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ABSTRAK

Pembangunan pusat perbelanjaan merupakan aiternatif
pemenuhan kebutuhan masyarakat kota Surabaya, salah satunya
adalah Lenmarc Mall. Aspek pengelolaan pada Lenmarc Mall
merupakan suatu hal yang sangat penting termasuk penetapan
harga sewa, karena penerimaan dari sewa ini akan membiayai
operasional mal itu sendiri. Untuk mendapatkan keputusan
tentang besaran dari harga sewa pada Lenmarc Mall, maka
diperlukan perhitungan yang tepat sehingga dalam penulisan
Tugas Akhir ini dilakukan penelitian untuk mendapatkan harga
sewa ruang pada mal tersebut.

Faktor yang ditinjau adalah faktor biaya yang merupakan
komponen dari faktor internal yang mempengaruhi penetapan
harga. Faktor biaya dihitung meliputi biaya tetap dan biaya
variabel dalam pengelolaan mal tersebut. Untuk penetapan harga
sewa menggunakan analisa break event point, sedangkan untuk
mengetahui tingkat kepekaan perubahan harga sewa terhadap
faktor-faktor yang mempengaruhi, dihitung dengan melakukan
suatu analisa senmsitivitas terhadap perubahan occupancy rate,
biaya variabel, dan suku bunga BI.

Pada pembahasan Tugas Akhir ini diperoleh hasil
perhitungan yang meliputi besarnya biaya tetap mal sebesar



Rp. 579.902,14 permeter persegi pertahun dengan perhitungan
menggunakan nilai Minimum Atractive Rate of Return (MARR)
sebesar 15,00%. Dari analisa break event point didapatkan dengan
occupancy rate 81,43% besarnya harga sewa ruang adalah sebesar
Rp.1.824.741,72 per meter persegi per tahun atau Rp 152.061,81.
Dari analisa sensitivitas -didapat bahwa jika terjadi penurunan
occupancy rate sebesar 11,43%, harga sewa naik 5,94%,
sedangkan bila terjadi kenaikan occupancy rate sebesar 13,47%,
harga sewa turun sebesar 13,85%. Pengaruh kenaikan biaya
variabel sebesar 30% akan menyebabkan harga naik 3,65% dan
jika terjadi penurunan biaya variabel sebesar 30%, harga turun
sebesar 2,78%. Sedangkan untuk kenaikan suku bunga BI
mencapai 20,00%, harga akan naik sebesar 5,42% dan penurunan
suku bunga BI menjadi 7,85%, harga akan turun sebesar 12,80%.

Kata kunci : harga sewa, break event point, occupancy rate
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ABSTRACT

The development of shopping center is an alternative of
need fulfillment of Surabaya society, and one of them is Lenmarc
Mall. The management aspects at Lenmarc Mall is one of crucial
things including the decision of the rent price, since the income
gained from this rent will be used to finance the cost operation of
the mall itself. To get the decision on how big the amount of the
rent price at Lenmarc Mall is, a precise calculation is needed so
that in writing this Final Project, a research is conducted to obtain
the rent room price at the mall.

The focused factor is on the cost factor as one of the
components of the internal factor which influenced the rent price.
The cost factor is counted on the fixed cost and variable cost of
the mall management. To decide on the rent price, break event
analyzes is used, whereas to identify the level of sensitivity of the
rent price change towards the influenced factors, the price is
counted by conducting a sensitivity analysis on occupancy rate
changes, variable cost, and Bank of Indonesia’s interest rate.

On the Final Project discussion, the counting results are
found including the total amount of the mall’s fixed cost
expenses on the amount of Rp. 51. 130.115.702, 93 per year and
the mall’s variable cost is on the amount of Rp. 579.902,14 per



iv

meter square per year by using Minimum Attractive Rate of
Return (MARR) score on 15.00 %. From the break event point
analysis obtained from the occupancy rate of 81.43% , the amount
of the rent price is Rp. 1. 824. 741, 72 per meter square per year
or equals to Rp. 152.061,81. From the sensitivity analysis, it is
found that if the decrease of occupancy rate is 11.43 %, the rent
price will increase 5.94%, whereas, if the occupancy rate
increases on 13.47%, the rent price will also decrease on 13.85 %.
The influence of variable cost raise on 30% will cause the price
raised at 3.65% and if the decrease of variable cost on 30%, the
price will decrease on 2.78%. Whereas for the increment of Bank
of Indonesia’s interest rate on 20.00%, the price will increase
5.42%, and if the Bank of Indonesia’s interest rate is on 7.85%,
the rent price will decrease 12.80%.

Key Words: rent price, break event point, occupancy rate.
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pesatnya pembangunan refail yang berkonsep one
stop shopping terjadi di Surabaya, terutama Surabaya Barat
dimana para developer tertarik karena berlokasi dekat dengan
kota mandiri yang identik dengan high society sehingga
diperkirakan akan mengalami kebutuhan retail baru. Hal
tersebut menarik perhatian dari PT. Bukit Darmo Property
Tbk selaku pihak developer untuk mendirikan Lenmarc Mall,
sebuah refail yang menerapkan konsep one stop shopping
yang berbeda dengan retail yang lain karena di dalammya
terdapat hypermarket, cinema, retail untuk segmen menengah
keatas. Lenmarc Mall adalah bangunan yang berdiri di atas
tanah seluas + 28.000 m? dengan total luas bangunan adalah
+ 100.248 m2.

Dalam pembangunan, Lenmarc Mall direncanakan
terdiri dari lima lantai dan tiap lantai meliputi beberapa
fasilitas mal dan beberapa tipe ruang. Salah satu aset dalam
suatu retail adalah ruang yang direncanakan nantinya akan
disewakan dalam jangka waktu tertentu sehingga perlu
analisa yang tepat untuk menetapkan harga sewa ruang.

Berdasarkan hal tersebut, maka dalam penulisan Tugas
Akhir ini akan mencoba meneliti faktor yang merupakan
komponen dari faktor internal yang mempengaruhi penetapan
harga yaitu faktor biaya. Faktor biaya yang akan dihitung
meliputi biaya tetap dan biaya variabel dalam pengelolaan
mal tersebut. Biaya tetap meliputi biaya investasi awal dan
biaya operasional tetap. Biaya investasi meliputi biaya
konstruksi fisik, biaya perijinan, biaya penyambungan air,
serta biaya penyambungan listrik sedangkan biaya
operasional tetap meliputi gaji/salary karyawan pengelola



mal, biaya telepon kantor manajemen pengelola, biaya listrik
untuk fasilitas mal, biaya air dan sinking fund yang meliputi
biaya perbaikan, perawatan infrastruktur mal dan penggantian
peralatan mal yang rusak. Untuk biaya variabel meliputi biaya
listrik untuk pencahayaan dan operasional AC/Chiller ruang
yang disewakan dan service charge yang meliputi jasa
keamanan, jasa kebersihan, dan biaya untuk pengelolaan dan
proteksi gedung. Untuk menghitung besarnya harga sewa
ruang dengan menggunakan analisa break event point,
sedangkan untuk mengetahui tingkat kepekaan perubahan
harga sewa terhadap faktor-faktor yang mempengaruhinya,
dihitung dengan melakukan suatu analisa sensitivitas terhadap
perubahan dari harga sewa. Faktor yang akan ditinjau pada
penulisan Tugas Akhir ini adalah faktor perubahan terhadap
occupancy rate, biaya variabel, dan suku bunga BI. Tugas
Akhir ini mengambil judul “Penetapan Harga Sewa Ruang
Pada Proyek Lenmarc Mall Surabaya “.

1.2 Perumusan Masalah
Berdasarkan uraian latar belakang permasalahan, maka

permasalahan dalam Tugas Akhir ini dapat dirumuskan

sebagai berikut:

1.  Berapa biaya tetap dan biaya variabel pada
pengelolaaan Lenmarc Mall ?

2, Berapa harga sewa ruang pada pengelolaaan Lenmarc
Mall ?

3, Bagaimana sensitivitas harga sewa ruang pada
Lenmarc Mall terhadap perubahan occupancy rate,
biaya variabel dan suku bunga BI ?

1.3 Maksud dan Tujuan
Berdasarkan permasalahan diatas, tujuan yang hendak
dicapai dalam Tugas Akhir adalah :
1.  Mengetahui berapa biaya tetap dan biaya variabel pada
pengelolaan Lenmarc Mall.



2.  Mengetahui harga sewa ruang pada pengelolaan
Lenmarc Mall.

3. Mengetahui sensitivitas harga sewa ruang terhadap
perubahan occupancy rate, biaya variabel dan suku
bunga BL

1.4 Batasan Permasalahan
Dalam Tugas Akhir ini penulis membatasi

permasalahan pada :

1 Obyek yang ditinjau adalah proyek pembangunan
Lenmarc Mall, yang beralamat di jalan Bukit Darmo
Boulevard No. 09 Surabaya.

2. Dasar perhitungan terbatas pada penetapan harga sewa
dengan metode break even point sebagai faktor
internal

3. Faktor biaya yang dihitung adalah biaya tetap dan
biaya variabel.

4. Dasar perhitungan analisa sensitivitas terbatas pada
faktor akibat perubahan occupancy rate, biaya variabel
dan suku bunga BIL.

5.  Hasil perhitungan penetapan harga sewa ruang adalah
harga sewa minimum permeter persegi perbulan.

6.  Tidak melakukan perhitungan analisa investasi pada
proyek.

7 Tidak memperhatikan perubahan ekonomi yang terjadi

8. Tidak memperhitungkan depresiasi dan pajak.

1.5 Sistematika Penulisan

Secara garis besar, Tugas Akhir ini akan disusun

dalam lima bab dengan sistematika sebagai berikut :

Bab yang pertama adalah pendahuluan. Pada bab ini

diuraikan tentang latar belakang masalah yang berisi pokok
pikiran yang melatar belakangi pokok masalah dalam
penelitian ini, kemudian dilanjutkan dengan perumusan
masalah yang diangkat berdasarkan uraian latar belakang.



Berikutnya akan dikemukakan pula tujuan penelitian, serta
sistematika penulisan.

Bab yang akan dibahas selanjutnya adalah Bab II
Tinjauan Pustaka. Pada bab ini akan menguraikan tentang
landasan teori yang akan digunakan dalam penelitian ini yang
meliputi : pengertian harga, konsep penetapan harga, faktor-
faktor yang mempengaruhi penetapan harga, pendekatan
biaya dalam menetapkan harga, pengertian break even point
atau analisa titik impas atau dalam penulisan tugas akhir
berdasarkan pembeli dalam menetapkan harga, pendekatan
berdasarkan persaingan dalam menetapkan harga, pendekatan
dengan memaksimumkan laba (tingkat marginalitas) dalam
menetapkan harga, perubahan nilai uang terhadap waktu atau
ekuivalensi, komponen-komponen biaya pada proyek yang
diteliti, konsep tentang pasar dan permintaan pada retail,
meliputi ; pengertian, bentuk pasar, dan permintaan pada
retail.

Kemudian Bab III, metode penelitian. Dalam bab ini
akan dijelaskan tentang metodologi yang akan dipakai dalam
penyelesaian Tugas Akhir tentang penetapan harga sewa
ruang yang meliputi rancangan penelitian, data dan
pengumpulannya, analisa, pembahasan terhadap hasil dan
penarikan kesimpulan, serta dilengkapi dengan bagan alur.
Untuk selanjutnya analisa dan data akan disajikan dalam bab
IV, analisa data dan pembahasan. Bab ini akan membahas
tentang perhitungan penetapan harga dengan terlebih dahulu
melakukan perhitungan besarnya kebutuhan listrik maupun
air yang digunakan untuk mengetahui biaya operasional tetap
maupun variabel pada pengelolaan mal. Dari perhitungan
besarnya kebutuhan listrik dan air yang terpakai untuk
operasional mal, selanjutnya dilakukan perhitungan biaya-
biaya yang terjadi dengan mengalikan besarnya kebutuhan
dengan tarif yang berlaku untuk air listrik dan air. Selanjutnya
melakukan perkiraan atas biaya-biaya tesebut sehingga akan
dihasilkan besarnya biaya tetap dan variabel untuk tahun-



tahun mendatang. Setelah mendapatkan besar biaya-biaya
pada pengelolaan operasional mal, untuk mengetahui
penetapan harga sewa minimum (titik impas) yaitu dengan
memasukkan persamaan biaya tersebut dalam metode break
event point. Sedangkan untuk mengetahui tingkat kepekaan
perubahan harga sewa terhadap faktor-faktor yang
mempengaruhi, dihitung dengan melakukan suvatu analisa
sensitivitas terhadap faktor perubahan occupancy rate, biaya
variabel, dan suku bunga BI. Bab yang terakhir adalah bab V
kesimpulan dan saran pada bab ini akan diberikan suatu hasil
berupa harga sewa ruang berdasarkan break even point .
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BAB I
TINJAUAN PUSTAKA

2.1. Pengertian harga

Harga yang dalam bahasa Inggris disebut dengan kata
price, mempunyai banyak istilah sesnai dengan konteks
masing-masing namun mempunyai kesamaan arti, seperti rent
untuk harga sewa apartemen, fee untuk ongkos psikiater
dokter, fare untuk tiket kereta api/bis kota/pesawat, gaji
(salary) untuk seorang eksekutif, komisi (comission) untuk
seorang pramuniaga dan masih banyak lagi istilah yang lain.
Pada dasarnya semua istilah tersebut, seperti yang telah
dijelaskan diatas mempunyai kesamaan arti, yaitu sejumlah
uang yang dibebankan pada suatu produk atau jasa yang telah
dimanfatkan atau digunakan oleh konsumen. Kottler dan
Amstrong (2001:439) mendefinisikan harga dalam arti sempit
sebagai sejumlah uwang yang yang dibebankan atas suatu
produk atau jasa. Sedangkan dalam arti yang luas harga
didefinisikan sebagai jumlah dari nilai yang ditukar konsumen
atas manfaat-manfaat karena memiliki atau menggunakan
produk atau jasa tersebut.

2.2, Konsep Penetapan Harga

Menurut kottler dan Amstrong (2001:440) keputusan
untuk menetapkan harga dari sebuah perusahaan dipengaruhi
oleh faktor-faktor eksternal lingkungannya. Faktor-faktor
internal perusahaan tersebut meliputi : tujuan pemasaran,
strategi bauran pemasaran, biaya, dan pertimbangan
organisasi. Sedangkan faktor-faktor eksternal meliputi : sifat
pasar dan permintaan, penawaran pesaing, dan faktor-faktor
lingkungan lain (pemerintah, ekonomi, penjual).



2.2.1. Faktor-faktor

|

internal perusahaan
mempengaruhi penetapan harga

Tujuan Pemasaran

Sebelum menetapkan harga, perusahaan seharusnya
menetapkan strategi atas produk atau jasanya, yaitu
menetapkan target pasar dan posisi produknya. Jika
perusahaan telah memilih pasar sasarannya dan
memposisikannya dengan baik, maka strategi bauran,
termasuk harga, akan berjalan dengan baik. Jadi
strategi penetapan harga sangat ditentukan oleh
keputusan posisi pasar. Gambar 1 menetapkan posisi
produk dalam sembilan strategi harga mutu. (Kottler,
2000:520).

yang

Tinggi Sedang Rendah
Tinggi 1. Strategi 2. Strategi 3. Strategi Nilai
premium Nilai Super
Tinggi
Sedang |4.Strategi 5. Strategi 6. Strategi Nilai
penetapan Nilai Baik
harga terlalu Menengah
tinggi
Rendah |7. Strategi 8. Strategi 9. Strategi
Pencuri yang Penghematan
sesungguhn
ya tidak
menghemat

Gambar 2.1 : Strategi Harga-Mutu Produk
Sumber : Kottler (2000:520)

Gambar diatas menunjukkan sembilan strategi mutu
harga. Strategi 1, 5, dan 9 adalah strategi dimana
antara mutu suatu hasil produk dengan harga yang
ditawarkan oleh perusahaan adalah sebanding
sehingga semuanya dapat hidup bersama dalam pasar
yang sama pula, misal perusahaan menetapkan harga
tinggi jika produk yang dihasilkan tinggi pula dan
untuk pasar yang dibidik oleh konsumen yang




mementingkan mutu  sehingga tidak  akan

mempermasalahkan harga yang tinggi. Strategi 2, 3,

dan 6 adalah strategi yang dapat memberikan pengaruh

buruk bagi strategi diagonal, dan strategi 4, 7, dan 8

adalah strategi yang menetapkan harga terlalu tinggi

dibandingkan dengan mutunya (Kottler 2000:520).

_ Dari tujuan pembangunannya dan berdasarkan analisa

diatas, maka pembangunan Lenmarc Mall termasuk

dalam strategi nilai atas, yaitu mutu produk yang tinggi.

Sedangkan bangunannya sendiri dibangun cukup

mewah, Kolom-kolom utama berbentuk persegi karena

selain berfungsi sebagai kolom juga berfungsi sebagai
pilar untuk menambah keindahan. Kesan mewah
diperoleh dari pekerjaan arsitekturnya, dimana seluruh
kolom dan dinding pada lobi depan menggunakan
aluclad, suatu bahan yang dibuat dari aluminium
dengan warna-warna cerah seperti merah, hijau,
kuning. Seluruh lantai pada mall ini memakai granit,
salah satu bahan pelapis lantai yang mempunyai harga
relatif mahal selain marmer. Disamping itu lokasi dari

Lenmarc Mall dekat dengan kota mandiri yang identik

dengan high society. Dengan wmelihat desain dan

bangunannya maka target pasar yang dibidik oleh

Lenmarc Mall adalah tenant-tenant yang tergolong

kelas atas (high class) sehingga harga yang ditawarkan

tergolong menengah keatas.

