhadap ni1ai produk akan menetapkan tingkatan harga.Untuk itu 

perusahaan dalarn menetapkan harga harus mernilih pendekatan penetapan harga 

umum yang menyertakan salah satu atau beberapa faktor antara lain pendekatan 

berdasarkan biaya, berdasarkan pembeli dan berdasarkan persaingan ( Kotler, 

Armstrong. 200 I ). 

2.5.1. Peoetapao Harga Benlasarkao Biaya 

a. Penetapan Harga Biaya Plus 

Metode penetapan harga berdasarkan biaya yang paling sederhana 

adalah penetapan harga biaya-plus (cost-plus pricing) yaitu menambahkan 

suatu markup standart pada biaya produk untuk rneraih laba 

Harga markup= Biaya per unit 
( l - Pendapatan penjualan yang diharapkan ) 

Penetapan harga dengan menggunakan metode markup hanya berjalan 

sesuai rencana jika harga benar-benar menghasilkan tingkat penjualan yang 

diperkirakan.Metode markup masih disukai perusa1mau-perusahaan dalam 

menetapkan harga untuk produknya dengan alasan perusahaan lebih peduli 

mengenai biaya dari pada permintaan dan jika perusahaan banyak 

menggtmakan metode yang sama maka harga cenderung sama dan 

rnerninimalkan persaingan.Metode penetapan harga biaya plus dirasa lebih 

adil bagi penjual dan pernbeli karena penjual mendapatkan laba yang baik 
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dari investasinya dan tidak mengambil keuntlmgan dari pembeli ketika 

permintaan menjadi lebih besar. 

b. Penetapan Harga dengan Analisa Titik lmpas dan Laba Sasarau 

Metode penetapan harga dengan analisa titik impas (breakeven 

pricing) atau penetapan harga dengan laba sasaran (target profit pricing) ini 

rneuetapkan harga untuk mencapai titik irnpas atas biaya pernbuatau dan 

pemasaran produk atau meuetapkan harga untuk rneraih suatu laba sasaran. 

Metode ini menggunakan konsep bagan titik impas yang menggambarkan 

biaya total dan pendapatan total yang diperkirakan pada berbagai tingkat 

volume penjua.Jan.Volume titik impas dapat dihitung menggunakan nunus 

sebagai berikut: 

Volume titik impas = Biaya Tetap 
Harga - Biaya V ariabel 

Jika pemsahaan membebankan harga yang lebih tinggi, maka pemsahaan 

tidak perlu menjual produknya sebesar yang direncanak.an dengan harga 

lebih rendah uutuk meucapai laba sasaran dan semuanya tergautuug dari 

elastisitas harga dan harga pesaing 

2.5.2. Penetapan Harga Berdasarkan Nilai 

Penetapan harga berdasarkan nilai (value-based pricing) yaitu 

menetapkan harga berdasarkan persepsi pembeli atas nila~ bukannya atas 

biaya yang ditanggung penjual . Harga dipertimbangkan bersama dengan 

variabel bauran pemasaran lainnya sebelum program pemasaran ditetapkan 

dengan kata lain penetapan harga dimulai dengan rnenganalisis kebutuhan dan 

persepsi nilai konsumen, baru diputuskan mengenai rancangan produk dan 
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biaya yang bisa dimasukkan. Karena sulitnya mengukur persepsi ni1ai maka 

metode yang dipakai adalah konsumen ditanya berapa rupiah yang mereka 

mau bayarkan untuk suatu produk dasar dan untuk setiap perlengkapan yang 

ditambahkannya.Jika membebankan harga yang tebih besar dari persepsi nilai 

pembeti penjualan akan berkurang. Sedangkan untuk harga yang terlalu 

rendah penjualan meningkat tetapi pendapatan yang dihasitkan lebih sedikit 

dari pada jika harga dinaikkan ke tingkat persepsi nilaiuya. 

2.5.3. Pendekatan Berdasarkan Persaingan. 

Penetapan harga dengan menggunakan pendekatan persaingan 

adalah atas dasar persaingan dengan perusahaan lain yang sejenis, dimana 

penetapan harga sering dibawah biaya produk untuk memenangkan 

persamgan 

a. Penetapan Harga Menurut Keadaan 

Penetapan barga menurut keadaan ( going-rate pricing ) yaitu 

peuetapan harga yang mendasarkan harganya terutama pada harga pesaing 

yang ada dan kurang memperhatikan biaya perusahaan ataupun permintaan . 

Perusahaan dapat membebankan harga yang sama, lebih tinggi atau lebih 

rendah dari pesaingnya.Dengan mempertahankan harga yang berlaku akan 

mencegah perang harga yang merusak karena elastisitas permintaan sulit 

diukur. 

b. Penetapan Harga Penawaran Tertutup 

Penetapan harga penawaran tertutup ( sealed-bid pricing ) yaitu 

penetapan harga yang berdasarkan pada pendapat perusahaan mengenai 
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bagaimana penetapan harga pesaing dan bukan pada biaya pemsahaan 

atau permintaan pada penggunaan pemsahaan mengajukan tender, namun 

perusahaan tidak dapat menetapkan harganya suatu level 

tertentu.Perusahaan tidak dapat menetapkan harga dibawah biaya tanpa 

mengancam posisinya,sebaliknya semakin tinggi menetapkan harga diatas 

biaya semakin kecil kemungkinan memperoleh kontrak. 

2.5.4. Pendekatan MarjinaJ 

Penetapan harga dengan menggunakan pendekatan marginal adalah 

pendekatan yang memperbatikau perubahan-perubahan dari variabel 

dependen dan independent dari taksiran kurva permintaan dan biaya.Dalam 

pendekatan marjinal perhjtnngan laba dilakukan dengan membandingkan 

biaya marjinal (MC) dan peudapatan marjinal (MR.) atau dengau kata lain 

memperhatikau perubahan-perubahan dari variabel taksiran kurva permi:ntaan 

dan biaya dan mencari output dimana perubahan pendapatan sama dengan 

perubahan biaya.Laba maksimum akan tercapai pada saat MR = MC 

MR > MC penambahan output akan meningkatkan laba 

MR < MC penambahan output akan menurunkan laba 

MR = MC perusahaan mencapai laba maksimum. 

2.6. Komponen Biaya 

Secara umum terdapat beberapa kegiatan yang berkaitan dengan biaya yang 

dikeluarkan dalam pembangtman dan pengelolahan sebuah bangtman gedung 
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a. Pemeliharaan Gedung 

Yaitu biaya yang diperlukan untuk pemeliharaau utilitas bangunan dan 

komponen-komponen yang ada pada gedung tersebut sehingga bisa 

dipergunakan dalam rangka kegiatan operasional seperti biaya cleaning 

service, biaya pekerjaan sipil, biaya pemeliharaan mekanikal, biaya 

pemeliharaan elektrikal dan lain-lain. 

b. Biaya Operasonal 

Y aitu biaya yang diperlukan untuk operasional dari bangunan terse but 

sehingga bisa melaksanakan aktifitas yang telah ditentukan atas 

penggunaannya seperti biaya personil, biaya kegiatan ruti~ biaya listrik, biaya 

air dan lain-lain 

Selain biaya-biaya diatas terdapat juga poin-poin yang dapat dianggap sebagai biaya 

dan perlu diperhatikan dalam pengelolahan suatu gedung yaitu depresiasi dan pajak. 

Menurut Pujawan (2003 . 193) walaupun depresiasi tidak berupa aliran kas, namun 

besar dan waktunya akan mempengaruhi pajak yang akan ditanggung olen · 

pemsahaan. 

Pajak adalah aliran kas, karenaitu pajak harus dipertimbangkan seperti biaya-biaya 

yang Jain. 

a.Depresiasi 

Depresiasi pada dasarnya adalah penurunan nilai snatu property atau asat 

karena waktu dan pemakaian dan besarnya depresiasi tahunan yang dikenakan 

pada suatu property akan bergantung pada 

1. Biaya investasi dari property tersebut. 
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2. Pemakaian awaJ dari bangtman terse but. 

3. Estimasi masa pemakaian gedtmg. 

4. Nilai sisa yang ditetapkan. 

5. Metode depresiasi yang digunakan. 

b. Pajak 

Defmisi pajak menurut Mardiasmo ( 2003. 1 ) iuran rakyat kepada kas Negara 

berdasarkan tmdang-tmdang dengan tiada mendapat jasa yang Jangstmg dapat 

ditunjukkan dan yang digtmakan 1.mtuk membayar pengeluaran umum.Fungsi 

pajak disamping sebagai sumber dana bagi pemerintah untuk membiayai 

pengeluaran-pengeluarannya juga sebagai alat untuk mengatur atau 

melaksanakan kebijaksanaan pemerintah daJam bidang social dan ekonomi. 

Jenis pajak yang ada di Indonesia antara lain Pajak Pertambahan Nilai (PPN), 

Pajak Penghasilan (PPh) dan Pajak Bumi dan Bangtman (PBB). 

c. Tingkat Kekosongan Gedtmg 

Tingkat kekosongan menurut Hidayati dan Harjanto ( 2003 ) adaJah suatu 

faktor yang digtmakan 1.mtuk mengurangi pendapatan kotor potensial ( 

pendapatan kotor yang diharapkan ) dari penyewaan gedung sehingga 

mencennink:an pendapatan kotor efektif yaitu sejumlah uang yang secara 

nyata dapat dikumpu.lkan dalam setahun sehingga dalam kepentingan 

perhitungan factor ini dimasukkan kedalam biaya operasional dan 

pemeliharaan, dan kekosongan ini dapat diaktbatkan oleh: 
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a) Sebaga.in luas Jantai bangunan belum disewakan. 

b) Jangka masa an tara penyewa lama dan waktu untuk mencari penyewa 

baru. 

c) Penghentian pengoperasian sebagian luas lantai bangunan untuk 

tujuan perbaikan, pengecatan dan perombakan dekorasi. 

Menurut Poerbo ( 1989, 8 ) faktor kekosongan untuk bangunan sewa 

sedikitnya sebesar 5% .. 

2.8. Teknik Sampling 

Menurut Nasution ( 2003 ), tiap penelitian memerlukan sejumlah 

orang yang hams kita selidiki dimana secara ideal kita barus menyelidiki 

keseluruhan populasi, hila populasi terlalu besar maka kita ambil sejumlah sampel 

yang representative yaitu yang mewak:ili keseluruhan populasi tersebut. , sedangkan 

menurut. Supranto ( 1998 ), tujuan dilakukan sampel membuat penelitian menjadi 

lebih efisien artinya dengan biaya yang lebih rendah diperoleh tingkat ketelitian 

yang sama besar dengan penelitiau sensus. Besamya sampel yang umum ialah LO%. 

Namun 10% dapat terlalu besar atau terlalu kecil. 

Untuk pengambilan sampel. Nasution mengemukakan, apabial subjeknya 

kurang dari 150 orang diambil semuanya sehingga penelitian merupakan penelitian 

populasi. Selanjutnya hila subyeknya besar dapat diambil antara lOo/o-15% atau 

20o/o-25% atau lebih setidaknya tergantung dari : 

a. Kemampuan peneliti dari segi waktu, 

b. Sangat luasnya wilayah pengamatan dari setiap subjek, 

c. Besar kecilnya resiko yang ditanggung sendiri peneliti, 
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Dan selanjutnya dilakukan uji Va1iditas dan reliabilitas data dan analisa data tmtuk 

menentukan data rata-rata harga sewa yang digunakan dalam penentuan harga sewa. 



3.1. Rancangan Penelitian 

DAB III 

METODE PENELITIAN 

Sesuai dengan judul penelitian, maka penelitian ini bertujuan untuk mengetahui: 

a. Berapa tarif retribusi yang dikenakan pada pedagang ditinjau dari pendekatan 

berdasarkan biay~ 

b. Berapa tarif retribusi yang dikenakan pada pedagang ditinjau dari pendekatan 

berdasarkan nilai. 

Untuk mengetahui basil dari penelitian ini yaitu mengetahui tarif yang dikenakan 

pada pedagang berdasarkan pendekatan biaya rnaupun berdasarkan nilai di pasar 

porong baru, maka tahapan yang diperlukan untuk mengetahui dan menghitung 

tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini harus diketahui dahulu faktor-faktor 

yang mendukung seperti 

a. Berapa biaya tetap dan biaya variabe] dalam penge1o1ahan pasar 

b. Bagaimana taksiran kurva permintaan tiap jenis tempat jualan. 

Untuk mengetahui tahapan penelitian diatas diperlukan metode yang sesuai dengan 

tujuan yang ingin dicapai dan prosedur penelitian yang berbeda dalam 

mengumpulkan dan menganalisa data yang diperlukan. Besaran penetapan tarif 

maksimum yang masih bisa diterima pedagang dapat diteutukau dengan melihat 

hasil yang didapat dari survey dan perhitungan dari tahapan penelitian diatas. 

Rancangan penelitian ini dapat dilihat pada I abel 3.1 
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3.3. Pengum(lUlan Data 

Teknik pengumpulan data sekunder dilakukan dengan melihat lapornn yang 

diperoleh dari instansi terkait seperti : 

1. Data tentang jumlah pedagang lama dan baru, jumlah pegawai yang 

menangani operasional pasar serta macam kegiatan aktivitas pengeloJahan 

pasar serta taksiran biaya yang diperlukan untuk operasional dan 

pemeliharaan pasar dari Dinas Pasar Kabupaten Sidoarjo. 

2 .. Data yang berkaitan dengan pembangunan Pasar berupa data: Jokasi pasar 

porong barn, rencana pembangunan, diskripsi bangunan, luasan tiap jenis 

tempat jualan dan fasiJitas penunjang pasar serta biaya yang diperlukan 

untuk pengadaan pasar dari dinas PU Cipta Karya dan Permukiman 

Kabupaten Sidoarjo 

Sedangkan untuk data primer seperti mengetahui penaksiran permintaan tiap jenis 

temp at jualan di pasar dan persepsi pedagang terhadap pasar porong baru dilakukan 

dengan metode survey langsung melalui kuisioner. 

3.4. Pengolahan Data 

Pengolahan data dilakukan untuk mengetahui data apa saja yang 

diperlukan untuk mendukung pengelolahan dan melakukan aktifitas perdagangan 

pada suatu pasar yang meliputi data teknis data data finansiaJ 

Data Teknis: 

data yang berkaitan dengan pembangunan Pasar berupa data : lokasi pasar 

porong baru, rencana pembangtman, diskripsi bangtman, dan fasilitas 

penunjang pasar dari dinas PU Cipta Karya dan Permukiman Kabupaten 
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Sidoarjo dan Dinas Perhublmgan Kabupaten Sidoarjo, data pasar Porong 

lama dari Dinas Pasar Kab. Sidoarjo, dan data gambaran umum Kecamatan 

Porong dan Kabupaten Sidoarjo dari Bappekab Kabupaten Sidoarjo, 

Data Finansial, : 

a. Biaya tanah, biaya langsung maupun tidak langsung untuk pengadaan 

tanah, 

b. Biaya bangunan, biaya konstruksi (tennasuk fasilitas laitmya), 

c. Biaya penyediaan fasilitas penunjang pasar, 

d. Sumber-sumber pendanaan yang digunakan, 

e. Taksiran biaya operasionaJ dan peme1iharaan, 

f. Biaya perencanaan dan biaya perij ina~ 

g. Penerimaan pendapatan sewa/retribusi yang direncanakan . 

3.5. Perbitungan Biaya 

Perhitungan biaya dalam pengelolahan dan aktivitas suatu pasar meliputi : 

a.Biaya Iuvestasi 

b.Biaya Operasional 

1. Biaya PersonaJia 

2. Biaya Tunjangan Personalia 

3. Biaya Perjalanan Dinas 

c. Biaya Perawatan Pasar 

d. Biaya Administrasi Umum Pasar 

e. Tingkat Kekosongan Ge<hmg 
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3.6. Penentuan Sampel 

Penelitian dilakukan pada pedagang Pasar Porong Lama dan pedagang 

baru yang ingin berdagang di Pasar Porong Baru di Kecamatan Porong. Kabupaten 

Sidoarjo. Populasi Sampling penelitian ini adalah pedagang ruko, tokolkios, los 

pasar lama,serta pedagang kaki lima dan pedagang baru yang ingin betjualan ru 

pasar porong bam.Karena populasi pedagang yang akan berjualan di pasar porong 

baru terlalu besar, maka diambil sejumlah sampel yang representative dari tiap jenis 

tempat jualan, yrutu yang mewakili keseluruhan populasi tersebut. Besamya sampel 

yang umum ialah 1 O%.dari populasi. Kerena terbatasnya waktu dan dana, maka 

besarnya sam pel yang ruambi] sebesar 5 s/d 10 % terganhmg dari besamya tiap 

jenis tempat dagangan. 

3. 7. Metode Analisa 

3.7.1. Analisa Cash Flow 

Penetapan harga dengan perhitungan analisa cash flow untuk mencan 

besaran harga yang menjadikan suatu investasi dikatakan layak unhtk 

dioperasionalkan dimana ada keseimbangan antara biaya yang dikeluarkan 

dengan pendapatan atau NPV = O.Komponen yang diperbjtungkan da1am 

analisa cash flow yaitu: 

a. Pendapatan 

b. Tingkat kekosongan gedung 

c. Biaya operasional pemeliharaan 

d. Biaya Investasi 
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Perhihmgan diatas tmtuk mencari tingkat kenru"kan harga dari aturan 

retribusi yang berlaku saat ini untuk mencapai kelayakan . 

3. 7.2. Metode Penaksiran Permintaan 

Metode untuk menaksir pennintaan pada penelitian ini yaitu metode 

penaksiran permintaan secara langsung dari pedagang yaitu dengan cara 

menanyakan langsung pada pedagang yang akan menyewa stan tempat 

jualan sesuai jenis yang diinginkan yang terpilih menjadi sampel pada 

penelitian ini tentang minat mereka pada tingkatan harga yang berbeda per 

m2 luasan stan jualan 

Survey pada pedagang dilakukan untuk mengetahui seberapa besar 

tingkat permintaan yang ada jika pengelola pasar menaikkan retribusi pasar 

pada tingkatan yang berbeda yaitu antara 10 % s/d lOO % dari retribusi yang 

berlaku saat ini.Hubungan antara harga yang dibebankan dengau tingkat 

permintaan ditunjukkan dalam Kurva Permintaan yaitu suatu kurva yang 

menunjukkan jum1ah unit yang dibeli pasar pada suatu periode waktu 

tertentu pada tingkat harga yang berbeda. 

