TUGAS AKHIR - RC14-1501

ANALISIS BIAYA DAN PERMINTAAN DALAM
PENETAPAN HARGA POKOK PENJUALAN UNIT
APARTEMEN PUNCAK DHARMAHUSADA

MAULIDUL RAHMAN
NRP 3109 100 703

Dosen Pembimbing
Christiono Utomo, S.T., M.T., Ph.D.

JURUSAN TEKNIK SIPIL
Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan

Institut Teknologi Sepuluh Nopember
Surabaya 2017




TUGAS AKHIR - RC14-1501

ANALISIS BIAYA DAN PERMINTAAN DALAM
PENETAPAN HARGA POKOK PENJUALAN
APARTEMEN PUNCAK DARMAHUSADA

MAULIDUL RAHMAN
NRP 3109 100 0703

Dosen Pembimbing
Christiono Utomo, S.T., M.T., Ph.D.

JURUSAN TEKNIK SIPIL
Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan

Institut Teknologi Sepuluh Nopember
Surabaya 2017



FINAL PROJECT - RC14-1501

ANALYSIS OF COSTS AND DEMAND IN
DETERMINING THE PRICE OF SALE OF UNITS
APARTMENT PUNCAK DHARMAHUSADA

MAULIDUL RAHMAN
NRP 3109 100 0703

Academic Supervisor
Christiono Utomo, S.T., M.T., Ph.D.

DEPARTMENT OF CIVIL ENGINEERING
Faculty of Civil Engineering and Planning

Sepuluh Nopember Institute of Technology
Surabaya 2017



ANALISIS BIAYA DAN PERMINTAAN DALAM
PENETAPAN HARGA POKOK PENJUALAN UNIT
APARTEMEN PUNCAK DHARMAHUSADA

TUGAS AKHIR
Diajukan Untuk Memenuhi Salah Satu Syarat
Memperoleh Gelar SarjanaTeknik
Pada
Bidang Studi Manajemen Konstruksi
Program Studi S-1 JurusanTeknik Sipil
Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan
Institut Teknologi Sepuluh Nopember

Oleh :
MAULIDUL RAHMAN
NRP 3109 100 703

-

SURABAYA
JANUARI, 2017



ANALISA BIAYA DAN PERMINTAAN DALAM
PENETAPAN HARGA POKOK PENJUALAN UNIT
APARTEMEN PUNCAK DHARMAHUSADA

Nama Mahasiswa : Maulidul Rahman
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Abstrak

Apartemen Puncak Dharmahusada berlokasi di jalan ir.
Soekarno, MERR, Surabaya Timur. Ada beberapa apartemen
sejenis seperti, Apartemen Puncak Kertajaya, Apartemen
Cosmopolis, Apartemen Gunawangsa dll. dengan kisaran harga
dan jenis fasilitas relatif sama. Untuk itu perlu adanya suatu
analisa dalam menentukan berapa harga pokok penjualan unit
agar apartemen Puncak Dharmahusada dapat bersaing dengan
baik di pasar.

Penetapan  harga jual dilakukan dengan analisa
pendekatan biaya yang menghasilkan kurva biaya, analisa
pendekatan permintaan yang menghasilkan kurva permintaan,
dan analisa pendekatan marginal.

Berdasarkan metode pendekatan marginal didapatkan
harga jual tiap tipe, yaitu, tipe 1 BR Rp 295,619,109.56,-, tipe 2
BR Rp 423,945,303.77,-, dan tipe 3 BR Rp 661,890,423.79,-.

Kata kunci: harga, apartemen, kurva biaya, kurva permintaan,
pendekatan marginal
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ANALYSIS OF COSTS AND DEMAND IN
DETERMINING THE PRICE OF SALE OF UNITS
APARTMENT PUNCAK DHARMAHUSADA

Name : Maulidul Rahman
NRP : 3109100703
Department : Teknik Sipil

Academik Supervisor : Christiono Utomo,S.T.,M.T.,Ph.D.

Abstract

The Puncak Dharmahusada apartment is located on Ir.
Soekarno’s street, MERR, East Surabaya. There are some
apartment like it with price and facility relatively same. thus, it is
necessary to determinate the price of unit apartment Puncak
Dharmahusada, so that the apartment can be compete well with
others.

The determination of selling price uses cost-based
approach that results in cost curves, value- based approach with a
questionnaire that generates the demand curves, and marginal
approach.

Based on marginal approaching method, it is obtained
the selling price of each type are; type 1 BR Rp 298,698,883.57,-,
type 2 BR Rp 423,945,303.77,-, and type 3 BR Rp
661,890,423.79,-.

Keywords: pricing, apartment, cost curves, demand curves,
marginal approach
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Peningkatan jumlah penduduk di perkotaan diproyeksikan
akan terus meningkat. Surabaya sebagai kota kedua terbesar
setelah Jakarta telah mengalami masalah tersebut. Peningkatan
jumlah penduduk setiap tahunnya dikarenakan oleh berbagai faktor
di antaranya adalah urbanisasi (perpindahan penduduk dari desa ke
kota) dan fertilisasi (kelahiran).

Dengan tingkat pertumbuhan penduduk sebanyak 1.2% tentu
saja akan mengakibatkan kebutuhan tempat tinggal yang layak
akan sangat besar. Kebutuhan yang besar tersebut akan
berimplikasi pada penggunaan lahan kosong yang seharusnya
dimanfaatkan sebagai paru-paru kota seperti Ruang Terbuka Hijau
(RTH). Sementara itu ketersediaan lahan di Surabaya cenderung
tetap dan terbatas. Untuk itu diperlukan solusi bangunan tempat
tinggal yang bisa menampung penghuni yang besar sementara
lahan yang dibutuhkan relatif kecil. Salah satu alternatif untuk
masalah ini adalah apartemen.

Saat ini pertumbuhan apartemen di Surabaya semakin pesat,
para pengembang properti berlomba-lomba membangun
apartemen, salah satunya apartemen Puncak Dharmahusada.
Apartemen Puncak Dharmahusada berlokasi di jalan ir. Soekarno,
MERR, Surabaya Timur. Apartemen ini mempunyai konsep one
stop living yang artinya semua kebutuhan tersedia di dalam
apartemen ini, seperti fasilitas olahraga, pusat perbelanjaan, are
BBQ, dan juga dilengkapi dengan sistem pengamanan yang
beroperasi selama 24 jam setiap harinya. Apartemen ini
menawarkan beberapa tipe hunian, yaitu tipe 1 BR, 2 BR, dan 3
BR, dengan masing-masing harga Rp. 290.000.000,00, Rp.
424.500.000,00, Rp. 600.000. 000,00.



Ada beberapa apartemen sejenis seperti, Apartemen Puncak
Kertajaya, Apartemen Cosmopolis, Apartemen Gunawangsa dll.
Dengan kisaran harga dan jenis fasilitas relatif sama. Untuk itu
perlu adanya suatu analisa dalam menentukan berapa harga pokok
penjualan unit agar apartemen Puncak Dharmahusada dapat
bersaing dengan baik di pasar.

1.2 Perumusan Masalah

Permasalahan yang akan di bahas dalam tugas akhir ini adalah
berapa harga pokok penjualan wunit apartemen Puncak
Dharmahusada berdasarkan analisa pendekatan marginal?

1.3 Tujuan

Tujuan yang ingin dicapai dalam tugas akhir ini adalah
mendapatkan harga jual unit apartemen yang optimal, berdasarkan
analisa pendekatan marginal.

1.4 Batasan Masalah

1. Penelitian dilakukan pada proyek pembangunan apartemen
Puncak Dharmahusada tower A.

2. Berapa harga jual unit 1 BR, 2 BR, dan 3 BR.

3. Metode yang digunakan adalah penetapan harga dengan
pendekatan marginal (harga jual unit berdasarkan kurva biaya
dan kurva permintaan.

1.5 Manfaat

1.Sebagai informasi harga jual yang dapat diterima oleh
pengembang dan calon pembeli.

2.Menjadi bahan referensi untuk penelitian selanjutnya di bidang
penetapan harga pokok penjualan unit apartemen.



1.6 Sistematika Penulisan

Dalam penulisan tugas akhir ini disusun berdasarkan
sistematika penulisan sebagai berikut;

Bab I Pendahuluan, bab pendahuluan berisikan tentang latar
belakang dan alasan mengapa dilakukan analisa biaya dan
permintaan dalam menetapkan harga jual unit Apartemen Puncak
Darmahusada. Selain itu pada bab ini dibahas tentang rumusan
masalah, tujuan penelitian, batasan masalah dalam pembahasan,
serta manfaatnya.

Bab II Tinjauan Pustaka, pada bab tinjauan pustaka dibahas
tentang teori-teori yang mendukung dalam penyusunan tugas akhir
ini.

Bab III Metodologi, pada bab metodologi membahas tentang
metode yang digunakan beserta langkah-langkah yang dilakukan
untuk mendapatkan jawaban atas perumusan masalah.

Bab IV Analisis dan Pembahasan, pada bab analisis dan
pembahasan dibahas tentang analisa dari data yang diperoleh untuk
mendapatkan hasil berupa harga pokok penjualan unit apartemen
Puncak Dharmahusada yang sesuai dengan Analisa biaya dan
permintaan.

Bab V Kesimpulan dan Saran, pada bab ini membahas tentang
kesimpulan dari hasil analisa data yaitu berupa harga jual unit

apartemen serta saran yang diusulkan agar penelitian selanjutnya
dapat lebih baik.
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BAB 11
TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Konsep Properti

Arti properti menurut MAPPI (2013) adalah konsep yang
mencakup kepentingan, hak, dan manfaat yang berkaitan dengan
suatu kepemilikan. Dengan adanya hak kepemilikan, pemilik
berwenang untuk memanfaatkan propertinya untuk suatu
kepentingan tertentu. Menurut Miles, et al. (2007) properti adalah
segala sesuatu yang dapat dimiliki, dapat diperjualbelikan, dan
memberikan manfaat bagi pemiliknya.

2.1.1 Jenis Properti

Produk properti dapat digolongkan dalam beberapa jenis
berdasarkan tujuan pemanfaatannya. Jenis properti menurut Kyle
dan Baird (1991) yaitu properti hunian, bangunan komersial,
bangunan industri, dan properti yang bertujuan khusus.