Samping menetapkan strategi atas produk atau jasanya,

dalam menetapkan harga perusahaan perlu menetapkan

tujuan tambahan (Kottler 2001) yaitu:

a. Untuk bertahan hidup, yaitu jika perusahaan
memiliki masalah dalam hal kelebihan kapasitas,
persaingan yang berat, atau perubahan keinginan
konsumen. Agar usaha tetap berjalan, perusahaan
menetapkan harga yang rendah dan berharap
permintaan akan meningkat. Hal ini dilakukan



agar dapat menutupi biaya variabel dan sejumlah
biaya tetap.

b. Maksimalisasi keuntungan masa sekarang.
Dengan  memperkirakan  seberapa  besar
permintaan dan biaya yang akan muncul pada
berbagai tingkat harga vyang berbeda, maka
perusahaan  dapat memilih harga yang
menghasilkan keuntungan masa sekarang, arus
kas, atau pengembalian investasi yang paling
maksimum.

c. Kepemimpinan pangsa pasar. Untuk menjadi
pemimpin dalam pasar, perusahaan dapat
menetapkan harga serendah mungkin.

d. Kepemimpinan dalam mutu produk. Perusahaan
harus menetapkan harga yang tinggi untuk
menutupi biaya mutu produk dan pelayanan.

Strategi Bauran Pemasaran
Menurut Kottler (2001:443), harga adalah salah satu
alat bauran pemasaran yang digunakan perusahaan
untuk mencapai tujuan pemasaran. Keputusan harga
harus dihubungkan dengan keputusan rancangan
produk, distribusi, dan promosi untuk membentuk
program pemasaran yang efektif. Keputusan yang
dibuat untuk variabel-variabel bauran pemasaran
lainnya produksi. Misalnya biaya untuk kompensasi
manajemen atau membayar pajak gedung dan
bangunan (PBB), biaya pembebasan lahan, biaya
mempengaruhi keputusan penetapan harga.

Biaya

Perusahaan ingin menetapkan suatu harga yang dapat

menutup semua biaya untuk produksi, distribusi, dan

penjualan produk yang akan memberikan laba yang
wajar bagi usaha dan resikonya. Perusahaan dengan
biaya rendah dapat menetapkan harga yang lebih
rendah sehingga menghasilkan penjualan dan laba yang
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besar. Biaya ini akan membentuk batas bawah harga
yang akan ditetapkan (floor price) atas produknya
(Kottler 2001:444). Menurut Soeharto (1997:216) biaya
operasi produksi dapat dikelompokkan menjadi dua
yaitu: biaya tetap (fixed cost) dan biaya tidak tetap
(Variabel Cost) :
a. Biaya Tetap
Total biaya jenis ini besarnya tetap atau sering
disebut sebagai overhead, dalam arti tidak
tergantung dari volume pemeliharaan konstruksi.
Jadi meskipun jumlah produk yang dihasilkan
mengalami  peningkatan  atau  penurunan,
pengeluaran untuk butir-butir ini jumlahnya tetap.
b. Biaya variabel
Berbeda dengan biaya tetap, biaya tidak
tetap/variabel mempunyai hubungan erat dengan
tingkat produksi. Sebagai contoh adalah biaya
material, biaya kontruksi, biaya peralatan
kontruksi. Dalam grafik digambarkan sebagai
garis linier yang terus naik. Jadi bila produksi naik
maka biaya tidak tetap juga ikut naik. Sedangkan
total biaya produksi atau pendapatan adalah
jumlah dari biaya tetap dan biaya tidak tetap.
Pertimbangan Organisasi
Baik perusahaan besar maupun perusahaan kecil harus
memutuskan organisasi yang harus menetapkan harga.
Dalam perusahaan besar, penetapan harga biasanya
ditangani oleh manajer—manajer divisi ataupun lini
produk. Sedangkan dalam perusahaan kecil, top
manajemen yang memegang peranan dalam penetapan
harga. (Kottler, 2001:449).
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Faktor-faktor  eksternal perusahaan yang
mempengaruhi penetapan harga
Pasar dan Permintaan
Menurut Kottler (2001:450) pasar dan permintaan
menjadi batas atas harga dalam menetapkan suatu
harga. Sebelum menetapkan suatu harga, perusahaan
harus memahami hubungan antara harga dan
permintaan atas produknya. Hal ini disebabkan
hubungan harga dengan permintaan bervariasi
terhadap berbagai jenis pasar yang berbeda dan
bagaimana persepsi pembeli atas harga yang telah
ditetapkan. Metode-metode yang digunakan untuk
mengukur hubungan harga dengan permintaan antara
lain:
a. Penetapan harga pada jenis-jenis pasar yang
berbeda
Kebebasan penjual dalam menetapkan harga
bervariasi untuk jenis pasar yang berbeda. Ada
empat jenis pasar yang terbaca pada perilaku pasar
yaitu : pasar monopoli, pasar oligopoly, pasar
monopolistic, dan pasar persaingan murni.
(Kottler, 2001:450).

b. Persepsi Konsumen Atas Harga dan Nilai

Penetapan harga yang berorientasi pada pembeli
yang efektif mencakup memahami berapa besar
nilai yang diberikan konsumen atas manfaat yang
mereka terima dari produk tersebut dan penetapan
harga yang sesuai dengan nilai ini. Konsumen
menggunakan nilai dari produk tersebut untuk
mengevaluasi harga dari produk tersebut.
Sementara manfaat yang diterima oleh konsumen
dapat merupakan hal yang nyata atau anggapan
saja karena telah terbentuk oleh pasar. Bila
konsumen menganggap bahwa harga lebih tinggi
daripada nilai produknya, mereka tidak akan
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membeli dan apabila harga lebih rendah dari pada
nilai produknya,  mereka akan membelinya
(Kottler, 2001:452).

Menganalisa Hubungan Harga-Permintaan

Kottler (2001:453) memaparkan hubungan antara
harga yang dibebankan dengan tingkat permintaan
yang dihasilkan ditunjukkan dalam kurva
permintaan (demand curve). Kurva permintaan ini
menggambarkan jumlah unit produk yang akan
dibeli dengan tingkat harga yang berbeda-beda.
Dalam kondisi normal, permintaan dan harga
berhubungan terbalik: artinya semakin tinggi
harga, semakin sedikit permintaan yang terjadi.
Elastisitas Permintaan terhadap Harga

Jika permintaan hampir tidak berubah karena
sedikit perubahan harga, maka permintaan tersebut
tidak elastis. Jika permintaan berubah banyak
disebut elastis. Kottler (2001:454) merumuskan
elastisitas harga permintaan ini menjadi :

. o _ % Perubahan jumlah intaan
Elastistitas % Perubahan harga

Kottler (2000:525) juga menyebutkan permintaan

tidak elastis dikarenakan kondisi :

1. tidak ada barang pengganti;

2. pembeli tidak mudah memperhatikan kenaikan
harga;

3. pembeli sangat lambat dalam  merubah
perilaku membeli dan selalu mencari harga
yang lebih murah;

4. pembeli berpikir kenaikan harga sebanding
dengan peningkatan mutu, karena inflasi dan
lain-lain.
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Pada gambar 2 menggambarkan perubahan harga
akibat permintaan yang turun. Pada gambar 2.A
kenaikan harga dari P1 menjadi P2 menyebabkan
permintaan sedikit menurun dari Q1 dan Q2
kondisi tersebut dikatakan permintaan tidak
elastis. Gambar 2.B menunjukkan perubahan
sedikit pada harga mengakibatkan pergeseran
pada permintaan cukup besar. Hal ini disebut
permintaan elastis (Kottler, 2001:453).
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Gambar 2.2-a : Permintaan Inelastis Gambar2.2bPermintaan elas
Sumber : Kottler (2000:453)

Penawaran Pesaing

Faktor eksternal lainya yang mempengaruhi
keputusan penetapan harga adalah biaya dan harga
pesaing serta kemungkinan reaksi pesaing atas
penetapan harga yang dilakukan perusahaan. Sehingga
perusahaan perlu membandingkan biaya-biaya yang
dikeluarkan perusahaan dengan biaya pesaing.
Disamping itu perusahaan juga perlu membandingkan
harga dan mutu produk yang ditawarkan pesaing. Hal
ini bertujuan untuk mengetahui apakah harga yang
telah ditetapkan dan kualitas produk dapat bersaing
dengan pesaing serta dapat diterima oleh pasar
(Kottler, 2001:454).

Menurut Kottler (2000:528) ada suatu metode yang
dapat digunakan dalam menetapkan biaya, yaitu
penetapan biaya berdasarkan sasaran (target costing).
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Dalam hal ini perusahaan menggunakan riset pasar
untuk menetapkan fungsi-fungsi yang diinginkan dari
suatu produk baru, yaita menentukan harga jual dan
suatu produk dengan memperhatikan daya tarik
produk dan harga pesaing. Cara yang dilakukan dalam
metode ini adalah mengurangi marjin laba atau
keuntungan yang direncanakan, diinginkan dari harga
produk tersebut. Kemudian biaya yang dikeluarkan
untuk produk tersebut dibagi bagi lagi menjadi unsur-
unsur yang lebih kecil. Hal ini bertujuan untuk
mendapatkan biaya akhir yang sesuai dengan biaya
berdasarkan biaya sasaran.

Faktor-faktor Eksternal Lain

Perusahaan juga harus mempertimbangkan faktor-
faktor yang lain dalam menetapkan suatu harga.
Menurut Kottler (2001:455) faktor ekonomi seperti
resesi, inflasi, tingkat suku bunga semuanya dapat
mempengaruhi  keputusan penetapan harga karena
dapat mempengaruhi biaya produksi maupun persepsi
konsumen terhadap harga dan mnilai produk.
Disamping itu peraturan-peraturan pemerintah juga
merupakan faktor eksternal yang dapat mempengaruhi
penetapan harga (Kottler,2001:455).

Pendekatan-Pendekatan Umum dalam Penetapan
Harga
Berdasarkan faktor-faktor diatas maka perusahaan

dapat menetapkan harga dengan memilih pendekatan harga
umum yang menyertakan salah satu atau beberapa faktor
diatas. Pendekatan berdasarkan biaya, pendekatan berdasarkan
pembeli, dan pendekatan berdasarkan persaingan.

.-/:\':&\
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2.3.1. Penetapan Harga dengan Pendekatan

Berdasarkan Biaya

Ada beberapa metode pendekatan berdasarkan biaya
ini antara lain; penetapan harga biaya plus (cost plus-pricing),
penetapan harga dengan analisa titik impas (break event point
atau break even pricing), dan penetapan harga dengan laba
sasaran (target profit pricing). Dalam hal ini, penulis pada
pendekatan berdasarkan biaya ini, memakai metode penetapan
harga dengan analisa titik impas (break event point).

2.3.1.1. Break Event Point

Menurut Asiyanto (2002:134) yang dimaksud dengan
Break Event Point atau pulang pokok (impas) atau analisa titik
impas adalah suatu keadaan, dimana jumlah pengeluaran
(biaya) dan jumlah penerimaan (pendapatan) sama besarnya,
pada umumnya, setelah titik break event point (BEP) dicapali,
maka selanjutnya adalah keuntungan, dimana pendapatan akan
selalu lebih besar dari biaya. Dalam hal im BEP selalu
digambarkan dengan grafik dan merupakan titik potong antara
harga jual dan total biaya. Agar dapat memperoleh harga atau
keuntungan adalah dengan mengupayakan tingkat penjualan
(jumlah barang dan jasa yang dijual ) dapat mencapai diatas
BEP. Dalam hal ini BEP merupakan snatu metode yang
dipakai untuk meninjau suatu faktor internal proyek, yaitu
biaya. Kottler (2001:460) menggambarkan dalam gambar 3
grafik break event point. Grafik ini digunakan untuk
menetapkan berapa unit produksi yang tepat dan mempelajari
apa yang terjadi pada berbagai tingkat penjualan.
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Gambar 2.3: Grafik Break Even Point Hubungan Volume

Produksi (jumlah Output), Biaya Total dan titik
impas.

Grafik diatas menggambarkan hubungan antara volume
produksi (jumlah out put) dalam hal ini adalah jumlah ruang
yang disewakan, biaya total, dan titik impas, yang pada grafik
diatas digambarkan dengan huruf . Sumbu vertikal
menunjukkan jumlah biaya (produksi atau pendapatan) yang
dinyatakan dalam rupiah. Sedang sumbu horizontal
menunjukkan jumlah volume produksi (jumlah output)
dinyatakan dalam satuan unit. Garis a, b, dan ¢, berturut-turut
adalah biaya tetap, biaya tidak tetap, dan biaya total. Biaya
total adalah jumlah dari a dan b. Sedangkan d adalah jumlah
pendapatan dari penjualan produksi. Diatas titik I, diantara
garis d dan ¢ merupakan daerah laba. Dalam kondisi tersebut,
yaitu kondisi dimana sudah melalui titik impas atau break
event point, maka pendapatan lebih besar dari pada biaya total
yang ada sehingga keuntungan akan diperoleh pemilik
produksi atau owner. Persamaan-persamaan dalam metode ini
adalah sebagai berikut:

TR =TC
10 SIS 20 o SO V)
TC  =FC+(VCXQ) oo 3)
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PxQ =FC+(VCxQ)

P =FC+(VCxQ)
Q
P =FC+(VCxQ)
Q Q
P o o P ok RGN, SEN. W “4)
Q
Dimana,
P = Harga
vC = Biaya variabel
FC = Biaya tetap
Q = Luas ruang yang disewakan

Menurut Kottler (2001:459) besarnya titik impas yang
dalam grafik di atas digambarkan dengan tittk 1 dapat
dihitung dengan persamaan:

s " BiayaTetap ... (5)
T — — BiayaTetap
Y R e T Van

2.3.2. Penetapan Harga dengan Pendekatan Berdasarkan
Pembeli

Pendekatan berdasarkan pembeli adalah pendekatan
yang menggunakan persepsi pembeli atas nilai suatu produk
dan bukan berdasarkan atas biaya yang dikeluarkan oleh
penjual. Sehingga suatu perusahaan yang menggunakan
metode ini akan melakukan penetapan harga berdasarkan
nilai (value-based pricing). Gambar4 memperlihatkan
perbandingan penetapan harga berdasarkan biaya dengan
penetapan harga berdasarkan nilai.(Kottler, 2001:462).
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Penetapan Harga Berdasarkan Biaya

Produk | Biaya | Harga Nilai p| Pelanggan
Penetapan Harga Berdasarkan Nilai
Pelanggan »| Nilai »| Harga | Biaya »| Produk

Gambar 2.4 Proses Penetapan Harga berdasarkan Biaya dan Nilai
Sumber: Kotler (2001:462)

Penetapan harga berdasarkan biaya ditentukan oleh
produk. Metode ini dimulai dengan merancang produk yang
dianggap baik, menjumlahkan semua biaya total yang
dikeluarkan untuk membuat produk, kemudian menetapkan
harga yang menutupi biaya tersebut ditambah laba sasaran
perusahaan kemudian harus meyakinkan pembeli bahwa nilai
produk dengan harga itu masuk akal untuk dibeli. Sedangkan
penetapan harga berdasarkan nilai adalah kebalikan dari
proses ini. Perusahaan menetapkan harga sasaran berdasarkan
persepsi pelanggan terhadap nilai produk. Nilai dan harga
sasaran tersebut menghasilkan keputusan rancangan produk
dan besarnya biaya yang dapat dimasukkan. Harga yang
ditetapkan oleh perusahaan ini harus sesuai dengan persepsi
nilai konsumen (Kottler, 2001:461).

2.3.3. Penetapan harga dengan Pendekatan Berdasarkan

Persaingan

Salah satu metode penetapan harga dengan
pendekatan berdasarkan persaingan adalah penetapan harga
menurut keadaan (going-rate pricing). Perusahaan
mendasarkan harganya pada harga pesaing. Perusahaan dapat
membebankan harga yang sama, lebih tinggi atau kurang dari
pesaing utamanya perusahaan yang lebih kecil akan
mengikuti pemimpin pasar. Mereka menetapkan harganya
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bukan dari biaya yang telah dikeluarkan ataupun karena
perubahan permintaan, akan tetapi karena pemimpin pasar
mengubah harganya. Penetapan harga sesuai dengan keadaan
ini sering dipakai ketika elastisitas permintaan sulit diukur
(Kottler, 2001:464).

2.3.4. Penetapan Harga dengan Pendekatan Marginalitas

(Tingkat Harga yang memaksimumkan Laba)

Arsyad (2000:299) mengatakan metode pendekatan
marginalitas adalah pendekatan vyang memperhatikan
perubahan-perubahan variabel dependen dan independen dari
taksiran kurva permintaan dan biaya. Metode mi dimulai
dengan mencari Q (tingkat output) pada saat MR = MC. MR
atau Marginal Return adalah perubahan pendapatan untuk
perubahan per m? yang tersewa. MR mempunyai intersep
yang sama dengan kurva permintaan dan berslop dua kali
lebih besar dari kurva permintaan (Arsyad, 2000 :374).
Sedangkan MC atau Marginal Cost adalah perubahan biaya
untuk perubahan 1 unit produksi. Untuk persamaan biaya
yang linier maka MC dianggap tetap.