Untuk mengetahui seberapa responsif permintaan terhadap suatu 

perubahan harga perlu diketahui Elastisitas Harga yaitu suatu ukuran 

sensitivitas permintaan terhadap perubahan harga yang dinyatakan dengan 

rum us 

Elastisitas Harga (Ep) = % Perubahan Jumlah yang diminta 

% Perubahan Harga 
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dimana : 

Ep < 1 = Inelastis yaitu perubahan permintaan lebih kecil dari pada 

perubahan harga 

Ep > I = Elastis yaitu perubahan harga suatu barang menyebabkan 

perubahan penn intaan yang besar 

Ep = l = Elastis unitary yaitu jika harga naik to% diikuti penurunan 

permintaan sebesar I 0% 

Ep = 0 = Inelastis sempurna yaitu berapapun harga suatu 

barang,orang tetap membeli 

Ep = oo = Elastis tak terhingga yaitu perubahan harga sedikit 

menyebabkan permintaan yang besar sekali 

Jika permintaan hampir tidak berubah karena sedikit perubahan 

harga disebut tidak elastis/ inelastic, jika permintaan berubah banyak dengan 

sedikit perubahan harga disebut elastis.Dari kondisi yang ada.jika 

permintaannya elastis pengelola hams menurunkan harga dan jika tidak 

elastis maka pengelola bisa menaikkan harga 

a. Retribusi Harian 

Tingkatan barga nnhlk Jenis Ruko per m2 I hr: 

Tingkatan harga untukjenis Toko I Kios per m2 I hr: 

Tingkatan Harga untukjenis Los per m2 I hr: 



40 

b. Sewa Penempatan 

Tingkatan harga untuk Jenis Ruko per m2 I hr:( dalam ribuan ) 

Tingkatan harga tmtuk jenis Toko I Kios per m2 I hr ( dalam nbuan) 

Tingkatan Harga untuk jenis Los per m2 I hr: ( dalam ribuan) 

Penetapan harga-harga diatas berdasarkan kenaikan 1 0 % s/d 100 % dari 

retribusi yang berlaku saat penelitian, besaran peningkatan retribusi pasar 

ak1bat adanya penambahan dan perbaik:an sarana da prasarana pasar. 

Pilihan jawaban terdiri dari : 

(a) Pasti tidak 

(b) Tidak 

(c) Mungkin 

(d) Ya 

(e) Pasti ya 

Setiap jawaban telah ditentukan distribusi peluangnya , dimana peluang suatu 

variabel acak f(xl) = P(X=xl) nilainya selalu berada antar nol dan satu. 

Distribusi peluang tmtuk jawaban responden adalah sebagai berikut 
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Jawaban Peluang 

Pasti tidak 0,0 

Tidak 0,3 

Mungkin 0,5 

Ya 0,8 

Pasti ya 1,0 

Dari basil data yang diperoleh, dapat dilihat nilai harapan jumlah 

yang diminta pada tiap tingkatan harga. Dengan menempatkan koordinat 

tingkat harga dan ni1ai harapan yang diperoleh pada suatu gra.fik, maka dapat 

dilihat bentuk kurva pennintaan 

3.7.3. Pendekatan Marjinal 

Penetapan harga dengan menggunakan pendekatan marginal ada1ah 

pendekatan yang memperhatikan perubahan-perubahan dari variabel 

dependen dan independent dari taksiran kurva pennintaan dan biaya.Dalam 

pendekatan rnarjinal perhitungan laba dilakukan dengan membaudingkan 

biaya mazjinal (MC) dan pendapatan mazjinal (MR.) atau dengan kata lain 

memperhatikan perubahan-perubahan dari variabel taksiran kurva permintaan 

dan biaya dan mencari output dimana perubahan pendapatan sama dengan 

perubahan biaya.Laba maksimum akan tercapai pada saat MR. = MC. Dengan 

demikian perusahaan akan memperoleh laba maksimum atau kerugian 

mmJmlun hila pemsahaan berproduksi pada tingkat output dimana Biaya 

Marginal = Pendapatan Marginal. 
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Penjelasan yang singkat tentang Pendekatan Marginal adaJah sebagai berikut : 

MR > MC penambahan output akan meningkatkan laba 

MR < MC penambahan output akan menurunkan laba 

MR = MC perusahaan mencapai laba maksimum. 



BABIV 
PENGUMPULAN DATA 

4.1. Kabupaten Sidoarjo 

Kabupaten Sidoarjo merupakan salah satu bagian dari wilayah Propinsi 

Jawa Timur, secara geografiS Kabupaten Sidorujo terletak: antara 112,5 °- 112 ° Bujur 

Timur dan 7,3 o - 7,5 ° Lin tang Selatan dan mempunyai batas-batas wilayah sebagai 

berikut: 

l) Sebelah Utara : Kota Surabaya dan Kabupaten Gresik 

2) Sebelah Timur : Selat Madura 

3) Sebelah Selatan : Kabupaten Pasuruan 

4) Sebelab Barat : Kabupaten Mojokerto 

Luas wi1ayah Kabupaten Sidoarjo mencapai ± 71.424,25 Ha, dimana 40,81 

% terletak diketinggian 3 - l 0 m berada dibagian tengah dan berair tawar, 29,99 % 

berada disebelah timor dengan ketinggian 0 - 3 m merupak:an daerah pantai dan 

pertarnbakan, dan 29,20 % berada di bag:ian barat dengan ketinggian 10 - 25 m. 

Dengan luasan lahan pertambakan mencapai sepertiga dari wilayah yang ada 

Kabupaten Sidorujo selama ini dikenal sebagai penghasil produk perikanan yang 

cukup besar terutama ikan bandeng dan udang windu yang sudah masuk komoditi 

eksport dan menjadi lambang dari Kabupaten Sidoarjo.Penggtmaan tanah di 

Kabupaten Sidoarjo sebagian besar diperuntukkan bidang pertanian seluas 24. 649 Ha 

dan perik:anan seluas 15.530 Ha, laban dari ke dua bidang tersebut dari tahun-ketahun 

terns mengalami penyusutan yang diakibatkan meningkatnya pertambahan penduduk 

yang diikuti permintaan Ia han untuk permukiman dan juga meniugkatnya pennintaan 

43 
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laban yang diperuntukkan sek1or industri yang berkembang cukup pesat. Dengan 

semakin banyaknya industri yang ada, mempakan daya tarik para pencari kerja dari 

lain daerah untuk bekerja di Kabupaten Sidoarjo yang mengakibatkan populasi 

penduduk meningkat cukup besar dari tahun ketahun. 

Secara administrasi Kabupaten Sidoarjo dapat dilihat pada gambar 4.1 

berikut ini : 

Gambar 4.1 Peta administrasi dan Lokasi Penelitian 

Yl --

... -~ 
e---..u­er. ---..... . e--....... -------

Sumber : Rencana T ata Ruang Kecamatan Porong 2001 - 2011 

Jumlah penduduk Kabupaten Sidoarjo pada akhir tahun 2003 sebesar 

1.352.045 jiwa yang tersebar pada 18 Kecamatan dengan ti11gkat pertmnbuhm1 

penduduk yang cukup besar yaitu 2,68% .Dengan kepadatan penduduk sebesar 1.893 

jiwalk.lll2 dan pertumbuhan ekonomi mencapai 3.93 % pada tahun 2002 dimana 

sektor industri menjadi penyumbang terbesar ( 50,45 %) disusul sektor Perdagangan 

( 21,19% ), sektor Angkutan dan Komunikasi ( 8,15 % ) dan sektor Pertanian ( 5,03 



45 

% ), pendapatan asli daerah Kabupaten Sidoarjo dari talnm ketahun selalu 

menunjukkan graflk peningkatan yang signifikan dan melampaui dari target yang 

dibebankan. Dari uraian diatas menunjukkan bahwa Kabupaten Sidoarjo sebagai 

penyanggah Kota Surabaya sudah dapat mengatasi dampak krisis moneter yang 

me Ianda Indonesia beberapa tahun yang lalu. 

4.2. Kecamatan Porong 

Kecamatan Porong merupakan salah satu Kecamatau di Kabupaten 

Sidoatjo yang letaknya paling selatan wilayah Kabupaten Sidoatjo dengan luas 

wilayah sebesar 29,8 km2 dan dengan batas wilayah sebagai berikut : 

a) Sebelal1 Utara : Kecamatan Tanggulangin 

b) Sebelah Timur : Kecamatan Jabon 

c) Sebelah Selatan : Kabupaten Paswuan 

d) Sebelah Barat : Kecamatan Krembung 

Karena letaknya paling selatan dari wilayah Kabupaten Sidoarjo, 

Kecamatan Porong berbatasan dengan 2 Kabupaten lain yaitu Kabupaten Pasuruan 

dan Kabupaten Mojokerto, sehingga masyarakat yang berdomisili dekat perbatasan di 

kedua kabupaten tersebut sering berinteraksi dan melakukan aktifitas terutama 

perdagangan di kecamatan porong. 
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Secara administrasi Kecamatan Porong dapat dilihat pada gambar 4.2 

berikut ini : 

Gambar 4.2 Peta administrasi dan Lokasi Pasar Porong 

Smnber: Rencru1a TataRuang Kecamatan Porong 2001 -2011 

Deugau jumlah penduduk mencapai 69.337 pada tahw1 2000,sebagian 

besar bergerak di sektor pertanian yang disusul dengan sektor perikanan. Selain kedua 

sekior diatas, sektor industri dan pertambangan sudah mulai berkembang dengan baik 

yang diakibatkan kebijakan Pemerintah Kabupaten Sidoarjo tentang perubahan 

peruntukan tanah dan ditemukannya daeral1-daerah yang mengandung minyak. 

Dengan hadimya kedua sektor yaitu industri dan pertambangan di Kecamatan Porong 

diharapkan bisa meningkatkan pertumbuhan ekonomi di wilayah tersebut sehingga 

daya jual beli tnasyarakat meningkat yang bisa berimbas meuingkatnya sektor 

perdagangan di wi1ayah Kecrunatan Porong 
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4.3. Pasar Porong 

Pasar Porong merupakan pasar tradisional terbesar di wilayah 

Kecamatan Porong, terletak di tepi jalan propinsi yang menghubungkan kota 

Surabaya kearah selatan dan timur Propinsi Jawa Timur.Karena letaknya yang 

strategis dan dekat dengan pusat penghasil sayur mayur dan buah-buahan maka 

perkembangan pasar porong dari tahun ketahun meningkat dengan pesat,saat ini 

bongkar muat barang mencapai ratusan armada setiap harinya sehingga dengan 

terbatasnya laban yang ada membuat aktifitas kegiatan pasar sampai meluber ke 

jalan raya sehingga mengganggu kelancaran arus lalu Iintas yang adaDengan luas 

Jahan ± I ,4 Ha saat ini pasar porong sudah tidak bisa menampung pedagang baru 

yang ingin berjualan di lokasi pasar, karena lahan yang ada sudah penuh ditempati 

oleh pedagang lama baik itu Ruko, J(jos rnaupun Los . Kondisi fisik bangunan pasar 

dan sarana penunjangnya sudah rnemmm kualitasnya dikarenakan beberapa factor 

yaitu : 

1) Umur bangunan yang sudah lama ( ± 25 tahun) 

2) Pernah terjadi kebakaran yang cukup besar 

3) Jumlah pedagang yang melebihi kapasitas hingga mempersempit jalan dalam 

pasar, 

4) Kesan kmnuh hampir terlihat pada sebagian besar lokasi pasar yang diakibatkan 

pembersihan sampah yang kurang sempurna 

Untuk meningkatkan kembali kualitas bangunan serta meningkatkan kenyamanan 

berbelanja di pasar porong perlu dilakukan perernajaan bangunan yang representative 

dengan pemenuhan sarana prasarana yang dibutuhkan. Dilokasi pasar porong yang 
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ada sekarang tidak memungkinkan untuk dilakukan peremaJaan dan perluasan 

bangunan, karena itu diperlukan lokasi baru yang bisa dipemntukkan tmtuk : 

I) Menampung meningkatnya pedagang yang ingin berjualan di pasar porong 

2) Pemenuhan sarana prasarana yang memadai yang dibutuhkan akan keberadaan 

suatu pasar 

3) Pengaturan pedagang sesuai dengan jenis dagangan agar antisipasi penanganan 

sampah bisa lebih baik dan terfokus 

4) Bentuk bangunan pasar dengan sirkulasi udara yang ba.ik sehingga bisa 

meningkatkan tingkat kenyamanan brule untuk pedagang maupun pembeli 

5) Pembangunan saluran drainase yang memadai di dalam area pasar dan sekitar 

pasar . 

. Denah pasar porong dapat dilihat pada gambar 4.3 dibawah ini : 

Gambar 4.3.: Denah Pasar Porong Lama 

" .... .. --.. -.. __ ........:Jio lo-..;) 

----··-
-~- --- ----

r==-- -· 

~----
_____ .._~ 

• I ·- --~~e --

- .. .. 
I 

Sumber : Lay-Out Pasar Porong Lama 
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Dari gambar denah pasar porong diatas dapat dilihat bahwa pada lokasi 

tersebut sudah tidak bisa dilakukan pengembangan pasar untuk mengantisipasi 

peningkatanjumlah pedagang dan pembeli pada masa yang akan dataug, disamping 

tiadanya lahan bebas yang tersedia juga karena rawan kemacetan yang diakibatkan 

padatnya laJu-lintas yang ada di depan pasar yang merupakan jaJur perekonomian 

menuju ibukota propinsi yaitu Surabaya.Saat ini di pasar porong tidak ada tempat 

yang kosong, semua jenis tempat jualan sudah dipenuhin pedagaug.Untuk pedagang 

lesehan yang jumlahnya cukup ban yak ,karena mereka tidak mendapat tern pat untuk ... 
menjual dagangannya mereka menggelar dagangannya tersebar di area pasar seperti 

Jorong dalam pasar, serta jalan keliling pasar sehingga mengurnngi fimgsi dari 

lorong dan jalan yang ada di dalam area pasar.Dengan berl"ltrangnya fungsi lorong 

dan jaJan sekitar pasar, bisa menurunkan tingkat kenyamanan dan kelancaran 

aktifitas perdagangan di pasar porong. 

Adapun data pedagang yang berjualan di pasar porong dapat dilihat pada 

table 4.1 dibawah ini : 

Tabel4.1 : Data Pedagang Pasar Porong Lama 

NO JENIS TEMP AT JUMLAH PROSENTASE 

DAGANGAN PEDAGANG 

t Ruko 44 2,1% 

2. Toko / Kios 124 5,7% 

3. Los 671 31,1% 

4. Pancakan I Lesehan 1.005 46,5% 

5. PK - 5 317 14,7% 

Jumlah 2.161 100% 

Sumber : Dinas Pasar Kab. Sidoarjo 
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Sedangkan prosentase luasan Liap jenis dagangan dapat dilihat pada table 4.2 

dibawah ini : 

Tabel4.2 : Prosentase luasan Liap jenis stan Pasar Porong Lama 

NO JENIS TEMP AT LUASAN PROSENTASE 

DAGANGAN (M2) (%) 

I Ruko 1.188 14,8 

2. Toko/ Kios 1.200 14,9 

3. Los 5.647 70,3 

Jumlah 8.035 100 

Sumber : Dmas Pasar Kab. S1doarjo 

Fasilitas sarana prasarana yang ada di pasar porong adaJah : 

1. Pangkalan Angkutan Pedesaan 

2. Area untuk bongkar muat barang 

3. Area parkir untuk kendaraan roda 2 dan 4 

4. KM/WC 

4.4. Pengelolahan Pasar 

Pengelolahan pasar di Kabupaten Sidoarjo dilaksanakan oleh Dinas Pasar 

Daerah dengan membentuk bagian-bagian yang 1ebih keci1 yang menangani 

pengelolahan tiap tmit pasar yang ada dan dipimpin seorang kepala unit., sedangkan 

dari beberapa unit pasar dalam satu kelompok dipimpin oleh seorang koordinator 

pasar. 

Untuk pasar porong personil yang menangani dapat dilihat pada tabel 4.3 

dibawah ini 
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Tabel4 .3 : Daftar personil pengelola pasar porong 

No Personil Jumlah Keterangan 

l. Koordinator l orang Tugas Staf/Pegawai 

2. Kepala Unit 1 orang • Administrasi 

3. Staf( PNS) 12 orang * Juru PWigut 

4 . Pegawai ( Honorer ) 1 orang * Keamanan 

5. Pegawai ( Kontrak ) 30 orang * Kebersihan 

* Pemeliharaan 

Jumlah 45 oran1r 

Sumber : Dinas Pasar Kab. Sidoaxjo 

Dari basil wawancara dengan Kepala Unit Pasar jumlah personil yang 

menangaui peugelolahan pasar seluas ±1,2 Ha dengan sarana prasarana yang ada 

dirasakan sudah mencukupi, sehingga tidak perlu adanya penambahan personil 

Pasar Porong dalam Perda Kabupaten Sidorujo dikategorikan tennasuk 

pasar kelas I karena pendapatan retribusi tiap bulannya melebihi standart yang 

ditentukan sebapi kategori pasar kelas I yaitu pendapatan retribusi minimalnya tiap 

bulan sebesar Rp. 1.750.000,- ( satu juta tujuh ratus lima puluh ribu rupiah 

).Sumber pendapatan yang ada di pasar porong disamping retribusi pasar yang 

dikenakan pada setiap pedagang juga berasal dari parkir kendaraan roda 2 dan roda 

4, serta bongkar rnuat barang yang setiap harinya bisa mencapai lOO armada. 

Jenis dan besaran retribusi yang ada di pasar porong dapat dilihat pada 

table 4.4 dibawah ini : 
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Tabel4.4 : Jen is & besaran retribusi di pasar porong-Sidoarjo 

No Jenis Jenis Tempat Jualan 

Puogutan Ruko Toko!Kio Los Lesehao 

1 Pemakaian Stan Rp 850.000 Rp 550.000 Rp325.000 

(selama 5 tahun) perm2 perm2 perm2 

2 Biaya Ijin Perpan- ~p 70.000 Rp 60.000 Rp40.000 

Jangan (5 tahun) perm2 perm2 perm2 

3 Biaya Membah ~pl.IOO .OOO Rp 500.000 l{p 200.000 

Bentuk 

4 Biaya Peminda- Rp600.000 Rp 500.000 Rp 300.000 

Han Tangan 

5 Retribusi Pela- Rp350 Rp200 Rpl50 Rpl50 

Yanan Pasar Per m2/hr Per m2/hr Per m2/hr Perm2/hr 

Sumber : Perda Kab. Sidoatjo Nomor 18 Tahun 2001 

Pengelolahan suatu pasar tradisional, pendapatan dari retribusi pelayanan 

pasar merupakan sek1:or utama untuk membiayai kelangsungan aktifitas pasar dalam 

hal ini biaya operasional dan pemeliharaan. Untuk itu sebagai perbandingan pada 

besaran retribusi pelayanan pasar disekitar pasar porong baru, kita mengambil 

contoh besaran retribusi pelayauan pasar di Kota Surabaya yang sudah dikelola oleh 

Pemsahaan Daerah berdasarkan Perda Nomor 166 Tahun 2001 dan di Kabupaten 

Pasuruan yang masih dikelola oleh Dinas Pasar Daerah berdasarkan Perda Nomor 

14 Tahuu200l. 

Untuk pasar-pasar tradisioual yang ada di kota Surabaya jeuis dan besaran 

pungutan yang ada bisa dilihat pada tabel4.5 dibawah ini : 
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Tabe14 .5 : Jenis & besaran retribusi di pasar Kota Surabaya 

No Jenis Jenis Tempat Juabn 

Pungutan Ruko Toko/Kios Los Lese han 

1 Pemakaian Stan Rp ~p 823.000 Rp666.000 

perm2 per m2 

2 Biaya Ijin Perpan- Rp Rp 4.500 Rp 3.500 

Jangan ( 2 tahun) Perm2 Perm2 

3 Biaya Peminda- Rp Rp 60.000 Rp 40.000 

Han Tangan Perm2 Perm2 

4 Retribusi Pela- Rp Rp495 Rp4l0 Rp385 

Yanan Pasar Perm2/hr Per m2/hr Perm2/hr Per m2/hr 

Swnber : Perda Kota Surabaya Nomor 166 Tahun 2001 

Sedangkan untuk pasar yang ada di wilayah kabupaten Pasuruan jenis pungutan dan 

besar retribusi bisa dilihat pada tabel4.6 dibawah ini : 
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Tabe14.6 : Jenis & besaran retribusi di pasar Bangil-Pasuruan 

No Jenis Jenis Tempat Jualan 

Pungutan Ruko Toko/Kio Los Lese han 

l Pemakaian Stan Rp 22.800 fRt> 20.000. 