2.1.2 Properti Hunian

Terdapat dua jenis properti hunian berdasarkan fungsinya,
pertama, multifamily housing, yaitu suatu bangunan yang
memungkinkan terdapat beberapa keluarga dalam unit terpisah
(apartemen), bisa berbentuk gedung tinggi maupun gedung rendabh,
yang memiliki ruang akses bersama di luar unit privat. Kedua,
single-family housing, yaitu unit rumah untuk satu keluarga dengan
akses langsung ke jalan sehingga tidak berbagi fasilitas dengan unit
lain (Miles, et al., 2007).



2.1.3 Jenis Apartemen

Menurut Miles, et al. (2007), umumnya gedung apartemen
bertingkat tinggi (high rise apartments) dan padat penghuni.
Namun ada juga apartemen yang memiliki jumlah unit terbatas,
misalnya garden apartments, yaitu apartemen yang terdiri dari dua
atau tiga lantai dengan tingkat kepadatan rendah dan fasikitas
parker mudah diakses. Selain itu juga ada apartemen yang tidak
berdiri sendiri, yaitu mix-use building, dimana lantai rendah
ditempati sebagai kantor atau pertokoan, dan lantai atas digunakan
sebagai apartemen.

Menurut status kepemilikan, terdapat dua jenis apartemen,
yaitu apartemen sewa dan apartemen milik sendiri. Apartemen
sewa adalah apartemen yang dipasarkan dengan sistem sewa, dan
apartemen milik sendiri adalah apartemen yang dijual dan bisa
dimiliki sendiri oleh individu (Akmal, 2007).

Berdasarkan jumlah kamar tidur, apartemen dibedakan
menjadi tipe studio, 1BR, 2 BR, 3 BR, dan penthouse. Tipe studio
terdiri dari kamar mandi, dapur, dan ruang utama yang
multifungsi; sebagai kamar tidur, ruang keluarga, ruang kerja, dan
ruang makan. Apartemen 1 BR, 2 BR, 3 BR terdiri dari kamar
mandi, dapur, ruang utama, dan kamar tidur. Angka pada ketiga
tipe tersebut menunjukkan jumlah kamar tidurnya. Apartemen
penthouse adalah apartemen yang dirancang khusus dengan
fasilitas eksklusif; lift pribadi, unit luas dengan empat kamar tidur
atau lebih. Apartemen ini dirancang untuk pasar berpenghasilan
tinggi (Akmal, 2007).

2.2 Komponen Biaya Pembangunan Gedung Tinggi

Menurut Juwana (2005), perhitungan biaya bangunan dan
konstruksi dapat dilakukan dengan beberapa cara, dari cara yang
paling sederhana hingga perhitungan yang rinci. Cara-cara
tersebut yaitu: (1) berdasarkan harga satuan per m? bangunan, (2)
berdasarkan pendekatan biaya struktur, (3) berdasarkan



pendekatan empiris, dan (4) berdasarkan indeks terhadap luas
bangunan.

Pada metode pertama, biaya dapat diketahui cukup dengan
mengalikan harga satuan dengan luas bangunan. Pada metode
kedua, biaya dapat diketahui dengan biaya bobot pekerjaan struktur
berdasarkan sistem, mutu, dan bahan yang digunakan sebesar luas
bangunan.

Pada metode ketiga, biaya didapatkan dengan menggunakan
pendekatan empiris atas bobot pekerjaan struktur, sehingga biaya
bangunan dan konstruksi lainnya dapat diperoleh, yaitu biaya
elemen bangunan (tabel 2.1), biaya perlengkapan bangunan (tabel
2.2) dan lain-lain (tabel 2.3). metode keempat merupakan metode
yang paling teliti yaitu dengan analisis satuan pekerjaan, yang
terdiri dari analisis satuan bahan dan satuan pekerja. Namun
analisis ini membutuhkan gambar kerja yang detil (Juwana, 2005).

Tabel 2.1 biaya elemen bangunan

No | Elemen Bangunan %Biaya Biaya per m?
Bangunan lantai
1 | Pondasi 5-10 US$ 10 — 35
2 | Struktur 25 —-30 USS$ 65 —95
3 | Lantai 5-10 US$ 10— 35
4 | Dinding 7-10 US$ 20 — 35
5 | Plafon 6—8 USS$ 1525
6 | Atap 8 —10 USS$ 2535
7 | Utilitas 5-8 USS$ 10 —25
8 | Penyelesaian akhir 10-15 US$ 35— 45
Tabel 2.2 biaya perlengkapan bangunan
No Perlengkapan % Biaya | Biaya per m?
Total Lantai
1 Tata udara 25-50 US$ 20 - 75
2 Lift 20-30 US$ 15-110




Tabel 2.2 biaya perlengkapan bangunan (sambungan)

3 Tata suara 7-15 US$1-5

4 Telepon dengan 7-15 US§ 415
PABX

5 Elektrik ( genset) 17-30 US$ 10 -25

6 Kebakaran 17 -30 US$9—-18

7 Anti rayap 2-6 US$1-4

8 Sistem pengolahan 5-10 US$2-7
limbah

9 Interior 30—-40 USS$ 15 -35

10 | Pondasi dalam 10-15 US$ 10 - 35

11 | Fasilitas orang 5-12 US$2 -8
cacat

12 | Penangkal petir 2-5 US§1-3

13 | Basement (per m2) 150%)

14 | Peningkatan mutu 15— 30%*%*)

Catatan :* 150% dari satuan biaya bangunan per m2 (US$ 175 — 250 )
*% 15% - 30% dari komponen biaya terkait

Juwana (2005) disebutkan untuk pembangunan gedung lebih
dari satu lantai, harga dasar lantai di atasnya harus dikalikan
dengan suatu faktor pengali. Adapun besarnya faktor pengali
tersebut dapat dicari dengan rumus empiris berikut:

BB.= BBy x (1+0.0237)" (2.1)
Dimana :

BB, adalah harga dasar bangunan untuk bangunan berlantai n

BBy adalah harga dasar bangunan untuk bangunan tidak
bertingkat

n adalah jumlah lantai bangunan



Tabel 2.3 biaya lain-lain

Jenis Biaya Bobot Biaya (%)
Administrasi 1-5
Pemasaran 2-10
Jasa profesi 3-6
Tak terduga 5-15

(Sumber data: Juwana, 2005)

2.3 Konsep Harga

Menurut Amstrong dan Kotler (2008), harga adalah sejumlah
uang yang ditagihkan atas suatu produk atau jasa, atau jumlah dari
nilai yang ditukarkan untuk memperoleh manfaat dari memiliki
atau menggunakan suatu produk atau jasa tersebut.

Menurut Tjiptono (2002) harga merupakan satuan moneter
atau ukuran lainnya (termasuk barang dan jasa lainnya) yang
ditukarkan agar memperoleh hak kepemilikan atau penggunaan
suatu barang atau jasa.

2.3.1 Peranan Harga

Harga mempunyai peranan penting dalam keberhasilan
pemasaran produk dan kelangsungan hidup perusahaan. Harga
adalah satu-satunya elemen dalam bauran pemasaran yang
menghasilkan pendapatan, elemen lainnya menimbulkan biaya,
dan harga adalah elemen yang fleksibel karena harga dapat
berubah dengan cepat. Harga memegang peranan kunci dalam
menciptakan nilai pelanggan dan membangun hubungan dengan
pelanggan (Amstrong dan Kotler, 2008).
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2.3.2 Tujuan Penetapan Harga

Setiap perusahaan memiliki berbagai tujuan dalam
menetapkan harga, misalnya untuk memaksimalisasi keuntungan
saat ini, bertahan hidup, kepemimpinan pangsa pasar, atau
mempertahankan  pelanggan dan membangun hubungan
(Amstrong dan Kotler, 2008).

2.3.3 Konsep Pembentukan Harga

Menurut Amstrong dan Kotler (2008), harga yang diajukan
oleh perusahaan akan gagal apabila berada terlalu tinggi sehingga
tidak akan menarik permintaan dan apabila terlalu rendah,
perusahaan tidak dapat menghasilkan keuntungan. Batas atas harga
yang dapat diterapkan oleh perusahaan adalah persepsi pelanggan
terhadap nilai produk dan batas bawahnya adalah biaya produksi.

2.3.4 Prosedur Penetapan Harga

Perusahaan harus mempertimbangkan berbagai macam faktor
dalam menentukan harga. Prosedur enam langkah dalam penetapan
harga menurut Amstrong dan Kotler (2008); memilih tujuan
penetapan harga, menentukan permintaan, memperkirakan biaya,
menganalisis kesesuaian antara biaya, harga, dan tawaran pesaing,
setelah itu memilih metode penetapan harga, dan terakhir, memilih
harga yang sesuai.

2.3.5 Jenis Penetapan Harga

Penetapan harga dipengaruhi oleh faktor-faktor internal dan
eksternal. Faktor internal yang mempengaruhi penetapan harga
yaitu biaya perusahaan dan produk, sedangkan faktor eksternal
yang mempengaruhi penetapan harga yaitu jumlah permintaan dan
persepsi nilai produk oleh pembeli (Amstrong dan Kotler, 2008).
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Penetapan harga yang berorientasi biaya

Penetapan harga yang berorientasi biaya (cost-based pricing)
melibatkan biaya produksi, distribusi, dan penjualan produk
beserta tingkat pengembalian yang wajar bagi usaha dan risiko.
Setelah itu penjual harus meyakinkan pembeli bahwa produk
dengan harga tersebut sesuai dengan nilai yang didapatkan bila
terjadi pembelian (Amstrong dan Kotler, 2008).

Penetapan harga yang  berorientasi biaya adalah cara
penetapan harga yang paling mudah karena perusahaan cukup
menambahkan target laba pada biaya produk. Namun penetapan
harga dengan hanya memperhitungkan faktor biaya tanpa
memperhatikan faktor permintaan pasar tidak akan menghasilkan
harga terbaik (Amstrong dan Kotler, 2008).

Penetapan harga yang berorientasi nilai

Penetapan harga berdasarkan nilai (value-based pricing)
menggunakan nilai dari pembeli sebagai kunci penetapan harga,
bukan dari biaya penjual. Penetapan harga dimulai dengan
menganalisis kebutuhan pembeli dan persepsi mereka, dan
kemudian ditetapkan harga produk untuk menyamai nilai anggapan
pembeli (Amstrong dan Kotler, 2008).