Setelah menetapkan MR = MC akan diperoleh hasil
kuantitas yang diharapkan memenuhi persamaan itu.
Kemudian dengan memasukkan hasil tersebut dapat diperoleh
tingkat harga yang memaksimumkan laba (Arsyad,
2000:374).

24. Perubahan nilai uang terhadap waktu

Pengambilan keputusan pada analisis ekonomi
teknik banyak melibatkan dan menentukan apa yang ekonomis
dalam jangka waktu panjang. Dalam hal ini, dikenal istilah
nilai waktu dari vang (time value of money) ; Rp. 1.000,- saat
ini lebih berharga bila dibandingkan dengan Rp. 1.000,- pada
satu atau dua tahun yang akan datang. Hal ini disebabkan
adanya bunga.
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Bunga didefinisikan sebagai uang yang dibayarkan
sebagai uang yang dibayarkan untuk penggunaan uwang yang
dipinjam. Bunga dapat juga diartikan sebagai pengembalian
yang bisa diperoleh dari investasi yang produktif. Tingkat
suku bunga adalah rasio antara total bunga yang dibayarkan
atau dibebankan di akhir periode tertentu,dengan uang yang
dipinjamkan pada wal periode tersebut.

Pengembalian modal dalam bentuk bunga dan laba
merupakan bahan esensial dalam analisis ekonomi teknid
karena :

1. Bunga dan laba terus menerus memberikan penghasilan
kepada para pembeli modal selama modal digunakan.

2. Bunga dan laba merupakan penghasilan yang diberikan
sebagai ganti dari resiko yang diambil oleh para pemberi
modal saat nengizinkan orang lain atau suatu organisasi
menggunakan modalnya.

Menurut Riggs dkk. (1986), ada 2 macam bunga, yaitu bunga
biasa (simple interest) dan bunga yang menjadi berlipat
(compound interest).

24.1 Bunga sederhana (Simple Interest)

Apabila total bunga yang diperoleh berbanding linier
dengan besarnya pinjaman awal/pokok pinjaman, tingkat suku
bunga, dan lama periode pinjaman yang disepakati, maka
tingkat suku bunga tersebut dinamakan suku bunga sederhana
(single interest rate). Bunga sederhana jarang digunakan
dalam praktik komersial modern.

Total bunga yang diperoleh dapat dihitung dengan
rumus :

s T T S O W 1 7 S ©)

Dimana :
I =total bunga tunggal
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P = Pinjaman awal
1 = Tingkat suku bunga
n = Periode pinjaman

Jika pinjaman awal, P, dan tingkat suku bunga, i,
adalah suatu nilai yang tetap, maka besarnya bunga tahunan
yang diperoleh adalah konstan. Oleh karena itu, total
pembayaran pinjaman harus dilakukan pada akhir periode
pinjaman, F, sebesar :

F=P+I=P+Pin
B (L eion) s lehain. {aduag g 2hs e s %)

Contoh perhitungan 1 :
Seseorang meminjam bunga Rp. 1.000,- dengan bunga i =
20% pertahun. Tiga bulan kemudian uang dikembalikan.
Berapa besarnya?
Jawab :

F=P(1+ (1/4 . 20%) = 1.000 (1 + 0.05)=Rp. 1.050,-

Contoh perhitungan 2 :
Bagaimana bila pengembaliannya 6 bulan kemudian?
Jawab :
F=P(1 +(1/2.20%) = 1.000 (1 + 0.1) =Rp. 1.100,-

Contoh perhitungan 3 :
Bagaimana bila pengembaliannya 2 tahun?
Jawab :
F=P(1 +(2.20%)=1.000 (1 + 0.40)=Rp. 1.400,-

24.2 Bunga majemuk (compound interest)

Apabila bunga yang diperoleh dalam setiap periode
yang didasarkan pada pinjaman pokok ditambah dengan setiap
bunga yang terakumulasi sampai dengan awal periode tertentu,
maka bunga tersebut itu dinamakan bunga majemuk. Bunga
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majemuk lebih sering digunakan dalam praktik komersial
modern.

T § R SR NS 8)

Contoh perhitungan 1 :

Kita lihat contoh perhitungan bunga biasa diatas untuk
pengembalian 2 tahun.

Jawab :

Pada tahun pertama : F1=P(1 + 20%) = Rp. 1.200,-
Padatahunkedua : Fl1 menjadi P untuk tahun kedua
sehingga dapat ditulis F2 = 1.200 ( 1 + 20%) = Rp. 1.440,-

Dibandingkan dengan bunga biasa, ada tambahan biaya
sebesar Rp. 40,-. Angka ini merupakan penggadaan bunga dari
tahun pertama sebesar 20% * Rp. 200,-. Pelipatan (compound)
dipengaruhi oleh besarnya modal pinjaman (P), bunga dan
waktu. Sedangkan pada bunga biasa hanya ada harga P dan
waktu yang mengakibatkan pinjaman berlipat.

Bila kita melihat dengan rumus, maka dapat ditulis :

Pada tahun pertama : F1=P (1 + il)

Padatahunkedua : F2=F1(1+ il)=P(1+.1)(1+.1)
F2 =P (1+i)2

Padatahunketiga : F3=F2(1+ il)=P(1+)’

Pada tahun ke-n o F=PA+i)"
(1+i)"disebut faktor jumiah berganda

Contoh perhitungan 2 :

Bagaimana dengan waktu pengembalian 3 bulan?

Bila kita tentukan bahwa n menunjukkan periode 3 bulan,
maka bunga 20% pertahun menjadi : % * 20% = 5%, sehingga
pengembalian 3 bulan adalah :
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Jawab :
1
F = 1.000(1 + 5%) = Rp. 1.050,-

Contoh perhitungan 3 :
Bagaimana dengan waktu pengembalian 6 bulan?
Ada 2 cara pengembalian :

Caral:

Bila kita tentukan bahwa n menunjukkan periode 3 bulan,
maka bunga 20% pertahun menjadi : % * 20% = 5%, sehingga
pengembalian 6 bulan adalah :

Jawab :

2
F = 1.000(1 + 5%) = Rp. 1.102,50

Cara 2 :

Bila kita tentukan bahwa n menunjukkan periode 6 bulan,
maka bunga 20% pertahun menjadi : % * 20% = 10%,
sehingga pengembalian 6 bulan adalah :

Jawab :

1
F = 1.000(1 + 10%) = Rp. 1.100,-

243 Laju/Tingkat Bunga Nominal (nominal interest

Rates)

Adalah menggandakan bunga yang ada pada suatu
periode waktu ke waktu yang lebih banyak. Semakin banyak
periode waktunya maka nilai yang akan datang semakin besar.
Misalnya bunga 1% perbulan dapat disebut “bunga 12% yang
digandakan perbulan” dalam waktu satu tahun.

Contoh perhitungan 1 :
Uang sejumlah Rp. 1.000,- dengan bunga (compound interesr)
12% setiap tahun, maka untuk satu tahun menjadi :
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Jawab :
1
F12 =1.000(1 + 12%) = Rp. 1.120,-

Contoh perhitungan 2 :

Uang sejumlah Rp. 1.000,- dengan bunga (compound interest)
6% (angka 6% didapat dari 12%/2) karena periode waktunya
dibagi dua) setiap satu semester (6 bulan), maka untuk satu
tahun (2 semester) akan menjadi setiap tahun, maka untuk satu
tahun menjadi :

Jawab :

F12 = 1.000(1 + 6%)= Rp. 1.124.-

Dari dua contoh, terlihat bahwa semakin sering ditingkatkan
periodenya dengan tingkat bunga nominal, harga yang akan
datang akan semakin besar, meskipin total periodenya sama.
Hal ini disebabkan oleh peran periode (n) sebagai pangkat dari
bunga, walaupun perbandingan bunganya proporsional.

244 Net present Value (NPV)

Adalah  merupakan  selisih  antara = benefit
(penerimaan) dengan cost (pengeluaran) yang telah dipresent-
value-kan (Pudjosumarto; 1998). NPV juga digunakan untuk
mencari nilai masa kini dari suatu arus kas masa depan.
Adapun tingkat bunga yang dipergunakan untuk
mendiskontokan selisih antara aliran kas yang masuk dan
keluar diperoleh dengan melihat tingkat bunga pinjaman
Jangka panjang yang berlaku di pasar modal atau dengan
mempergunakan tingkat suku bunga pinjaman yang harus
dibayar pemilik proyek.
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Dimana :
Vk = arus kas netto pada tahun ke k

245 Faktor pemasukan kembali modal (CRF)

Adalah faktor untuk mencari suatu nilai tahunan
(annual) bila diketahui nilai sekarang dengan tingkat suku
bunga tertentu serta periode faktu tertentu. Dapat dikatakan
juga sebagai suatu angka annual yang dikumpulkan sebagai
suatu pengembalian modal (Capital Recovery Factor).

- Ppi@Hy® sl (10)
A+in-1

Dimana :
A = annual payment = pembayaran tahunan =
sejumlah uang yang dibayar setiap tahun

2.5. Biaya Tetap dan Biaya Variabel pada proyek

Lenmarc Mall Surabaya

Menurut Kottler (2000:526) dalam menetapkan
harga sewa, biaya menjadi batas bawah harga dan harga
pesaing atau kompetitor menjadi suatu hal yang perlu
dipertimbangkan dalam menetapkan harga. Biaya ini dibagi
menjadi dua untuk memudahkan analisa perhitungan biaya,
yaitu: biaya tetap atau yang sering pula disebut biaya
overhead dan biaya variabel. Biaya tetap pada proyek
Lenmarc Mall Surabaya adalah biaya yang tidak berhubungan
dengan jumlah luas ruang yang tersewa. Biaya- biaya tetap
tersebut antara lain: biaya kontruksi proyek, biaya
pembebasan tanah, biaya perijinan dan legal, biaya
pengembangan infrastruktur yang merupakan biaya investasi
proyek. Sedangkan biaya listrik untuk fasilitas mal seperti
pencahayaan lampu untuk koridor, atrium, parkir basement,
lift, escalator, dan PJU, operasional AC/ Chiller pada fasilitas
mal, sistem air bersih, dan sistem pengolahan air kotor
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merupakan biaya operasional tetap. Biaya operasional tetap
yang lain adalah biaya keamanan, biaya air, biaya operasional
berupa gaji karyawan, biaya telepon kantor manajemen,dan
maintenance/perawatan gedung. Jadi biaya-biaya keluar
tersebut, baik pada saat proyek berjalan hingga operasional,
tidak akan mempengaruhi jumlah luas ruang yang tersewa.

Sedangkan biaya variabel adalah biaya yang timbul
akibat bertambah atan berkurangnya luas stan atan ruang yang
tersewa. Dalam proyek ini biaya-biaya variabel tersebut antara
lain: biaya service charge stan atau ruang yang meliputi: biaya
listrik untuk pencahayaan dan operasional AC/Chiller pada
ruangan yang disewakan dan service charge. Seluruh biaya
tersebut termasuk dalam biaya operasional variabel Lenmarc
Mall. Jadi apabila jumlah luas ruang yang tersewa sedikit
maka biaya yang dikeluarkan untuk menutupi biaya variabel
tersebut akan sedikit pula. Menurut Socharto (1997:229) biaya
variabel dapat dirumuskan :

TVC=VCXQ . ssdumuzidingibs. (11)

Dimana :

TV = total biaya varibel

vC = biaya tidak tetap per luas
Q = jumlah produksi

Berdasarkan analisa tersebut di atas maka cost driver
atau aktivitas yang menimbulkan biaya untuk proyek Lenmarc
Mall Surabaya adalah jumlah luas ruang tersewa. Sedangkan
biaya yang dikeluarkan sebagai biaya total, yaitu biaya yang
berasal dari penjumlahan biaya variabel dan biaya tetap, akan
naik secara linier sesuai dengan occupancy rate atau tingkat
hunian ruang pada mall ini. Hubungan antara biaya tetap,
biaya varibel dan biaya total digambarkan dalam persamaan
berikut:



FE =FCH BVB!. lsnokaingo. L. andugiia. (12)

Dimana:

TC = Biaya Total.

FC =Biaya tetap yang tidak dipengaruhi jumlah
ruang yang tersewa.

TVC =Total Biaya Variabel,yaitu biaya variabel
dikalikan jumlah luas ruang yang tersewa.

2.6. Pasar dan Permintaan pada Retail
2.6.1. Pengertian Retail

Retail termasuk salah satu property yang merupakan
tempat terjadinya penawaran dan permintaan dalam suatu
perdagangan dimana penjual menawarkan kepada konsumen
secara langsung barang atau jasa dengan jumlah yang terbatas
(Kyle, 1995:326). Dalam jenis-jenis property, refail termasuk
bersifat komersial karena selain terjadi transaksi perdagangan
didalamnya, faktor keuntungan atau laba ikut pula
diperhitungkan.

Secara umum retail mengambil lokasi yang mudah
dijangkau oleh konsumen, seperti dekat dengan sarana
transportasi umum, dekat dengan pusat kota, atau sarana
umum yang lain (Kyle, 1995:326). Bahkan fakta yang ada
sekarang beberapa retail juga didirikan atau terpusat pada
perubahan-perubahan mewah dengan tujuan  untuk
menjangkau konsumen yang lebih banyak lagi selain sebagai
salah satu fasilitas yang disediakan oleh pihak pengembang
perumahan tersebut, seperti: Supermall Pakuwon Indah yang
didirikan oleh Pakuwon Grup.

2.6.2. Bentuk Pasar pada Retail

Menurut Kyle (1995:326) pasar pada retail property
mengalami perkembangan yang cukup pesat,dan toko
sederhana dalam lingkungan yang kecil hingga menjadi pusat
perbelanjaan dengan fasilitas yang lengkap. Perkembangan
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yang demikian pesat tersebut membuat pasar untuk retail
property ini mangalami perkembangan yang pasat pula.

Retail yang merupakan suatu property dalam lingkup
suatu real estate, dapat dibedakan menjadi dua, yaitu: pasar
persaingan sempurna dan pasar persaingan monopolistik (Kau,
1985:219). Menurut Kottler (2001:450) pasar persaingan
sempurna adalah pasar, dimana banyak pembeli dan penjual
yang memperjual belikan produk yang seragam, tidak ada
pembeli maupun penjual yang dapat mempengaruhi harga di
pasar sehingga pasar mudah untuk dimasuki dan ditinggalkan.
Sedangkan pasar persaingan monopolistik adalah pasar yang
terdapat banyak pembeli dan penjual yang berdagang pada
kisaran harga tertentu. Hal ini terjadi karena penjual dapat
membedakan produk yang dihasilkan berdasarkan mutu, sifat,
gaya,dan pelayanan sehingga penjual mempunyai kendali atas
harga yang terjadi pada pasar (Kottler, 2001:450). Kau
(1985:219) berpendapat jenis pasar yang berlaku pada suatu
real estate adalah pasar yang berperilaku seolah-olah (as if)
pasar persaingan sempurna dimana harga mencerminkan nilai
property yang diharapkan.

2.53. Permintaan pada Retail

Berdasarkan hasil survey oleh Procon Indonesia,
kebutuhan Retail di Surabaya meningkat 36,5% di tahun 2007
(http:// procon.co.id: 2007). Hal ini menunjukkan kenaikan
pengusaha yang mempunyai bisnis dalam retail industri dan
mengindikasikan adanya permintaan refail, terutama pusat
perbelanjaan semakin tinggi pula.

Kau (1985:222) berpendapat permintaan ini
disebabkan oleh keinginan (wants), hasrat (desires) dan
kesukaan (preferences) konsumen yang disebut pula sebagai
lenant atan penyewa yang akan menyewa suatu ruang pada
retail. Tenant tersebut mempunyai keinginan untuk menyewa
pada tingkat harga yang berbeda-beda sehingga sangat penting
bagi para investor untuk mengetahui permintaan ‘enant
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tersebut karena berhubungan dengan harga dan nilai dari refail
tersebut (Rudi Ridwan Effendi Tesis: 2004). Untuk
menganalisa permintaan pada suatu property, dalam hal ini
adalah retail, harga sewa dan permintaan dinyatakan dalam
ukuran luas (meter persegi) per bulan (Kau, 1985:222).
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BAB Il
METODE PENELITIAN

3.1 Rancangan penelitian.

Penelitian ini secara umum dilakukan untuk
mengetahui harga sewa ruang perbulan permeter persegi pada
proyek Lenmarc Mall Surabaya, yaitu dengan melakukan
perhitungan besarnya kebutuhan listrik maupun air yang
digunakan untuk operasional mal untuk mengetahui biaya
tetap dan biaya variable dalam pengelolaan Lenmarc Mall
Surabaya menggunakan metode break even point untuk
mengetahui sasaran laba yang dapat diterapkan oleh owner.
Untuk mencapai tujuan tersebut diperlukan metode dan
prosedur untuk mengumpulkan dan menganalisa data yang
diperlukan.

3.2  Data-data

Data-data yang diperlukan untuk penelitian ini
digunakan untuk perhitungan dalam analisa yang akan dipakai.
Dari data-data tersebut akan diklasifikasikan berdasar jenis
data, yaitu : data primer dan data sekunder yang dipakai dalam
analisa perhitungan dan sumber-sumber darimana data tersebut
diperoleh.