(pertahun) 

2 Biaya heregrestsi ~p ~p 2.500 IRP 2.500 

pertahun 

3 Biaya Membah ~p Rp20.000 Rp15.000 

Bentuk perm2 perm2 

4 ljin Menempati Rp. 150.000 IRP· 100000 

Temp at 

5 Biaya Peminda- Rp Rp30.000 Rpl5 .000 

Han Tangan perm2 perm2 

6 Retribusi Pela- Rp Rp 125 Rpl10 Rp110 

YananPasar Per m2/hr Per m2/hr Per m2/hr Per m2/hr 

Sumber: Perda Kab. Pasuruan Nomor 14 Tahun 2001 

Dengan melihat ke tiga tabel tentang jenis dan besaran pungutan yang dikenakan di 

pasar-pasar tradisional yang ada di wilayah kota Surabaya, kabupaten Sidoarjo dan 

kabupaten Pasuruan dapat ditarik kesimpulan bahwa jenis pungutan yang ada di 

pasar tradisioual di ketiga wilayah yang ada menunjukkau kesamaan persepsi dan 

yang membedakan adalah besaran tiap jenis pungutan yang ada karena tergantung 

pada kebijakan daerah masing-masing dan penentuan waktu pembayaran, seperti 

harian atau bulanau untuk jenis retnbusi pasar. Uutuk kota Surabaya pengelolahan 

pasar tradisional sudah mengarah pada perbaikan manajemen pengelolahan karena 

pengelola pasar sudah berbentuk pemsahaan daerah . 
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4.5. Pasar Porong Baru 

Pasar Porong Baru dibangun untuk mengantisipasi meningkatnya animo 

pedagang yang ingin berjualan di pasar yang tidak memungkinkan lagi di tampung 

di lokasi pasar lama.Relokasi pasar dilakukan karena lokasi pasar lama sudah tidak 

memungkinkan Jagi diperluas dikarenakan: 

a. Meningkatnya jumlah padagang yang tidak bisa ditampung di dalam lokasi 

pasar 

b. Karena lahan yang ada disekitar pasar mempakan daerah pennukiman yang 

padat sebingga kurang baik bagi keberadaan pasar 

c . Lokasi pasar lama ditepi jalan utama dengan lalu-lintas kendaraan yang padat 

sehingga rawan akan kemacetan laJu-lintas 

d. Kurangnya sarana prasarana yang memadai pendukung keberadaan pasar 

Dengan banyaknya faktor yang kurang mendukung keberadaan pasar pada lokasi 

pasar lama, maka relokasi pasar tidak bisa ditunda.Relokasi sebuah pasar 

memerlukan pemikiran dan perencanaan yang tepat, sellingga lokasi pasar yang 

bam nantinya memptmyai persyaratan tertentu supaya keberadaan pasar tersebut 

tetap diminati pedagang lama rnaupun pedagang baru yang ingin berjualan di 

pasar.Adapun persyaratan yang mempengaruhi relokasi suatu pasar yaitu: 

1) Lokasi bam tidak terlalu jauh dari lokasi pasar lama 

2) Adanya akses jalan yang cukup lebar menuju pasar 

3) Adanya transportasi antar desa maupun antar kota yang melewati pasar. 

Untuk merealisasikan pembangunan pasar porong baru, Pemerintah Daerah 

Kabupaten Sidoarjo mulai tahun anggaran 2001 s/d 2005 telah mengalokasikan 
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dana dari Anggaran Pembangunan dan Belanja Daerah ( APBD ) sebesar ± Rp. 45 

milyar untuk biaya pembebasan tanah dan pembangunan ftsik pasar dan diharapkan 

pada tahun 2006 sudah bisa dipergunakan . 

Rincian penggunaan dana dapat dilihat pada tabel 4.7 dibawah ini: 

Tabel 4.7 : Rincian penggunaan dana 

NO TAHUN JENIS JUMLAH 

ANGGARAN KEGIATAN DANA 

1 2001 PEMBEBASAN LAHAN ± Rp. 5.000.000.000,-

2 2002 PEMBEBASAN LAHAN ± Rp. 2.400.000.000,-

3 2003 PENGURUGAN LAHAN ± Rp. 3.500.000.000,-

4 2003 PEMBANGUNAN FISIK ± Rp. 4.200.000.000,-

TAHAPI 

5 2004 PEMBANGUNAN FISIK ± Rp. 18.100.000.000,-

TAHAPII 

6 2005 PEMBANGUNAN FISIK ± Rp. ll.800.000.000,-

TAHAPTII 

TOTAL ± Rp. 45.000.000.000,-

Sumber : APBD Kabupaten StdoarJO 

Setelah melahu pemikiran dan perencanaan dengan mengakomodir persyaratan 

relokasi sebuah pasar, maka lokasi Pasar Porong Baru ditetapkan didesa 

Juwetkenongo yang letalo.1ya tidak terlalu jauh dari lokasi pasar lama dan 

mempunyai Iuasan ± 6,8 Ha, dimana nantinya 80 % dari Iuasan yang ada ( ±5,4 Ha 

) digunakan untuk pembangtman pasar dengan sarana prasarana yang diperlukan 

dan sisanya dipenmtukkan pembangunan sub tenniual yang melayani transportasi 

angkutan pedesaan maupun angkutan antar kota.Dengan adanya sarana transportasi 

yang Iewat area pasar dan Iokasi baru yang dekat dengan lokasi pasar lama 
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diharapkan menjadi daya tarik bagi pedagang lama, sehingga relokasi pasar tidak 

menimbulkan pennasalahan yang berarti sehingga aktifitas kegiatan pasar segera 

bisa dilaksanakan dan menjadikan Pasar Porong Baru merupakan tujuan utama para 

pedagang dan pernbeli dari wilayah Kecamatan Porong maupun wilayah 

disekitarnya untuk melakukan transaksi perdagangan . 

Rencana pembangunan pasar seluas ± 4,5 Ha dapat dilihat pada gambar 4.4 

dibawah ini: 

Gam bar 4.4 :Lay out Pembangunan Pasar Porong Barn 

Dari gambar diatas dapat dilihat bahwa pembangunan pasar juga disertai 

pembangunan sarana prasarana yang diperlukan sebagai pemmjang keberadaan 

pasar ( sumber : Gan1bar Rencana Pembangunan Pasar Porong Barn) seperti : 

1) Tersedianya tempat parkir yang dapat menampung sebanyak 500 kendaraan roda 

2 dan l 00 kendaraan roda 4 . 

2) Tempat bongkar muat barang seluas ± 1 Ha dengan dilengkapi ruang transaksi 
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3) Tersedianya depo pembuangan sampah seluas ± 300 m2 dengan dilengkapru 

instalasi pengolah air limbah ( IPAL) 

4) Jalan dalam area pasar dengau Iebar ± 6 m sehingga pengangkutan baraug bisa 

cepat dan lancar 

5) Saluran drainase dengan ukuran Iebar 0,5 m dan dalam 0,5 m di dalam area pasar 

dan di sekeliling pasar dengan ukuran Iebar lm dan dalam 1 m . . 

Dengan luas area pasar porong baru sebesar ± 5,4 Ha, peningkatan jumlah 

pedagang dapat ditampuug pada lokasi dalam pasar dikarenakan luasau tempat 

jaualan berbagai jenis meugalami peniugkatan yang sudah disesuaikau dengan 

permiutaan yang ada. Adapun luasan tiap jenis tempat dagaugan dapat dilihat pada 

tabel 4.8 dibawah ini : 

Tabel4.8 : Luasan tiap jeuis stan Pasar Porong Baru 

NO JENIS TKMPAT LUASAN PROSENTASE 

DAGANGAN (M2) (o/o) 

1 Ruko 3.700 12,9 

2. Toko I Kios 3.820 13,3 

3. Los 21.150 73,8 

Jumlah 28.670 LOO 

Sumber : Gambar Rencana Pasar Porong Baru 

Sedangkan daya tampung pedagang sesuai deugan jenis tempat jualan di pasar 

porong baru dapat dilihat pada tabel4 .9 dibawah iui 
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Tabel4.9 : Daya Tamplmg Pedagang Pasar Porong Baru 

NO JENIS TEMP AT JUMLAH PROSENTASE 

DAGANGAN PEDAGANG 

1 Ruko 50 1,1% 

2. Toko/ Kios 198 4,3% 

3. Los 2.350 51.1% 

4. Pancakan I Lesehan 2.000 43,5% 

Jumlah 4.598 100% 

Stunber : Gambar Rencana Pasar Porong Baru 

Dengan adanya peningkatan daya tampung pedagang dan juga 

peningkatan luasan area bebas untuk memperlancar bongkar muat barang pada 

lokasi pasar porong baru diharapkan dapat menampung seluruh pedagang baik itu 

pedagang lama yang berjualan di dalam lokasi pasar lama ( menjadi prioritas utama 

) maupun pedagang lama yang berjualan disekitar pasar lama, juga bisa 

menampung pedagaug baru yang iugiu beijualan di pasar porong barn. 

Uutuk pasar porong baru dengan luas area pasar yang lebih luas diperlukan 

penambahan personil yang rnenangani . Jumlah personil dapat dilihat pada tabel 

4 .I 0 d1bawah ini 
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Tabel4. J 0 : Kebutuhan person it pengelola pas.:'U' porong bam 

No Personil Jumlab Keterangan 

l. Koordinator l orang Tugas Staf/Pegawai 

2. Kepala Unit 1 orang • Administrasi 

3. Staf(PNS) 16 orang * Juru Pungut 

4. Pegawai ( Kontrak ) 35 orang * Keamanan 

* Kebersihan 

* Pemeliharaan 

Jumlah 53 orang 
Sumber : Dinas Pasar Kabupaten Sidoarjo 

Penambahan sarana dan prasarana dibutuhkan sebagai penunJang 

kelancaran aktifitas suatu pasar, sehingga diharapkan bisa sebagai daya tarik baik 

itu bagi pembeli maupun pedagang. Penambahan luas area pasar yang disertai 

dengan penambahan sarana prasarana akan meningkatk:an biaya operasional dan 

pemeliharaan pasar, disamping itu akan membutuhkan tambahan jumlah personil 

yang akan menangani pengelolahan pasar agar tujuan relokasi pasar seperti tingkat 

lumian, perbaikan pelayanan serta peningkatan pendapatan dapat dicapai. 



BABV 

PEMBAHASAN DAN ANALISA 

5.1 Pendekatan Biaya 

5.1.1 Peramalan Biaya 

Pada penelitian ini metode yang digunakan untuk mengetahui 

peramalan biaya yaitu Metode Akuntansi, dimana metode ini merupakan 

metode estimasi biaya yang didasarkan pada data yang dikaitkan dengan 

masing-masing komponen biaya yang ada. Pada metode ini biaya total 

harus dipecah menjadi beberapa kategori biaya yang sesuai dengan 

komponen pendukung yang dipengaruhi oleh besarnya luasan bangunan 

yang digunakan dimana disebut biaya variabel dengan ditambah dengan 

kategori yang tidak terpengaruh dengan perubahan penggunaan bangunan 

yang ada dan diasumsikan sebagai biaya tetap. Untuk analisa ini 

komponen-kornponen biaya yang ada pada Japoran pengeJuaran dalam 

pengelolahan Pasar adalah sebagai berikut : 

1. Biaya Investasi 

2. Biaya Personalia 

3. Biaya Administrasi Umum 

4. Biaya Operasional & Pemeliharaan 

Biaya investasi merupakan biaya tetap, karena besamya komponen b1aya 

tersebut tidak dipengaruhi oleh besar luasan bangunan.Sedangkan biaya 

operasional pemeliharaan merupakan biaya variabel karena besamya biaya 

pada komponen ini sangat dipengaruhi oleh besamya Juas bangunan yang 

digunakan. 
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5.1.1.1 lnvestasi 

Dana yang dibutuhkan untuk investasi pembangunan 

Pasar Porong Barn adalah sebesar Rp. 45.000.000.000,­

( Tahel 4.7 ). Proses pembangunan Pasar Porong Barn dilakukan 

secara bertahap selama 5 tahun ( 200 l - 2005 ), dimana dibagi 

dalam tiga tahap yaitu tahap pertama adalah pembebasan laban ( 

200 l - 2002 ), tahap kedua adalah pengurukan tanah ( 2003 ) dan 

tahap ketiga adalah pembangunan fisik pasar yaitu bangunan ruko, 

tokolkios dan los ( gambar rencana ada di lampiran 14 ) dan sarana 

prasarana pendukung ( 2003 - 2005 ).Pada ak.hir tahun 2006 

diharapkan pembangunan fisik pasar dan sarana prasarana 

pendukung bisa diselesaikan seluruhnya, sehingga operasional 

pasar bisa dilaksanakan sesuai yang telah direncanakan. 

5.1.1.2 Biaya Personalia 

Perhitungan biaya personalia tahunan diJakukan dengan 

pendekatan: 

Biaya Personalia meliputi gaji untuk pegawai yang berstatus PNS, 

Honorer maupun Kontrakan sebesar Rp 537.000.000 ,-per tahun ( 

lampiran 2a ) dimana sudah termasuk beberapa komponen yang 

berkaitan dengan aktifitas lainnya termasuk : 

I) Tunjangan jabatan 

2) Tunjangan lebaran 

3) Pelatihan dan peljalanan dinas 



63 

5.1.1.3 Biaya Operasional Pemeliharaan 

Biaya perawatan untuk operasional Pasar Porong Baru 

terdiri dari : pengadaan peralatan kantor dan perawatan instalasi 

kantor dan bangunan. Pada penelitian ini biaya perawatan dan 

operasional bangunan tahunan diaswnsikan sebesar 0,5 % dari 

harga satuan per m2 , karena bangunan fisik pasar tradisional 

merupakan bangunan sederhana sehingga tidak rnembutuhkan 

konstruksi yang rumit dan harga satuan yang dipakai karena 

bangunan pasar terdapat 3 macam jenis bangunan dengan 3 macam 

besaran harga satuan yang mengacu pada peraturan keciptakaryaan 

tentang harga satuan tertinggi yang berlak'U saat ini dan estimasi 

untuk ruko sebesar Rp. 1.250.000, untuk kios sebesar Rp. 850.000 

dan untuk bangunan los sebesar Rp. 550.000,- maka penentuan 

besaran harga satuan mengacu pada ketiga harga satuan yang ada 

dikalikan dengan besarnya komposisi luasan masing-masing jenis 

bangunan ( lampiran 2a ). 

Penentuan besaran biaya operasional pemeliharaan mengacu pada 

l. Keputusan Menteri Permukiman dan Prasarana Wilayah Nomor 

: 332/KPTS/M/2002 tanggal 21 Agustus 2002 tentang Pedoman 

Teknis Pembangunan Bangunan Gedung, besamya biaya 

pemeliharaan bangunan gedung Negara dilaksanakan 

tergantung pada fungsi dan klasifikasi bangunan. Biaya 

pemeliharaan per m2 bangunan gedung setiap tahunnya 



64 

maksimum adalah sebesar 2 % dari harga satuan per m
2 

tertinggi yang berlaku. 

Untuk penelitian ini dengan asumsi sebesar 0,8 % maka didapat 

biaya untuk pemeliharaan gedung sebesar Rp. 100.345.000 per 

tahun ( lampiran 2a ) .Sedangkan untuk biaya listrik, air dan 

telepon kantor pasar dan fasilitas umum menggunakan biaya 

dengan perhitungan estimasi.( lampiran 2a) 

5.1.1.4 Biaya Administrasi Umum. 

Biaya administrasi umum digunakan untuk pembelian 

dan pemeliharaan A TK atau Alat Tulis Kantor, barang cetakan. 

biaya listrik dan telpon kantor pengelola. Asumsi besaran biaya 

yang digunakan untuk administrasi umum pada penelitian ini 

d.itentukan pertahun d.iperlukan dana sebesar Rp 12.000.000,- per 

tahun ( lampiran 2 ) 

5.1.1.5 Kekosongan Gedung 

Dalam investasi pembangunan gedung tingkat 

kekosongan gedung perlu diperhitungkan untuk mengantisip:1si 

resiko atas tingkat hunian yang tidak mencapai lOO% yang 

diakibatkan oleh perpindahan penghuni dan kelebihan permintaan 

yang direncanakan.Beberapa literature menyebutkan untuk 

bangunan gedung bertingkat banyak, factor tingkat kekosongan 

gedung diperhitungkan sebesar 5 % - 10 % tergantung dari fungsi 

gedung itu send.iri dan mobilitas penghuni yang ada d.idalamnya. 

Pada penelitian ini tingkat kekosongan gedung diasumsikan sebesar 

2 % dari pendapatan kotor, karena mobilitas dari pedagang pasar 
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sangat kecil dikarenakan pedagang yang berjualan dj Pasar Porong 

Baru sebagian besar berdomisili tidak begitu jauh dari lokasi pasar. 