Untuk mendapatkan nilai dari pembeli, dapat dilakukan
analisis tingkat kepentingan kuantitatif atribut-atribut yang
berbeda. Calon pembeli diminta untuk memeringkatkan arti
penting atribut-atribut yang berbeda tersebut (Kotler, 2002).

2.4 Konsep Biaya

Biaya adalah segala pengorbanan yang dilakukan untuk proses
pembentukan suatu barang yang dinyatakan dengan satuan mata
uang yang berlaku (Amstrong dan Kotler, 2008).
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24.1

Menurut Kotler (2002), terdapat dua jenis biaya berdasarkan
perilakunya, yaitu biaya tetap dan biaya variabel. Biaya tetap (fixed
tidak bervariasi sesuai dengan
produksi, sedangkan biaya variabel (variable cost) berubah sesuai
dengan tingkat produksi. Hal in1 ditunjukkan seperti dalam Gambar

cost) merupakan biaya yang

Jenis Biaya

2.1 dan Gambar 2.2 berikut.

FU

FC

> Q

Keterangan :

P = Biaya

Q = Unit produksi
FC = Biaya Tetap

Gambar 2.1 Kurva Biaya Tetap

VC

» Q

Keterangan :

P = Biaya

Q = Unit produksi
VC = Biaya
Variabel

Gambar 2.2 Kurva Biaya Variabel
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Sebagai tambahan ada beberapa biaya yang bersifat tetap dan
berubah dan disebut biaya semi variabel. Contoh dari biaya ini
adalah biaya air dan listrik, biaya asuransi kesehatan, biaya
pemeliharaan gedung dsb.

Menurut Amstrong dan Kotler (2008), biaya total tetap (total
fixed cost) adalah jumlah biaya yang tidak dipengaruhi oleh tingkat
produksi. Biaya total variabel (total variable cost) adalah biaya
yang dikeluarkan sesuai dengan tingkat produksi. Biaya total (fotal
cost) adalah penjumlahan dari biaya total tetap dan biaya total
variabel.

TC = TFC + TVC (2.2)

Gambar 2.3 Kurva Biava Total

Biaya total rata-rata (average total cost) adalah biaya produksi
yang dibebankan untuk setiap unit output.

ATC = TC/Q (2.3)

Menurut Hirshleifer, et al., (2005), biaya marginal (marginal
cost) adalah pertambahan atau pengurangan biaya total karena
bertambahnya atau berkurangnya satu unit output, biaya marginal
menurun sejalan dengan meningkatnya volume produksi.
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ATC
MC = > (2.4)
2.4.2 Kurva Biaya

Menurut Amstrong dan Kotler (2008), kurva biaya perlu dibuat
untuk mengetahui bagaimana biaya bervariasi pada tingkat
produksi yang berbeda. Kurva biaya menunjukkan perbandingan
antara jumlah produksi dengan besarnya biaya yang dibutuhkan
dalam pembuatan produk.

2.5 Konsep Permintaan

Dalam kegiatan penetapan biaya harga, perusahaan harus
memahami hubungan antara harga dan permintaan terhadap
produk yang akan dijual. Menurut Amstrong dan Kotler (2008),
pada beberapa tingkatan harga yang dikenakan oleh perusahaan
akan menghasilkan level permintaan yang berbeda-beda. Pada
kondisi normal, jumlah permintaan dan harga berhubungan secara
terbalik. Jika harga barang yang ditetapkan tinggi maka jumlah
permintaan rendah, dan jika harga yang ditetapkan rendah, maka
jumlah permintaan akan tinggi.

2.5.1 Kurva Permintaan

Untuk menunjukkan kemungkinan pembelian pasar terhadap
suatu barang dalam berbagai variasi tingkatan harga, menurut
Amstrong dan Kotler (2008) dapat digunakan kurva permintaan,
kurva tersebut menjumlahkan reaksi beberapa individu yang
memiliki kepekaan pasar yang beragam.

Perusahaan dapat memperkirakan kurva permintaan dengan
menggunakan beberapa metode. Pertama, metode yang
memerlukan keahlian khusus, yakni menggunakan analisis statistik
atas harga dan masa lalu. Metode berikutnya yaitu eksperimen
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harga, misalnya menetapkan harga yang bervariasi dalam wilayah
yang serupa untuk melihat pengaruhnya terhadap penjualan.
Metode ketiga adalah dengan meminta pembeli untuk menyatakan
berapa banyak unit yang akan mereka beli pada berbagai harga
yang diusulkan (Kotler, 2002).

A
Harga

» Permintaan

Gambar 2.4 Kurva Permintaan

2.6 Konsep Penerimaan

Setelah perusahaan menetapkan harga jual dan kemudian
menjualnya di pasar, menurut Amstrong dan Kotler (2008), setiap
hasil produksi tersebut akan mendatangkan penerimaan (revenue)
untuk perusahaan.

2.6.1 Jenis Penerimaan

Menurut Hirshleifer, et al., (2005), penerimaan total (fotal
revenue) adalah jumlah keseluruhan penerimaan dari hasil
penjualan. TR didapatkan dengan mengalikan harga (price) dengan
jumlah produk (quantity).

TR=PxQ (2.5)
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Penerimaan marginal (marginal revenue) adalah kenaikan atau
penurunan penerimaan sebagai akibat dari penambahan atau
pengurangan satu unit output.

ATR

MR:E

(2.6)

2.7 Riset Survei

Riset survei adalah suatu pendekatan untuk mengumpulkan
informasi deskriptif, misalnya tentang pengetahuan, sikap, selera,
atau perilaku membeli masyarakat (Amstrong dan Kotler, 2008).

2.7.1 Kuisioner

Kuisioner adalah salah satu metode hubungan yang dapat
digunakan untuk riset survei. Kelebihan dari kuisioner adalah dapat
mengumpulkan jumlah informasi yang banyak dengan biaya yang
rendah per responden, dan responden dapat memberikan jawaban
lebih jujur terhadap pertanyaan yang diajukan. Dalam penyusunan
kuisioner, periset hendaknya menggunakan kata-kata yang
sederhana, langsung, dan tidak bias atau bermakna ganda .

2.7.2 Sampel

Periset pemasaran dapat menarik kesimpulan tentang
kelompok besar pembeli dengan mempelajari sebuah sampel kecil
dari keseluruhan populasi pembeli. Sampel (sample) adalah
segmen populasi yang dipilih untuk mempresentasikan populasi
secara keseluruhan (Amstrong dan Kotler, 2008).

2.7.3 Rencana Pengambilan Sampel

Dalam menentukan sampel, terdapat tiga keputusan yang
harus dibuat; pertama, siapa yang dapat dijadikan sampel,
kedua,berapa orang yang akan disurvei, jika dipilih dengan baik,
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sampel berukuran kurang dari 1 persen populasi seringkali dapat
memberikan hasil yang baik dan dapat diandalkan, dan yang
terakhir, bagaimana prosedur pemilihan sampel yang digunakan
(Amstrong dan Kotler, 2008).

2.8 Konsep Pendekatan Marginal

Setiap bertambahnya satu unit output akan menghasilkan
tambahan penerimaan (MR) yang lebih besar dibandingkan
tambahan biaya (MC) untuk memproduksinya, sehingga
perusahaan masih bisa memproduksi satu unit output tersebut
supaya perusahaan mencapai laba maksimal. Ada kalanya satu unit
output yang diproduksi membutuhkan tambahan biaya (MC) yang
lebih besar dibandingkan tambahan penerimaan (MR) yang
dihasilkan, sehingga perusahaan harus memotong produksi satu
unit output tersebut supaya perusahaan mencapai laba maksimal.

Satu-satunya kondisi yang dapat membuat perusahaan berada
pada laba maksimal adalah ketika setiap bertambahnya satu unit
output menghasilkan tambahan penerimaan sama dengan biaya
untuk memproduksinya.

MC = MR (2.7)
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(halaman ini sengaja dikosongkan)



METODOLOGI

3.1 Rancangan Penelitian

Untuk mencapai tujuan analisis penetapan harga jual unit
apartemen Puncak Dharmahusada, dibuat rancangan penelitian
(Tabel 3.1) yaitu mengenai tahap-tahap penelititan beserta tujuan
dan metode dalam melakukan analisis.

BAB III

Tabel 3.1 Rancangan Penelitian

Tujuan Metode Variabel Indikator | Analisis
Mendapatkan | Pendekatan | Biaya Biaya tetap | Analisa
kurva biaya biaya biaya tetap
Biaya Analisa
variabel biaya
variabel
Mendapatkan | Pendekatan | Nilai Permintaan | Riset
kurva permintaan | permintaan | pasar pada | survei
permintaan tingkat persepsi
harga yang | pasar atas
berbeda produk
yang
ditawarkan
dengan
variasi
tingkat
harga
Menentukan Pendekatan | Biaya Total | Biaya Analisis
harga jual unit | marginal marginal kondisi
yang dapat dan seimbang
diterima oleh penerimaa | MC = MR
pengembang n marginal | sehingga
dan calon didapatkan
pembeli harga jual

(Sumber: data olahan penulis, 2015)
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3.2 Pengumpulan Data

Langkah pertama yang dilakukan dalam penelitian ini
adalah mengumpulkan data-data yang dibutuhkan. Data yang
dibutuhkan mencakup data primer maupun data sekunder.

1. Data primer : data primer diperoleh melalui wawancara dengan
pihak pengembang maupun observasi lapangan untuk
mendapatkan biaya-biaya yang terkait dalam proses analisis.

2. Data sekunder : data sekunder yang diperlukan antara lain
adalah gambar denah bangunan, studi literatur yang terkait
dengan analisa marginalisasi, serta data- data pembanding
sebagai acuan dalam penetapan asumsi dalam biaya
operasional.

3.3 Konsep Pengelolaan Apartemen Puncak Dharmahusada

Apartemen Puncak Dharmahusada merupakan apartemen
dengan sistem jual. sehingga tidak ada pengelolaan, di sini owner
hanya mendapatkan pemasukan dari menjual unit apartemen
sedangkan pengelolaan dilakukan oleh pihak ketiga yang dipilih
oleh owner.

3.4 Analisis Data
Setelah data-data yang dibutuhkan sudah terkumpul, maka

proses selanjutnya adalah analisa data. Dalam menganalisis data,
dilakukan langkah-langkah berikut ini.