3.2.1 Jenis data
Secara teoritis, jenis data dibagi dua, yaitu: data
primer dan data sekunder. Dalam penulisan tugas akhir ini
dibahas kedua jenis data tersebut berdasarkan analisa
perhitungan yang akan dilakukan yaitu :
1. Data primer
Pengertian dari data primer secara teoritis adalah data-data
yang diperoleh secara langsung dengan metode survey
wawancara dimana hasil yang diperoleh masih
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memerlukan pengolahan lebih lamjut. Dari pengertian
tersebut, maka yang termasuk dalam data primer pada
proyek Lenmarc Mall ini adalah konsep pengelolaan
Lenmarc Mall yang digunakan untuk mengetahui biaya-
biaya operasional dari Lenmarc Mall.
2. Data sekunder

Secara teoritis data sekunder adalah data-data yang
diperoleh secara langsung maupun tidak langsung yang
hasilnya berupa hasil jadi yang telah dihitung, tanpa
memerlukan pengolahan lebih lanjut misal rencana
anggaran biaya proyek. Dari pengertian tersebut, yang
termasuk data sekunder pada proyek Lenmarc Mall ini
adalah data biaya-biaya proyek Lenmarc Mall mulai dari
tahap konstruksi hingga operasional, data tarif dasar
listrik, air, telepon.

3.2.2 Sumber data

Data yang diperlukan untuk perhitungan biaya adalah
data biaya konstruksi proyek Lenmarc Mall yang diperoleh
dari owner dan biaya operasionalnya yang diperoleh dari
marketing, PT Telkom, PDAM, PLN, Disnakertrans ataupun
internet.

3.2.2.1 Sumber data biaya-biaya Lenmarc Mall
Data biaya-biaya pada Lenmarc Mall berupa data
sekunder yang akan digunakan untuk meramalkan persamaan
biaya yang ada dan kemudian menghitung harga sewa ruang
yang tepat serta sasaran laba dengan metode break even point.
Data-data tersebut antara lain :
1. Sumber dana Lenmarc Mall
Keseluruhan sumber dana pada saat pembangunan
proyek Lenmarc Mall ini berasal dari pihak owner, yaitu :
PT. Bukit Darmo Property Tbk, tanpa adanya pinjaman
modal dari pihak lain.
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2. Rencana pembiayaan Lenmarc Mall
Seperti dijelaskan diatas, untuk biaya investasi pada saat
proyek ini seluruhnya berasal dari owmer. Sedangkan
untuk biaya operasional/pengelolaan Lenmall Mall
selama 30 tahun berkala dari pihak owner dan asumsi
penulis yang mengacu pada mal lain yang sejenis dengan
Lenmarc Mall.

3 Data Upah Minimum Regional Surabaya
Didapatkan dengan cara wawancara langsung kepada
Disnakertrans, dimana data tersebut digunakan untuk
mengetahui pendekatan kenaikan rata-rata gaji karyawan.

4. Data Tarif Dasar Listrik
Tarif dasar yang berlaku pada tahun 2008 didapat dari
PLN.

5. Data Tarif Dasar Air

Tarif dasar yang berlaku pada tahun 2008 didapat dari
PDAM Kota Surabaya.

6. Data Tarif Dasar Telepon
Tarif dasar yang berlaku pada tahun 2008 didapat dari
PT. Telkom, Tbk.

7. Data Gaji karyawan
Didapat dari pihak pengelola Lenmarc Mall, yaitu PT.
Bukit Darmo Property.

8. Data operasional Mal
Didapat dari pihak pengelola Lenmarc Mall, yaitu PT.
Bukit Darmo Property.

3.3 Teknik pengumpulan data

Untuk menentukan harga sewa ruang retail tersebut,
maka dilakukan pengumpulan data lebih dahulu. Pengumpulan
data tersebut meliputi data primer yaitu survey/wawancara
dengan pihak pengelola dan data sekunder yaitu data yang
diperoleh secara tidak langsung dari owner, smdl kepustakaan
dan dipakai secara literatur/landasan teori.
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34 Analisa data

Data-data tersebut digunakan untuk masing-masing
aspek yang ditinjau, kemudian dilakukan analisa dan
pengolahan data yang akhirnya akan menghasilkan kesimpulan
tentang berapa harga sewa ruang yang tepat.

3.4.1 Pengolahan data biaya-biaya Lenmarc Mall
Surabaya
Sebelum ditentukan besarnya biaya operasional tetap
maupun tidak tetap pada pengelolaan mal, terlebih dahulu
harus dilakukan perhitungan besarnya kebutuhan listrik yang

digunakan untuk operasional mal.
P total =Dayaxtxnlxn2 ... (13)
1000
Dimana 1 KW = 1000 Watt
t = Waktu pemakaian lampu
nl = Lupas ruang / jumlah unit
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan

Dari perhitungan besarnya daya yang terpakai untuk
operasional mal, selanjutnya dilakukan perhitungan biaya-
biaya yang terjadi dengan mengalikan besarnya kebutuhan
dengan tarif yang berlaku untuk air listrik dan air. Selanjutnya
melakukan perkiraan atas biaya-biaya tesebut sehingga akan
dihasilkan besarnya biaya tetap dan variabel untuk tahun-tahun
mendatang,.

3.4.2 Pengolahan data penetapan harga sewa

Setelah mengetahui persamaan biaya yang tepat dalam
pengelolaan Lenmarc Mall, analisa perhitungan yang akan
dilakukan selanjutnya adalah break even point. Dalam analisa
ini terdapat konsep grafik Break Event Point. Persamaan-
persamaan dalam metode ini adalah persamaan 4.
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3.5 Langkah-langkah penelitian
Adapun pembahasan dalam suatu penelitian hanya
ditetapkan terlebih dahulu untuk mempermudah dalam tahap
penelitian selanjutnya. Langkah-langkah yang digunakan
dalam metode penetapan harga sewa ruang secara garis besar
adalah sebagai berikut :
1. Penentuan latar belakang
Penentuan latar belakang penulisan Tugas Akhir ini
adalah langkah pertama yang harus dilakukan agar
maksud penulisan Tugas Akhir ini menjadi jelas, dan
dilanjutkan dengan perumusan masalah
Perumusan masalah
Studi literatur
a. Pengertian harga
b. Konsep penetapan harga
c. Pendekatan-pendekatan umum dalam penetapan
harga
d. Metode-metode yang digunakan dalam penetapan
harga
4. Pengumpulan data
Pengumpulan data dapat dilakukan dengan pembelajaran
berdasarkan literatur yang ada dan juga dilakukan dengan
mengumpulkan data-data biaya dalam proyek Lenmarc
Mall Surabaya seperti :
a. Biaya tetap dalam pengelolaan Lenmarc Mall
b. Biaya variabel dalam pengelolaan Lenmarc Mall
¢. Jumlah luas ruang yang dapat disewakan
5.  Perhitungan kebutuhan listrik dan air
Sebelum ditentukan besarnya biaya operasional tetap
maupun variabel pada pengelolaan mal, terlebih dahulu
harus dilakukan perhitungan besarnya kebutuhan listrik
maupun air yang digunakan untuk operasional mal.
6. Perhitungan biaya
Dari perhitungan besarnya daya yang terpakai untuk
operasional mal, selanjutnya dilakukan perhitungan

b N
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biaya-biaya yang terjadi dengan mengalikan besarnya
kebutuhan dengan tarif yang berlaku untuk air listrik dan
air. Selanjutnya melakukan perkiraan atas biaya-biaya
tesebut sehingga akan dihasilkan besarnya biaya tetap
dan variabel untuk tahun-tahun mendatang dengan
mencari rata-rata kenaikan tiap tahunnya
Hasil yang diperoleh : Biaya-biaya pada Lenmarc Mall

7. Analisa Break Even Point
Setelah mendapatkan persamaan biaya pada pengelolaan
mal, untuk mengetahui penetapan harga sewa minimum
(titik impas) dengan memasukkan persamaan biaya
tersebut dalam metode Break Even Point.

8. Analisa Sensitivitas
Setelah diketahui harga sewa minimum, untuk
mengetahui tingkat kepekaan perubahan harga sewa
terhadap faktor-faktor yang mempengaruhi, dihitung
dengan melakukan suatu analisa sensitivitas terhadap
perubahan occupancy rate, biaya variabel, dan suku
bunga BIL.

8. Kesimpulan dan saran.

Langkah-langkah pengerjaan dapat dilihat pada gambar 3.1
(Bagan Alur).

Latar Belakang
g ] Gl
Perumusan Masalah

435
Studi Pustaka

1L
a




a

L1

Pengumpulan Data Sekunder : Biaya-
biaya Lenmarc Mall dan jumlah luas
ruang yang disewakan, Tarif Dasar
Listrik, Air, Telepon

oL e
Dilakukan perhitungan biaya-biaya
- Perhitungan kebutuhan listrik
- Perhitungan kebutuhan air

L1
Didapatkan Biaya tetap dan
biaya variabel
-l
Dianalisa dengan break
even point
<L
Didapatkan harga sewa
ruang minimum
Ll
Penetapan harga

L1l

Analisa sensitivitas

Ll

Kesimpulan dan saran

Gambar 3.1 Langkah-langkah pengerjaan Tugas Akhir
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BAB IV
ANALISA DATA DAN PEMBAHASAN

4.1 Gambaran umum Lenmarc Mall

Lenmarc Mall adalah kawasan komersil yang terdiri
dari 2 komponen, yaitu the retail complex, dan apartemen.
Kompleks perbelanjaan menempati lahan sekitar 110.000 m?,
menawarkan variasi jenis produk dan jasa yang tersebar mulai
dari lantai Lower Ground sampai ke lantai 3 (5 lantai).

Lenmarc Mall dikelola oleh suatu tim manajemen dari
PT. Bukit Darmo Property dengan waktu operasional gedung
untuk umum mulai pukul 12.00 s/d 22.00 dan jam operasional
manajemen pengelolaan mulai pukul 09.00 s/d 17.00.

Dalam  pengelolaan Lenmarc Mall terdapat
komponen/dana untuk perbaikan dan perawatan gedung yang
biasa disebut sinking fund. Sinking fund yaitu suatu dana atau
biaya yang dialokasikan untuk pemeliharaan gedung yang
bersifat major, misalnya pengecatan dinding gedung,
pembersihan cladding dan kaca eksterior, overhaul mesin,
penggantian mesin yang rusak. Pekerjaan semacam ini
biasanya bersifat periodik dan terencana setiap 1-2 tahun
sekali untuk pekerjaan perbaikan dan perawatan sedangkan
untuk penggantian mesin direncanakan setiap 4 tahun sekali
(tergantung tingkat kerusakan). Dalam operasional Lenmarc
Mall juga ada yang disebut service charge yaitu : biaya
penyediaan jasa keamanan, biaya penyediaan jasa kebersihan,
biaya asuransi dan proteksi gedung, biaya manajemen
pengelolaan gedung. Untuk pengelolaan area parkir tidak
ditangani oleh pihak building management melainkan oleh
pihak lain yang merupakan subkon dari building management.
Pendapatan yang signifikan dari retribusi parkir tidak termasuk
dalam perhitungan biaya pengelolaan mal, melainkan
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digunakan untuk pembiayaan perawatan area parkir itu sendiri
dan untuk gaji/salary para petugas parkir.

4.2 Perhitungan biaya tetap dan biaya variabel pada

pengelolaan Lenmarc Mall

Komponen-komponen biaya dalam pengelolaan mal
terdiri dari biaya tetap dan biaya variabel. Dalam biaya tetap
ini besarnya tidak tergantung oleh suatu variabel tertentu,
sedangkan biaya variabel besarnya tergantung oleh suatu
variabel tertentu yaitu luas ruang yang tersewa. Dengan
diketahuinya kedua jenis komponen biaya tersebut, pengelola
dapat mengetahui kenaikan/penurunan biaya total apabila
occupancy rate bertambah/berkurang. Dari konsep pengelolaan
tersebut, maka biaya yang timbul sebagai dasar penentuan
biaya tetap dan biaya variabel adalah :

1. Biaya tetap

Biaya investasi yang terdiri dari biaya perencanaan mal
(besarnya 6 % dari biaya konstruksi fisik), Biaya fisik
konstruksi, biaya perijinan, biaya penyambungan air,
serta biaya penyambungan listrik. Biaya operasional tetap
terdini dari gaji untuk karyawan pengelola, biaya telepon
kantor manajemen, biaya listrik yang meliputi daya untuk
pencahayaan dan operasional AC/Chiller untuk fasilitas
mal, operasional sistem pompa air bersih, sistem
pengolahan air kotor, serta daya untuk alat angkut
vertikal seperti escalator, lift dan travelator. Biaya
operasional tetap yang lain adalah biaya kebutuhan air
dan sinking fund.

2. Biaya variabel
Biaya variabel terdiri dari biaya listrik untuk
pencahayaan dan operasional AC/Chiller pada ruangan
yang disewakan dan service charge.
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4.2.1 Biaya tetap

Biaya tetap adalah biaya yang dikeluarkan untuk
membiayai kebutuhan, dimana komponen-komponen alam
biaya tetap tidak tergantung oleh suatu variabel tertentu. Biaya
tetap ini merupakan biaya yang dalam jangka panjang tidak
dipengaruhi besarnya output. Berikut ini akan dibahas
perhitungan biaya tetap :

4.2.1.1 Biaya Investasi Awal

Biaya investasi awal harus diperhitungkan dalam
menentukan besarnya biaya tetap karena selama masa
konstruksi, biaya investasi awal ini hanya terjadi sekali, selain
itu biaya investasi awal ini besarnya tidak berubah karena
tidak terikat dengan cost driver-nya yaitu luas ruang yang
tersewa. Data perhitungan biaya investasi awal ini diperoleh
dari hasil survey dengan pihak owner dan pihak pengelola mal
yang bersangkutan, kemudian data tersebut diolah oleh penulis
sehingga menghasilkan perhitungan besarnya biaya investasi
awal yang nantinya akan dijumlahkan dengan biaya
operasional tetap untuk mendapatkan besarnya biaya tetap
total. Hasil perhitungan biaya investasi awal dapat dilihat pada
tabel 4.1 :




Tabel 4.1
Biaya Pembangunan Lenmarc Mall

-Biaya Perencanaan Arsitek 3,801,414,667
-Biaya Perencanaan Sipil 3,801,414,667
-Biaya Perencanaan M/E 3,801,414,667,

2 |Biaya Perijinan

-Biaya perijinan IMB 4,500,000,000
-Biaya AMDAL Lalu-lintas 100,000,000
-Biaya AMDAL Lingkungan Hidup 175,000,000
3 |Biaya Pembangunan
-Preliminary + Overheads 23,133,856,000
-Biaya Pekerjaan Pondasi 11,016,200,000
-Biaya Pekerjaan Sipil Basement 51,650,031,000
-Biaya Pekerjaan Sipil & Arsitek Mall 69,547,906,000
-Biaya Pekerjaan M/E mall 33,509,840,330
-Biaya Lain-lain 1,212,900,000

4 |Biaya Penyambungan Jaringan

-Biaya Penyambungan Jaringan Telepon (3000 fine) 970,000,000
-Biaya Penyambungan Jaringan Air 500,000,000
[ -Biaya Penyambungan Jaringan Listrik & PJU 8,000,000,000
B TOTAL SEBELUM PAJAK 215,719,977,330|

Sumber : Owner, data olahan penulis

4.2.1.2 Perhitungan biaya gaji karyawan pengelola

Dari hasil survey dengan pihak manajemen pengelola,
didapatkan data berupa besarnya biaya gaji karyawan
pengelola sesuai dengan tingkat jabatan masing-masing dan
banyaknya karyawan yang bekerja di Lenmarc Mall. Data
tersebut digunakan untuk menentukan besarnya biaya gaji
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karyawan pengelola yang akan dikeluarkan tiap bulannya oleh
pihak manajemen pengelola. Karena mal ini belum beroperasi,
maka belum ada karyawan yang mengisi di manajemen
pengelolaaan mal, -sehingga besaran gaji karyawan
berdasarkan rencana kebutuhan karyawan dengan kisaran gaji
sesuai anggaran yang telah dibuat.

Konsep pengelolaan biaya gaji karyawan pada tahun-
tahun berikutnya diperoleh dengan membandingkan rata-rata
perubahan kenaikan pada besarnya upah minimum kota
Surabaya ditambah dengan pengeluaran tambahan sebagai
reward untuk dapat diketahui besarnya rata-rata persentase
perubahan kenaikan upah minimum setelah ditambah dengan
pengeluaran untuk reward para karyawan pengelola.

Dalam menetukan besarnya biaya gaji karyawan dan
besarnya gaji tersebut tiap tahunnya, maka yang harus kita
lakukan dulu adalah menghitung besarnya gaji karyawan
secara keseluruhan sesuai dengan tingkat jabatan masing-
masing. Perhitungan kenaikan gaji untuk tiap tahunnya
dibutuhkan data berupa perubahan kenaikan upah minimum
yang didapat dari Disnakertrans, kemudian dari masing-
masing kenaikan upah minimum tersebut akan dijumlahkan
dengan reward dari pihak pengelola. Dari hasil penjumlahan
antara masing-masing kenaikan upah minimum dengan reward
untuk karyawan, dapat diketahui besarnya persentase selisih
untuk masing-masing upah minimum. Persentase selisih
tersebut akan dicari rata-ratanya dan rata-rata persentase
selisih tersebut akan menjadi dasar perhitungan kenaikan gaji
karyawan pengelola untuk tiap tahunnya.