5.1.1.6 Nilai Sisa 

5.1.1.6 •. 1 Nilai Sisa Tanah 

Dalam perhitungan nilai sisa pada penelitian ini 

diperhitungan nilai sisa tanah. dimana nilai tanah pada 

akhir masa investasi diasurnsikan dengan menghitung 

nilai mendatang ( F ) pada tahun 2006. Dengan tingkat 

bunga yang telah ditetapkan sebesar 1 0 % dan nilai tanah 

pada awal investasi ( P ) sebesar Rp 7.400.000.000,-, 

maka nilai tanah pada akhir: 

F = P ( F/P. 10% . 20) 

= Rp 7.400.000.000,- x 6,7275 

... Rp 49.783.500.000,-

Nilai tanah sebesar Rp 49.783.500.000,· selanjutnya 

dimasukkan dalam perhitungan analisa cash flow pada 

tahun 2025. 

5.1.1.6.2 NiJai Sisa Bangunan 

Pada akhir masa investasi nilai bangunan 

gedung bisa diperhitungkan dengan mengacu pada aturan 

yang dipakai pada instansi keciptakaryaan yaitu 

Keputusan Bersama Menteri Pekerjaan Umum dan 

Menteri Keuangan Nomor 44 Tahun 1984, dimana 

bangunan gedung dibagi atas 3 (tiga) jenis dan besamya 



66 

penyusutan setiap tahunnya dapat dilihat pada tabel 5.1 

dibawah: 

Tabel 5.1: Penyusutan bangunan gedung 

No Jenis Bangunan Penyusutan per tahun 

1 Pennanen 2% 

2 Semi Permanen 4% 

3 Sederhana 10% 

Sumber: Keputusan bersama Menteri Pekerjaan Umum dan 

keuangan Nomor 44 Tahun 1984. 

Untuk bangunan pasar dimana termasuk dalam bangunan 

permanent, maka penyusutan bangunan diasumsikan 

sebesar 2% per tahun, sehingga nilai bangunan pasar pada 

akhir masa investasi sebesar : 

Nilai bangunan baru = Rp 34.100.000.000,-

Penyusutan bangunan = 2% x 20 x Rp 34.100.000.000,­

= Rp 13.640.000.000,-

Nilai sisa bangunan = Nilai bangunan baru - Penyusutan 

bangunan 

5.l.2. Analisa Cash Flow 

= Rp 34.100.000.000- Rp 13.640.000.000 

= Rp 20.460.000.000,-

Dalam penerimaan retribusi di pasar porong baru menurut Perda 

Nomor 18 Tahun 2001 ada beberapa macam penerimaan seperti penerimaan 

dari harga penempatan stan pada lima tahun pertama, penerimaan 

herregrestasi tiap lama tahun. Selain itu juga dari retribusi tempat jualan 
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seperti ruko, tokolkios maupun los.retribusi pendapatan juga didapat dari 

jasa parker kendaraan baik itu kendaraan roda empat, dua maupun parkir 

sepeda dan dokar. Estimasi penerimaan pendapatan di pasar porong baru 

dengan mengacu pada perda yang ada selama masa investasi dengan 

perhitungan analisa cash flow dengan discounted cash flow sebesar 10% 

menghasilkan penerimaan sebesar Rp 26.020.003.753,- dan pengeluaran 

sebesar Rp 35.203.811.215, dan mengalami defisit sebesar Rp 

9.183.807.462,-.( Iampi ran 4) 

Dengan analisa cash flow operasional pasar porong baru 

dikatakan layak investasi jika retribusi yang dikenakan pada pedagang untuk 

sewa penempatan d.inaikkan sebesar 35 % dan retribusi harlan dinaikkan 

30 % dari perda retribusi yang berlaku di pasar porong.( lampiran 5 ) 

5.2. Pendekatan Nilai 

5.2.1. Taksiran Kurva Permintaan 

Untuk: setiap penetapan harga akan menghasilkan beberapa 

tingkat permintaan yang berbeda dan hubungan antara harga yang 

ditetapkan dengan tingkat permintaan yang dihasilkan ditunjuk:kan dengan 

sebuah kurva disebut dengan kurva permintaan.Taksiran kurva permintaan 

bisa digunakan untuk mengetahui seberapa besar tingkat permintaan 

pedagang untuk berdagang di pasar porong baru dengan cara menentukan 

beberapa tingkatan harga untuk: luasan per m2 bangunan.Analisa 

pennintaan dilakukan dengan menggunakan metode survey langsung ke 

lokasi penelitian yaitu pedagang yang akan beijualan di pasar porong baru 

sesuai jenis tempat berdagang dengan cara menyebarkan kuisioner.Untuk 

tempat jualan jenis ruko jumlah responden sebanyak 30 pedagang, 
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toko/kios sebanyak 50 pedagang dan los sebanyak 1 00 pedagang. 

Responden diminta untuk menjawab apakah mereka berminat untuk 

berdagang di pasar porong baru sesuai dengan jenis tempat dagangan 

dengan beberapa tingkatan harga retribusi harian per m2 luasan dan 

beberapa tingkatan harga sewa penempatan per m2 luasan. Jawaban 

responden dapat dilihat pada tabei-tabel dibawah ini : 

Tabel 5.2: Minat pedagang atas retribusi harian untuk Ruko 

JAWABAN RESPONDEN 
RE1RBS. PAST! TIDAK MUNGKIN YA PAST! 
HARlAN TIDAK YA 

Per JML % JML % JML % JML % JML % 
nl1Jhrui Rt.-p Resp Resp R.esQ_ Resp 

400 I 3,3 4 13,3 8 26,7 lO 33,.3 7 23,3 
450 2 6.7 5 16,7 9 30,0 8 26,7 6 20,0 
)()() 4 13,3 1S 26,7 7 23,.3 7 23,.3 4 13) 
550 7 23,3 6 20,0 8 26,7 6 20,0 3 10,0 

600 10 33,3 7 23,3 6 20,0 5 16,7 2 6,7 
650 II 36,7 10 33,3 6 20,0 2 6,7 I 3,3 
7(XJ 12 40,0 9 30,0 7 23,3 I 3,3 l 3,3 

Tabel5.3: Minat pedagang alaS sewa penempatan untuk Ruko 

HARGA JAWABAN RESPONDEN 
SEWA PASTI TIDAK MUNGKIN YA PAST! 

PENEMP, TIDAK YA 
(xRplOOO) JML % JML % JML % JML % JML % 

Resp Re31> Rt:Sp Re3J> ~ 

901) I 3,3 3 10,0 10 33.3 8 16.,7 8 26,7 

1.000 2 6,7 4 13,3 9 30,0 8 26,7 7 23,3 
1.100 ~ 10,0 7 2:JJ 7 2l.J 8 26 . .7 5 16,7 
1.200 6 20,0 5 16,7 8 26,7 7 23,..' 4 13,3 
1.300 7 23,3 5 16,7 7 23,3 6 20,0 5 16,7 
1.400 9 30,0 7 23,3 9 30,0 3 10.0 2 6,7 
1.500 II 36,7 8 26,7 7 23,3 3 10,0 1 3,3 

Pada tabel diatas terlihat bahwa minat pedagang untuk retribusi 

harian dengan tarif Rp 400 m2/hr sangat besar, hal ini terlihat dari 

prosentase yang memilih " ya " dan " pasti ya " Iebih dari setengah 

responden yaitu sebesar 56,6 %. Dengan semakin tingginya tingkat 

penenruan tarif tetjadi penUfunan minat u.nrtik menempati ttiko yang ada, 
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karena responden yang memilih " tidak •• dan •• pasti tidak •• semakin 

bertambah dan pada penentuan tarif untuk ruko sebesar Rp 700 m2/hr 

prosentasenya mencapai 70 %. Sedangkan minat pedagang untuk sewa 

penempatan dengan tarif Rp 900.000,- m2/hr sangat besar, hal ini terlihat 

da.ri prosentase yang memilih " ya " dan " pasti ya " lebih da.ri setengah 

responden yaitu sebesar 53,4 %. Dengan semakin tingginya tin.gkat 

penentuan tarif terjadi penurunan minat untuk menempati ruko yang ada, 

karena responden yang memilih " tidak " dan " pasti tidak ·~ semakin 

bertambah dan pada penentuan tarif untuk ruko sebesar Rp 1.500.000,-

rn21hr prosentasenya mencapai 63,4 %. 

Tabel 5. 4 Minat pedagang alaS retrlbusi hMian untok T oko I Kios 

JAWABAN RESPONDEN 
RETR.B.<; PASTf TIDAK MUNGKIN YA PASTI 
HARlAN TIDAK YA 

Perm2/bari JML % JML ~'0 JML % JML % JML 'Vo 
Resp R.esp R~p Resp R.esp 

250 3 6 7 14 ll 22 15 30 14 28 
275 3 6 ., 18 13 26 15 30 lO 20 
~00 5 10 lO 20 15 ~0 n 26 7 14 
325 1-t 13 26 15 30 lO 20 5 lO 
350 14 28 14 28 15 30 5 10 2 4 
375 20 40 16 32 9 18 4 8 l 2 
400 27 54 15 30 5 10 2 4 l 2 

Tabel 5.5 Minat pedagang atas sewa penempatan untuk Toko I Kios 

JAW ABAN RESPOt-.'DEN 
HARGA PASTI TIDAK MUNG KIN YA PASTI 

SEWA TIDAK YA 
PENEMP. JML % JML % JML % JML % JML % 

(xRpiOOO) Resp Resp Resp Resp Resp 

650 3 6 7 14 11 22 15 30 14 28 
700 ~ 6 9 18 n ~6 15 ~ 10 20 
750 5 10 10 20 15 30 13 26 7 1-t 
800 20 7 14 8 16 15 30 10 20 
850 II 22 9 18 13 26 9 18 8 16 
900 \ 6 32 10 20 15 30 6 12 3 6 
950 17 34 13 26 12 2-t 6 12 2 4 

Pada tabel diatas terlihat bahwa minat pedagang untuk retribusi 

harian toko/kios tidak jauh berbeda dengan jawaban responden jenis ruko, 
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dengan tarif Rp 250 m2/hr minat responden untuk menyewa tokolkios 

cukup besar, hal ini terlihat dari prosentase yang memilih" ya" dan" pasti 

ya .. mencapai 58 o/o, Dengan semakin tingginya tarif yang dikenakan 

terjadi penurunan minat untuk menempati toko/kios yang • karena 

responden yang memi.lih " tidak " dan .. pasti tidak " semakin besar 

prosentasenya dan pada penentuan tarii untuk tokolkios sebesar Rp 4()() 

m2/hr prosentasenya mencapai 84 %. Sedangkan minat pedagang untuk 

sewa penempatan dengan tarif Rp 650.000,- m21hr sangat besar, ·hal ini 

terlihat dari prosentase yang memilih " ya " dan " pasti ya " lebih dari 

setengah responden yaitu sebesar 58 %. Dengan semakin tingginya tingkat 

karena responden yang memilih " tidak " dan " pasti tidak " semakin 

bertambah dan pada penentuan tarif untuk ruko sebesar Rp 950.000,-

m2/hr prosentasenya mencapai 60 %. 

Tabel5.6 Minat pedagang atas retribusi harian untuk Los 

RETRBS JAW ABAN RESPONDEN 
HARlAN PASTr TIDAK MUNGKIN YA PASTf 

Perm2/hari TIDAK YA 
JML % JML % JML % JML % JML % 
Resp Resp Resp Resp Resp 

175 2 2 11 11 32 32 30 30 25 25 
200 5 5 13 t3 37 37 26 26 19 19 
225 8 8 17 17 40 40 22 22 1.3 l3 
250 25 25 31 3! 19 19 !6 I(• 9 9 
275 40 40 25 25 19 !9 ll II 5 5 
300 49 49 33 33 10 10 6 6 2 :! 
325 50 50 -10 -10 6 6 3 3 1 I 
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Tabel 5.7 Minat pedagang atas sewa penempatan untuk Los 

,...-----,-----· 
JAWABAN RESPONDEN 

IIAHOA --PASTT---"fiDAK MUNGKIN YA PASTY 
SEWA TIDAK YA 

I'ENEMP. JMl . •;. JML % JML % JML % JML "· (:U{pi OOO Rt:sp ({e.,p Rcsp R.e:lp Resp 

350 4 4 12 12 32 32 30 30 22 22 
400 5 5 13 13 37 37 26 26 19 19 
450 II 8 17 17 40 40 22 22 13 13 

500 25 25 Jl :ll 19 19 lo lo 9 9 
550 40 40 25 25 19 19 II II 5 5 
(>()() 49 49 J.1 .B 10 10 0 0 2 2 
650 50 50 40 40 6 6 3 3 I I 

Pada tabel diatas terlihat bahwa minat pedagang untuk 

menempati los tida.k jauh berbeda dengan jawaban responden jenis ruko 

maupun tooklkios, dengan tarif Rp 175 m2/hr minat responden untuk 

menyewa los cukup besar, hal ini terlihat dari prosentase yang" ya '' dan " 

pasti ya " mencapai 55 %. Dengan semakin tingginya tarif yang dikenakan 

pada pedagang ini diras sernakin rnernberatk:an sehingga teijadi penurunan 

minat untuk menempati los yang ada, karena responden yang memilih " 

tidak " dan " pasti tidak " semakin besar prosentasenya dan pada 

penentuan tarif untuk toko/k.ios sebesar Rp 325 m2/hr prosentasenya 

rnencapai 90 %. 

Pada tabel diatas terlihat bahwa minat pedagang untuk sewa 

penempatan dengan tarif Rp 350.000,- m2/hr sangat besar, hal ini terlihat 

dari prosentase yang memilih " ya " dan " pasti ya " lebih dari setengah 

responden yaitu sebesar 52 %. Dengan semakin tingginya tingkat 

penentuan tarif teijadi penurunan rninat untuk rnenempati ruko yang ada, 

karena responden yang memilih " tidak •• dan " pasti tidak " semakin 

bertambah dan pada penentuan tarif untuk ruko sebesar Rp 650.000,-

m2/hr prosentasenya mencapai 90 %. 
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Secara umum dari tabel diatas terlihat bahwa pedagang sangat 

peka dengan adanya perubahan harga yang ditentukan untuk masing-

masing jenis tempat jualan. Semakin tinggi harga yang ditawarkan akan 

semakin berkurang minat pedagang untuk menywa tempat jualan yang 

disediakan.Jawaban dari responden tiap jenjs tempat berdagang dapat 

digunakan untuk membuat suatu kurva permintaan, dimana setiap 

tingkatan harga yang ditetapkan akan menghasilkan tingkat permintaan 

yang berbeda. 

Hubungan antara tingkatan harga yang ditetapkan dengan tingkat 

permintaan yang dihasilkan ditunjukkan dengan kurva permintaan, Setiap 

jawaban telah ditentukan distribusi peluangnya , dimana peluang suatu 

variabel acak ftxl) = P(X=xl) nilainya selalu berada antar nol dan satu. 

Distribusi peluang untuk jawaban responden adalah sebagai berikut: 

Jawaban Peluang 

Pasti Tidak 0,0 
Tidak 0,3 

Mungkin 0,5 
Ya 0,8 

Pasti Ya 1,0 

Dengan ditentukannya peluang penempatan nyata maka dapat 

dicari kuantitas yang diharapkan atas minat dar:i para peda&rang untuk 

menyewa tempat dengan melihat jawaban dari responden untuk tiap jenis 

tern pat berdagang di pasar porong baru. 

Untuk pedagang jenis ruko dengan responden sebanyak 30 orang dapat 

dilihat pada tabel 5.8 dibawah ini 
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Tabel 5.8 Kuantitas penempatan nyata untuk Ruko ( retribusi harian) 

-

l~ETRII3S PAST! 
J~~~~N RESPONDI.:N __ 

TIDAK MUNG KIN Y A PASTJ KIJAN-
!fARlAN TIDAK YA TIT AS 

Per 
m2/hari I: i'r l: Pr !: Pr E l'r .... Pr 

Resp Rt.-sp Rcsp Resp Rcsp 

400 I 0,0 4 0,3 8 0,5 10 0,8 7 1,0 25,20 

450 2 0,0 5 O,J 9 0,5 8 0,8 6 1,0 18,40 

500 4 0 ,0 8 0,3 7 0 ,5 7 0,8 • 1,0 15,50 

550 7 00 6 OJ 8 0 ,5 6 0,8 J 1,0 13,60 

600 \0 0 ,0 7 0,3 6 0 ,5 5 0,8 2 1,0 11,10 
650 II 0,0 10 0 ,3 6 0,5 2 0.8 I 1,0 8,60 
700 12 0,0 9 0,3 7 0,5 I 0,8 I 1,0 8,00 

Tabel5.9 Kuantitas penempatan nyata untuk Ruko ( sewa penempatan) 

JAWABAN RESPONDEN 
HARGA PASTI TIDAK MIJNGKIN YA PA.'iTI KUAN-
SEWA TIDAK YA TIT AS 
PENEMP 
(xRpiOOO) ~ Pr 1 Pr 1 Pr " Pr 1 Pr 

Re;p Re:.-p Resp Re~-p R.:sp 

900 I 0,0 3 0,3 10 0,5 ~ 0,8 ~ 1,0 17,80 

1.000 2 0,0 4 0,3 9 0,5 8 0,8 7 1,0 19,10 

1.100 3 0,0 7 0,3 7 0,5 g 0,8 5 1,0 17,00 

1.200 6 0,0 5 0,3 8 0,5 7 0,8 4 1,0 15 10 

1.300 7 0,0 5 0,3 7 0,5 6 0,8 5 1,0 14,80 

1.400 9 0,0 7 0,3 9 0 ,5 3 0 ,8 2 1,0 11 ,00 

1.500 II 0,0 8 0,3 7 0,5 3 0,8 I 1,0 9)0 

Pada setiap tingkatan harga jenis ruko yang diberikan jika 

dihubungkan dengan kuantitas yang diharapkan akan rnenghasilkan suatu 

kurva permintaan yang menggambarkan hubungan antara tingkatan harga 

dengan tingkat permintaan yang ada. Sebelum dilakllkan perhitungan 

dengan analisa regresi linier maka harga-harga yang ada disamakan dalam 

bentuk tahunan, sehingga mempermudah perhitungan mencari persamaan 

Iinier. 

Dengan menggunakan regresi linear maka akan didapat taksiran 

harga berdasarkan kurva permintaarJ ( lampiran 15 )Yaitu: 

P = 146.533 - 0,5 Q untuk retribusi harian 

P = 112.284-0,4 Q untuk sewa penempatan 
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Hubungan ini menyatakan bahwa untuk meningkatkan permintaan sebesar 

l %, maka harga harus diturunkan sebesar Rp 0,5 ,- untuk retribusi harian 

dan Rp 0,4,- untuk sewa penempatan .Hasil perhitungan tentang taksiran 

kurva permintaan untuk jenis ruko sangat penting untuk menentukan 

dalam pengambilan keputusan tentang penetapan tarif yang akan 

dikenakan .. 