3.4.1 Identifikasi biaya
Mengidentifikasi biaya-biaya apa saja yang dikeluarkan oleh
pihak pengembang selama masa investasi.

3.4.2 Analisis pendekatan biaya

Menghitung biaya investasi dari proyek pembangunan
apartemen tersebut kemudian, menganalisis biaya yang termasuk
ke dalam biaya tetap atau biaya variabel, yang bertujuan untuk
mendapatkan biaya total yang dibutuhkan dalam pembangunan
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proyek, yaitu berupa penjumlahan dari biaya tetap dan biaya
variabel, yang kemudian disajikan dalam kurva biaya total. Dari
total biaya dapat dicari besarnya nilai biaya marginal untuk analisis
selanjutnya.

3.4.3 Analisis pendekatan permintaan

Survei dengan menggunakan kuesioner digunakan untuk
mengetahui seberapa besarnya permintaan pasar terhadap unit
apartemen Puncak Dharmahusada. Jumlah kuesioner 1 buah untuk
masing-masing responden, pertanyaan yang diajukan adalah
kesediaan para responden untuk membeli rumah tipe 1 BR, 2 BR,
dan 3 BR, pada tingkatan harga tertentu. Responden adalah para
calon pembeli unit apartemen puncak dharmahusada, survei
dilakukan sampai tercapai jumlah responden sebanyak 30 orang.

Dari kuesioner tersebut akan didapatkan data hasil survei, yang
kemudian digunakan dalam membuat kurva permintaan.

3.4.4 Analisis pendekatan marginal

Analisis pendekatan marginal adalah sebuah metode untuk
mendapatkan kondisi di mana biaya marginal sama dengan
penerimaan marginal. Biaya marginal adalah penurunan dari fotal
cost terhadap unit output dan penerimaan marginal adalah
penurunan dari fotal revenue terhadap unit output.

Total cost diketahui dari hasil analisis pendekatan biaya,
dan fotal revenue diketahui dari hasil analisis pendekatan
permintaan.

Total Revenue dicari menggunakan persamaan harga (P)
yang didapatkan dari kurva permintaan kemudian dikalikan
dengan unit output (Q), sesuai dengan persamaan 2.6. kondisi yang
diharapkan adalah saat biaya marginal dan penerimaan marginal
seimbang. Hal ini dapat dicari menggunakan persamaan 2.7.

Dari analisis pendekatan marginal akan didapatkan harga yang
memenuhi kebutuhan perusahaan dan sesuai dengan permintaan
pembeli.
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3.5 Langkah-langkah Penelititan

Langkah-langkah penelitian dalam menyusun tugas akhir

ini, yaitu :

l.

Identifikasi Masalah

Menjelaskan permasalahan yang dialami oleh objek penelitian
dan mengidentifikasikan hal-hal yang harus dianalisis.
Tinjauan Pustaka

Mengumpulkan dan mempelajari literatur-literatur yang telah
ada dan sesuai dengan penelitian.

Pengumpulan Data

Mengumpulkan data primer dan data sekunder yang
menunjang proses analisis.

Analisa Pendekatan Biaya

Menetapkan biaya tetap, biaya variabel, dan biaya total dari
objek penelitian serta menetapkan kurva biaya dari masing-
masing biaya.

Analisa Pendekatan Permintaan

Menganalisis hasil kuisioner, lalu menetapkan kurva
permintaan.

Analisa pendekatan Marginal

Menetapkan harga berdasarkan keseimbangan biaya marginal
dan biaya penerimaan.

Hasil dan Pembahasan

Menuliskan hasil yang diperoleh dari proses analisis
pendekatan  biaya, permintaan dan marginal dan
membahasnya.

Kesimpulan dan Saran

Hasil akhir yang dapat disimpulkan dari proses-proses
penelitian pada tahap sebelumnya dan saran atas hasil
penelitian tersebut.

Untuk mempermudah memahami tahapan penelitian, berikut

ini pada Gambar 3.1 disajikan diagram alir metodologi penelitian.
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Identifikasi Masalah:Berapa harga jual unit Apartemen Puncak
Dharmahusada yang bisa diterima oleh pihak pengembang dan calon

pembeli berdasarkan analisa marginal

v

Tinjauan Pustaka

v

Pengumpulan Data

v v

Data Primer: Data Sekunder
Penetapan harga faktor Penetapan harga faktor
eksternal : pendekatan internal : pendekatan

permintaan biaya

v v

Penetapan Harga dengan Pendekatan Marginal

v

Hasil dan Pembahasan

'

Kesimpulan dan saran

Gambar 3.1 Diagram alir metodologi penelitian
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(halaman ini sengaja dikosongkan)



BAB IV
ANALISIS DAN PEMBAHASAN

4.1 Data Unit Apartemen

Apartemen puncak dharmahusada menawarkan 3 tipe
hunian, yaitu hunian tipe 1BR, 2 BR, dan 3 BR. Berikut ini dalam
Tabel 4.1 data-data terkait:

Tabel 4.1 Data Unit Apartemen

Data Unit Tipe Unit

1 BR 2 BR 3 BR
Luas Unit (m?) 38.125 49.105 84.6
Jumlah unit 96 512 192

(Sumber: Data Olahan Penulis)

4.2 Konsep Pengelolaan Apartemen

Apartemen puncak dharmahusada merupakan apartemen
dengan sistem jual. Sehingga tidak ada biaya operasional karena
pengelolaan gedung dialihkan pada pihak kedua, owner hanya
mengeluarkan biaya operasional untuk kantor pemasaran. Pada
sistem jual ini juga owner tidak memiliki hak terhadap bangunan
karena hak atas bangunan beralih kepada pembeli unit apartemen
tersebut. Pemasukan apartemen berasal dari penjualan unit
apartemen, sedangkan pengelolaan dilakukan oleh pihak ketiga
yang dipilith oleh owner. Masa investasi sama dengan masa
pembangunan yaitu selama 3 tahun.

4.3 Biaya-Biaya dalam Pembangunan Proyek

Dalam pembangunan apartemen puncak dharmahusada,
biaya yang dikeluarkan untuk pembangunan berupa biaya investasi
awal dan biaya operasional.

4.3.1 Analisis Biaya Investasi Awal

Biaya investasi awal mencakup biaya awal yang
diperlukan untuk mendapatkan biaya konstruksi, biaya lahan, biaya

25
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jasa profesi, dan biaya lain-lain. Dalam perhitugan biaya investasi
awal digunakan asumsi-asumsi pendekatan secara empiris.

Biaya Konstruksi Bangunan

Biaya Konstruksi menggunakan asumsi  dalam
perhitungannya yang di mana asumsi itu berdasarkan dari biaya
elemen bangunan dan biaya pelengkapan. Biaya elemen bangunan
sendir1 yang terdiri dari pondasi, struktur, lantai, dinding, plafon,
atap, utilitas serta Finishing. Biaya pelengkapan Bangunan terdiri
dari tata udara, lift, tata suara, telepon, genset dll. dan baik biaya
elemen bangunan maupun biaya pelengkap di hitung dengan
mengalikan luas per elemen bangunan dengan biaya per meter
persegi lantai, besarnya biaya per meternya telah disajikan pada
Tabel 2.1 dan Tabel 2.2, pada bab sebelumnya. Biaya elemen
bangunan dan biaya perlengkapan bangunan disajikan dalam Tabel
4.3 dan Tabel 4.4.

Dalam Juwana (2005) disebutkan untuk pembangunan
gedung lebih dari satu lantai, harga dasar lantai di atasnya harus
dikalikan dengan suatu faktor pengali. Adapun besarnya faktor
pengali tersebut dapat dicari dengan persamaan 2.1. biaya
pekerjaan struktur tiap lantai disajikan dalam Tabel 4.2 berikut.

Tabel 4.2 Biaya Pekerjaan Struktur Tiap Lantai

Biaya Biaya Biaya
2 .
Lantai Lu221 S| permy Biaya Faktor. Struktur Komulatif
(m?®) Lantai | (USS$) | Pengali (US$) (US$)
{Usy)
1 1673 95 158,935 1.00 158,935 158,935
2 1673 95 158,935 1.05 166,558 325,493
3 1673 95 158,935 1.07 170,505 495,998
4 1673 95 158,935 1.10 174,546 670,544
5 1271 95 120,745 1.12 135,748 806,292
6 1271 95 120,745 1.15 138,965 945,257
7 1271 95 120,745 1.18 142,258 1,087,515




Tabel 4.2 Biaya Pekerjaan Struktur Tiap Lantai (sambungan)
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8 1271 95 120,745 | 1.21 145,630 | 1,233,145
9 1271 95 120,745 | 1.23 149,081 1,382,227
10 | 1271 95 120,745 | 1.26 152,615 1,534,841
11 1271 95 120,745 | 1.29 156,232 1,691,073
12 | 1271 95 120,745 | 1.32 159,934 | 1,851,007
13 | 1271 95 120,745 | 1.36 163,725 | 2,014,732
14 | 1271 95 120,745 | 1.39 167,605 | 2,182,337
15 | 1271 95 120,745 | 1.42 171,577 | 2,353,914
16 | 1271 95 120,745 | 1.45 175,644 | 2,529,558
17 | 1271 95 120,745 | 1.49 179,806 | 2,709,364
18 | 1271 95 120,745 | 1.52 184,068 | 2,893,432
19 | 1271 95 120,745 | 1.56 188,430 | 3,081,862
20 | 1271 95 120,745 | 1.60 192,896 | 3,274,758
21 1271 95 120,745 | 1.64 197,468 | 3,472,226
22 | 1271 95 120,745 | 1.67 | 202,148 | 3,674,374
23 | 1271 95 120,745 | 1.71 206,939 | 3,881,312
24 | 1271 95 120,745 | 1.75 | 211,843 | 4,093,155
25 | 1271 95 120,745 | 1.80 | 216,864 | 4,310,019
26 | 1271 95 120,745 | 1.84 | 222,003 | 4,532,022
27 | 1271 95 120,745 | 1.88 | 227265 | 4,759,287
28 | 1271 95 120,745 | 193 | 232,651 | 4,991,938
29 | 1271 95 120,745 | 197 | 238,165 | 5,230,103
30 | 1271 95 120,745 | 2.02 | 243,809 | 5,473,912
31 1271 95 120,745 | 2.07 | 249,588 | 5,723,499
32 | 1271 95 120,745 | 2.12 | 255,503 | 5,979,002
33 | 1271 95 120,745 | 2.17 | 261,558 | 6,240,560
34 | 1271 95 120,745 | 222 | 267,757 | 6,508,318
35 | 1271 95 120,745 | 227 | 274,103 | 6,782,421
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Tabel 4.2 Biaya Pekerjaan Struktur Tiap Lantai (sambungan)

36

1271

95

120,745

232 280,599

7,063,020

(Sumber: Data Olahan Penulis)

Dari Tabel di atas didapatkan total biaya untuk pekerjaan
struktur sebesar US$ 7,063,020,-.