Hasil dari perhitungan biaya gaji karyawan pengelola
berdasarkan konsep pengelolaan gaji karyawan pada Lenmarc
Mall dapat dilihat pada tabel 4.2, untuk data kenaikan upah
minimum kota Surabaya dapat dilihat pada tabel 4.3, untuk
persentase kenaikan gaji karyawan tiap tahunnya dapat dilihat
pada tabel 4.4, dan besarnya gaji karyawan untuk 5 tahun
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kedepan yaitu dari tahun 2010 — 2014 dapat dilihat pada tabel

45.
Tabel 4.2
Biaya Gaji Karyawan Pengelola

1|General Manager 1 12,000,000} 12,000,00
2|Divisi Marketing Building Management

-Manager Marketing 1 4,500,000 4,500,00

-Staff Marketing 4 2,000,000} 8,000,00
3|Divisi Operasional

-Manager Operasional 1 3,500,000 3,500,00

-Staff Operasional 8 1,250,000 10,000,00
4|Divisi Quality Survey (QS)

-Manager QS 3.5(!).000[ 3.500,00

-Staff QS 2 12500000 250000
5|Divisi Casual / Leasing

-Manager Casual / Leasing 1 2,500,000' 2,500,00

-Staff Casual / leasing 4 900000] 3,600,00¢
6] Security

-Chief Security 2 2,000,000 4,000,001

-Staff 30 900,000 27,000,001
7|Cleaning service

-Supervisor 2 1,100,000 2,200,00(

-Staff 40 900,000 36,000,00(

TOTAL b 92 119,300,000
_ JUMLAH RATA-RATA ‘ 1,229,897

Sumber : Owner, data olahan penulis
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Tabel 4.3
Data Upah Minimum Kota Surabajg
: i , (RP'H'I)
2003 516,750
2004 550,700
2005 578,500
2006 685,500
2007 746,500
2008 809,500
2009 948,600
Sumber : Disnakertrans
Tabel 4.4
Prosentase Kenaikan Gaji Karyawan Pengelola
Tlap Tahun
2003 559,813 %‘
2004 596,592 36,779 6.57
2005 626,708 30,117 5.05
2006 742,625 115,917 18.50
2007 808,708 66,083 8.90
2008 876,958 68,250 8.44
2009 1,027,650 150,692 17.18
Rata-rata Persentase selisih 10.77

Sumber : Data olahan penulis




Tabel 4.5
Besarnya Gaji Karyawan Tahun 2010 - 2014

Tahun Gaji Katyawm / Bulan Gajii(arymr M 1 Tahun
7 T 132 148 610 R SR )

2011 146,381,015 1,902,953,199

2012 162,146,251 2,107,901,258

2013 179,609,402 2,334,922 224

2014 198,953,334 2,586,393,347

Sumber : Data olahan penulis

4.2.1.3 Perhitungan biaya telepon kantor manajemen
Biaya telepon untuk kantor  manajemen
diperhitungkan sebagai biaya operasional tetap, karena biaya
telepon kantor manajemen ini besarnya tidak berubah
meskipun jumlah luas ruang yang tersewa pada mal yang
dikelola oleh pihak manajemen berubah. Berdasarkan hasil
survey dengan pihak manajemen pengelola, besarnya biaya
telepon untuk pengelolaan mal yang dikeluarkan oleh pihak
manajemen pengelola perbulanmnya yaitu sebesar Rp.
1.900.000. Untuk kenaikan biaya telepon kantor manajemen
per tahun sebesar 9.40%, hal ini mengacu pada rata-rata
kenaikan tarif dasar telepon PT. Telkom Surabaya dalam 12
tahun terakhir. Dari data acuan tersebut, maka besarnya biaya
telepon kantor manajemen pengelola untuk tahun-tahun
berikutnya dari tahun 2010 - 2014 dapat dilihat pada tabel 4.7.
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Tabel 4.6
Prosentase Kenalkan Tarif Telepon Tiap Tahun
' Tahun m m
Jan 97 - Des 97 26.00
Jan 98 - Mar 98 3.50
Apr 98 - Jan 99 15.00
Feb 99 - Jan 02 15.00
Feb 02 - Des 02 15.00
Jan 03 - Des 05 33.33
Jan 06 - sekarang 492

Sumber : Data olahan penulis

Tabel 4.7
Prediksi Biaya Telepon Kantor Manajemen
Tahun 2010 2014

s BiayaTeleponlBulan |  BiayaTelepon/Tahun
ol o L. e

2010 3,686,000 44,232,000
2011 7,150,840 85,810,080
2012 13,872,630 166,471,555
2013 26,912,901 322,954,817
2014 52,211,029 626,532,345

Sumber : PT. Telkom, data olahan penulis

4.2.1.4 Perhitungan Biaya Listrik

Kebutuhan akan listrik merupakan kebutuhan yang
paling dominan demi kelancaran operasional Lenmarc Mall,
karena dengan adanya jaringan listrik pada Lenmarc dengan
segala bentuk aktivitas yang terjadi dapat terlaksana dengan



46

baik. Karena kebutuhannya yang sangat besar, maka biaya
listrik yang terjadi pada operasional Lenmarc Mall perlu
diperhitungkan dengan cermat. Biaya listrik yang terjadi pada
operasional Lenmarc Mall dibedakan menjadi dua yaitu biaya
listrik yang menjadi operasional tetap mal dan biaya listrik
yang menjadi biaya operasional tidak tetap mal. Komponen-
komponen yang akan dihitung yang menentukan besarnya
biaya listrik yaitu daya untuk pencahayaan dan operasional
AC/Chiller fasilitas mal, operasional sistem pompa air bersih,
sistem pengolahan air kotor, serta daya untuk alat angkut
vertikal seperti escalator, lift dan travelator.

Pengelolaan masalah listrik di Lenmarc Mall tidak
langsung dikelola oleh Building Management melainkan oleh
pihak lain yang merupakan subkon dari Building Management
sehingga dalam menetapkan besarnya biaya listrik pada
Lenmarc Mall, besarnya tarif dasar listrik yang berlaku
ditambah dengan biaya pengelolaan sebesar 10 % dari tarif
dasar listrik lalu dikalikan dengan besarnya kebutuhan listrik
yang dipakai. Tarif dasar listrik yang berlaku pada Lenmarc
Mall merupakan tarif dasar multiguna. Tarif dasar multiguna
merupakan tarif untuk dasar perhitungan harga atas energi
listrik bagi pelanggan listrik PLN yang besamya dapat dan
boleh diatur, dipotong atau dikeluarkan dari sistem oleh PLN
sesuai kesepakatan bersama.

Untuk mendapatkan biaya listrik, tentunya perlu
dihitung kebutuhan yang dipakai. Berikut akan dihitung
kebutuhan listrik yang termasuk dalam biaya operasional tetap
Lenmarc Mall yang terdiri dari : Perhitungan daya untuk
pencahayaan dan operasional AC/Chiller pada fasilitas mal,
daya untuk sistem pompa air bersih dan pengolahan air kotor
serta daya untuk alat angkut vertikal seperti escalator, lift dan
travelator. Dari total kebutuhan daya yang telah dihitung
untuk masing-masing komponen tersebut, besarnya biaya
listrik diperoleh dengan mengalikan komponen tersebut.
Perhitungan daya listrik yang merupakan biaya operasional
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tetap untuk masing-masing komponen akan dibahas satu
persatu. Besarnya tarif dasar listrik yang berlaku untuk
pengelolaan Lenmarc Mall sesnai dengan tarif yang
dikeluarkan oleh PLN dapat dilihat pada tabel 4.8

Tabel 4.8
Tarif Dasar Llsmk untuk keperluan Mult!guna

Tarif 1 »(RlevalBln) |  (Rp/KWh/BIn)
- - 1380 (LWBP)
MR/TR/TM/TT
= s 4x 1380 (WBP)

Sumber : PT. PLN (Persero), data olahan penulis

A. Kebutuhan Daya untuk Pencahayaan
Pencahayaan yang cukup sangat dibutuhkan disetiap
tempat dimana terjadi suatu aktivitas, oleh karena itu
dibutuhkan sistem pencahayaan yang bak untuk
menunjang kelancaran segala bentuk aktivitas ditempat-
tempat tersebut. Besar kecilnya daya yang digunakan
untuk suatu fungsi tempat yang berbeda-beda.

a. Pencahayaan ruang koridor

Pencahayaan ruang koridor merupakan pencahayaan
untuk jalan umum yang masih terletak di dalam
bangunan Lenmarc Mall dengan waktu pemakaian
selama 10 jam, yaitu mulai pukul 12.00 sampai pukul
22.00, hal ini berdasarkan survey dengan pihak
pengelola Lenmarc Mall. Perhitungan daya untuk
pencahayaan ruang koridor dalam bentuk Watt/m>.
Untuk perhitungan daya listrik pencahayaan ruang
koridor yang digunakan setiap bulannya dikalikan 30
hari (1 bulan). Perhitungan daya tiap-tiap lantai yaitu
mulai dari lantai Lower Ground sampai lantai 3 (5
Lantai), dan perhitungan daya yang digunakan tidak
tergantung pada luas ruang yang tersewa. Hasil dari



perhitungan  pencahayaan ruang koridor
digunakan untuk perhitungan biaya operasional tetap
pada Lenmarc Mall. Berikut merupakan perhitungan
daya pencahayaan ruang koridor untuk tiap bulannya
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akan

(tabel 4.9)
Tabel 4.9
Total Daya Listrik untuk Pencahayaan Ruang Koridor
Tiap Lantai

| watv) | am) | (w) | Har) | ocwwBIn) | ) (Rp)
a b c d e(axbxcxd)/ 100G f g=exi

LWBP 24 6 795.35 30 3436 1380 474155
e wepP 24 - 79535 30 2,291 5520 1264415
LWBP 16 6 328586 30 9,492 1,380 13,0099,0¢
Y WBP 16 4 |329586] 30 6328 5520 34,8308«
LWBP 20 6 [319526] 30 11,503 1,380 1587405
» WBP 20 4 3,19526|] 30 7,669 5,520 42,330,8(
’ L_Ii\i‘BP 20 6 2,89226¢f 30 10412 1,380 14,3687+
WBP 20 4 2,892.26|] 30 6,941 5520 38,316,6¢
LwWBP 20 6 275967 30 9935 1,380 1371004
: WBP 20 4 2,75967] 30 6,623 5520 36,560,1C
LWBP 20 ) 636.60 30 2232 1.380 318262
y WBP 20 4 83660 30 1528 5520 8,433,671
TOTAL e l 7849 i : 2384723

Sumber : Consultant — PT. United Engineer, data olahan penulis

Keterangan:

WBP

LWBP = Luar Waktu Beban Puncak

1 KW

t

nl
n2

= Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00

= 1000 Watt

= Waktu pemakaian lampu

=Luas area

= Jumlah hari dalam 1 bulan



49

Ptotal =Dayaxtxnlxn2
1000

b. Pencahayaan Parkir
Pencahayaan untuk ruang parkir perlu dihitung juga,
karena daya listrik yang digunakan termasuk dalam
perhitungan untuk operasional tetap pengelolaan Mal.
Pemakaian lampu untuk pencahayaan ruang parkir
selama 11 jam, hal ini mengacu pada hasil survey
dengan pihak pengelola Lenmarc Mall. Perhitungan
daya untuk pencahayaan parkir dalam bentuk
Watt/m?, Untuk perhitungan daya listrik pencahayaan
parkir yang digunakan setiap bulannya dikalikan 30
hari (1 bulan). Perhitungan daya pencahayaan ruang
parkir yaitu mulai dari lantai Basement sampai Lower
Ground, dan perhitungan daya yang digunakan tidak
tergantung pada luas ruang yang tersewa. Hasil dari
perhitungan pencahayaan parkir akan digunakan
untuk perhitungan biaya operasional tetap pada
Lenmarc Mall. Berikut merupakan perhitungan daya
pencahayaan ruang keamanan/security unfuk tiap
bulannya (tabel 4.10).
Tabel 4.10

Total Daya Listrik untuk Pencahayaan Parkir Tiap Lantai
n.y. . moomale o q) Temusn Baaye L1eik
: (Wattim?)| (Jam)|  (m?) | (Har) | (KWh/BIn) {Rp)
a b c d p=(axbxcxd)it f g=exf

twep| 104 | 7 |1696464| 30 37,051 1,380 51,130,068

i wBP| 104 | 4 |1698464| 30 21172 5520 | 116868726
Lo |eP “h04 | 7 [10a581| 20 22,814 1,380 31,482,836
wBP| 104 | 4 |1044581| 30 13,036 5520 71,960,767
TOTAL 94,073 271,442,397

Sumber : Consultant — PT. United Engineer, data olahan penulis



50

Keterangan: WBP  =Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.0(
LWBP = Luar Waktu Beban Puncak

1 KW 1000 Watt
t = Waktu pemakaian lampu
nl = Luas area
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan
Ptotal =Dayaxtxnl xn2

1000

¢. Pencahayaan ruang keamanan/security

Keamanan sangat besar pengaruhnya bagi kelancaran
operasional mal. Sistem keamanan yang cukup baik
akan memberikan kepuasan bagi pengunjung mal,
oleh karena itu segala fasilitas dan kelengkapan yang
mendukung sistem keamanan mal perlu mendapat
perhatian. Salah satu fasilitas yang mendukung sistem
keamanan dalah sistem pencahayaan. Pemakaian
lampu untuk pencahayaan ruang keamanan/security
pada Lenmarc Mall selama 24 jam, hal ini mengacu
pada hasil survey dengan pihak pengelola Lenmarc
Mall. Perhitungan daya untuk pencahayaan ruang
keamanan/security dalam bentuk Watt/m?>. Untuk
perhitungan daya listrik pencahayaan ruang koridor
yang digunakan setiap bulannya dikalikan 30 han (1
bulan). Perhitungan daya ruang keamanan/security
tiap-tiap lantai yaitu mulai dari lantai Lower Ground
sampai lantai 3 (5 Lantai), dan perhitungan daya yang
digunakan tidak tergantung pada luas ruang yang
tersewa. Hasil dari perhitungan pencahayaan ruang
keamanan/security akan digunakan untuk perhitungan
biaya operasional tetap pada Lenmarc Mall. Berikut
merupakan perhitungan daya pencahayaan ruang
keamanan/security untuk tiap bulannya (tabel 4.11).
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Tabel 4.11
Total Daya Listrik untuk Pencahayaan Ruang
Keamanan/Secunty Tiap Lantal

B B B R I e e e
| wvattmy | gam) | ) | Mar) | owmBR) | RosownBin) | Re)
_

a b - e=(axbxcxd)/1000 f g=exf

LWBP 8 20 1493 30 72 1,380 98,896
g wBaP 8 4 1493 30 14 5520 79,117
LWBP 8 20 18.22 30 87 1,380 120,689

- WBP 8 4 18.22 30 17 5,520 96,551
LWBP 8 6 17.72 30 26 1,380 35213
& WBP 8 4 17.72 30 17 5,520 a3.902
LWBP 8 6 16.87 30 24 1,380 33524

! WBP 8 4 16.87 30 16 5,520 89,398
LwBaP 8 6 16.09 30 23 1,380 31,974

i WBP 8 4 16.09 30 15 5,520 85,264
A LWBP 8 6 123 30 18 1,380 24 462
WBP 8 4 1231 30 12 5,520 65,233
854224

Sumber Con.mltant PT. UmledEngmeer dalaolahan penulis

Keterangan: WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00)
LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
1KW = 1000 Watt

t = Waktu pemakaian lampu
nl = Luas area
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan

Ptotal =Dayaxtxnlxn2
1000
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d. Pencahayaan Penerangan Jalan Umum (PJU)
Pencahayaan untuk penerangan jalan umum
merupakan salah satu faktor penting yang mendukung
kenyamaan pengunjung mal. Pencahayaan untuk
penerangan jalan umum terletak di sekeliling area
masuk Lenmarc Mall. Daya listrik yang digunakan
untuk penerangan jalan umum pada lenmarc Mall
termasuk dalam perhitungan biaya tetap operasional
mal. Pemakaian lampu wuntuk pencahayaan
penerangan jalan umum pada Lenmarc Mall dengan
waktu pemakaian selama 11.5 jam, yaitu mulai pukul
17.30 sampai pukul 05.00, hal ini berdasarkan survey
dengan pihak pengelola Lenmarc Mall. Perhitungan
daya untuk pencahayaan penerangan jalan umum
dalam bentuk Watt/unit. Untuk perhitungan daya
listrik pencahayaan ruang ruang service dan lain-lain
yang digunakan setiap bulannya dikalikan 30 hari (1
bulan). Perhitungan daya Penerangan Jalan Umum
tersebar dari mulai enfrance sampai jalan
keluar/sekeliling area Lenmarc Mall, dan perhitungan
daya yang digunakan tidak tergantung pada luas ruang
yang tersewa. Hasil dari perhitungan daya Penerangan
Jalan Umum akan digunakan untuk perhitungan biaya
operasional - tetap pada Lenmarc - Mall. Berikut
merupakan  perhitungan  daya  pencahayaan
Penerangan Jalan Umum untuk tiap bulannya (tabel
4.12).