Untuk pedagang jenis tokolkios dengan responden sebanyak 50 orang 

dapat dilihat pada tabel5.l0 dibawah ini 

Tabel 5.10 Kuantitas penempatan nyata untuk Toko!Kios (retribusi harian) 

JAW ABAN RESPONDEN 
RETRBS PAST! TIDAK MUNG KIN YA PAST! KUAN-
llARIAN TIDAK YA TIT AS 

Per 
m2Jbari I: Pr I: Pr I: Pr I: Pr !: Pr 

Resp Resp Resp Resp Resp 

250 3 0,0 7 0,3 11 0,5 15 0,8 14 1,0 33,60 
275 3 0,0 9 0,3 13 0,5 15 0,8 10 1,0 31,20 
300 5 0,0 10 0,3 15 0,5 13 0,8 7 1,0 27,90 
325 0,0 13 0,3 15 0,5 10 0,8 5 1,0 24,40 
350 14 0,0 14 0,3 15 0,5 5 0,8 2 1,0 17,70 
375 20 0,0 16 0,3 9 0,5 4 0,8 1 1,0 13,50 

400 27 0,0 15 0,3 5 0,5 2 0,8 I 1,0 9,60 

Tabel5.ll Kuantitas penempatannyatauntuk.Toko/Kios(sewa penempatan) 

llARGA JAW ADAN RESPONDEN 
SEW/\ PASTI TIDAK MUNG KIN YA I'ASTI KUJ\N-
PENEMP TIDAK YA TIT AS 
(xRp1000) 

~ Pr I: Pr I: Pr !: Pr !: Pr 
Rcsp Rcsp Rcsp Rcsp Rcsp 

650 3 0,0 7 0,3 l1 0,5 15 0,8 1-t 1,0 33.60 
700 3 0,0 9 0,3 13 0,5 15 0,8 10 1,0 31,20 
750 5 0.0 lO 0,3 15 0,5 13 0,8 7 1,0 27,90 
800 0,0 7 0,3 8 0,5 15 0,8 10 1,0 28,10 
850 11 0,0 9 0,3 13 0 ,5 9 0,8 8 1,0 24,40 
900 16 0,0 10 0,3 15 0,5 6 0,8 3 1,0 18.30 
950 17 0,0 13 0,3 12 0,5 6 0.8 2 1.0 16,70 

Pada setiap tingkatan harga jenis ruko yang diberikan jika 

dihubungkan dengan kuantitas yang diharapkan akan menghasilkan suatu 

kurva perrnintaan yang menggambarkan hubungan antara tingkatan harga 

dengan tingkat permintaan yang ada. Sebelum dilakukan perhitungan 
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dengan analisa regresi linier malca harga-harga yang ada disamakan dalam 

bentuk tahunan, sehingga mempermudah perhitungan mencari persamaan 

tinier. 

Dengan menggunakan regresi linear maka akan didapat taksiran 

harga berdasarkan kurva permintaan ( lampiran 15 )Yaitu: 

P = 154.314-0,9 Q untuk retribusi harian 

P = 142.914-0,9 Q untuk sewa penempatan 

Hubungan ini menyatakan bahwa untuk meningkatkan pennintaan sebesar 

l %, maka harga harus diturunkan sebesar Rp 0,9,- untuk retribusi harian 

dan Rp 0,9,-untuk sewa penempatan .Hasil perhitungan tentang taksiran 

kurva permintaan untuk jenis ruko sangat penting untuk menentukan 

dalam pengambiJan keputusan tentang penetapan tarif yang akan 

dikenakan. 

Untuk pedagang jenis los dengan responden sebanyak l 00 orang dapat 

dilihat pada tabel 5.12 dibawah ini 

Tabel5.12Kuantitas penempatan nyata untuk Los ( retribusi harian) 

JAW ABAN RESPONDEN 
RETRBS PAST! TJDAK MUNG KIN YA PASTI KUAN-
HARlAN TJDAK YA TIT AS 

Per 
m2/hari l: Pr l: Pr l: Pr l: Pr l: Pr 

Resp Resp Resp Resp j{esp 

175 2 0,0 11 0,3 32 0,5 30 0,5 25 1,0 68,30 

200 5 0,0 13 0,3 37 0,5 26 0.5 19 1,0 62.,20 

225 8 0,0 17 0,3 40 0,5 22 0,5 13 1,0 55,70 

250 25 0,0 31 0,3 19 0,5 16 0,5 9 1,0 40,60 
275 40 0,0 25 0,3 19 0,5 II 0,5 5 1,0 30,80 

300 49 0,0 33 0,3 10 0,5 6 0,5 2 1,0 21,70 

325 50 0.0 40 0.3 6 0,5 3 0,5 I 1,0 18,40 



76 

Tabel 5.13 Kuantitas penernpatan nyata untuk Los ( sewa penernpatan) 

JAWADAN RESPONDEN 
HARGA PASTJ TIDAK · MUNG KIN YA PAST! l<.UAN-
SEWA TIDAK YA TIT AS 
PENEMP 
(xiOOO) I: Pr I: Pr I: Pr 1: Pr 1: 1'r 

R.esp Resp Rc~p Resp Rl:sp 

350 4 0,0 l2 0,3 32 0,5 30 0,5 n 1,0 65,60 

400 5 0,0 13 0,3 37 0,5 26 0,5 19 10 62,20 
450 8 0,0 17 0,3 40 0,5 22 0,5 13 1,0 55,70 

500 25 0,0 31 0,3 19 05 16 0,5 9 1,0 4060 
550 40 0,0 25 0,3 19 0,5 11 0,5 5 1,0 30,80 

600 49 0,0 33 0,3 10 0,5 6 0,5 2 1,0 21,70 

650 50 0,0 40 0,3 6 0,5 3 0,5 I 1,0 18,40 

Pada setiap tingkatan harga jenis ruko yang diberikan jika 

dihubungkan dengan kuantitas yang diharapkan akan rnenghasi1kan suatu 

kurva permintaan yang menggambarkan hubungan antara tingkatan harga 

dengan tingkat permintaan yang ada. Sebelum dilakukan perhitungan 

dengan analisa regresi linier maka harga-harga yang ada disamakan dalam 

bentuk tahunan, sehingga mernpermudah perhitungan rnencari persamaan 

tinier. 

Dengan menggunakan regresi linear rnaka akan didapat taksiran 

harga berdasarkan kurva permintaan ( lampiran 15) Yaitu: 

P = 133.814- 1 Q untuk retribusi harian 

P = 130.536 - 1,5 Q untuk sewa penempatan 

Hubungan ini menyatakan bahwa untuk meningkatkan permintaan sebesar 

1 %, maka harga harus diturunkan sebesar Rp 1,- untuk retribusi harian 

dan Rp 1,5,-untuk sewa penempatan .Hasil perhitungan tentang taksiran 

kurva permintaan untuk jenis ruko sangat penting untuk rnenentukan 

dalam pengambilan keputusan tentang penetapan tarif yang akan 

dikenakan. 
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Untuk mengetahui seberapa responsive suatu permintaan terhadap 

perubahan harga maka digunakan suatu ukuran sensitivita~ pennintaan 

terhadap perubahan harga yaitu elastisitas harga. Untuk jenis tern pat 

dagangan ruko, tokolkios dan los elastisitas harga dapat dilihat pada 

lampiran 13. 

5.2.2 Peodekatan Marjioal 

Pendekatan marginal yaitu pendekatan yang mernperhatikan 

perubahan-perubahan dari variabel dependen dan independent dari taksiran 

kurva pennintaan dan dari pendekatan biaya. 

Salah satu metode yang digunakan dalam menetapkan harga 

dengan pendekatan marginal dimana perhitungan laba dilakukan dengan 

membandingkan Biaya Marginal (MC) dan Pendapatan Marginal (MR), 

dengan mencari Q pada saat MR = MC, dirnana MR ( Marginal Return ) 

mempunyai intersep yang sama dengan kurva permintaan dan berslope dua 

kali lebih besar dari kurva permintaan ( Arsyad, 2000 ; 374 ).MC 

( Marginal Cost ) adalah perubahan biaya untuk perubahan per m2 luas 

bangunan yang tersewa, dan karena persarnaan biaya adalah linier rnaka 

MC = biaya variabel. 

Biaya Variabel per tahun dalam penelitian ini sama dengan estimasi biaya 

operasional pasar per tahun yaitu sebesar : Rp. 727.645.000,- ( lihat 

lampiran 2) 

Luas total bangunan pasar = 28.670 m2 ( tabel4.8) 

Biaya Variabel per m2/tahun = Rp 727.645.000: 28670 = Rp 25.380,­

Biaya Tetap: Rp 45 .000.000.000,- ( tabel4.7) 
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Dengan menggunakan faktor pemulihan modal deret seragam dimana 

untuk mengkonversikan suatu nilai sekarang pada nilai seragam, pada 

suatu periode tertentu ( N ) dan tingkat bunga diketahui sebesar i %. 

Nilai Annual Biaya Tetap dengan lama investasi 20 tahun dan tingkat 

bunga sebesar 1 0% adalah sebagai berikut : 

A = P ( AlP. I . N ) 

= 45.000.000.000 (AlP. 10 . 20) 

= 45.000.000.000 ( 0,1175 ) 

= Rp 5.287.500.000,-

Biaya Tetap per m2/tahun = Rp. 5.287.500.000 : 28670 = Rp 184.426,2 

Dengan perbandingan besaran harga satuan yang berlaku saat ini,maka 

biaya tetap untuk Ruko = Rp 87.049, Toko/Kios = Rp 59.200 dan 

Los = Rp 38.176. 

Perhitungan penetapan harga dengan pendekatan ma.rginalis untuk: tempat 

berdagang jenis ruko, toko/kios dan los adalah sebagai berikut : 

5.2.2.1 Retribusi Tahunan Ruko 

Taksiran harga ( P ) berdasarkan kurva perrnintaan jenis stan ruko 

adalah basil penjumJahan persarnaan retribusi harian dan sewa 

penempatan, sehingga : 

P = (146.533 - 0,5 Q) + (112.284 - 0,5 Q) = 258.817 -I Q 

Kurva pendapatan total ( TR) diperoleh dengan cara mengalikan kurva 

produksi total ( P ) dengan harga output per unit ( Q ), sehingga : 

TR = P.Q 

= (258.817-IQ)Q 

= 258.817 Q- 1Q2 



Pendapatan Marj ina I ( MR ) : 

MR =a TR = 258.817-2 x 1 Q 
ao 

Biaya Marjinal ( MC ) : 

MC = Rp 727.645.000 : 28670 = Rp 25.380 

Pendekatan Marjinal : MR.= MC 

258.817- 2x 1 Q = 25.380 

Q =258.817 - 25.380 = 116.718,5 
2x 1 

Taksiran harga berdasarkan biaya variabel dan biaya tetap 

= 87.049+258.817-( 1 X 116.718,5) 

= 326.524,7 :::: Rp 330.000,- per tahun 

* Retribusi Harian = I46.533- 0,5 0 x Rp. 330.000 ,-: 365 hari 
258.817-1 Q 
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I46.533- 0,5 (I I6.718,5) x Rp. 330.000 ,- : 365 hari 
258.817 - 1 ( 116.718,5) 

= Rp 561,6:::: Rp 565,-

Jadi retribusi harian Rp 565,-

* Sewa Penempatan = 112.284-0,5 ( 0) x Rp. 330.000,-
258.817-l(Q) 

= 112.284-0,5 (I 16.718,5) x Rp. 330.000,-
258.817-1 ( 116.718,5) 

= 125.070 :::: 125.000 

Jadi sewa penempatan Rp 125.000,- per tahun 



5.2.2.2 Retribusi Tahunan Toko/Kios 

Taksiran harga ( P ) berdasarkan kurva permintaan jenis stan ruko 

adalah persarnaan retribusi harian dan persamaan sewa penernpatan, 

sehingga : 

P=(J54.314-0,9Q )+(142.914-1 Q) 

= 297.228 - 1,9 Q 
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Kurva pendapatan total ( TR ) diperoleh dengan cara menga.Jikan kurva 

produksi total ( P ) dengan harga output per unit ( Q ), sehingga : 

TR=P.Q 

= (297.228- 1,9 Q) Q 

= 297.228 Q - I ,9 Q2 

Pendapatan Marj inal : 

MR.=() TR =297.228- 2 X I ,9 Q 
oQ 

Biaya Marjinal : 

MC = Rp 727.645.000 : 28670 = Rp 25.380 

Pendekatan Marjinal : MR.= MC 

297.228- 2x 1,9 Q = 25 .380 

Q =297.228- 25.380 = 71.539 
2x 1,9 

Taksiran harga berdasarkan biaya variabel dan biaya tetap 

= 59.200 + 297.228 - (1,9 X 71.539) 

= 220.503 :::::: Rp 220.000,- per tahun 

* Retribusi Harian = 154.314-0,9 ( 0) x Rp. 220.000 ,-: 365 hari 
297.228-1,9 ( Q) 

= 154.314-0,9 ( 71.539) x Rp. 220.000 ,-: 365 hari 



= Rp 342,5 ;:::; Rp 345 

Jadi retribusi harian Rp 345 

• Sewa Penempatan = 142.914- 1 0 x Rp. 220.000 ,-
297.228-1,9 Q 

= 142.914- 1 ( 71.539) X Rp. 220.000 ,-
297.228-1,9 ( 71.539) 

= 97.460 ;:::; 95.000 

Jadi sewa penempatan Rp 95.000,- per tahun 

5.2.2.3 Retribusi Tahunan Los 
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Taksiran harga ( P ) berdasarkan kurva permintaan jenis stan ruko 

adalah persamaan retribusi harian dan persamaan sewa penempatan, 

sehingga: 

p = (133.814- 1 Q ) + (130.536- 1,5 Q) 

= 264.350-2,5 Q 

Kwva pendapatan total ( TR) diperoleh dengan cara mengalikan kurva 

produksi total ( P) dengan harga output per unit ( Q ), sehingga: 

TR=P.Q 

= (264.350 -2,5 Q) Q 

= 264.350 Q -2,5 Q2 

Pendapatan Marj inal : 

MR = 8 TR =264.350- 2 X 2,5 Q 
aQ 

Biaya Marjinal : 

MC = Rp 727.645.000 : 28670 = Rp 25.380 

Pendekatan Marjinal: MR = MC 

264.350- 2x 2,5 Q = 25.380 



--------

Q =264.350- 25.380 = 47.794 
2x 2,5 

Taksiran harga berdasarkan biaya variabel dan biaya tetap 

= 38.176 + 264.350- (2,5 X 47.794) 

= 183.041 ~ Rp 185.000,- per tahun 

• Retribusi Harian = 133.814- 1 0 x Rp. 185.000,-:365 hari 
264.350 -2,5 ( Q) 
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= 133.814- 1 ( 47.794) x Rp. 185.000.-:365 hari 
264.350-2,5 ( 47.794) 

= Rp 301,4,- ~ Rp 300,-

Jadi retribusi harian Rp 110.000,- per tahun 

* Sewa Penempatan = 130.536- 1,5 0 x Rp. 185.000 ,-
264.350-2,5 Q 

= 130.536-1,5 ( 47.794) X Rp. 185.000 ,-
264.350-2,5 ( 47.794) 

= 75.110 ~ 75.000 

Jadi sewa penempatan Rp 75.000,- per tahun 

Dari perhitungan dengan menggunakan pendekatan marginal , maka 

didapat penetapan harga retribusi harian dan sewa penempatan untuk ruko, 

toko/kios dan los dapat dilihat pada tabel 5.14 dibawah ini : 

No Jenis stan Retribusi Harian Sewa Penempatan per Tahun 

(Rp) (Rp) 

l Ruko 565 125.000 

2 Toko/Kios 345 95.000 

3 Los 300 75.000 
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5.2.3 Penctapan Tarif Retribusi 

Pada pcnelitian investasi pcmbangunan pasar porong baru dengan 

memakai metode pendekatan biaya dengan menggunakan analisa cash 

flow dan pendekatan nilai yang menggunakan analisa kurva permintaan, 

telah menghasilkan besaran retribusi yang berbeda sesuai dengan rnetode 

yang digunakan danjenis stan. 

Untuk retribusi harian hasil yang didapat pada pcndekatan marjinal 

menghasilkan harga-harga sebagai berikut : 

a. Ruko = Rp 565,-

b. Toko/Kios = Rp 345,­

c. Los = Rp 300,-

Untuk sewa penempatan basil yang didapat dari pendekatan marj inal 

dijadikan nilai sekarang dengan rumus P = A ( P/A . i ~ N ), sehingga 

menghasilkan harga sebagai berikut : 

a. Ruko = P = 125.000 (PIA . 10% . 20) 

= 125.000 X 8,5136 = 1.064.200 ;:;; 1.050.000 

Jadi sewa penempatan Rp 1.050.000,-

b. TokoiKios = P = 95.000 (PIA. 10%. 20 ) 

= 95.000 X 8.5136 = 808.792;:;; 800.000 

Jadi sewa penempatan Rp 800.000,-

c. Los = P = 75.000) PIA . 10% . 20) 

= 75.000 X 8,5136 = 638.520 ;:;; 650.000 

Jadi sewa penempatan Rp 650.000,-
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Pada tabel 5.15 dibawah ini dapat dilihat perbedaan besaran retribusi dan 

kondisi pada akhir dari masa investasi. 

Tabel 5.15 : Perbandingan besaran retribusi 

NO MAC AM RUKO TOKO/KIOS LOS 

Harlan Sew a Harlan Sew a Harian Sew a 

(Rp) ( Rp) (Rp) ( Rp) (Rp) (Rp) 

I Sesuai Perd11 350 850.000 200 550.000 150 325.000 

18/2001 

2 Pendebllln 455 l.l47.500 260 742.500 195 438.750 

Biaya 

3 Pt:ndeka!an 565 1.050.000 345 800.000 300 650.000 

Nilai 

Dengan melihat tabel diatas, maka pengambil kebijakan dapat menentukan 

tarif mana yang akan diterapkan di pasar porong baru dengan rnelihat pada 

basil yang akan dicapai.Jika penentuan tarif masih menggunakan perda 

nom or 18/2001 maka pemerintah daerah harus menyediakan dana untuk 

mensubsidi pada pengelolahan pasar, dan jika memakai alternative ke 2 dan 

ke 3 maka pemerintah daerah akan mendapatkan keuntungan atas 

pengelotahan pasar daerah. 