Tabel 4.3 Perhitungan Biaya Elemen Bangunan

Biaya per
No BELe;JEI;n m? }{ani)ai I(Jrlrll?)s Biaya (US$)
(US9)

1 | Pondasi 35 1673 58,555
2 | Struktur 7,063,020
3 | Lantai 35 47364 1,657,740
4 | Dinding 35 47364 1,657,740
5 | Plafon 25 47364 1,184,100
6 | Atap 35 1271 44,485
7 | Utilitas 25 47364 1,184,100
8 | Finishing 45 47364 2,131,380

biaya total 14,981,120

(Sumber: Data Olahan Penulis)

Tabel 4.4 Perhitungan Biaya Perlengkapan Bangunan

Perlengkapan Biaya2 ) :
No perm* | Luas (m®) | Biaya (US$)

Bangunan lanta;
antai

1 | Tata udara 75 40,672 3,050,400

2 | Lift 110 988 108,680

3 | Tata suara 5 40,672 203,360

4 | Telepon 15 40,672 610,080

5 | Genset 25 7,410 185,250

6 | kebakaran 18 47,364 852,552
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Tabel 4.4 Perhitungan Biaya Perlengkapan Bangunan (sambungan)

7 | anti rayap 4 47,364 189,456
Sistem
pengolahan
8 | limbah 7 40,672 284,704
9 | interior 35 40,672 1,423,520
Fasilitas orang
10 | cacat 8 40,672 325,376
11 | Penangkal petir 3 1,271 3,813
biaya total 7,237,191

(Sumber: Data Olahan Penulis)

Dari perhitungan Tabel 4.3 dan 4.4 didapatkan biaya
elemen  bangunan  sebesar  US$ 14,981,120,-  (Rp.
173,780,989,237.80,-) dan biaya perlengkapan bangunan sebesar
US$ 7,237,191,- (83,951,415,600.00,-). Dengan menjumlahkan
kedua biaya tersebut didapatkan biaya konstruksi sebesar
US$22,218,311,- (Rp. 257,732,404,838,-). Kurs US$ yang
digunakan adalah kurs per desember Rp. 11,600,- per 1 USS.

Biaya Lahan

Harga lahan per meter persegi di kawasan MERR
Surabaya Timur berkisar antara Rp10,000.000 — Rp15,000,000,-
(data Era Chandra per bulan Mei 2014), kemudian diambil asumsi
harga terendah dari itu yang dipakai. Sehingga dapat dihitung
dengan mengalikan luas lahan dengan harga per meter persegi.
Perhitungan biaya lahan dapat dilihat pada perhitungan di bawah
ini.

Biaya Lahan = Luas Lahan x Biaya per meter persegi
= 2,880 m> x Rpl0,000,000,-/m?
= Rp28,000,000,000,-
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Biaya Administrasi

Biaya Administrasi = 2% x biaya bangunan
=2% x Rp 173,780,989,237.80
= Rp 3,475,619,784.76

Biaya Jasa Profesi

Biaya profesi merupakan biaya yang dikeluarkan untuk
biaya manajemen konstruksi, konsultan perencana, pengawas
lapangan, dll. Penentuan biaya jasa profesi rata-rata besarnya 3 -
6% dari biaya konstruksi menurut Juwana (2005) dalam bukunya
panduan sistem bangunan tinggi. Perhitungan biaya jasa profesi
adalah sebagai berikut.

Biaya Profesi = 6% x biaya bangunan
= 6% x Rp 173,780,989,237.80
= Rp 10,426,859,354.27

Biaya Tak Terduga

Biaya tak terduga menurut Juwana (2005) adalah rata-rata
sebesar 5%-15% dari biaya bangunan, perhitungan biaya tak
terduga adalah sebagai berikut:

Biaya tak terduga = 15% x biaya bangunan
= 15% x Rp 173,780,989,237.80
= Rp 26,067,148,385.67

4.3.2 Biaya Operasional

Pada analisis apartemen diasumsikan biaya operasional
merupakan biaya yang dikeluarkan oleh kantor pemasaran. Untuk
biaya operasional gedung apartemen diasumsikan tidak ada, Biaya
operasional pada sistem jual adalah biaya pengeluaran pada kantor
pemasaran. Biaya-biaya tersebut antara lain, biaya sewa kantor,
biaya pemasaran, biaya kebutuhan daya listrik kantor pemasaran,
biaya kebutuhan air kantor pemasaran, dan biaya gaji karyawan
kantor pemasaran Apartemen Puncak Darmahusada.



Biava Pemasaran

biaya penyewaan kantor, iklan, penyewaan baliho, dll.
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Biaya pemasaran merupakan biaya yang dikeluarkan untuk

Biaya

pemasaran rata-rata sebesar 0,1%-0,5% dari biaya konstruksi per
tahunya, rincian biaya pemasaran dapat dilihat pada Tabel 4.7.

Tabel 4.5 Biaya Pemasaran untuk Kantor Pemasaran

No

Jenis

Biaya Pemasaran (Rp)

1

Penyewaan kantor pemasaran yang
digunakan adalah ruko yang harga
per meter perseginya
Rp1,000,000,-. Untuk kantor yang
digunakan memiliki luas 250 m?.

Rp 250,000,000,-

Penyewaan 2 baliho yang
berukuran 50 m* dengan harga per
m? sebesar Rp1,000,000,-

Rp 100,000,000,-

Penyewaan stand pameran untuk 1
kali pertemuan sebesar
Rp6,000,000,- dengan 8 kali
penyewaan.

Rp 48,000,000,-

Harga penyewaan website dalam 1
tahun serta pembuatannya.

Rp 20,000,000,-

Iklan pada media online. Harga
iklan per tahunnya berkisar
Rp30,000,000,- sampai
Rp40,000,000,- untuk iklan pada
media online khusus properti
seperti www.rumah.com,
www.rumahku.com kisaran

Rp 30,000,000,-

Investaris kantor pemasaran

Rp 50,000,000,-

Biaya penggunaan telepon per hari
rata-rata sebesar Rp50,000,-
sampai Rp80,000,- sedangkan
biaya untuk internet sebesar
Rp600,000,- per bulannya.

Rp 36,500,000,-
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Tabel 4.5 Biaya Pemasaran untuk Kantor Pemasaran (sambungan)

Total biaya per tahun Rp 534,500,000,-

Total biaya untuk 3 tahun Rp 1,603,500,000,-

(Sumber : Data Olahan Penulis)

Biaya Kebutuhan Listrik

Biaya kebutuhan listrik merupakan biaya listrik untuk
kebutuhan kantor pemasaran. Biaya listrik kantor pemasaran
mencakup listrik untuk pencahayaan buatan, pendingin ruangan,
dan peralatan kantor. Penggunaan listrik diasumsikan selama jam
kerja yaitu selama 9 jam dengan menggunakan tarif dasar listrik PT
PLN untuk golongan tarif bisnis 2,200V A sampai 5,500V A sebesar
Rp 1,100,- per kWh-nya. Tabel kebutuhan listrik pada sistem jual
dapat dilihat pada Tabel 4.8 berikut.

Tabel 4.6 Biaya Kebutuhan Listrik untuk Kantor Pemasaran
N Uraian |Volume| Daya| Lama | Total Tarif | Total Biaya
0 (kWh)[Pemakaian Daya
(jam) | (kWh)
1 | Biaya 144 m? | 3,456 9 31,104 [Rp1,100,4 Rp 34,214,-
listrik untuk
pencahayan
pada kantor
marketing
2 | Biaya 504 m? | 12,096 9 108,864|Rp1,100,{Rp 119,750,-
listrik untuk
penggunaan
pendingin
ruangan
3 | Biaya 10 unit 1 9 9 |Rpl,100,4 Rp 9,900.-
listrik untuk
computer
(10 unit)

Biaya kebutuhan listrik per hari Rp 163,865,-

Biaya kebutuhan listrik per bulan Rp4,915,944.-
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Tabel 4.6 Biaya Kebutuhan Listrik untuk Kantor Pemasaran
(sambungan)
Biaya kebutuhan listrik per tahun Rp58,991,328

Total biaya untuk 3 tahun Rp.
176,973,984

2

(Sumber : Data Olahan Penulis)

Biaya Kebutuhan Air

Biaya kebutuhan air pada sistem jual merupakan biaya air
untuk kebutuhan kantor pemasaran. Biaya kebutuhan air dapat
dilihat pada Tabel 4.9 berikut.

Tabel 4.7 Biaya Kebutuhan Air untuk Kantor Pemasaran

No| Uraian Luas | Pemakaian Total Tarif | Total Biaya
Lantai | Air per m*> | Kebutuhan | (Rp) (Rp)
(m?) Lantai (1) per Hari
(m?)

1 | Kantor 144 10 1,44 2,200,- 3,168,-
pegawai
pengelola
apartemen
Biaya kebutuhan air bersih minimum per hari 3,168,-
Biaya kebutuhan air bersih minimum per bulan 95,040,-
Biaya kebutuhan air bersih minimum per tahun 1,140,480,-
Biaya kebutuhan air bersih minimum 3 tahun 3,421,440,-

(Sumber : Data Olahan Penulis)

Biaya Gaji Pegawai Kantor Pemasaran

Biaya gaji pegawai merupakan biaya yang dikeluarkan
untuk gaji pegawai kantor pemasaran. Biaya gaji pegawai dapat
dilihat pada Tabel berikut.
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Tabel 4.8 Biaya Gaji Pegawai untuk Kantor Pemasaran

No | Posisi Pegawai Jumlah Gaji per- Total
pegawai bulan
Marketing
1 manager 1 Rp8,000,000 Rp8&,000,000
2 Coordinator staff 2 Rp4,000,000 Rp8&,000,000
3 Staff 8 Rp3,000,000 Rp24,000,000
4 cotumer service 6 Rp2,600,000 Rp15,600,000
5 security 4 Rp2,100,000 Rp8,400,000
total per
21 tahun Rp768,000,000
Total 3
tahun Rp2,304,000,000

(Sumber : Data Olahan Penulis)

4.4 Analisis Pendekatan Biaya

Metode pendekatan biaya berguna untuk menentukan
besarnya biaya yang dikeluarkan untuk memproduksi unit output.
Dalam penetapan biaya total, perlu diidentifikasi biaya yang
termasuk dalam biaya tetap dan biaya variabel.