Tabel 4.12
Total Daya Listrik untuk Pencahayaan
Penerangan Jalan Umum
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a b c d | e={axbxcxd)f1000 T g=exf

e LWBH 400 7:5 17 30 1,530 1,380 2,111,400
==4WBP, 400 4 1? 3(; f 5,520 4,504,320
: TOTAL 2,36 6,615,720

Sumber C onsultaut PT. United Engmeer dataola}un penulis

Keterangan: WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00)

€.

LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
1 KW = 1000 Watt

t = Waktu pemakaian lampu
nl = Jumlah unit

n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan
Ptotal =Dayaxtxnl xn2

1000

Pencahayaan ruang service dan lain-lain

Ruang service dan ruang lain-lain merupakan ruangan
yang tidak terlihat disekitar area mal yang menjadi
tempat kunjungan konsumen. Ruang service dan lain-
lain juga sangat diperlukan demi mendukung
kelancaran operasional mal. Yang termasuk ruang
service dan ruang-lain-lain adalah ruang untuk tempat
mesin beroperasi, ruang lift untuk barang dan ruang
panel. Daya listrik untuk pencahayaan ruang service
dan lain dihitung tiap-tiap lantai. Pemakaian lampu
untuk pencahayaan ruang service dan lain-lain pada
Lenmarc Mall selama 11 jam, hal ini mengacu pada
hasil survey dengan pihak pengelola Lenmarc Mall.
Perhitungan daya untuk pencahayaan ruang service
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dan lain-lain dalam bentuk Watt/m® Untuk
perhitungan daya listrik pencahayaan ruang ruang
service dan lain-lain yang digunakan setiap bulannya
dikalikan 30 hari (1 bulan). Perhitungan daya ruang
ruang service dan lain-lain tiap-tiap lantai yaitu mulai
dari lantai Lower Ground sampai lantai 3 (5 Lantai),
dan perhitungan daya yang digunakan tidak
tergantung pada luas ruang yang tersewa. Hasil dari
perhitungan pencahayaan ruang ruang service dan
lain-lain akan digunakan untuk perhitungan biaya
operasional tetap pada Lenmarc Mall. Berikut
merupakan perhitungan daya pencahayaan ruang
ruang service dan lain-lain untuk tiap bulannya (tabel
4.13).
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Tabel 4.13
Total Daya Listrik untuk Pencahayaan Ruang Service
dan Lam-lam Tlap Lantm
] " [ ] TotJf"m e
Wattie) | @am) | () | (ar) | ®Rprwnsn) | ®p)

a b c d e=(axbxcxd)/1000 f g=exf

weer| 16 7 {120313( 30 4345 1,380 5,905,985
™ WBP 16 4 1,293.13 30 2,483 5520 13,705,109
wer| 16 7 |100239| 30 3,368 1,380 4,647,882

i wer| 18 4 [10m39{ 30 1925 5520 10,623,730
wee| 16 7 |23 20 3310 1,380 4568314

8 WBP 16 4 985.23 30 1.892 5520 10,441 862
wep[ 16 7 | ess8a| 30 2214 1,380 3,054,909

a WBP 16 4 658.84 30 1,265 5520 6,982 650
wwep| 16 7 | ea78s | 30 2,849 1,380 3,931,265

b WBP 16 4 847.84 30 1,628 5520 8,985,747
wep| 18 7 |s2e1| 2 2,731 1,380 3,789,301

: wer| 16 4 |sn2o1| 2 1,561 5520 8615545
wep| 16 7 | ma12| 30 2,365 1,380 3,264,864

i WBP 16 4 704.12 30 1,352 5,520 7,462,545
ITOTALSG 0 i e 96,049,708

Sumber :Consultant — PT. UnttedEngmeer data olahan penulis

Keterangan: WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00)
LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
1 KW =1000 Watt

t = Waktu pemakaian lampu
nl = Luas area
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan

Ptotal =Dayaxtxnl xn2
1000
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B. Kebutuhan Daya untuk Pembuangan limbah / air kotor
Pembuangan limbah yang aman tentunya membutuhkan
sistem pengelolaan untuk pembuangan limbah yang baik.
Limbah-limbah pada mal tersebut berasal dari sisa-sisa
makanan yang terbuang melalui pipa air kotor. Pada
Lenmarc Mall ini, sistem pembuangan limbahnya benar-
benar diperhatikan sesuai dengan AMDAL lingkungan
yang telah dibuat dan disetujui oleh dinas Pemerintah Kota
Surabaya. Dalam pengelolaan sistem pembuangan limbah
diperlukan fasilitas pendukung seperti alat pengolahan
limbah tersebut. Ruang mesin pengelolaan limbah pada
Lenmarc Mall berada pada basement dan panel yang
digunakan untuk pengolahan limbah dikenal dengan nama
Sewage Pit Panel (SWP) sebanyak 6 unit yang berfungsi
sebagai penampungan pertama limbah dari instalasi air
kotor dan kemudian diteruskan ke Sewage Treatment Plant
(STP) tipe Extended Aeration dengan kapasitas 1.100
m*/hari sebagai penampungan terakhir dari pengolahan air
kotor. Daya listrik yang digunakan dalam sistem
pengelolaan limbah ini merupakan perhitungan dalam
biaya operasional tetap mal, besarnya tetap dan tidak
tergantung pada perubahan luas ruang yang tersewa.
Besarnya daya dalam bentuk Watt/unit. Pemakaian mesin
pengolah limbah pada Lenmarc Mall selama 5 jam, hal ini
mengacu pada hasil survey dengan pihak pengelola
tentang sistem pengolahan limbah. Perhitungan daya listrik
untuk pembuangan limbah / air kotor yang digunakan
setiap bulannya dikalikan 30 hari (1 bulan). Berikut
merupakan perhitungan daya untuk pengolahan limbah
untuk tiap bulannya (tabel 4.14).
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Tabel 4.14
Total Daya Listrik untuk Sistem Pembuangan Limbah / Air Kotor
SR Y N e ) e
a b [ d e={axbxcxd)y/ 1000 f g=exf
SWP | LWBP| 3360 L 6 30 3,024 1,380 4,173,120
st [LwerP| 3360 5 1 30 504 1,380 695,520
. TerAr ' 504 T 695,520

Sumber :Consultant — PT. Umted Engmeer dataolahan penulis

Keterangan: 1 KW = 1000 Watt

t = Waktu pemakaian
nl = Jumlah SWP/STP
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan

Ptotal =Dayaxtxnlxn2
1000

C. Kebutuhan daya untuk sistem air bersih
Keberadaan jaringan atau sistem air bersih dibutuhkan
pada semua semua bangunan tidak terkecuali pada
bangunan bertingkat banyak. Sistem air bersih yang
berada pada Lenmarc Mall dikenal dengan Ground Water
Tank. Ground Water Tank pada bangunan ini berfungsi
untuk menyimpan air bersih yang berasal dari PDAM,
kemudian air yang tersimpan ini dialirkan ke titik kran-
kran air yang diperlukan. Ground Water Tank dengan
kapasitas 60 m* pada mal tersebut didukung oleh beberapa
peralatan seperti transfer pump, dan filter pump. Masing-
masing kapasitas yang dimiliki tangki air tersebut
membutuhkan besar daya yang berbeda-beda. Daya listrik
yang digunakan dalam pengelolaan sistem air bersih ini
merupakan perhitungan dalam biaya operasional tetap mal.
Besarnya daya dalam bentuk Watt/unit. Pemakaian pompa
air bersih ini pada Lenmarc Mall selama 10 jam, hal ini
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mengacu pada hasil survey dengan pihak pengelola
Lenmarc Mall. Untuk Perhitungan daya histrik untuk
pengelolaan sistem air bersih yang digunakan setiap
bulannya dikalikan 30 hari (1 bulan). Berikut merupakan
perhitungan daya untuk sistem pengelolaan air bersih
untuk tiap bulannya (tabel 4.15).

Tabel 4.15

Total Daya Listrik untuk Sistem Air bersih

- Dayw ) oo b {pm-,»,d Tarif Listrik | giaya i

w 2

| (Watt/unit) | (Jam) | (Unit) | (Hari) (KWhBin) | (RoKwihvBIn) (Rp)
| a b c d | e=(axbxexdy1000 1 g=e)

sistem Air Bersih _
Transfe LWBP] 20000 6 1 30 3,600 1,380 49680
pump |wepP| 20000 4 1 20 2,400 5520 13248
Fiter  |LWBP| 20000 6 1 30 3,600 1,380 49680
Pump | WBP| 20000 4 1 30 2,400 5,520 13,248
TOTAL . 12,000 : 36,432,

Sumber :Consultant — PT. United Engineer, data olahan penulis

Keterangan: WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.0C
LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
1KW = 1000 Watt

t = Waktu pemakaian lampu
nl = Jumlah unit
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan
Ptotal =Dayaxtxnlxn2

1000

D. Kebutuhan daya untuk alat transportasi vertikal
Pada bangunan bertingkat banyak, keberadaan  alat
transportasi vertikal sangat penting demi kemudahan
mobilisasi baik orang/pengunjung mal maupun barang dari
satu lantai ke lantai lainnya. Salah satu alat transportasi
vertikal yang akan memberi kemudahan bagi mobilisasi di
dalam Lenmarc Mall adalah adanya tangga berjalan atau
yang biasa disebut escalator, lift dan juga travelator ini
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tentunya dibutuhkan daya listrik yang cukup besar, oleh

karena itu diperlukan perhitungan kebutuhan daya yang

digunakan untuk escalator, lift dan travelator supaya dapat

menghasilkan besarnya biaya listrik yang harus

dikeluarkan oleh pihak pengelola Lenmarc Mall.

a. Escalator
Pada Lenmarc Mall ini terdapat 38 unit escalator yang
tersebar di tiap lantainya dan terdiri dari 5 tipe. Daya
yang digunakan untuk masing-masing tipe escalator
ini berbeda-beda, dengan lama penggunaan sepanjang
Lenmarc Mall buka yaitu selama 10 jam. Dari data
yang diperoleh dapat dihitung besarnya daya yang
terpakai untuk escalator. Hasil dari perhitungan daya
untuk escalator ini merupakan perhitungan biaya
operasional tetap mal, karena besarnya tetap, tidak
tergantung pada perubahan jumlah luas ruang yang
tersewa. Berikut akan dihitung daya untuk escalator
tiap tahunnya (Tabel 4.16).
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Tabel 4.16
Total Daya Listrik untuk Escalator

- Daya ‘t’ -m uﬂ IP? h nlnTI‘ ‘l’-ll.itﬂ( Biaya Li
a b c d e={axbxcxd)/ 1000 f g=e:
LWBP 7500 6 12 30 16,200 1,380 22,356,

Tipe 1
WBP 7500 4 12 30 10,800 5520 596186,
LWBP 9500 6 4 30 6,840 1,380 94392

Tipe 2
WBP 9500 4 4 30 4,560 5520 25171,
LWBP 7500 6 8 30 10,800 1,380 14,904 (

Tipe 3
WBP 7500 4 8 30 7,200 5520 39,744 (
LWBP 9500 6 ] 30 10,260 1,380 14,1581

Tipe 4
WBP 9500 4 6 30 6,840 5520 37,756
LWBP 5500 6 8 30 7,920 1,380 10,929

Tipe §
WBP 5500 4 8 30 5,280 5520 29,145¢
TOTAL [ 86,700 : 263221,

Sumber :Consultant — PT. United Engineer, data olahan penulis

Keterangan: WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00
LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
1KW =1000 Watt
t = Waktu pemakaian
nl = Jumlah unit
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan
Ptotal =Dayaxtxnlxn2
1000
b. Lift

Pada Lenmarc Mall ini terdapat 8 unit /ifi dan terdiri
dari 4 tipe, dengan daya dan fungsi yang berbeda-beda
dengan lama penggunaan sepanjang Lenmarc Mall
buka yaitu selama 10 jam. Dari data yang diperoleh
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dapat dihitung besarnya daya yang terpakai untuk /ifi.
Hasil dari perhitungan daya untuk /iff ini merupakan
perhitungan biaya operasional tetap mal, karena
besarnya tetap, tidak tergantung pada perubahan
jumlah luas ruang yang tersewa. Berikut akan dihitung
daya untuk /ift tiap tahunnya (Tabel 4.17).

Tabel 4.17

Total Daya Listrik untuk Lift

e | ] ] ] ] e | P i
a—-[ b c d e=(axbxcxd)/1000 f g=exf

Lift LWBP| 11000 6 3 30 5,940 1,380 8,197,200
Barang WBP| 11000 4 3 30 3960 550 21,850200
Lift LWBP} 22000 6 1 30 3,960 1,380 5,464,800
lllobi! WBP| 22000 < 1 30 2640 5520 14,572 800
ﬁ LWBP] 8000 6 2 30 2,880 1,380 3,974,400
IPaum WBP| 8000 4 2 30 1,920 5,520 10,598,400
!un Penumpd LWBP| 11000 6 2 30 3,960 1,380 5,464,800
’K:na WBP| 11000 4 2 30 2,640 5,520 14,572,800
TOTAL 27,900 84,704,400

Sumber : Consultant — PT. United Engineer, data olahan penulis

Keterangan: WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00)
LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
1 KW =1000 Watt

t = Waktu pemakaian
nl = Jumlah unit
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan

Ptotal =Dayaxtxnl xn2
1000
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Travelator

Pada Lenmarc Mall ini terdapat 2 umit travelator
dengan daya 8000 Watt/unit, dengan lama
penggunaan sepanjang Lenmarc Mall buka yaitu
selama 10 jam. Dari data yang diperoleh dapat
dihitung besarnya daya yang terpakai untuk
travelator. Hasil dari perhitungan daya untuk
tfravelator ini  merupakan perhitungan biaya
operasional tetap mal, karena besarnya tetap, tidak
tergantung pada perubahan jumlah luas ruang yang
tersewa. Berikut akan dihitung daya untuk travelator
tiap tahunnya (Tabel 4.18).

Tabel 4.18

Total DaL Llstl'lk untnk Travelator

wwer| so0 | 6| 12| 2 17,280 1,380 23,846,
Travellator

wBP 8000 4 12 30 11,520 5,520 63,590,

Tora. 28800 ‘ 87,436,

Sumber :

Keterangan: ~ WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00

:Consultant — PT. UmtedEngmeer dataolahan penulzs

LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
1 KW = 1000 Watt

t = Waktu pemakaian
nl = Jumlah unit
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan
Ptotal =Dayaxtxnl xn2
1000

E. Kebutuhan Daya untuk Air Conditioner (AC) / Chiller

Air

Conditioner (AC) juga merupakan salah satu faktor

penting yang mendukung kenyamaan pengunjung mal.
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AC/Chiller untuk area fasilitas mal pada termasuk dalam
perhitungan biaya tetap operasional mal. Waktu
pemakaian AC selama 10 jam yaitu mulai pukul 12.00 s/d
22.00, hal ini mengacu pada hasil survey pada pihak
pengelola Lenmarc Mall. Perhitungan daya dalam bentuk
Watt/m? Untuk perhitungan listrik yang digunakan setiap
bulan dikalikan 30 hari. Hasil perhitungan daya untuk AC
untuk useable area akan digunakan untuk perhitungan
biaya operasional tetap pada Lenmarc Mall. Berikut akan
dihitung daya untuk AC/Chiller di area fasilitas mal (Tabel
4.19).
Tabel 4.19
Total Daya Listrik untuk AC/Chiller Tmp Lantal

it ‘w:_""’"‘ tl m | m ln-mr Tarif Listrik | gaya st
(Watt/n?) | Jam) | (w9 rarp _(KWivBIn) (RpHWBIN) (Rp)
ST = =
a b G d e=(axbxcxd)/1000 f g=exf
LwepP 8 ] 87125 30 1,255 1,380 1,731,348
o WBP 8 4 871.25 30 836 5,520 4616928
LWBP 8 6 150389 30 2,166 1,380 2,988,530
L WBP 8 4 150389 | 30 1444 5520 7968414
LWEBP 8 6 398105} 30 573 1,380 791,143
¢ wWBP 8 = 3,981.06 30 382 5520 21,096,380
LWBP 8 6 3,871.82 30 5575 1,380 7,694,081
ue WBP 8 4 3,871.82 30 3717 5,520 20,517,549
LWBP 8 6 3,547.72 30 5,109 1,380 7,050,029
! WBP 8 4 354772 | 30 3,406 5,520 18,800,078
LWBP 8 6 3,320.42 30 4,794 1,380 6,616,223
2 WBP 8 4 332042 30 3,196 5,520 17,643,262
5 LWBP 8 6 1,105.75 30 1,592 1,380 2,197,346
WBP 8 4 1,10675] 30 1,082 5,520 5,859,590
TOTAL 43,706 132,691,902

Sumber :Consultant — PT. United Engineer, data olahan penulis




Keterangan:

WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.0

LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
1 KW = 1000 Watt
t = Waktu pemakaian
nl = Luas area
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan
Ptotal =Dayaxtxnlxn2

1000

Setelah diperoleh besarnya kebutuhan daya yang terpakai
secara keseluruhan untuk tiap bulannya pada operasional
Lenmarc Mall, maka selanjutnya dilakukan perhitungan
besarnya listrik Lenmarc Mall untuk biaya operasional
tetapnya, dengan cara mengalikan besarnya daya yang terpakai
dengan tarif dasar listrik yang berlaku. Setelah semua biaya
listrik dijumlahkan untuk menghasilkan biaya listrik perbulan.
Perhitungan besarnya biaya listrik perbulan dapat dilihat pada

tabel 4.20



Tabel 4.20
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Biaya Listrik untuk Pemakaian tahun 2009

)
a b

1 |Biaya listrik koridor 238,172,342

2 JB'aya fistrik parkir 271,442,397

3 |Biaya listrik ruang security 854224

4 |Biayalistrik PJU 6,615,720

5 |Biaya ruang service dan lain-lain 96,049,709

6 |Biaya listrik sistem pengolahan limbah 695,520

7 |Biaya stk air bersih 36,432,000

8 leya listrik escalator 263,221,200

9 |Biaya stk it 84,704,400

10 |Biaya listrik travelator 67,436,800

10 |Biaya listrik AC/Chiller 132,691,902
TOTAL/bR ~ 1,218,316,214f
TotALIgn =  14,619,794,571

Sumber :Data olahan penulis

Untuk prediksi kenaikan biaya listrik pada tahun-tahun
berikutnya didasarkan pada kenaikan tarif dasar listrik yang
berlaku untuk keperluan multiguna pada tahun 2007 ke tahun
2008 sebesar 2,78% dan untuk tahun berikutnya yaitu dari
tahun 2010 - 2014 diasumsikan besarnya sama. Hasil
perhitungan biaya listrik total antara tahun 2010 — 2014 dapat
dilihat pada tabel 4.21.
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Tabel 4.21

Biaya tetap listrik tahun 2010 — 2014

: . Biayalistrik Tetap / Tahun =~
lem
TR [ s 7”%@-,«,—:{ SRR
2010 15,026,224,860
2011 15,443,953 911
2012 15,873,205,830
2013 16,314,573,454
2014 16,768,118,596

Sumber : Data olahan penulis

4.2.1.5 Perhitungan Biaya air bersih

Kebutuhan akan air juga merupakan kebutuhan yang
sangat penting selain kebutuhan listrik demi kelancaran
operasional Lenmarc Mall, karena dengan adanya jaringan air
pada Lenmarc Mall, maka segala bentuk aktivitas yang terjadi
disana dapat terlaksana dengan baik. Karena kebutuhan yang
sangat besar, maka biaya air yang terjadi pada operasional
Lenmarc perlu diperhitungkan dengan cermat.