BABVI 

KESIMPULAN DAN SARAN 

6.1 Kesimpulan 

l . Dalam perhitungan investasi Pasar Porong Baru dengan menggunakan metode 

discounted cash flow ( DCF ). diperoleh hasil sebagai berikut : 

a. Tarif sewa penempatan ( naik sebesar 35 % dari Perda Kabupaten Sidoarjo 

Nom or 18 T ahun 200 I ) 

l) Ruko : Rp 1.147.500,-

2) Toko/Kios : Rp 742.500,-

3) Los : Rp 438.750,-

b. Tarif retribusi harian ( naik sebesar 30 % dari Perda Kabupaten Sidoarjo 

Nomor 18 Tahun 2001) 

1) Ruko : Rp 455,-

2) Toko/Kios : Rp 260,-

3) Los : Rp 195,-

2. Penentuan tarif retribusi dengan menggunakan pendekatan nilai diperoleh hasil 

sebagai berikut : 

a. TarifSewa Penempatan : 

1) Ruko sebesar Rp 1.050.000,-

2) Toko/Kios sebesar Rp 800.000,-

3) Los sebesar Rp 650.000,-

85 
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b. TarifRetribusi Harian: 

l) Ruko sebesar Rp 565,-

2) Toko/Kios sebesar Rp 345,-

3) Los sebesar Rp 300,-

3. Jika penentuan retribusi pasar di Pasar Porong Baru masih rnenggunakan Perda 

18/200 l,dirnana sewa penempatan ruko sebesar Rp 850.000,-, tokolkios Rp 

550.000,-, los Rp 325.000,- dan retribusi harian ruko Rp 350,-/m21hr, 

toko/kios Rp 200,-/rn2/hr ,los Rp 150,-/rn2/hr , akan di.hasilkan deftsit 

anggaran pada akhir masa investasi sebesar Rp 9.183.807.462,-

6.2 Saran 

1. Pada penelitian ini telah dihasilkan model pembiayaan untuk pengelolahan 

Pasar Porong baru berdasarkan pendekatan biaya dengan menggunakan 

analisa cash flow dan berdasarkan pendekatan nilai dengan menggunakan 

kurva permintaan atas harga yang ditawarkan. Untuk rnendapatkan basil 

yang lebih akurat masih membutuhkan pengumpulan dan pengolahan data 

yang lebih baik dan penelitian-penelitian lanjutan untuk menduk.ung 

kesempurnaan seperti penataan penempatan pedagang dan komposisi jenis 

pedagang sehingga optirnalisasi pendapatan bisa dicapai dan 

pengoperasionalan pasar lebih efektif 

2. Untuk mendapatkan hasil taksiran kurva permintaan yang lebih baik, rnaka 

penyebaran kuisioner memerlukan perhitungan waktu yang tepat agar 

responden bisa seakurat mungkin mengisi kuisioner yang ada, ragam dan 

jumlah responden perlu diperbanyak baik dari pedagang lama maupun dari 

pedagang baru yang ingin . berdagang di Pasar Porong Barn sebagai 
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keseimbangan permintaan yang diharapkan dan tingkatan harga yang lebih 

variatif pada kisamn yang telah dianalisa untuk kelayakan suatu investasi, 

sehingga menghasilkan permintaan yang mendekat:i kenyataan dan 

kebijakan yang diambil seiring dengan keinginan pedagang. 
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Lamplran 2 

Estimasi Biaya Operasional Pasar ( 1 Tahun ) 

No Uraian Kegiatan Pengeluaran Pengeluaran Per Bulan ngeluaran Per Tahun Prosentase Keterangan 
( Rp) ( Rp) 

1 u - ·~·::<. 2 ~i'~~---:~F;:\~: · ... ~-~ -7?:~:?:~- 3"·!- :~; ~~~~~ --- . ':'<-~ -~~~~~ ;:1~~.:;{~;-%~;' ~~~- :j~~~~~~5~.lf~~f~~~-;hf~~.;;~~~;1j~~t~ !-~~~-6~~~~{, .- ··. ~·fl]!>!. 
~ ,.,-.-..._._ 

:t\<!i'~J:-W.,..., - '- < . . 

1 Gaji Pegawai 1 44.750.000 537.000.000 73 eo 
2 Tunjangan Pegawai 0,1 4.475.000 53.700.000 7,38 
3 Pengadaan ATK 1 500.000 6.000.000 0,82 
4 Perawatan Alat Kantor 1 500.000 6.000.000 0,82 
5 Perawatan Bangunan 0,005 100.345.000 13,79 
6 Telepon 1 300.000 3.600.000 0,49 
7 Listrik 1 500.000 6.000.000 0,82 
8 Perpajakan 1 250.000 3.000.000 0 41 
9 Biaya Adm. Umum 1 1.000.000 12.000.000 1 65 

Jumlah 727.645.000 100 

- - L -- --- ---- --- --- - ----- - ------ ---------- ~- ------~-
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Lampiran 2a 

Rekapitulasi Gaji Pegawai Pasar ( 1 Tahun ) 

No Status/Go Iongan Jumlah Besar Gaji Jumlah % Jumlah Keterangan 
(Orang) ( Rp/Orang) ( Rp/Bulan) ( Rp/Tahun) 

1 2 !"":: ·~ ~- .• • ... ·. 3 ")£\ .4 'tti2<J.;: ... i'. ;{-~~<~:s·;~_~;.--q 5~;:-;_t~:~~~:-::- 'itt~~~6ill?t~~~:: .!.fl>'·:i-~"iff".?fi't/t;'"'Pwi'.0"2:~~fj -..... :~~r~_w.,.,.._ . - '~'*-.~-;;:;li -"",.:.. ~~4 ~t;i{:-~;}~?~~8~~~-~~J~~k;~~ 

1 PNS Gol. Ill 2 1.400.000 2.800.000 6,256983 33.600.000 pp 1112003 

2 PNS Gol. II 16 1.200.000 19.200.000 42,90503 230.400.000 pp 11/2003 

3 Pegawai Kontrak 35 650.000 22.750.000 50,83799 273.000.000 pp 11/2003 

Total 44.750.000 537.000.000 
- - - ------ - - - - --- - ----

Harga Satuan Per M2 Bangunan 

No Jenis Bangunan Luas ( m2) Prosentase ~rga Satuan/M2 ( R ) ) Harga ( Rp) 

1 Ruko 3700 12,905 1.250.000 161.318 

2 Toko/Kios 3820 13,324 850.000 113.254 

3 Los 21150 73,770 550.000 405.738 

Jumlah 28670 Harga Satuan 680.310 
Dibulatkan 700.000 ------



Lampiran 3 

Estimasi Penerimaan Dari Sewa Pemakaian Tempat 
Sesuai Perda Nomor 18 Tahun 2001 

Ketentuan : Besaran Harga Naik 20 % setiap 5 Tahun 

No Uraian 

1' ':~~: ~·~~~:~!:,i:!2:-:·~?>:y:.: "J-~~·; ~~· ;i"· ·~ ... '~:-~~-~-)~~-·-; ··. ~· ·-~~ .. ---~,f.'~:~%?£:Jt%:~~:t 

Tahun 2006 • 2010 
1 Besaran Harga Sewa 5 T ahun Pertama 
2 Besaran ljin Perpanjangan 5 Tahun Kedua 
3 Besaran ljin Perpanjangan 5 Tahun Ketiga 
4 Besaran ljin Perpanjangan 5 Tahun Keempat 

Tahun 2011· 2015 
1 Besaran Harga Sewa 5 Tahun Pertama 
2 Besaran ljin Perpanjangan 5 T ahun Kedua 
3 Besaran ljin Perpanjangan 5 Tahun Ketiga 
4 Besaran ljin Perpanjangan 5 Tahun Keempat 

Tahun 2016 • 2020 
1 Besaran Harga Sewa 5 Tahun Pertama 
2 Besaran ljin Perpanjan.9an 5 T a hun Kedua 
3 Be saran ljin Perpanjangan 5 T ahun Ketiga 
4 Besaran ljin Perpanjangan 5 Tahun Keempat 

Tahun 2021 • 2026 
1 Besaran Harga Sewa 5 Tahun Pertama 
2 Besaran flin Pe.-panjangan 5 Tahun Kedua 
3 Besaran ljin Perpanjangan 5 Tahun Ketiga 
4 Besaran ljin Perpanjangan 5 Tahun Keempat 

Ruko 
( Rp/m2) 

~'3t\%~:~~~~t;t\$.~~j(l{ 

850.000 
70.000 
70.000 
70.000 

1.020.000 
84.000 
84.000 
84.000 

1.224.000 
100.800 
100.800 
100.800 

1.468.800 
120.960 
120.960 

__ !20.~§0 

93 

Toko/Kios Los PK-5 
{ Rp/m2J { Rp/m2) ( Rp) 

lff'-'~1{$;~j.J."4~litt·'0:'~~2 ~~~~JS..'$5~~ ~~;{~~~~' ' . ~"i::'-
_;..< 

550.000 325.000 
60.000 40.000 .· 
60.000 40.000 I 

60.000 40.000 I 

660.000 390.000 
72.000 48.000 
72.000 48.000 
72.000 48.000 

792.000 468.000 
86.400 57.600 
86.400 57.600 
86.400 57.600 

950.400 561 .600 
103.680 69.120 
103.680 69.120 
103.680 69.120 ' 

- --------- - ---- ---- - ------ - --- -- - - - - -- -- -- ---- - ~-----~------ --- - --------
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Lampiran 3a 

Harga Sewa 
No Keterangan Luas per M2/5 tahun Tahun 2006-2010 Tahun 20011-2015 Tahun 2016-2020 Tahun 2021-2025 

( M2) ( Rp) ( Rp) ( Rp) ( RpJ (RpJ 
1 .. ·· .. 2 , -,-_. - -- ~. ' 3-·c- . ~;--- .:-:.\{~:'/:<~'4 .. }' __ :: :~t~;.t~· ~.t:~tt:~},?:.=::·::l~"j~~s-::~:=~·~.tt~;,':_:~ .. -;:~ ~~~ ·-~-~~:-~~~J:.;;-~-: ·:-' 6 r;~f-F~-~~Jifl.frt -~{~1Js:~7~~{.r:·-if_~::~~ ~~--;.;~:~~~~- -~~ -·1>!8-~~~~t 

1 Ruko 3700 850.000 
a.Tingkat Hunian 98% 3.082.100.000 304.584.000 365.500.800 438.600.960 

2 Toko/Kios 3820 550.000 
a.Tingkat Hunian 80% 1.680.800.000 453.816.000 
b. Tingkat Hun ian 98% 220.032.000 323.447.040 388.136.448 

3 Los 21150 325.000 
a.Tingkat Hunian 70% 4.811 .625.000 1.649.700.000 791 .856.000 
b. Tingkat Hun ian 90% 710.640.000 
c. Tingkat Hunian 98% 1.096.416.000 1.432.650.240 

Jumlah 9.574.525.000 3.338. 772.000 2.577.219.840 2.259.387.648' 
Diangsurselama 2Jahur1 _______ 4.787.262.500 1.669.386.000 1.288.609.920 - - - - - 1-_12~._69_3_.824j 

------ --- --- --- - -------- --- -- ---------- - - - - ------- -- - - - - - - - - -



Lampiran 4 

Estimasi Penerimaan Retribusi Harian 
Sesuai Perda Nomor 18 Tahun 2001 

No Uraian 

1- : .... _.;~ .'-· ,:t~;~---~~--· . ~- 2 ~- ,[?·;;'/.~ • .. :~ ''/.:· > ... . "'-~ ,:.:-~'-~.'· •>'~ '~· }::,,;:;: ,;~.;j~;o;}{;;/;;;t{:;;,~.; 

1 Besaran Harga Retribusi Pasar 5 Tahun Pertama 
2 Besaran Harga Retribusi Pasar 5 Tahun Kedua 
3 Besaran Har_ga Retribusi Pasar 5 Tahun Ketiga 
4 Besaran Harga Retribusi Pasar 5 Tahun Keempat 

Harga Retribusi 
No Keterangan Luas per M2/hr 

( M2) ( Rp) 
1•' it~~i·· ./: ~;/}ii-~;~'-'· -·~<';~2~¥~~ . w.:~;~:~:;.:~~- 2~~ot:?t:a-~~-"~A~: _:. ~;-<~~lfit¥-< 4~-~"-~w~ 

Tin_g_kat Hunian 

1 Ruko 3700 350 

Tingkat Hunian 

2 Toko/Kios 3820 200 

Tingkat Hunian 

3 Los 21150 150 

Tingkat Hunian 

4 PK-5 2000 500 

Jumlah 
5 Pendapatan Lain-lain ~ Retribusi Pasar 

Total 

Ruko 
( Rp/m2) 

.-~:r&-~~~~-~)f.~3Jt.~t}}~~~r:~ 

350 
420 
504 
605 

Tahun 2006-2010 
( Rp) 

-(~,~~~s~~~~~·c;: A3! . ·' ~ • .:, -·- _ , ::.. ':of, I "' • ~~ • O< 

98% 

463.221.500 

70% 

195.202.000 

60% 

694.777.500 

60% 

219.000.000 

1.572.201 .000 
314.440.200 

1.886.641 .200 

95 

Toko/Kios Los PK-5 
( Rp/m2) ( Rp/m2) ( Rp/Orang) 

'ii·0;;;t~~jl1:~t~:-4~Si>1ii~4~ ·--~~~~~~~~j*~1-»~~! ~:;r'r;-;:-A:t,';fi>"%':i~~!i;iiSc 

200 150 500 
240 180 600 
288 216 720 
346 259 '----------~ 

Tahun 20011-2015 Tahun 2016-2020 Tahun 2021-2025 
( Rp) ( Rp) ( Rp) 

.,,·~~>*"''"'6"'~~~~ ~~-- .;!'"-o.;S/ t:j;f!l ;,:, . -~ ;.,. ,_. .._.. . - ' "' ;:,.; .. . -~ . . ~ 
~~~~~~:.t\~"~·1' · . _,. ._. ::..;: . . ' ' '-, •- _~c."7- .s.:- . .:..: •. ,_,.:;.,·..;-r," 1'-~ '~'"~~..,_&!; .. :~~~- --' .. ~! . .. "'l':~:~ - -~~~ - ..,~- :.4. -... ~ 

98% 98% 98% 
• 

555.865.800 667.038.960 800.446.752 

80% 98% 98% 

267.705.600 393.527.232 472.232.678 

80% 98% 98% 

1.111 .644.000 1.634.116.680 1.960.940.016! 

70% 80% 90% 

306.600.000 420.480.000 567.648.000 

2.241 .815.400 3.115.162.872 3.801 .267.446 
448.363.080 623.032.574 760.253.489 

2.690.178.480 3. 738.195.446 4.561 .520.936 



Lampiran 5 

Perhitungan Cash Flow Pembangunan Pasar 
Sesuai Perda Nomor 18 Tahun 2001 

No Uraian Keterangan 

• 1 . • ~~ -- .( 2 ·~~~- ~d<J!_,t~_~'t!;tV(Z:~~-.:;, . ;~~-~.'{,-':_;·;~ .. ~ 3··· _'i• ~J •. • .. _·~:t:~:~-f~~7l 

A Penerimaan 
1. Pendapatan Sewa Lampi ran 
2. Retribusi Pasar Lampi ran 
3. Nilai Sisa Bangunan 
4. Nilai Sisa Tanah 

Jumlah Penerimaan Kotor 
2% 

Tingkat Kekosongan Gedung Penerimaan 
Kotor 

Pendapatan Bersih 

8 Pengeluaran 
1. Modal Awal 45.000.000.000 
2. Biaya Oprs & Pemel. Naik 10% setiap 5 Tahun 
3. Cash Flow Sebelum Pajak -45.000.000.000 
4. Tingkat Pengembalian (DR) 10% 10% 
5. Discounted Cash Flow (DCF) 

PV- -35.203.811 .215 
PV+ 26.020.003.753 
Net Present Value (NPV) -9.183.807.462 
Internal Rate of Return (IRR) 

0 
2001 
( R_p_l 

~~i~~·~l_?;~~4 ~~-~-~Y~l\~~:; 

5.000.000.000 

-5.000.000.000 
1,00000 

-5.000.000.000 

96 

1 2 3 4 5 
2002 2003 2004 2005 2006 
( Rp) .(RpJ (.Rp) (RpJ (RpJ 

~~,.;;t,~~5~~~; •:P:~ ~~l~~-~6r.~~~;:~,:~~ .., . ·.~~·I(>.O,t'i '"l~t· ",. p.~::-~~~ 'i'~--- $~ *~~-r,;i"'~~e~i(;;~t ~"'J:.~~!~~~;:: . 

4.787.262.500 
1.886.641 .200 

6.673.903.700 

133.478.074 

6.540.425.626 

2.400.000.000 7.700.000.000 18.100.000.000 11 .800.000.000 
706.142.500 

-2.400.000.000 -7.700.000.000 -18.100.000.000 -11 .800.000.000 5.834.283. 126 
0,90909 0,82645 0,75131 0,68301 0,62093 

-2.181 .818.182 -6.363.636.364 -13.598.797.896 -8.059.558.773 3.622.653.292 

- . - -- ~ - --- -- - -- ---- - - --------- -----~-
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Lampiran Sa 

6 7 8 9 10 11 
No Uraian Keterangan 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

( Rp) ( Rp) {RpJ JRp} ( Rp) ( Rp) 
1 ,;, ., ·,~,;'··' .. 2 i-l'·:'·'<?·. \f':..;r1;'';1\,: !:~-.. J~ff/·· ~~~~~ •1~.3·~rr ~-;~~~~-~;~:;i'7~~~ ·-~~~"'~:r"-~·o:4~~~1li~ ·~@~~·~5~~~rl1t~~ f~~~~16~;~,f¥:~ ~~~~1~~J ~~~a~ -'! .. ', . J ~ . /&r---

n.~· ' - ...;:~;,.-· ~~ ,. _;~ .... ~. 

A Penerimaan I 

1. Pendapatan Sewa Lampiran 4.787.262.500 1.669.386.000 1.669.386.000 
2. Retribusi Pasar Lampi ran 1.886.641 .200 1.886.641 .200 1.886.641.200 1.886.641 .200 2.690.178.480 2.690.178.480 
3. Nilai Sisa Bangunan 

4. Nilai Sisa Tanah 

Jumlah Penerimaan Kotor 6.673.903.700 1.886.641 .200 1.886.641 .200 1.886.641 .200 4.359.564.480 4.359.564.480 
2% 

Tin_gkat Kekosongan Gedung Penerimaan 133.478.074 37.732.824 37.732.824 37.732.824 87.191 .290 87.191 .290 
Kotor 

Pendapatan Bersih 6.540.425.626 1.848.908.376 1.848.908.376 1.848.908.376 4.272.373.190 4.272.373.190 

8 Pengeluaran 

1. Modal Awal 45.000.000.000 
2. Biaya Oprs & Pemel. Naik 10% setlap 5 Tahun 706.142.500 706.142.500 706.142.500 706.142.500 776.756.750 776.756.750 
3. Cash Flow Sebelum Pajak -45.000.000.000 5.834.283.126 1.142.765.876 1.142.765.876 1.142. 765.876 3.495.616.440 3.495.616.440 
4. Tingkat Pengembalian (DR) 10% 10% 0,56447 0,51316 0,46651 0,42410 0,38554 0,35049 
5. Discounted Cash Flow (DCF) 3.293.302.584 586.418.714 533.108.419 484.643.812 1.347.712.739 1.225.190.823 
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Lampiran Sb 

12 13 14 15 16 17 
No Uraian Keterangan 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

( Rp) _(Rp) (Rp) (Rp) ( Rp) ( Rp) 
1 2 .. .. 3 . ·.· .,:: .. it':-72 . <.:{ 4:~:-:: -~ .. -1;~ f~;i: ~-~~~~:· .. ~~~--5~~'1;: __ :_~_i~ {-"~~~~;f;·t:'i 6 ·~~~--~~~·it~ :::·c~. .~":t~'ft: r~~~~:Jt· ~~-~~~:e_~:~·rm-!f~_;;:G;:: ~~9~'"'; r - . . :',. ·---~·~ ' 

A Penerimaan 

1. Pendapatan Sewa Lampi ran 1.288.609.920 1.288.609.920 
2. Retribusi Pasar Lampi ran 2.690.178.480 2.690.178.480 2.690.178.480 3. 738.195.446 3. 738.195.446 3. 738.195.446 
3. Nilai Sisa Bangunan 

4. Nilai Sisa Tanah 

Jumlah Penerimaan Kotor 2.690.178.480 2.690.178.480 2.690.178.480 5.026.805.366 5.026.805.366 3. 738.195.446 
2% 

Tingkat Kekosongan Gedung Penerimaan 53.803.570 53.803.570 53.803.570 100.536.107 100.536.107 74.763.909 
Kotor 

Pendapatan Bersih 2.636.374.910 2.636.374.910 2.636.374.910 4. 926.269.259 4. 926.269.259 3.663.431 .537 

8 Pengeluaran 

1 . Modal Awal 45.000.000.000 
2. Biaya Oprs & Pemel. Naik 10% setlap 5 Tahun 776.756.750 776.756.750 776.756.750 854.432.425 854.432.425 854.432.425 
3. Cash Flow Sebelum Pajak -45.000.000.000 1.859.618.160 1.859.618.160 1.859.618.160 4.071 .836.834 4.071 .836.834 2.808.999.112 
4. Tingkat Pengembalian (DR) 10% 10% 0,31863 0,28966 0,26333 0,23939 0,21763 0,19784 
5~[)lscounted Cash Flow (DCF) 592.531 .349 538.665.330 489.695.368 974.764.937 886.150.907 555.745.531 

----
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Lampiran Sc 

18 19 20 21 22 23 
No Uraian Keterangan 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

( Rpl _(RQ} _(RpJ _(_RpJ (Rp) ( Rp) 
., .. 1 ' · .. . ---~~- -~--~ .. ,- 2 ~~:.: .·~_,-:~:·~-tfj~~i'~}~,~-~-~-~ ·:- w;~~f):·~~·~·~;.~;:~ 3 ~,..;t\_::~~J.¥:_~?ff.~.t_.~ ,_.,.~;;;;.;;r,;~~4~l~"if~lf:.'~( ~t~wb'1~"fff.s~~~\.,. :~-.- , ·:··c •. -<• -1. ' • ._~,.\~ ---.t"'"· '·"' -"£.~~6;i'~~$f .. ,.... , ·· ;;z~t- ~~ 

W'~~·~ ,f,• " ' ~~.;;! • . ••• . .... - :'1' 
~~~····-~-·::-'!Ji.- ~ ·-· 