Biaya investasi dianggap sebagai biaya tetap (Fixed Cost),
biaya operasional dan karyawan, merupakan biaya tidak tetap

(Variable Cost).

4.4.1 Identifikasi Biaya Tetap
Biaya tetap meliputi biaya bangunan, biaya perlengkapan

bangunan, biaya pengembangan tapak, biaya administrasi, biaya

pembelian lahan, biaya jasa profesi, dan biaya tak terduga.

Berdasarkan perhitungan pada

sub-bab

sebelumnya

mengenai biaya-biaya dalam pembangunan proyek, berikut ini
rekapitulasi biaya tetap yang ditampilkan dalam Tabel 4.9.

Tabel 4.9 Biaya tetap

No. Uraian

Biaya (Rp.)

1 | Biaya Bangunan

173,780,989,237.80
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Tabel 4.9 Biaya tetap (sambungan)

2 g:l‘z; Ezglengkapan 83,951,415,600.00
3 | Biaya Administrasi 3,475,619,784.76
4 | Pembelian Lahan 28,000,000,000.00
5 | Jasa Profesi 10,426,859,354.27
6 Tak Terduga 26,067,148,385.67

Total 325,702,032,362.49

(Sumber : Data Olahan Penulis)
Berdasarkan perhitungan biaya tetap pada Tabel tersebut,
biaya tetap untuk setiap lantai dapat dialokasikan sebagai berikut
dalam Tabel 4.10.

Tabel 4.10 biaya tetap tiap lantai

Lantai Biaya tetap (Rp)

5 10,178,188,511

10,178,188,511
7 10,178,188,511
8 10,178,188,511
9 10,178,188,511
10 10,178,188,511
11 10,178,188,511
12 10,178,188,511
13 10,178,188,511
14 10,178,188,511
15 10,178,188,511
16 10,178,188,511
17 10,178,188,511
18 10,178,188,511
19 10,178,188,511
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Tabel 4.10 biaya tetap tiap lantai (sambungan)

20 10,178,188,511
21 10,178,188,511
22 10,178,188,511
23 10,178,188,511
24 10,178,188,511
25 10,178,188,511
26 10,178,188,511
27 10,178,188,511
28 10,178,188,511
29 10,178,188,511
30 10,178,188,511
31 10,178,188,511
32 10,178,188,511
33 10,178,188,511
34 10,178,188,511
35 10,178,188,511
36 10,178,188,511
Total 325,702,032,362

(Sumber : Data Olahan Penulis)

Dari hasil tabel di atas dapat didapatkan kurva biaya tetap
yang disajikan dalam Gambar 4.1.
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Gambar 4.1 Kurva Biaya Tetap
(Sumber : Data Olahan Penulis)

4.4.2 Identifikasi Biaya Variabel
Biaya variabel adalah biaya yang bertambah besar seiring

dengan bertambahnya jumlah wunit output.

Dalam proyek

apartemen ini biaya variabel adalah biaya operational. Berdasarkan
perhitungan pada sub-bab sebelumnya, berikut ini rekapitulasi
biaya variabel pada Tabel 4.11, Tabel 4.12, dan Kurva Biaya

Variabel pada Gambar 4.2.
Tabel 4.11 Biaya Variabel
No. Jenis Pekerjaan Biaya (Rp)
1 Biaya Pemasaran 1,603,500,000
2 Listrik 176,973,984
3 Air 3,421,440
4 Gaji Pegawai Kantor 2304000000

4,087,895,424

(Sumber : Data Olahan Penulis)
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Tabel 4.12 Biaya Variabel Tiap Lantai

Lantai | Biaya Variabel (Rp) | Biaya Variabel Komulatif (Rp)
1 113,552,651 113,552,651
2 113,552,651 227,105,301
3 113,552,651 340,657,952
4 113,552,651 454,210,603
5 113,552,651 113,552,651
6 113,552,651 227,105,301
7 113,552,651 340,657,952
8 113,552,651 454,210,603
9 113,552,651 567,763,253
10 113,552,651 681,315,904
11 113,552,651 794,868,555
12 113,552,651 908,421,205
13 113,552,651 1,021,973,856
14 113,552,651 1,135,526,507
15 113,552,651 1,249,079,157
16 113,552,651 1,362,631,808
17 113,552,651 1,476,184,459
18 113,552,651 1,589,737,109
19 113,552,651 1,703,289,760
20 113,552,651 1,816,842,411
21 113,552,651 1,930,395,061
22 113,552,651 2,043,947,712
23 113,552,651 2,157,500,363
24 113,552,651 2,271,053,013
25 113,552,651 2,384,605,664
26 113,552,651 2,498,158,315
27 113,552,651 2,611,710,965




Tabel 4.12 Biaya Variabel Tiap Lantai (sambungan)

28 113,552,651 2,725,263,616
29 113,552,651 2,838,816,267
30 113,552,651 2,952,368,917
31 113,552,651 3,065,921,568
32 113,552,651 3,179,474,219
33 113,552,651 3,293,026,869
34 113,552,651 3,406,579,520
35 113,552,651 3,520,132,171
36 113,552,651 3,633,684,821
Total 75,626,065,344

(Sumber : Data Olahan Penulis)

4,500,000,000
4,000,000,000
3,500,000,000
— 3,000,000,000
£ 2,500,000,000
= 2,000,000,000
@ 1,500,000,000
1,000,000,000
500,000,000

0

11 16 21 26 31 36

Lantai

Seriesl

Gambar 4.2 Kurva Biaya Variabel
(Sumber : Data Olahan Penulis)
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4.4.3 Identifikasi Biaya Total

Biaya total adalah hasil penjumlahan dari biaya tetap total
dengan biaya variabel total. Berdasarkan perhitungan biaya tetap
dan biaya variabel pada sub-bab sebelumnya, berikut ini
rekapitulasi biaya total dalam Tabel 4.13 dan Kurva Biaya Total
pada Gambar 4.3

Tabel 4.13 Biaya Total

Biaya variabel

Lantai | Biaya Tetap (Rp) komulatif (Rp)

Biaya Total (Rp)

1 325,702,032,362 | 113,552,651 333,093,135,013

) 325,702,032,362 | 227,105,301 333,206,687,664

3 325,702,032,362 | 340,657,952 333,320,240,314

4 325,702,032,362 | 454,210,603 333,433,792,965

5 325,702,032,362 | 567,763,253 333,547,345,616

325,702,032,362 | 681,315,904 333,660,898,266

325,702,032,362 | 794,868,555 333,774,450,917

3 325,702,032,362 | 908,421,205 333,888,003,568

9 325,702,032,362 | 1,021,973,856 | 334,001,556,218

10 325,702,032,362 | 1,135,526,507 | 334,115,108,869

11 325,702,032,362 | 1,249,079,157 | 334,228,661,520

12 325,702,032,362 | 1,362,631,808 | 334,342,214,170

13 325,702,032,362 | 1,476,184,459 | 334,455,766,821

14 325,702,032,362 | 1,589,737,109 | 334,569,319,472
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Tabel 4.13 Biaya Total (sambungan)

325,702,032,362

1,703,289,760

334,682,872,122

15

16 325,702,032,362 | 1,816,842,411 | 334,796,424,773
17 325,702,032,362 | 1,930,395,061 | 334,909,977,424
18 325,702,032,362 | 2,043,947,712 | 335,023,530,074
19 325,702,032,362 | 2,157,500,363 | 335,137,082,725
20 325,702,032,362 | 2,271,053,013 | 335,250,635,376
21 325,702,032,362 | 2,384,605,664 | 335,364,188,026
o0 325,702,032,362 | 2,498,158,315 | 335,477,740,677
23 325,702,032,362 | 2,611,710,965 | 335,591,293,328
24 325,702,032,362 | 2,725,263,616 | 335,704,845,978
75 325,702,032,362 | 2,838,816,267 | 335,818,398,629
26 325,702,032,362 | 2,952,368,917 | 335,931,951,280
27 325,702,032,362 | 3,065,921,568 | 336,045,503,930
8 325,702,032,362 | 3,179,474,219 | 336,159,056,581
29 325,702,032,362 | 3,293,026,869 | 336,272,609,232
30 325,702,032,362 | 3,406,579,520 | 336,386,161,882
31 325,702,032,362 | 3,520,132,171 | 336,499,714,533
32 325,702,032,362 | 3,633,684,821 | 336,613,267,184

33

325,702,032,362

3,747,237,472

336,726,819,834
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Tabel 4.13 Biaya Total (sambungan)

34 325,702,032,362 | 3,860,790,123 | 336,840,372,485

35 325,702,032,362 | 3,974,342,773 | 336,953,925,136

36 325,702,032,362 | 4,087,895,424 | 329,789,927,786

(Sumber : Data Olahan Penulis)
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Gambar 4.3 Kurva Biaya Total
(Sumber : Data Olahan Penulis)

4.5 Analisis Pendekatan Nilai Permintaan

Pada penelitian ini, setelah melakukan perhitungan biaya
dan mendapatkan kurva biaya, langkah yang selanjutnya dilakukan
adalah mendapatkan kurva permintaan. Dalam mendapatkan kurva
permintaan penulis melakukan survei dengan menggunakan
kuesioner. Survei ini dimaksudkan untuk mengetahui kesediaan
para responden dalam membeli unit apartemen dharmahusada
dalam tingkatan harga tertentu. Kurva tersebut menjumlahkan
reaksi beberapa individu yang memiliki kepekaan pasar yang
beragam. Kurva permintaan dibuat menggunakan data dengan
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jumlah sampel 30 orang. Para responden merupakan calon pembeli
potensial di lokasi kantor pemasaran Apartemen Dharmahusada
Surabaya. Setiap responden diberikan penawaran yaitu
masingmasing 1 unit apartemen untuk 1 variasi harga. Responden
dapat menjawab seberapa besar minatnya atas tawaran tersebut.
Kuesioner disajikan pada lampiran.