Untuk mendapatkan besarnya biaya air pada Lenmarc
Mall terlebih dahulu harus diperhitungkan terhadap kebutuhan
pemakaian air yang terjadi pada mal tersebut, kemudian dari
hasil perhitungan kebutuhan air itu dikalikan dengan tarif air
yang berlaku. Tarif air yang berlaku untuk pengelolaan
Lenmarc Mall merupakan tarif air untuk kelompok X dengan
kode tarif kelompok 4D. Yang termasuk dalam klasifikasi 4D
antara lain bank, real-estate, pergudangan, toko besar, pusat
perbelanjaan, tempat hiburan, Rumah Sakit Swasta, hotel dan
stasiun TV. Sedangkan untuk menghitung rata-rata pemakaian
air per orang per hari, hal ini tergantung pada jenis bangunan
yang digunakan untuk beraktivitas.

Kebutuhan air yang dihitung berikut merupakan
kebutuhan air untuk operasional tetap mal, yang besarnya
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tidak berubah meskipun jumlah luas ruang yang tersewa
berubah. Pada Lenmarc Mall terdapat 79 toilet yang
disediakan untuk karyawan pengelola, pengunjung maupun
tenant yang tersebar dari lower ground (LG) dan ground
lantai, serta taman yang berada disekeliling mal. Untuk
prediksi biaya tetap air pada tahun-tahun berikutnya yaitu
dengan cara mengalikan biaya air tersebut dengan kenaikan
tarif air yang terjadi tiap 5 tahun sekali sebesar 33.81 %,
sehingga rata-rata kenaikan air pertahun sebesar 6.72 %. Hasil
dari perhitungan biaya tetap berdasarkan konsep pengelolaan
air pada Lenmarc Mall dapat dilihat pada lampiran 2 untuk
data tarif air yang berlaku, untuk kebutuhan air berdasarkan
tipe bangunan dilihat pada tabel 4.22, untuk kebutuhan air tiap
lantai pada Lenmarc Mall dapat dilihat pada tabel 4.23, Biaya
tetap air perbulan dapat dilihat pada tabel 4.24.

Tabel 4.22
Kebutuhan Air Berdasarkan Tipe Bangunan
. 3 :

1 Rumah tinggal 150-285
2 Rumah Susun 152 / unit
3 Rumah Sakit Umum 570/ unit
4 Pertokoan 1520 / toilet /
5 Kantor 57125
6 Sekolah 57
7 Apartemen 133
8 Kolam Renang 38
9 Taman Umum 19
10 Airport 11-19 / penumpang

Sumber :Tangaro (2004;11)
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Tabel 4.23
Kebutuhan Air pada Lenmarc Mall
s Kebutuhanair | n1 | Kebutuhan air mm | Kebutuhar
{Ltrihariltoilet) G’Mi {Ltrfhari) {m*Mhari) {m’Bin
a b c=axb d = c/1000 e=dx30!
1,520 16 24,320 2432 729.60
1,520 19 28,880 2888 866.40
1,520 11 16,720 16.72 501.60
1,520 1 16,720 16.72 501.60
1,520 1 16,720 16.72 501.60
1,520 1 16,720 16.72 501.60
Taman 19 1 19 0.02 0.57
' TOTAL T e
Sumber :Data olahan Penulis
Tabel 4.24
Biaya Tetap Air
“r x | Pemakaian | Tarif Air Total
L. {m%) ___(Rp) (Rp)
a b c=axb
1 |Pemeliharaan Meteran 3,000
2 |PPn10% 300
3 [Toilet Lantai LG 7296 9,500 6,931,200
4 |Toilet Lantai G 866.4 9,500 8,230,800
5 [Toilet Lantai UG 5016 9,500 4,765,200
6 [Toilet Lantai 1 5016 9,500 4,765,200
7 |{Toilet Lantai 2 501.6 9,500 4,765,200
8 |Toilet Lantai 3 501.6 9,500 4,765,200
9 [Taman 0.57 9,500 5415
TOTAL/m?/bin 34,231,515
TOTAL/m?/thn 410,778,180

Sumber :PDAM Surabaya, Data olahan Pemulis
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Tabel 4.25
Blaya Tetap A1r tahun 2010 2014
e - = “ ‘r
L . (RD) .
—
2010 438,382,474
2011 467,841,776
2012 499,280,743
2013 532,832,409
2014 568,638,747

Sumber : Data olahan Penulis

4.2.1.6 Perhitungan biaya perawatan (maintenance),

perbaikan (repair) dan penggantian/replacement

Dalam pengelolaan mal dibutuhkan suatu dana atau
biaya yang dialokasikan untuk Perbaikan, perawatan gedung
yang bersifat major dan penggantian peralatan yang rusakyang
disebut sinking fund. Biaya Perbaikan dan perawatan gedung
tersebut meliputi pengecatan dinding gedung (interior),
pembersihan cladding dan kaca pada eksterior gedung,
perawatan infrastruktur gedung seperti jalan, sistem drainase
sekitar gedung dan penggantian mesin untuk operasional
gedung yang rusak seperti trafo dan semacamnya. Pekerjaan
semacam ini bersifat periodik dan terencana, untuk pekerjaan
perbaikan dan perawatan gedung dilakukan setiap 1 - 2 tahun
dan untuk penggantian direncanakan setiap 4 tahun sekali
(tergantung pada tingkat kerusakan). Besaran biaya perbaikan,
perawatan, dan perbaikan untuk Lenmarc Mall dapat dilihat
pada lampiran 1 dan rekapitulasi biaya tersebut pada tabel
4.26.



70

Tabel 4.26
Perhitm;%an Perbaikan dan Perawatan

Sumber : Data Olahan Penulis

4.2.1.7 Rekapitulasi Biaya Tetap

Rekapitulasi terhadap biaya tetap merupakan cara
pengelompokan  hasil  perhitungan  biaya-biaya yang
merupakan biaya operasional tetap pada Lenmarc Mall
Komponen biaya operasional tetap pada lenmarc Mall ini
besarnya tetap tidak tergantung pada perubahan jumlah luas
ruang yang tersewa pada mal. Meskipun jumlah luas ruang
yang tersewa pada mal bertambah, besarnya biaya operasional
tetap pada mal tidak bertambah. Besarnya biaya tetap total mal
dihitung dengan menjumlahkan semua komponen biaya yang
merupakan biaya operasional tetap mal dengan biaya investasi
awal, kemudian dihitung besarnya cash flow dari penjumlahan
biaya tetap tersebut untuk dicari nilai present value-nya yang
kemudian dicari nilai tahunan/annual value dengan cara
Capital Recovery. Perhitungan tersebut menggunakan besaran
Minimum Atractive Rate of Return (MARR) 15%,adapun
besarnya MARR tersebut merupakan pendekatan berdasarkan
hasil wawancara dengan pihak pengelola dan analisa proyek
lain yang sejenis. Hasil dari annual value-nya tersebut
merupakan besarnya biaya tetap total yang harus dikeluarkan
pihak pengelola untuk tiap tahunnya. Hasil perhitungan
komponen-komponen biaya tetap total pada Lenmarc Mall
dapat dilihat pada tabel 4.27.

2009 2010 2011 2012 2013 2

= . | ® | | e ] e | oC

1 [TahunKe [ 0 1 2 3 4 !
2 |Perbaikan&Perawatan 0 111,905,000§ 218,405,000} 111,905,000] 218,405,000} 111,
3 |Penggantian 0 0 (] 0 mo.mqmol (



Tabel 4.27
Rekapitulasi Biaya Tetap Lenmarc Mall
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MARR --> i=15.00%

= Sl wu, Lo cee | oo
(Rp) (Rp) (Rp) _(:lpl h mp& (Rp)
1 jrahunke 0 1 2 3 4 5
2 |G Karyawan 1,717,931,930 1,902,953,199 210,790,258 2334922224 | 2586393347
3 |Biaya Telepon 44,232,000 85,810,080 166,471,555 322,954 817 322954817
4 |siayalistik 15006224860 | 15443953911 | 15873295830 | 16314573454 | 16,768,118,506
5 |BiayaArr 438,382,474 467,841,776 499.280,744 532832410 568,638,748
6 |PerawatangPerbaikan 111,906,000 218,805,000 111,905,000 218,405,000 111,905,000
7 |Penggantian 500,000
8 NCF o 17.338,676,264 | 18119363966 | 16,861,743387 | 19,724187,905 | 20,358010,508
9 foF 1.0000 1.1500 13225 15209 1.7490 20114
10 jev o 15077,109.795 | 13700842319 | 11086869984 | 11,277,368,451 | 10,121529,201
Sumber : Data Olahan Penulis

Selain itu biaya investasi awal untuk konstruksi proyek juga
derhitungkan sebagai biaya tetap. Seperti pada biaya tetap
operasional, biaya investasi awal juga dihitung nilai
tahunannya dengan umur rencana bangunan 30 tahun.

Biaya investasi awal per tahun
= Biaya investasi awal [L 7 n]

= Biaya investasi awal x ( l(i%l;%]

FC= 215,719,977,320 x[

0.15x (1+0.15 )

(1+ 015 )7 -1 X]

FC= 32,854,195,300 per tahun
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Biaya investasi total dihitung dengan menjumlahkan biaya
tetap investasi awal dengan biaya tetap operasional mal .

FC= 32,854,195,300.00 + 18,275,920,402.93
FC=Rp 51,130,115,702.93 per tahun

4.2.2 Biaya variabel

Adalah biaya yang dikeluarkan unuk membiayai
kebutuhan, dimana komponen dalam biaya variabel ini
tergantung oleh suatu variabel tertentu, dalam hal ini yaitu luas
ruang yang tersewa. Biaya variabel operasional terdiri dari
biaya listrik untuk pencahayaan ruang dan operasional
AC/Chiller ruang yang disewakan serta service charge. Berikut
ini akan dibahas perhitungan-perhitungan biaya variabel.

4.2.2.1 Perhitungan biaya listrik
Komponen-komponen yang akan dihitung untuk
perhitungan biaya listrik yang merupakan biaya tidak tetap
pada Lenmarc Mall ini meliputi daya listrik untuk AC/Chiller
dan untuk pencahayaan pada mang yang disewakan.
Perhitungan daya sama dengan perhitungan daya listrik pada
biaya operasional tetap. Semua daya untuk masing-masing
komponen dijumlahkan kemudian dikalikan dengan besarnya
tarif dasar listrik yang berlaku untuk mendapatkan besarnya
biaya tidak tetap listrik pada Lenmarc Mall.
A. Kebutuhan Daya untuk Pencahayaan Ruang
Pencahayaan untuk ruang yang disewakan pada Lenmarc
Mall dengan waktu pemakaian selama 10 jam yaitu mulai
pukul 12.00 s/d 22.00, hal ini mengacu pada hasil survey
pada pihak pengelola Lenmarc Mall. Perhitungan daya
dalam bentuk Watt/m® Untuk perhitungan listrik yang
digunakan setiap bulan dikalikan 30 hari. Setelah
diperoleh total kebutuhan daya untuk semua ruang,
selanjutnya dicari besarnya daya per m? per bulan dengan



cara membagi keseluruhan daya dengan luas ruang yang
disewakan sebesar 50,440.45 m>. Perhitungan daya untuk
ruang yang disewakan dihitung tiap-tiap lantai, dan
perhitungan dayanya tidak tetap karena bergantung pada
jumlah luas ruang yang tersewa pada Lenmarc Mall. Hasil
perhitungan pencahayaan untuk ruang yang disewakan
akan digunakan untuk perhitungan biaya variabel
operasional pada Lenmarc Mall. Berikut akan dihitung
daya pencahayaan ruang yang disewakan tiap bulannya

(Tabel 4.28).
Tabel 4.28
Total Daya Listrik untuk Pencahayaan Ruang yang
disewakan Tiap Lantai
[ - | e A1l w | = Pm'r e |
a b c d e={axbucxd)f 1000 f g=exf
LWBP 40 6 10,596.33 30 76294 1,380 105,285,136
¥ wBP 40 4 10,596 33 30 50,862 5520 280,760,350
LWBP, 40 6 11,681.42 30 84,106 1,380 116085589
2 W8P 40 4 1168142 30 56071 5520 308,510,904
LWeP 30 5 11,6253 30 52,780 1,380 85,636,430
- WBP 30 4 11,62593 30 41853 5520 231,030,481
LWBP| 30 L} 11,618.80 30 62,742 1.380 86,583,208
g WBP 30 4 11,61880 30 41,828 5520 230,888,794
LWeP] 30 6 4379765 30 23651 1,380 32,637,972
. weP 30 4 437976 30 15767 5520 87,084,591
. LWBP 30 1) 53821 30 2,906 1,380 4010741
WBP 30 4 53821 30 1,938 5,520 10,695,309
TOTAL/m¥bin - 1032 31,347
TOTAL/mthn 123.90 376,160

Sumber : Consultant - PT. United Engineer, data olahan penulis

Keterangan:

WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00)
LWBP = Luar Waktu Beban Puncak
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1 KW =1000 Watt

t = Waktu pemakaian lampu
nl = Luas area
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan

Ptotal =Dayaxtxnl xn2
1000

Kebutuhan Daya untuk Air Conditioner (AC)
Perhitungan kebutuhan daya yang digunakan untuk Air
Conditioner (AC) pada Lenmarc Mall dilakukan pada
ruangan yang disewakan. Besamya daya yang digunakan
untuk masing-masing ruang yang disewakan berbeda-
beda sesuai jenis ruangan. Waktu pemakaian AC/Chiller
disetiap ruang yang disewakan selama 10 jam yaitu mulai
pukul 12.00 s/d 22.00, hal ini mengacu pada hasil survey
pada pihak pengelola Lenmarc Mall. Perhitungan daya
dalam bentuk Watt. Untuk perhitungan listrik yang
digunakan setiap bulan dikalikan 30 har. Setelah
diperoleh total kebutuhan daya untuk semua ruang,
selanjutnya dicari besarnya daya per m? per bulan dengan
cara membagi keseluruhan daya dengan luas ruang yang
disewakan sebesar 50,440.45 m?. Perhitungan daya untuk
AC di ruang yang disewakan dihitung tiap-tiap lantai, dan
perhitungan dayanya tidak tetap karena bergantung pada
jumlah luas ruang yang tersewa pada Lenmarc Mall.
Hasil perhitungan daya untuk AC di rvang yang
disewakan akan digunakan untuk perhitungan biaya
operasional tidak tetap pada Lenmarc Mall. Berikut akan
dihitung daya untuk AC di ruang yang disewakan tiap
bulannya (Tabel 4.29).
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Tabel 4.29
Total Daya Listrik untuk AC Ruang yang disewakan
Tiap Lantai
R Dae 1 8 " I ™ | p pencahayaan Total | TAFLSEK | giayg etk
(Wattie) ) |ma KWHBIn) | (RpfKWBIn) (®Rp)
a b c d e={aximcxd ) 1008 4 gtuxf‘A
ia LwsP 8 ] 10,596.33 30 15,258 1380 21,057,027
waeP 8 4 10,596.33 30 10,172 5520 56,152,072
A LwWBP 8 6 11,681.42 30 165,821 1,380 23213318
WBP 8 4 11,681.42 30 11,214 5,520 61,902,181
Lwee 8 6 1162593 30 16,741 1,380 23,103,048
w WBP 8 4 1162593 30 11,161 5520 61,608,128
LweP 8 6 11,618.80 30 16,731 1,380 23,088,879
4 WBP 8 4 11.618.80 30 11,154 5520 61,570,345
= LwaeP 8 6 4,379.76 30 8307 1380 8,703459
WBP 8 4 4,379.76 30 4205 5520 23,200,224
3 LweP 8 6 538.21 30 775 1,380 1,069,531
wBP 8 4 53821 30 517 5,520 2,852,082
2t 1@1;{;-”' : TR T L 7,286
 TOTAL/m¥thn . na 37437

Sumber : Consultant — PT UmtedEngmeer data olahan penulis

Keterangan:

WBP = Waktu Beban Puncak (Pukul 18.00 s/d 22.00)
LWBP = Luar Waktu Beban Puncak

1KW = 1000 Watt
t = Waktu pemakaian lampu
nl = Luas area
n2 = Jumlah hari dalam 1 bulan
Ptotal =Dayaxtxnlxn2

1000

Setelah diperoleh besarnya kebutuhan daya yang terpakai
untuk biaya tidak tetap per m? untuk tiap bulannya pada
operasional Lenmarc Mall, maka selanjutnya dilakukan
perhitungan besarnya biaya listrik Lenmarc Mall untuk biaya
operasional tidak tetap, dengan cara mengalikan besarnya daya
per m* dengan tarif dasar listrik yang berlaku. Setelah itu
semua biaya dijumlahkan untuk menghasilkan biaya listrik per
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m? per bulan. Perhitungan besarnya biaya listrik per m? per
tahun dapat dilihat pada tabel 4.30, untuk kenaikan biaya
listrik per tahun per m? dari tahun 2010-2014 dapat dilihat
pada tabel 4.31.