.. ... ~..Jt,~a*..,.,w?-" 
-~- . ·,;,•,:;-b>: 

A Penerimaan 

1. Pendapatan Sewa Lampiran 1.129.693.824 1.129.693.824 
2. Retribusi Pasar Lampi ran 3. 738.195.446 3. 738.195.446 4.561 .520.936 4.561 .520.936 4.561.520.936 4.561 .520.936 
3. Nilai Sisa Bangunan 

4. Nilai Sisa Tanah 

Jumlah Penerimaan Kotor 3. 738.195.446 3. 738.195.446 5.691 .214.760 5.691 .214. 760 4.561.520.936 4.561.520.936 
2% 

Tin_gkat Kekosongan Gedung Penerimaan 74.763.909 74.763.909 113.824.295 113.824.295 91.230.419 91 .230.419 
Kotor 

Pendapatan Bersih 3.663.431 .537 3.663.431 .537 5.577.390.465 5.577.390.465 4.470.290.517 4.470.290.517 

B Pengeluaran 

1. Modal Awal 45.000.000.000 
2. Biaya Oprs & Pemel. Nalk 10% setiap 5 Tahun 854.432.425 854.432.425 939.875.668 939.875.668 939.875.668 939.875.668 
3. Cash Flow Sebelum Pajak -45.000.000.000 4.071.836.834 4.071.836.834 4.637.514.797 4.637.514.797 3.530.414.850 3.530.414.850 
4. Tingkat Pengembalian(DRl10% 10% 0,17986 0,16351 0,14864 0,13513 0,12285 0,11168 
5. Discounted Cash Flow (OCF) 732.355.292 665.777.756 689.337.019 626.670.018 433.696.980 394.270.334 

- .. --------- -- ---- --~----~ ---
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Lampiran 5d 

24 
No Uraian Keterangan 2025 

( Rp) 

1 2 , .. • ' ;:" ... '.(. · .. · . .-.~> .·. 3 <~- .•. :":·-·::·.~-"'· . 1 ;~~~::-~tif.·~~ -~:~::·7.:~:-~t:~,~~(t_:~;i ·:4 -.-; ~~:~1~~-!~~t;~~J~h~.; 

A Penerimaan 

1 . Pendapatan Sewa Lampi ran 
2. Retribusi Pasar Lampi ran 4.561 .520.936 
3. Nilai Sisa Bangunan 20.460.000.000 
4. Nilai Sisa Tanah 49.783.500.000 

Jumlah Penerimaan Kotor 74.805.020.936 
2% 

Tingkat Kekosongan Gedung Penerimaan 1.496.100.419 
Kotor 

Pendapatan Bersih 73.308.920.517 

8 Pen_9eluaran 

1. Modal Awal 45.000.000.000 
2. Biaya Oprs & Pemel. Naik 10% setiap 5 Tahun 939.875.668 
3. Cash Flow Sebelum Pajak -45.000.000.000 72.369.044.850 
4. Tingkat Pengembalian (DR) 10% 10% 0,10153 

_ _ _ 5. Dis,C()ll_~~<!_<;;~~l1_ Flo....,j__DCF) _ 7.347.312.551 



Lampiran 6 

Altematlf Penentuan Tarlf 
Ketentuan : 

Besar Retribusi Harian Pasar dan Sewa Penempatan berubah 

No Pili han Ruko Toko/Kios 
( Rp) ( Rp) 

',; 1' ~:;?"".; >P;'f '. ~· '2' .. ' 'lie '";;lj-.. .;; .:~ '~:~ ,t,,'. ~~~c\!i_f·et ·),/~.' fi..~r ,, *'\'""' e 1 i}~1·r''"'')i,1J~~· ' ,,,, ii/?r. •l·t~>. ~~., ~~.;!I).} ,1, ·~··· ~i~~,~)#4 ~~.mi 

1 Alternatif 1 977.500 632.500 
126.000 108.000 

420 240 

2 Alternatif 2 1.020.000 660.000 
140.000 120.000 

490 280 

3 Alternatif 3 1.190.000 770.000 
140.000 120.000 

525 300 

4 Altematif 4 1.317.500 852.500 
185.500 159.000 

560 320 

5 Alternatif 5 1.275.000 825.000 
185.500 159.000 

595 340 

6 Alternatif 6 1.317.500 852.500 
185.500 159.000 

560 320 

·~ 7 Alternatif 7 . ,, .•. ,, ····:::sr.:"'''-
· ••• -~_,., .... ; ·, ~· ..:1_.,) ;..;- .;~/ ~· ;:;~}. '·'}:"'t"'\f.1.147.500 l'1FC{~{~"'7 42:500 

·;_, ... ~· ;_·· ' ___ ;.,..11;4. :~;·. "..-"':·:, .. ;;;-: /0:+"1~~;..,; j'<:. :' ~ <'~'·475.000 f';"'r-;;;;:.;;~,1~50.000 

-~- . .,·,,._ ' .. /··-. ';· .... ~-. ·. ;_·. 
'• 

.,.,. ''\',.:: ·t .. . ·v··t.~'"i·Ass ,.,_ .:~;~,,..~;;,~i260 
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Los NPV 
( RP) ( Rp) 

"'1~~~\Wl'~t • .. ~.y- ~~ ·lf ( -:. \: 't. t~~~0~s:~~w~?~~ ·· 

373.750 -10.611 .979.016 
72.000 

180 

390.000 -7.205.536.334 
80.000 

210 

455.000 -4.487.959.562 
80.000 

225 

503.750 -1 .155.235.649 
106.000 

240 

487.500 -95.291.431 
106.000 

255 

503.750 -1.155.235.649 
106.000 

240 

~:~·{, .. f,:438.750 t~F3to:510.349 
·>:'~W!V'~l!i.100~~ ~1~:.;;~-;::~;:~~fi .~.- ~': ~~- ~-~ 

«:.~';!!'·, .. :~;.-··}>t,~95 ~':,:,00'.-,:.lf~ ~:·~- ,{;~:~~-lS' -;,_~:.::~ ,., 
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Lampiran 6a 

Prosentase Kenaikan Retribusi 
No Jenls Retribusl Prosentase Kenaikan Ruko Toko/Kios los 

(%) ( Rp) ( Rp) ( Rp) 
' 1 -. ·.~ :-(~· .·r ·;~2 '~'xi'''ii~~·t~;.•·· ,1· ·~ ~;"; .• /!l~f./(1' 3, ~- ;&;~ .. . }:~-«: ~· ··· n.~~ .... ,. · f.~·. , . . '( r&i:!J 

~If: ~. · · ~ ., ... ·:.;.·.~'.!'~ 
f ' ·~'111~{;'. ~~11~/.5\f~~il'\~ ~ ~· i,t'i,\i~~ 8 \ ' ',,; . ,.:Jt;, '<)i<i\'.t!ll 

1 Sewa Pemakaian Stan 0 850.000 550.000 325.000 
5 892.500 577.500 341 .250 
10 935.000 605.000 357.500 
15 977.500 632.500 373.750 
20 1.020.000 660.000 390.000 
25 1.062.500 687.500 406.250 
30 1.105.000 715.000 422.500 

;\l~") 'li\'~..35 ·~1~~;*<' ~ '-'' ~~i~·~·'· 0~ -~ · · M1i{X , • -·-· .... • . • ' .• "1.' .~~~:1~14'1}SOO ~T&Jf;&142z5o0 ~~~~~438 7S0 1 1·Vfl':~ ; : • • 

40 1.190.000 770.000 455.000 
45 1.232.500 797.500 471 .250 
50 1.275.000 825.000 487.500 
55 1.317.500 852.500 503.750 
60 1.360.000 880.000 520.000 

2 Biaya Heregrestasi 0 70.000 60.000 40.000 
10 77.000 66.000 44.000 
20 84.000 72.000 48.000 
30 91 .000 78.000 52.000 
40 98.000 84.000 56.000 
50 105.000 90.000 60.000 
60 112.000 . 96.000 64.000 
70 119.000 102.000 68.000 
80 126.000 108.000 72.000 
90 133.000 114.000 76.000 
100 140.000 120.000 80.000 
110 147.000 126.000 84.000 
120 154.000 132.000 88.000 
130 161 .000 138.000 92.000 
140 168.000 144.000 96.000 

> v'''¥-;l;:-~' 150 '<" ~-:;1: :~ >'::.. ·\;. ' : ; '~ .. 17,5.000 ·:i: ~t.~·:;]_j?·~ 50~000 ..... ·•.;• .,,.·t; ... /100 000 ;,~:1><\.{~.;:e:~ . 

155 178.500 153.000 102.000 
160 182.000 156.000 104.000 
165 185.500 159.000 106.000 

3 Retribusi Harian 0 350 200 150 
10 385 220 165 
20 420 240 180 

' ·.'' ,·,: .. ;;30 '.\~:( 1;1?V !,•;,; ·~i .; , · ;;r ;:455 .'!i,'*•:C::f{\Y,,,. 260 . ~~~~!1-~;:.[\'---.;:: ····~ 195 

40 490 280 210 
50 525 300 225 
60 560 320 240 
70 595 340 255 
80 630 360 270 
90 665 380 285 
100 700 400 300 
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Lamplran 7 
Alur Perhltungan Kurva Permlntaan 

Jumlah Ptdagang 
Ruko,Toko/Kios dan Los 

' Penentuan Jumlah Rcsponden 
Ruko,Toko/Kios dan Los 

t 
Ptmbagian Kuisioner 

Ruko,Toko/Kios dan Los 

~ 
l ! 

~ Frekuensi Permiotaan Frekueosi Permintaan 

' Atas Sewa Penempatan Atas Retribusi Harian 
Peluang Peluang 

Sew a ~ l Sew a 
Nyata Nyata 

Perhitungan Kuantitas Nyata Perhitungan Kuantitas Nyata 
Atas Sewa Penempatan Atas Retribusi Harlan 

~ l 
Kuantitas Pennintaan Kuantitas Permintaan 

l Atas Sewa Penempatan Atas Retribusi Harian 

Perhitungan Perbitungan 
Elastisitas Barga EJastisitas Barga 

Analisa Analisa 
Regrcsi Linear Regrcsi Linear 

' t 
Persamaan Linier Persamaan Linier 
Sewa Penempatan Retribusi Harian 

Biaya Biaya 
Total Total 
dan dan 

Biaya Biaya 
Variabel Varia bel 

[] Perhitungan Perhitungan 
1....-.t Pendekatan Marjinal Pendekatan Marjinal 

Sewa Peoempatan Retribusi Harian 

I I 

•• • 
Harga Sewa Penempatan Barga Retribusi Harlan 
Ruko,Toko!Kios dan Los Ruko,Toko/Kios dan Los 



Lampiran 8 
KUISIONER 

( PEDAGANG RUKO ) 

Nama Responden 

Derilah tamta silang ( X ) pada hunar di d~pan jawaban yang mcnurut Bapak /lbu I Saudara 
paling sesuai 

I. Berapa pendapatan I penghasilan bersih rata-rata Anda dalam satu bulan 
a) Kurang dari Rp. 2.000.000,-
b) Antara Rp. 2.000.000,- s/d Rp. 4.000.000,-
c) · Antara Rp. 4.000.000,- s/d Rp. 6.000.000,-
d) Antara Rp. 6.000.000,- s/d Rp. 8.000.000,-
e) Lebih dari Rp. 8.000.000,-

2. Berapa pengeluaran rata-rata Anda dalarn satu bulan 
a) Kurang dari Rp. 2.000.000,-
b) Antara Rp. 2.000.000,- s/d Rp. 4.000.000,-
c) Antara Rp. 4.000.000,- s/d Rp. 6.000.000,-
d) Antara Rp. 6.000.000,- s/d Rp. 8.000.000,-
e) Lebih dari Rp. 8.000.000,-

3. Jumlah anggota kerluarga yang Anda tanggung ( terrnasuk Anda sendiri) 
a) 2 orang 
b) 3 orang 
c) 4 orang 
d) 5 Orang 
e) Lebih dari 5 orang 

A Sewa Pemakaian Stan 

104 

1. Apakah Anda akan berdagang eli Pasar Porong Baru jika Sewa Pemakaian Stan ditetapkan sebesar 
Rp 900.000,-/m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

2. Apakah Anda akan berdagang eli Pasar Porong Baru jika Sewa Pemakaian Stan elitetapkan sebesar 
Rp l .OOO.OOO,-/m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

3. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika Sewa Pemakaian Stan ditetapkan sebesar 
Rp 1.100.000,-/m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

4. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika Sewa Pemakaian Stan ditetapkan sebesar 
Rp 1.200.000,-/m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 
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5. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika Sew a Pemakaian Stan ditetapkan sebesar 
Rp 1.300.000,-/m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

6. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika Sewa Pernakaian Stan ditetapkan sebesar 
Rp 1.400.000,-/m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

7. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika Sewa Pemakaian Stan ditetapkan sebesar 
Rp 1.500.000,-/m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

B Retribusi Harlan Pasar 

1. Apakah And a akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp 400 
I m2l hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

2. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp 450 
/m2/hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

3. Apakah And a akan berdagang di Pasar Porong Baru j ika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp 500 
/m2/hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

4. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp 550 
/m2/hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) PastiYa 
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5. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp 600 
I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasri Ya 

6. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp 650 
I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasri Ya 

7. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp 700 
I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

Terima kasih atas kesediaan Bapak I Ibu I Saudara untuk mengisi kuisioner ini 



lll 

5. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 550.000 I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

6. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 600.000 I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

7. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 650.000 I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Past:i Ya 

B Retribusi Harlan Pasar 

1. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 

175 I m2 I hr,-
a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

2. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
200 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

3. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 

225 I m2 I hr 
a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

4. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 

250 I m2 I hr 
a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) PastiYa 



Lamplran 9 
KUISIONER 

( PEDAGANG TOKO I KIOS ) 

Nama Responden 

Herilah tnnda silang (X ) pada huruf di depan jawaban yang menu rut Bapak /lbu/ Saudara 
paling sesuai 

I . Berapa pendapatan I penghasilan bersih rata-rata Anda dalam satu bulan 
a) Kurang dari Rp. 1.500.000,-
b) Antara Rp. 1.500.000,- s/d R.J). 3.500.000,-
c) Antara Rp. 3.500.000,- s/d Rp. 5.500.000,-
d) Antara Rp. 5.500.000,- s/d Rp. 7.500.000,-
e) Lebih dari Rp. 7.500.000,-

2. Berapa pengeluaran rata-rata Anda dalam satu bulan 
a) Kurang dari Rp. 1.500.000,-
b) Antara Rp. 1.500.000,- s/d Rp. 3.500.000,-
c) Antara Rp. 3.500.000,- s/d Rp. 5.500.000,-
d) Antara Rp. 5.500.000,- s/d Rp. 7.500.000,-
e) Lebih dari Rp. 7.500.000,-

3. Jumlah anggota kerluarga yang Anda tanggung ( termasuk Anda sendiri ) 
a) 2 orang 
b) 3 orang 
c) 4 orang 
d) 5 Orang 
e) Lebih dari 5 orang 

A Sewa Pemakaian Stan 

l07 

I . Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 650.000,-/ m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

2. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 700.000,-/ m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

3. Apakah And a akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 750.000,-/ m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

4. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 800.000,- I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 
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5. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 850.000,- I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

6. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 900.000,-lm2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

7. Apakah And a akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 950.000,-lm2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

B Retribusi Harian Pasar 

1. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
250 I m2/ hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

2. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
275 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

3. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
300 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

4. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
325 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 
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5. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
350 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

6. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
375 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasri Ya 

7. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
400 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

Terima kasih atas kesediaan Bapak I Ibu I Saudara untuk mengisi kuisioner ini 



Lamplran 10 

Nama Responden 

KlJISIONER 
(PEDAGANG LOS I PKS) 