Tabel 4.14 Nilai Probabilitas

Skala Jawaban Probabilitas
1 Pasti membeli 1
2 Ingin membeli 0.75
3 Mungkin membeli 0.5
4 Tidak ingin membeli 0.25
5 Pasti tidak membeli 0

(Sumber : Data Olahan Penulis)

Tabel 4.14 di atas adalah Tabel nilai probabilitas, yaitu
distribusi pembebanan untuk mengubah data kualitatif yaitu
persepsi menjadi data kuantitatif yang dapat diukur dengan angka.
Distribusi pembebanan dibagi merata dari 0 hingga 1, tingkatan
mengikuti skala, yaitu 0 untuk pasti tidak membeli hingga 1 yaitu
pasti membeli.

Dari hasil kuesioner yang sudah dikalikan dengan bobot
tingkat probabilitasnya masing-masing, dapat dibuat kurva
permintaan. Kurva tersebut menunjukkan perbandingan antara
jumlah unit yang diminta dengan tingkatan harga yang ditawarkan.
Dengan demikian dapat diketahui persamaan harga yang sesuai
dengan persepsi pasar.

Kurva Permintaan unit 1 BR

Berikut ini pada Tabel 4.15 merupakan hasil kuesioner
riset survei untuk tipe unit 1 BR. Kemudian, untuk mendapatkan
jumlah unit probabilitas, yaitu perkiraan unit yang akan terjual
apabila ditawarkan pada harga tertentu, maka hasil kuesioner dari
Tabel 4.16 tersebut harus dikalikan dengan skala probabilitasnya
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masing-masing. Hasilnya disajikan dalam Tabel 4.18.

Tabel 4.15 Hasil Kuisioner Unit 1 BR

Harga unit P.asti' Il.lgill' Mu.ngk'in rf:;?:: tl:g::; J uml'ah
(Rp) Dibeli | Dibeli Dibeli Dibeli | Dibeli Unit
220000000 24 6 0 0 0 30
240000000 16 5 3 2 4 30
260000000 2 4 6 9 9 30
280000000 1 1 3 7 18 30
310000000 0 0 0 8 22 30
330000000 0 0 0 0 30 30
(Sumber : Data Olahan Penulis)

Tabel 4.16 Jumlah Unit Probabilitas 1 BR

Horgs unt 1 0.75 | 05 | 025 0 Jumlah Unit

(Rp) Probabilitas
220000000 24 6 0 0 0 28.5
240000000 16 5 3 2 4 21.75
260000000 2 4 6 9 9 10.25
280000000 1 1 3 7 18 5
310000000 0 0 0 8 22 2
330000000 0 0 0 0 30 0

(Sumber : Data Olahan Penulis)

Hasil yang didapatkan dari Tabel 4.16 merupakan
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hubungan antara masing-masing variasi harga dengan jumlah unit
yang diminta pasar. Untuk mendapatkan persamaan harga dari
hubungan tersebut maka dapat dibuat sebuah kurva permintaan.
Kurva tersebut ditampilkan dalam Gambar 4.4.

Kurva Permintaan 1 BR

350000000
300000000
250000000
200000000
150000000
100000000

50000000

0
0 5 10 15 20 25 30

Jumlah Unit (Q1)

P1=-3446970Q1 + 312111742

Harga Unit (Rp)

—@— Kurva Permintaan 1 BR

Gambar 4.4 Kurva Permintaan unit 1 BR
(Sumber : Data Olahan Penulis)

Dari kurva permintaan pada Gambar 4.4, dapat ditarik
sebuah persamaan harga permintaan, yang berguna untuk
menentukan besarnya Total Revenue, Marginal Cost, dan price
pada bahasan selanjutnya. persamaan tersebut yaitu

P1 =-3446970Q; + 312111742 (4.1)

Kurva Permintaan unit 2 BR

Berikut ini1 pada Tabel 4.17 merupakan hasil kuesioner
riset survei untuk tipe unit 2 BR. Kemudian, untuk mendapatkan
jumlah unit probabilitas, yaitu perkiraan unit yang akan terjual
apabila ditawarkan pada harga tertentu, maka hasil kuesioner dari
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Tabel 4.17 tersebut harus dikalikan dengan skala probabilitasnya
masing-masing. Hasilnya disajikan dalam Tabel 4.18.

Tabel 4.17 Hasil Kuisioner Unit 2 BR

. . . . Tidak | Pasti
Mg anic | b | o | Monghin | i | gl | gumta Uni
360000000 21 6 2 0 1 30
390000000 13 4 3 4 6 30
410000000 9 2 4 4 11 30
440000000 4 2 1 2 21 30
470000000 2 1 2 1 24 30
500000000 0 0 0 2 28 30

(Sumber : Data Olahan Penulis)

Tabel 4.18 Jumlah Unit Probabilitas 2 BR

Haﬁ{; ;‘“it 1| o7s | s | e2s | o | jumianume
360000000 | 21 6 2 0 1 265
390000000 | 13 4 3 4 6 185
410000000 9 2 4 7 T 135
420000000 | 4 2 1 2| 2 6.5
470000000 | 2 1 2 T 24 4
500000000 | 0 0 0 2| 28 0.5

(Sumber : Data Olahan Penulis)
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Hasil yang didapatkan dari Tabel 4.18 merupakan hubungan antara
masing-masing veriasi harga dengan jumlah unit yang diminta
pasar. Untuk mendapatkan persamaan harga dari hubungan
tersebut maka dapat dibuat sebuah kurva permintaan. Kurva
tersebut ditampilkan dalam Gambar 4.5.

Kurva Permintaan 2 BR
600000000
500000000
400000000 &O\O\Q
300000000

200000000 P2 =-5183514Q2 + 488375705
100000000

Harga Unit (Rp)

0
0 5 10 15 20 25 30

Jumlah Unit (Q1)

—@— Kurva Permintaan 2 BR

Gambar 4.5 Kurva Permintaan unit 2 BR
(Sumber : Data Olahan Penulis)

Dari kurva permintaan pada Gambar 4.5, dapat ditarik sebuah
persamaan harga permintaan, yang berguna untuk menentukan
besarnya Total Revenue, Marginal Cost, dan price pada bahasan
selanjutnya. persamaan tersebut yaitu

P> =-5183514Q, + 488375705 (4.2)

Kurva Permintaan unit 3 BR

Berikut ini pada Tabel 4.19 merupakan hasil kuesioner
riset survel untuk tipe unit 3 BR. Kemudian, untuk mendapatkan
jumlah unit probabilitas, yaitu perkiraan unit yang akan terjual
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apabila ditawarkan pada harga tertentu, maka hasil kuesioner dari
Tabel 4.19 tersebut harus dikalikan dengan skala probabilitasnya
masing-masing. Hasilnya disajikan dalam Tabel 4.20.

Tabel 4.19 Hasil Kuisioner Unit 3 BR

it | Pt | o | Momein | i | i | sumian v
Dibeli | Dibeli
500000000 17 5 2 2 4 30
540000000 10 4 4 4 8 30
580000000 8 3 2 5 12 30
620000000 6 4 1 1 18 30
660000000 4 1 1 1 23 30
700000000 0 0 0 0 30 30

(Sumber : Data Olahan Penulis)

Tabel 4.20 Jumlah Unit Probabilitas 3 BR

Ha'('%;‘““ 1 o075 | o5 |o2s | o [ pumiabbel
500000000 | 17 5 2 2 4 2225
540000000 | 10 4 4 4 g 16
580000000 3 3 2 s 12 125
620000000 6 4 1 T 18 9.75
660000000 4 1 1 T 23 5.5
700000000 0 0 0 0 30 0

(Sumber : Data Olahan Penulis)
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Hasil yang didapatkan dari Tabel 4.20 merupakan
hubungan antara masing-masing veriasi harga dengan jumlah unit
yang diminta pasar. Untuk mendapatkan persamaan harga dari
hubungan tersebut maka dapat dibuat sebuah kurva permintaan.
Kurva tersebut ditampilkan dalam Gambar 4.6.

Kurva Permintaan 3 BR

800000000

700000000
600000000
500000000

400000000
300000000
200000000
100000000
0

0 5 10 15 20 25

Jumlah Unit (Q1)

P3 =-9490420Q3 + 704394619

Harga Unit (Rp)

—@— Kurva Permintaan 3 BR

Gambar 4.6 Kurva Permintaan unit 3 BR
(Sumber : Data Olahan Penulis)

Dari kurva permintaan pada Gambar 4.6, dapat ditarik
sebuah persamaan harga permintaan, yang berguna untuk
menentukan besarnya 7otal Revenue, Marginal Cost, dan price
pada bahasan selanjutnya. persamaan tersebut yaitu

P; = -9490420Q; + 704394619 (4.3)

4.6 Analisis Pendekatan Marginal
Analisis pendekatan marginal adalah suatu metode untuk
mendapatkan kondisi dimana biaya marginal sama dengan
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penerimaan marginal (MC=MR).

Biaya marginal (marginal cost) adalah penurunan dari
total cost terhadap unit output dan penerimaan marginal (marginal
revenue) adalah penurunan dari total revenue terhadap unit output.

Total cost diketahui dari analisis sebelumnya, yaitu
analisis pendekatan biaya, dan total revenue dicari menggunakan
persamaan 2.5 dengan besarnya nilai P didapatkan dari analisis
pendekatan nilai permintaan.

Penetapan Harga Unit 1 Br

Biaya marginal (MC) adalah kemiringan kurva biaya total,
yaitu setiap penambahan biaya untuk satu unit output yang
diproduksi. Sesuai pada Tabel 4.13 besarnya 7otal Cost adalah
329,789,927,786. Alokasi Total Cost untuk unit Studio adalah:

_ luas total 1 BR
"~ luas total hunian

_ 3660
~ 45,044.96

TC

%x329,789,927,786

x329,789,927,786

= 26,796,141,803.62

Karena perhitungan biaya marginal seharusnya bersatuan
unit output, sedangkan TC tersebut masih merupakan total
keseluruhan, maka perlu dilakukan penyesuaian berikut:

- TC1BR

1™ Jumlah 1 BR
_26,796,141,803.62
B 96

= 279,126,477.12Q
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Sehingga, dengan menggunakan persamaan 2.4, nilai MC
dapat dihitung, yaitu:

. _ AT
1= AQ
279,126,477.12Q
MC]_ =
AQ

= 279,126,477.12

Penerimaan marginal (MR) adalah penurunan dari total
penerimaan (TR) terhadap unit output. TR dapat dihitung
menggunakan persamaan 2.5, yaitu: TR =P x Q.