Berilah tanda silang (X ) pada huruf di depan jawaban yang menurut Bapak I lbu I Saudara 
paling sesuai 

l . Berapa pendapatan I penghasilan bersih rata-rata Anda dalam satu bulan 
a) Kurang dari Rp. 1.000.000,-
b) Antara Rp. 1.000.000,- sld Rp. 2.000.000,-
c) Antara Rp. 2.000.000,- sld Rp. 3.000.000,-
d) Antara Rp. 3.000.000,- sld Rp. 4.000.000,-
e) Lebih dari Rp. 4.000.000,-

2. Berapa pengeluaran rata-rata Anda dalam satu bulan 
a) Kurang dari Rp. 1.000.000,-
b) Antara Rp. 1.000.000,- sld Rp. 2.000.000,-
c) Antara Rp. 2.000.000,- sldRp. 3.000.000,-
d) Antara Rp. 3.000.000,- sld Rp. 4.000.000,-
e) Lebih dari Rp. 4.000.000,-

3. Jumlah anggota kerluarga yang Anda tanggung ( termasuk Anda sendiri) 
a) 2 orang 
b) 3 orang 
c) 4 orang 
d) 5 Orang 
e) Lebih dari 5 orang 

A Sewa Pemaka.ian Stan 

llO 

1. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 350.000 I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

2. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 400.000 I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

3. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 450.000 I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

4. Apakah And a akan berdagang di Pasar Porong Baru jika harga Sewa Pemakaian Stan ditetapkan 
sebesar Rp. 500.000 I m2 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 
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S. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp . 
275 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

6 . Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retribusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
300 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

7. Apakah Anda akan berdagang di Pasar Porong Baru jika retnbusi pasar ditetapkan sebesar Rp. 
325 I m2 I hr 

a) Pasti tidak 
b) Tidak 
c) Mungkin 
d) Ya 
e) Pasti Ya 

Terima kasih atas kesediaan Bapak I lbu I Saudara untuk mengisi kuisioner ini 
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Frekuensl Minat Pedagang ( Retrlbusl Harlan ) • Ruko 

FREKUENSI PERSENT KOMULATIF 
RESPONDEN 
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Frekuensl Mlnat Pedagang ( Retribusl Harlan)· Toko/Kios 

MINAT FREKUENSI PERSENT KOMULATIF 
RESPONOEN 



ll 5 

Frekuensl Mlnat Pedagang { Retrtbusl Harlan ) - Los 

FREKUENSI PERSENT KOMULA TIF 
RESPONDEN 



RINGKASAN JAWABAN RESPONDEN RUKO ( Tahunan ) 

116 

KUANTITAS YANG 
OIHARAPKAN 

RINGKASAN JAWABAN RESPONDEN TOKO I KIOS ( Tahunan ) 

RINGKASAN JAWABAN RESPONDEN LOS ( Tahunan ) 

KUANTITAS YANG 
DIHARAPKAN 

KUANTITAS YANG 
DIHARAPKAN 



LAMPIRAN 11 d 117 
Perhitungan kuantitas yang diharapkan 

No Jawaban Responden Probabilitas Pembelian Nyata 

1 Pasti Tidak 0,0 
2 Tidak 0,3 
3 Mungkin 05 
4 Ya 08 
5 Pasti Ya 1 0 

4 0,0 0 10 0,0 0 12 00 0 
8 0,3 2,4 7 0,3 2,1 9 03 2,7 
7 0,5 3,5 6 0,5 3 7 05 3,5 
7 0,8 56 5 08 4 1 0,8 0,8 
4 1,0 4 2 1,0 2 1 1,0 1 

182500 15,5 219000 11 ,1 255500 8 

7 0,0 0 11 00 0 
6 0,3 1,8 10 0,3 3 
8 0,5 4 6 0,5 3 
6 0,8 4,8 2 0,8 1,6 
3 1,0 3 1 1,0 1 

200750 13,6 237250 8,6 

5 0,0 0 14 0,0 0 27 0,0 0 
10 0,3 3 14 0,3 4,2 15 0,3 4,5 
15 0,5 7,5 15 0,5 7,5 5 0,5 2,5 
13 0,8 10,4 5 0,8 4 2 0,8 1,6 
7 1,0 7 2 1,0 2 1 1,0 1 

109500 27,9 127750 17,7 146000 9,6 

7 0,0 0 20 0,0 0 
13 0,3 3,9 16 0,3 4,8 
15 0,5 7,5 9 0,5 4,5 
10 0,8 8 4 0,8 3,2 
5 1,0 5 1 1,0 1 

118625 24,4 136875 13,5 

8 0,0 0 40 0,0 0 50 0,0 0 
17 0,3 5,1 25 0,3 7,5 40 0,3 12 
40 0,5 20 19 0,5 9,5 6 0,5 3 
22 0,8 17,6 11 0,8 8,8 3 0,8 2,4 
13 1,0 13 5 1,0 5 1 1,0 1 

82125 55,7 100375 30,8 118625 18,4 

25 0,0 0 49 0,0 0 
31 0,3 9,3 33 0,3 9,9 
19 0,5 9,5 10 0,5 5 
16 0,8 12,8 6 0,8 4,8 
9 1,0 9 2 1,0 2 

91250 40,6 109500 21,7 



.AMPIRAN 11 e 
Prosentase Mlnat Pedagang ( Retrlbusl Tahunan)- Ruko 

Harga Kuantitas Pembagl Pengall 
Rp/m2/Th ( Responden ) ( Satuan) % 

146000 
164250 
182500 
200750 
219000 
237250 
255500 

Harga 

Harga 

25,20 30 100 
18 40 30 100 
15 50 30 100 
13 60 30 100 
11 10 30 100 
8,60 30 100 
8,00 30 101 

Prosentase Minat Pedagang ( Retribusi Tahunan)- Toko/Kios 

Kuantitas Pengali 
% 

Prosentase Minat Pedagang ( Retribusi Tahunan)- Los 

Kuantitas Pengali 
% 
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Minat Pedagang 
% 

84,00 
61 33 
5167 
4533 
3700 
2867 
2693 

Minat Pedagang 
% 

Minat Pedagang 
% 



LAMPIRAN 12 ll9 

Frekuensl Minat Pedagang ( Sewa Penempatan ) • Ruko 

NO HARGA MINAT FREKUENSI PERSENT KOMULATIF 
( Rp) RESPONDEN (%) (%) 

1 900.000 PASTITIDAK 1 333 3 33 
TIDAK 3 1000 13 33 
MUNGKIN 10 3333 46,67 
YA 8 26,67 73 33 
PASTIYA 8 26,67 100 00 

30 100,00 

2 1.000.000 PASTI TIDAK 2 6,67 667 
TIDAK 4 13,33 20,00 
MUNGKIN 9 30,00 50,00 
YA 8 26,67 7667 
PASTIYA 7 2333 100,00 

30 100,00 

3 1.100.000 PASTITIDAK 3 1000 10,00 
TIDAK 7 23,33 33,33 
MUNGKIN 7 23,33 56,67 
YA 8 26,67 83,33 
PASTI YA 5 16,67 100,00 

30 100,00 

4 1.200.000 PASTITIDAK 6 20,00 20,00 
TIDAK 5 16,67 36,67 
MUNGKIN 8 26,67 63,33 
YA 7 23,33 86,67 
PASTIYA 4 13,33 100,00 

30 100,00 

5 1.300.000 PASTI TIDAK 7 23,33 23,33 
TIDAK 5 16,67 40,00 
MUNGKIN 7 23,33 63,33 
YA 6 2000 83,33 
PASTIYA 5 16,67 100,00 

30 100,00 

6 1.400.000 PASTITIDAK 9 30,00 30,00 
TIDAK 7 23,33 53,33 
MUNGKIN 9 30,00 83,33 
YA 3 10,00 93,33 
PAST! YA 2 6,67 100,00 

30 100,00 

7 1.500.000 PASTI TIDAK 11 36,67 36,67 
TIDAK 8 26,67 63,33 
MUNGKIN 7 23,33 86,67 
YA 3 10,00 96,67 
PASTIYA 1 3,33 100,00 

30 100,00 



120 
LAMPIRAN 12 a 

Frekuenal Mlnat Pedagang ( Sewa Penempatan)- Toko/Kioa 

NO HARGA MINAT FREKUENSI PERSENT KOMULATIF 
{ Rp) RESPONDEN { 0~) (%} 

1 650.000 PASTI TIDAK 3 6,00 600 
TIDAK 7 1400 20,00 
MUNGKIN 11 2200 42,00 
YA 15 3000 7200 
PASTIYA 14 2800 100,00 

50 10000 

2 700.000 PASTITIDAK 3 6,00 600 
TIDAK 9 18,00 24,00 
MUNGKIN 13 26,00 50,00 
YA 15 30,00 8000 
PASTIYA 10 2000 10000 

50 100,00 

3 750.000 PASTITIDAK 5 10,00 10,00 
TIDAK 10 20,00 30,00 
MUNGKIN 15 30,00 60,00 
YA 13 26,00 86,00 
PASTI YA 7 14,00 100,00 

50 100,00 

4 800.000 PASTITIDAK 10 20,00 20,00 
TIDAK 7 14,00 34,00 
MUNGKIN 8 16,00 50,00 
YA 15 30,00 80,00 
PASTIYA 10 20,00 100,00 

50 100,00 

5 850.000 PASTITIDAK 11 22,00 22,00 
TIDAK 9 18,00 40,00 
MUNGKIN 13 26,00 66,00 
YA 9 18,00 84,00 
PASTIYA 8 16,00 100,00 

50 100,00 

6 900.000 PASTI TIDAK 16 32,00 32,00 
TIDAK 10 20,00 52,00 
MUNGKIN 15 30,00 82,00 
YA 6 12,00 94,00 
PASTIYA 3 6,00 100,00 

50 100,00 

7 950.000 PASTITIDAK 17 34,00 34,00 
TIDAK 13 26,00 60,00 
MUNG KIN 12 24,00 84,00 
YA 6 12,00 96,00 
PASTIYA 2 4,00 100,00 

50 100,00 



L2l 
LAMPIRAN 12 b 

Frekuensl Mlnat Pedagang ( Sewa Penempatan ) - Los 

NO HARGA MINAT FREKUENSI PERSENT KOMULATIF 
( Rp) RESPOND EN (%) (%) 

1 350.000 PASTI TIDAK 4 400 4 00 
TIDAK 12 1200 16 00 
MUNG KIN 32 3200 4800 
YA 30 30,00 78,00 
PASTIYA 22 22,00 100,00 

100 10000 

2 400.000 PASTITIDAK 5 5,00 500 
TIDAK 13 1300 18 00 
MUNGKIN 37 37,00 5500 
YA 26 26,00 81 ,00 
PASTIYA 19 19,00 10000 

100 100,00 

3 450.000 PASTITIDAK 8 8,00 8,00 
TIDAK 17 17,00 25,00 
MUNG KIN 40 40,00 65,00 
YA 22 22,00 87,00 
PASTIYA 13 13,00 100,00 

100 100,00 

4 500.000 PASTI TIDAK 25 25,00 25,00 
TIDAK 31 31 ,00 56,00 
MUNGKIN 19 19,00 75,00 
YA 16 16,00 91 ,00 
PASTIYA 9 9,00 100,00 

100 100,00 

5 550.000 PASTITIDAK 40 40,00 40,00 
TIDAK 25 25,00 65,00 
MUNGKIN 19 19,00 84,00 
YA 11 11 ,00 95,00 
PASTIYA 5 5,00 100,00 

100 100,00 

6 600.000 PASTI TIDAK 49 49,00 49,00 
TIDAK 33 33,00 82,00 
MUNGKIN 10 10,00 92,00 
YA 6 6,00 98,00 
PASTI YA 2 2,00 100,00 

100 100,00 

7 650.000 PASTI TIDAK 50 50,00 50,00 
TIDAK 40 40,00 90,00 
MUNG KIN 6 6,00 96,00 
YA 3 3,00 99,00 
PASTI YA 1 1,00 100,00 

100 100,00 



RINGKASAN JAWABAN RESPONOEN RUKO 

RINGKASAN JAWABAN RESPONOEN TOKO I KIOS 

RINGKASAN JAWABAN RESPONOEN LOS 
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KUANTITAS YANG 
OIHARAPKAN 

. . . -·, 
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Perhitungan kuantitas yang diharapkan 

No Jawaban Responden Probabilitas Pembelian Nyata 

1 Pasti Tidak 0,0 
2 Tidak 0,3 
3 Mungkin 05 
4 Ya 08 
5 Pasti Ya 1 0 

3 0,0 0 7 0,0 0 11 00 0 
7 03 2,1 5 0,3 1,5 8 03 2,4 
7 0,5 3,5 7 0,5 3,5 7 0,5 3,5 
8 0,8 64 6 0,8 4,8 3 0,8 2,4 
5 1 0 5 5 1,0 5 1 1 0 1 

1.100.000 17 1.300.000 14,8 1.500.000 9,3 

6 0,0 0 9 0,0 0 
5 0,3 1,5 7 0,3 2,1 
8 0,5 4 9 0,5 4,5 
7 0,8 5,6 3 0,8 2,4 
4 1,0 4 2 1,0 2 

1.200.000 15,1 1.400.000 11 

5 0,0 0 11 0,0 0 17 0,0 0 
10 03 3 9 0,3 2,7 13 0,3 3,9 
15 0,5 7,5 13 0,5 6,5 12 0,5 6 
13 0,8 10,4 9 0,8 7,2 6 0,8 4,8 
7 1,0 7 8 1,0 8 2 1,0 2 

750.000 27,9 850.000 24,4 950.000 16,7 

10 0,0 0 16 0,0 0 
7 0,3 2,1 10 0,3 3 
8 0,5 4 15 0,5 7,5 

15 0,8 12 6 0,8 4,8 
10 1,0 10 3 1,0 3 

800.000 28,1 900.000 18,3 

8 0,0 0 40 0,0 0 50 0,0 0 
17 0,3 5,1 25 0,3 7,5 40 0,3 12 
40 0,5 20 19 0,5 9,5 6 0,5 3 
22 0,8 17,6 11 0,8 8,8 3 0,8 2,4 
13 1,0 13 5 1,0 5 1 1,0 1 

450.000 55,7 550.000 30,8 650.000 18,4 

25 0,0 0 49 0,0 0 
31 0,3 9,3 33 0,3 9,9 
19 0,5 9,5 10 0,5 5 
16 08 12,8 6 0,8 4,8 
9 1,0 9 2 1,0 2 

500.000 40,6 600.000 21 ,7 



LAMPIRAN 12 e 

Harga 

Harga 

124 
Prosentase Mlnat Pedagang ( Sewa Penempatan Tahunan)- Ruko 

Kuantltas Pengall 
% 

Mlnat Pedagang 
% 

Prosentase Minat Pedagang ( Sewa Penempatan Tahunan)- Toko/Kios 

Kuantitas Minat Pedagang 
% 

Prosentase Minat Pedagang ( Sewa Penempatan Tahunan ) - Los 

Pengali 
% 

Minat Pedagang 
Ok 



Lamplran 13 125 
Perhitungan Elastlsltas Harga 

Elastlsltas Retribusl Harlan Ruko 

PERUBAHAN PERUBAHAN ELASTISITAS 

Elastisitas Retribusi Hanan Toko/Kios 

PERUBAHAN PERUBAHAN ELASTISITAS 

Elastisitas Retnbusi Hanan Los 

PERU BAHAN ELASTISITAS 



Lamplran 13 a 126 

Elastlaltas Sewa Penempatan Ruko 

NO HARGA PERMINTAAN PERUBAHAN PERUBAHAN EtASTISITAS 

Rp/m2 1 Responden ) HARGA (%) JUMLAH (%) HARGA 

1 2 3 4 5 6 

850.000 3000 
1 900.000 17 80 5,8824 406667 69133 
2 1.000.000 19 10 17,6471 36 3333 20589 
3 1.100.000 17 00 29 4118 43,3333 14733 
4 1.200.000 1510 41,1765 496667 12062 
5 1.300.000 1480 52,9412 50,6667 09570 
6 1.400.000 11 ,00 64 7059 63 3333 09788 
7 1.500.000 9,30 76,4706 69 0000 09023 

Elastisitas Sewa Penempatan Toko/Kios 

NO HARGA PERMINTAAN PERUBAHAN PERUBAHAN EtASTISITAS 

Rp/m2 ( Responden ) HARGA(%) JUMLAH (%) HARGA 

1 2 3 4 5 6 

550.000 50,00 
1 650.000 33,60 18,1818 32,8000 1,8040 
2 700.000 31 ,20 27,2727 37,6000 1,3787 
3 750.000 27,90 36,3636 44,2000 1,2155 
4 800.000 28,10 45,4545 43,8000 0,9636 
5 850.000 24,40 54,5455 51,2000 0,9387 
6 900.000 18,30 63,6364 63,4000 0,9963 
7 950.000 16,70 72,7273 66,6000 0,9158 

Elastisitas Sewa Penempatan Los 

NO HARGA PERMINTAAN PERUBAHAN PERU BAHAN EtASTISITAS 

Rp/rn2 ( Responden ) HARGA (%) JUMLAH ( %) HARGA 

1 2 3 4 5 6 

325.000 100,00 
1 350.000 65,60 7,6923 34,4000 4,4720 
2 400.000 62,20 23,0769 37,8000 1,6380 
3 450.000 55,70 38,4615 44,3000 1,1518 
4 500.000 40,60 53,8462 59,4000 1 '1031 
5 550.000 30,80 69,2308 69,2000 0,9996 
6 600.000 21,70 84,6154 78,3000 0,9254 
7 650.000 18,40 100,0000 81 ,6000 0,8160 



LAMPIRAN 14 

1. Gam bar Rencana Bangunan Ruko 

•·. 4 

25 7 2U05 

Sumber : Kontrak Kerja Pasar Porong Baru 

2. Gambar Rencana Bangunan Toko/Kios 

·----------­
-~---------

·-t-:--··::,:-· . ~-- ~-- ,.~---~~~~~-~==-~-===-= "----~-

-I . --=:·:~ .. ::~----=-==d.::.-:2::=..:. ::~-.::.-:.::::.::-::_= =' 
-.;.·.~1'5£ __ ....... • -; 

------, 
J ····' ·'--···· ' ...... 

Sumber : Kontrak Kerja Pasar Porong Baru 
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3. Gambar Rencana Bangunan Los ( tampak depan ) 

--------~-·--··----

.. - .__ ---. --·-------- ... ---~---·-------·-·-- .. ... 

- -· ---- -. . . ·--- ----·· . 

--------- ---- ---- ·- - - -· ---·-· ·-

Sumber : Kontrak Kerja Pasar Porong Baru 

Gam bar Rencana Bangunan Los ( tampak sam ping ) 

Sumber : Kontrak Kerja Pasar Porong Baru 
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