P1 = —-3,446,9700Q,; + 312,111,742
TRy = P1X Q4

= (—3,446,970Q, + 312,111,742)% 0,
= —3,446,9700,%> + 312,111,7420,

Sehingga, dengan menggunakan persamaan 2.6, nilai MR
dapat dihitung, yaitu:

_ A(TR,)  A(3,446,970Q,> + 312,111,742Q;)
LA AQ,
MR, = —6,893,9400Q, + 300568182

Dengan menggunakan persamaan 2.7, yaitu MC = MR,
dapat diketahui titik perpotongan garis persamaan MC dan MR.
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MC = MR
279,126,477.12 = —6,893,9400, + 300568182
—6,893,940Q, = 279,126,477.12 — 300568182
Q, = 4.78

Kemudian, harga dicari dengan memasukkan nilai Q1 ke
dalam persamaan 4.1, yaitu:

P1 = —3,446,970Q, + 312,111,742
P1 = —3,446,970(4.78) + 312,111,742

P1 295,619,109.56

Jadi, harga yang memenuhi kondisi seimbang antara MC
dan MR dengan analisis pendekatan marginal untuk apartemen tipe
1 BR adalah Rp 295,619,109.56,-.

Penetapan Harga Unit 2 Br

Biaya marginal (MC) adalah kemiringan kurva biaya total,
yaitu setiap penambahan biaya untuk satu unit output yang
diproduksi. Sesuai pada Tabel 4.13 besarnya 7otal Cost adalah
329,789,927,786. Alokasi Total Cost untuk unit Studio adalah:

luas total 2 BR

TC = - x329,789,927,786
luas total hunian

25141.76

= —— X329,789,927,786
45,044.96 o

= 184,071,630,096.36
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Karena perhitungan biaya marginal seharusnya bersatuan
unit output, sedangkan TC tersebut masih merupakan total
keseluruhan, maka perlu dilakukan penyesuaian berikut:

. = TC 2 BR

2" Jumlah 2 BR
_ 184,071,630,096.36
B 512

= 359,514,902.53Q

Sehingga, dengan menggunakan persamaan 2.4, nilai MC
dapat dihitung, yaitu:

. _ ATG,
e, - 359514902530

= 359,514,902.53

Penerimaan marginal (MR) adalah penurunan dari total
penerimaan (TR) terhadap unit output. TR dapat dihitung
menggunakan persamaan 2.5, yaitu: TR =P x Q.

P2 = -5,183,514Q, + 488,375,705

TRy = P;X Q

TR, = (—5,183,514Q, + 488,375,705)x Q,
TR, = —5,183,5140,% + 488,375,7050,
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Sehingga, dengan menggunakan persamaan 2.6, nilai MR
dapat dihitung, yaitu:

_ A(TRy) A(—-5183514Q,” + 488,375,705Q,)
°AQ, AQ,

MR, = —10,367,028Q, + 488,375,705

Dengan menggunakan persamaan 2.7, yaitu MC = MR,
dapat diketahui titik perpotongan garis persamaan MC dan MR.

MC = MR

359,514,902.53 = —10,367,028Q, + 488,375,705
~10,367,028Q, = 359,514,902.53 — 488,375,705
Q, = 12.43

Kemudian, harga dicari dengan memasukkan nilai Q, ke
dalam persamaan 4.2, yaitu:

P2 = -5,183,514Q, + 488,375,705
P2 = —5,183,514(12.43) + 488,375,705
P2

423,945,303.77

Jadi, harga yang memenuhi kondisi seimbang antara MC
dan MR dengan analisis pendekatan marginal untuk apartemen tipe
2 BR adalah Rp 423,945,303.77.-.

Penetapan Harga Unit 3 Br
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Biaya marginal (MC) adalah kemiringan kurva biaya total,
yaitu setiap penambahan biaya untuk satu unit output yang
diproduksi. Sesuai pada Tabel 4.13 besarnya Total Cost adalah
329,789,927,786. Alokasi Total Cost untuk unit Studio adalah:

_ luas total 3 BR
"~ luas total hunian

_ 16243.2 %x329,789,927,786
" 45,044.96 S

TC

x329,789,927,786

= 118,922,155,886.51

Karena perhitungan biaya marginal seharusnya bersatuan
unit output, sedangkan TC tersebut masih merupakan total
keseluruhan, maka perlu dilakukan penyesuaian berikut:

TC. = TC 2 BR

3T Jumlah 2 BR
_ 118,922,155,886.51
B 192

= 619,386,228.58(Q

Sehingga, dengan menggunakan persamaan 2.4, nilai MC
dapat dihitung, yaitu:

. _ ATG
_619,386,228.58(
= 50

= 619,386,228.58
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Penerimaan marginal (MR) adalah penurunan dari total
penerimaan (TR) terhadap unit output. TR dapat dihitung
menggunakan persamaan 2.5, yaitu: TR =P x Q.

P3 = —9,490,420Q; + 704,394,619

TR3 = P3xX Q3

TR; = (—9,490,420Q; + 704,394,619)% Q5
TR; = —9,490,420Q5* + 704,394,6190Q;

Sehingga, dengan menggunakan persamaan 2.6, nilai MR
dapat dihitung, yaitu:

_ A(TRs) A(—9,490,420Q,° + 704,394,619Q,)
TOAQs AQ;

MR; = —18,980,840Q5; + 704,394,619

Dengan menggunakan persamaan 2.7, yaitu MC = MR,
dapat diketahui titik perpotongan garis persamaan MC dan MR.

MC = MR
619,386,228.58 = —18,980,8400; + 704,394,619
—18,980,8400; = 619,386,228.58 — 704,394,619
Q; = 4.47

Kemudian, harga dicari dengan memasukkan nilai Qs ke
dalam persamaan 4.3, yaitu:
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P3 = —9,490,420Q5; + 704,394,619
= —9,490,420(4.47) + 704,394,619
P3 = 661,890,423.79
Jadi, harga yang memenuhi kondisi seimbang antara MC

dan MR dengan analisis pendekatan marginal untuk apartemen tipe
3 BR adalah 661,890,423.79
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(halaman ini sengaja dikosongkan)
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BAB YV
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Kesimpulan dari penyusunan tugas akhir ini adalah
sebagai berikut:

1. Biaya tetap pada proyek Apartmen Puncak Dharmahusada
terdiri dari : biaya bangunan, biaya perlengkapan
bangunan, biaya administrasi, biaya pembelian lahan,
biaya jasa profesi dan biaya tak terduga. Total biaya tetap
sebesar Rp. 325,702,032,362.49,-. Dan biaya variabel
terdiri dari : biaya pemasaran, biaya listrik, biaya air, dan
gaji pegawai kantor. Besarnya biaya variabel adalah Rp.
4,087,895,424.,-.

2. Persamaan garis dari setiap kurva permintaan untuk
masing-masing tipe unit apartemen yakni :

1 BR: Py =-3446970Q: + 312111742
2 BR : P, =-5183514Q, + 488375705
3 BR : P3 =-9490420Q; + 704394619

3. Hasil dari Analisa marginal didapatkan harga jual untuk

masing-masing unit apartemen, yaitu :
1 BR =Rp 295,619,109.56.,-.
2 BR =Rp 423,945,303.77,-.
3 BR =Rp 661,890,423.79,-.

5.2 Saran

Berdasarkan kesimpulan atas analisis yang telah
dilakukan, maka penulis dapat menyampaikan saran sebagai
berikut:

59
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karena keterbatasan dalam penelitian 1ni diharapkan
penelitian selanjutnya dapat mendapatkan biaya investasi seperti
biaya konstruksi, biaya operasional dengan lebih detail dan faktor-
faktor lainnya yang mempengaruhi terbentuknya harga, dan
menggunakan metode alokasi biaya dalam melakukan analisa,
sehingga mendapatkan harga pokok penjualan yang lebih optimal.
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Lampiran 2 Gambar Denah LT.1-9, 11-18, 20-27, 29-32
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Lampiran 3 Gambar Tampak A
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Lampiran 4 Gambar Tampak B




@

iTS
Institut

Teknologi
Sepuluh Nopember

JURUSAN TEKNIK SIPIL
FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN

INSTITUT TEKNOLOGI SEPULUH NOPEMBER SURABAYA

Bapak/Ibu yang saya hormati,

Saya mahasiswa Jurusan Teknik Sipil, Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan, Institut Teknologi Sepuluh
Nopember, dalam hal ini saya sedang mengerjakan tugas akhir. Kuisioner ini berhubungan dengan persepsi
anda sebagai calon pembeli unit apartemen Puncak Dharmahusada Surabaya.

Atas bantuan, kesediaan waktu, dan kerjasama Bapak/Ibu saya sampaikan terima kasih.

Petunjuk Pengisian:

1.

Berikut ini masing-masing tipe unit yang ditawarkan dengan beberapa variasi harga yang

ditampilkan pada kolom pertama.

Masukkan angka “1” pada kolom kedua hingga kolom ketujuh pada tiap baris sesuai dengan
persepsi anda atas unit dan harga yang ditawarkan tersebut.

UNIT APARTEMEN TIPE 1 BR

Harga unit
(Rp)

Pasti
membeli

Ingin
membeli

Mungkin
membeli

Tidak ingin
membeli

Pasti tidak
membeli

220.000.000

240.000.000

260.000.000

280.000.000

310.000.000

330.000.000

UNIT APARTEMEN TIPE 2 BR

Harga unit
(Rp)

Pasti
membeli

Ingin
membeli

Mungkin
membeli

Tidak ingin
membeli

Pasti tidak
membeli

360.000.000

390.000.000

410.000.000

440.000.000

470.000.000

500.000.000

UNIT APARTEMEN TIPE 3 BR

Harga unit
(Rp)

Pasti
membeli

Ingin
membeli

Mungkin
membeli

Tidak ingin
membeli

Pasti tidak
membeli

500.000.000

540.000.000

580.000.000

620.000.000

660.000.000

700.000.000
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