Tabel 4.30
Biaya variabel untuk pemakaian listrik tahun 2009
No. | ~ Keterangan Biaya Listrik
. ‘ {Rp)
1 |Biaya listrik ruang yang disewakan 31,347
2 |Biaya listrik AC ruang yang disewakan 7,286
TOTAL/mM /bin 4 38,633
, TOTAL/m*/tn 1 - ssamer
Sumber : Data olahan penulis
Tabel 4.31
Biaya variabel listrik tahun 2010 - 2014
_ Tewn | HenisnikTeapiwt/in
‘ - Wi i
2010 476,485
2011 489,731
2012 503,346
2013 517,339
2014 531,721

Sumber : Data olahan penulis

4.2.2.2 Perhitungan Service Charge

Service charge merupakan biaya untuk membayar
fasilitas-fasilitas yang disediakan oleh pihak pengelola
Lenmarc Mall. Komponen-komponen dalam service charge
tersebut meliputi biaya untuk jasa keamanan, biaya untuk jasa
kebersihan, serta biaya untuk pengelolaan dan proteksi
gedung. Service charge yang ditagihkan kepada setiap tenant
sebesar Rp. 80.000/m? Dalam perhitungan biaya variabel
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dalam pengelolaan Lenmarc Mall ini, service charge sudah
termasuk dalam perhitungan biaya operasional tidak tetap,
sehingga besarnya biaya total biaya variabel yang akan
thmmg nantinya termasuk biaya service charge. Besamya
service charge yang diterima pihak pengelola berubah sesuai
dengan jumlah luas ruang yang tersewa. Untuk menghitung
besarnya service charge per m? nya adalah dengan mengalikan
besarnya service charge yang dibebankan kepada setiap tenant
dengan luas ruang yang disewakan.

4.2.2.3 Perhitungan Biaya variabel

Rekapitulasi terhadap biaya variabel merupakan cara
pengelompokkan hasil perhitungan biaya-biaya yang
merupakan biaya operasional tidak tetap pada Lenmarc Mall.
Komponen biaya variabel operasional pada Lenmarc Mall im
besarnya berubah bergantung pada suatu variabel tertentu
yaitu perubahan luas ruang yang tersewa pada mal. Jika luas
ruang yang tersewa bertambah, besarnya biaya operasional
tidak tetap ini merupakan penjumlahan komponen-komponen
biaya operasional variabel yang telah dihitung diatas untuk
dicari present value-nya yang kemudian dihitung nilai
tahunan/annual value dengan Capital Recovery. Hasil dari
annual value-nya merupakan besarnya biaya variabel total
yang harus dikeluarkan pihak pengelola untuk m?/ thn. Hasil
perhitungan komponen-komponen biaya operasional variabel
pada lenmarc mall dapat dilihat pada tabel 4.35.
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Tabel 4.32
Rekapitulasi Biaya variabel
MARR - > 15.00%
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 2
s e el il R
e
1 Tahun ke 0 1 2 3 4 £
2 Biaya Listrik / m? 0 476,485 489,731 503,346 517,338 531,
4  {Service Charge / m? 4] 80,000 80,000 80,000 80,000 80,0
8 INCF 0 556,485 569,731 583,346 597,339 611,
9 DF 1.0000 1.1500 1.3225 15200 1.74%0 201
10 PV 0 483,900 430,798 383,559 341,531 304,
Sumber : Data Olahan Penulis

4.3 Penetapan Harga Sewa Dengan Analisa Break

Even Point

4.3.1 Luas Ruang Tersewa

Dalam penetapan besarmnya harga sewa pada proyek
Lenmarc Mall, harus diketahui besar luas ruangan yang
disewakan (rentable area) pada mal tersebut. Luas ruang yang
disewakan adalah 50,440.45 m? Tabel 4.34 menunjukkan
pembagian ruang dan luas rentable area pada Lenmarc Mal.
Gambar selengkapnya dapat dilihat pada lampiran 6.
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pengelolaan Lenmarc Mall serta besarnya luas ruang tersewa
pada mal tersebut, selanjutnya dilakukan analisa dengan
menggunakan analisa Break Even Point. Dari analisa ini dapat
diketahui grafik titik impas, sehingga dapat menetapkan harga
yang mencapai titik impas. Grafik titik impas ini menunjukkan

Tabel 4.33
Pembagian Ruang pada Lenmarc Mall
Front Shop (A=150-500m?) | 2,01696 | 1,801.33 | 1,384.74
Specialty Shop (A=<150m?) | 4,854.88 | 2,135.90 | 1,856.62 | 1,287.00 | 820.02
Caté / Resto 111231 | 3006.74 | 371574 | 264161 | 47242 | 53821
Anchor 432632 | 189576 | 374766
Supermarket 2,030.98
Main Plaza 1,036.20
Plaza 411.04
Promotion Area 57221
Bazaar 33397
Cinema 131163 | 1,480.00
Food Loft Cinema 1,239.70
Karaoke 35839
Fitnes 142233
Open Food Court 159461 | 1,230.70
G mm. - wﬂma ,""“f’,’_ 13,041.13 s.m.zz 53821
Sumber : Data Olahan Penulis
432 Harga Sewa
Setelah  didapatkan persamaan biaya dalam
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total cost (TC)/ biaya total sama dengan fotal revenue (TR)/
pendapatan total. Dari perhitungan biaya yang telah dilakukan
diatas diperoleh besarnya biaya tetap (FC) pertahun dan biaya
variabel (VC) perm? pertahun. Berdasarkan target occupancy
rate Lenmarc Mall untuk 5 tahun kedepan, didapatkan rata-
rata sebesar 81,43% dari total luas ruang yang disewakan yaitu
50.440,45 m>.

Tabel 4.34
Occupancy Rate Lenmarc Mall :
Tahun T
(%}
2009 (awal) 0
2000 (akhir) 80
2010 85
2011 %0
2011 95
2011 ]
2012 o5
Rata-rata ‘ 81.43

Sumber : Building management, Data olahan Perulis

Berdasarkan kondisi tersebut dapat dihitung harga sewa untuk
mencapai impas antara biaya dan pendapatan perbulan per m?
dengan MARR sebesar 15.00% pertahun adalah sebesar :

FC VC
+

Q Q
51,130,115,702.93
8143% x 5044045
P= Rp 1244383958 + 579.902.14
P= Rp 182474172 per tahun per m?
P= Rp 152,061.81  per bulan per m

579,902.14
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Dari perhitungan harga sewa diatas, didapatkan harga
sewa rata-rata sebesar Rp. 152.061,81 per meter persegi
perbulan. Pada Lenmarc Mall ada beberapa tipe ruang yang
tersebar dari lantai Jower ground sampai lantai 3th dan pada
kenyataannya harga sewa pada tipe ruang dan tiap lantai
tersebut berbeda. Berdasarkan hasil wawancara yang
dilakukan dengan pihak pengelola Lenmarc Mall, ada
beberapa faktor yang mempengaruhi besar harga sewa yaitu
letak/posisi ruang dengan pertimbangan lokasi yang strategis,
letak lantai, juga luasan ruang yang disewa. Semakin strategis
ruang maka harga sewa semakin tinggi, sedangkan untuk luas
ruang, semakin luas ruang yang disewakan, harga semakin
rendah begitu juga letak lantai, makin keatas harga semakin
rendah.

1. Pada tipe shop dibagi dua tipe
a. Front shop (dengan tipe luas ruang 150 — 500 mz)
harga sewa ruang perbulan per meter persegi

mengalami kenaikan 30% dari harga rata-rata untuk di

lantai Lower Ground dan Upper Ground yaitu sebesar

Rp 197.680,35, sedangkan untuk di Ground

mengalami  kenaikan 60%  atau  sebesar

Rp. 243.298,90. Hal ini didasari bahwa front shop

terletak pada bagian terdepan dan strategis dari lokasi

mal tersebut.
b. Specialthy shop ( dengan tipe >150 m?) , harga sewa
ruang perbulan per meter persegi mengalami kenaikan

30% dari harga rata-rata untuk di lantai 2nd yaitu

sebesar Rp. 197.680,35, dan bertambah lagi 60%

untuk di lantai Lower Ground dan Upper Ground

yaitu sebesar Rp. 243.298,90, sedangkan untuk di

lantai Ground mengalami kenaikan 90% yaitu sebesar

Rp. 288917,44. Hal ini didasari bahwa specialthy

shop terletak pada bagian kurang strategis. Perbedaan

harga antara front shop dan speciathy shop lebih
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disebabkan karena faktor luas ruang yang disewa

dengan deviasi harga 30%.
Cafe/ resto , harga sewa ruang perbulan per meter persegi
mengalami kenaikan 20% dari harga rata-rata untuk di
lantai 2nd yaitu Rp. 182.474,17, dan bertambah 2 kali
tiap lantai pada lantai 1st sebesar +40% menjadi
Rp. 212.886,53 pada Lower Ground dan Upper Ground,
sedangkan untuk di Ground mengalami kenaikan +60%
yaitu Rp. 243.298,90. Tapi harga menjadi turun menjadi
Rp. 136.855,63 atau turun 10% dari harga rata-rata pada
lantai 3. Hal ini didasari bahwa lantai Ground merupakan
lantai paling strategis, kemudian diikuti lantai Lower
ground dan Upper ground, dan harga semakin turun pada
lantai-lantai diatasnya.
Anchor yaitu merupakan salah satu tenant utama yang
merupakan ruang dengan luas terbesar pada mal tersebut.
Harga sewa pada anchor di lantai 2 merupakan harga
sewa rata-rata yaitu sebesar Rp. 152.061,81. Hal mi
didasari karena faktor letak yang kurang strategis dan luas
area yang disewakan cukup besar. Sedangkan untuk lantai
dibawahnya, harga akan naik menjadi Rp. 182.474,17
atau naik 20% pada lantai upper ground dam Rp.
212.886,53 atau naik 40% pada lantai ground. Selisih
harga yang kecil tersebut diantara harga sewa tipe ruang
yang lain merupakan upaya untuk menarik minat dar
tenant untuk berinvestasi di mal tersebut.
Supermarket juga merupakan salah satu tenmant utama
pada Lenmarc Mall dan harga sewanya adalah +20%
dari harga sewa rata-rata yaitu Rp. 182.474,17.
Plaza merupakan lokasi ruang yang disewakan dengan
open area dan terletak di tengah-tengah mal tersebut,
biasanya untuk area eksibisi dan disewa dengan durasi
waktu yang pendek, dan luas area yang disewakan kecil.
Karena faktor itulah harga sewanya merupakan harga



83

sewa tertinggi dibanding tipe lain dan +100% dari harga
sewa rata-rata yaitu sebesar Rp. 304.123,62.

6. Main plaza, hampir serupa dengan plaza namun lokasinya
berada pada daerah kurang strategis yaitu pada lantai 1st
dengan harga sewa +80% dari harga sewa rata-rata yaitu
sebesar Rp. 273.711,26

7. Bazar juga merupakan lokasi ruang yang disewakan
dengan open area dan terletak di lantai Upper ground,
berada di depan front shop di lantai tersebut dan disewa
dengan durasi waktu yang pendek dan area yang
disewakan kecil dan harga sewanya adalah +80% dari
harga sewa rata-rata yaitu Rp. 273.711,26 .

8. Cinema, karaoke, fitnes yaitu lokasi yang disewakan
untuk untuk entertainment area dan merupakan salah satu
tenant utama pada mal ini. Harga sewa pada tipe ini sama
dengan tipe anchor yakni merupakan patokan harga sewa
rata-rata sebesar Rp. 152.061,81.

9. Open Food Court, adalah area khusus yang disediakan
pengelola untuk ruang yang menyediakan makanan dan
minuman. Harga sewa pada tipe ini sebesar Rp.
197.680,35 atau naik +30% dari harga sewa rata-rata dan
sama pada tiap lantainya.

Berikut daftar harga sewa ruang pada Lenmarc Mall pada tabel
4.35.
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Tabel 4.35
Pembagian harga pada Lenmarc Mall
. M* e
Tipe Ruang s & e i et -
: % Rp | %| R | % Rp %

Shop
[Front Shop (A=150-500 m?) | +30%| 197,680.35 | +60%| 243,298.90 | +30%| 197,680.35
{Speciaity Shop (A=<150 m?)} +60%} 243,298.90 } +90%} 288,917.44 | +60%} 243,298.90 } +30%| 197,680.35 a61.81
Café / Resto +40%| 212,886.53 | +60%| 243,298.90 | +40%| 212,886 53 | +20%] 18247417 153 06181 -10% ;
[Anchor +40%| 212,886.53 | +20%] 182.474.17§ |
Supermarket +20%| 182,474.17
Main Plaza +60%] 243 298.90
Plaza +100%] 304,123.62
|Promotion Area +80%| 273,711.26
Bazaar +80%{ 273.711.26
[Clasme 152,06181 | |
Food Loft Cinema SR |
[racacte | Josm| 120618
i osonf 15206181
jOpen Food Court +30%| 197,680.35 | +30%| 197,680.35

Sumber : Data Olahan Penulis

44

Analisa sensitivitas

Analisa sensitivitas ini bertujuan untuk mengetahui

seberapa sensitif bila terjadi perubahan-perubahan yang terjadi
pada harga sewa yang diakibatkan oleh variabel-variabel

tertentu. Dalam analisa ini variabel tersebut adalah occupancy

rate, variabel cost, dan BI Rate.

44.1

Analisa sensitivitas terhadap Occupancy Rate

Dalam analisa sensitivitas ini, akan meninjau ini

perubahan yang terjadi pada harga sewa akibat perubahan pada
occupancy rate. Pada tabel 4.39 berikut memperlihatkan hasil

perubahan harga sewa terhadap occupancy rate.
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Tabel 4.36
Harga sewa dengﬁ occupancy rate yang berbeda

70 168,719.25 5.94%
75 160,736.96 0.92%
80 153,752.45 -3.46%
85 147,589.66 -1.33%
90 14211161 -10.77%
95 137,210.21 -13.85%
Sumber : Data Olahan Penulis
Analisa sensitifitas harga sewa terhadap occupancy rate

& 170,000.00

3

£ 160,000.00

3

£ 15000000

; 140,000.00

L]

2

£ 130,000.00 . e

70 75 80 8 90 95
occupancy rate (%)
Gambar 4.1 : Grafik Analisa Sensitivitas harga sewa terhadap

occupancy rate

Dari tabel diatas diketahui jika terjadi penurunan occupancy
rate sebesar 11,43%, harga sewa akan naik 5,94%, sedangkan
bila occupancy rate naik 13,47%, harga sewa akan turun
13,85% dari harga sewa rata-rata.
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4.4.2 Analisa sensitivitas terhadap biaya variabel

Biaya variabel adalah biaya yang tergantung pada luas
ruang yang tersewa dan sangat mempengaruhi besar kecilnya
harga sewa yang ditetapkan. Dalam analisa sensitivitas ini
kaan meninjau perubahan pada harga sewa terhadap perubahan
pada biaya variabel dengan didasarkan dengan occupancy rate
76%. Penetapan harga sewa minimum dapat dihitung dengan
rumus :

FC
Pt
Q

Dari rumus diatas dapat dihitung perubahan harga
sewa yang terjadi apabila biaya variabel mengalami perubahan
dengan interval + 30 %. Tabel dibawah memperlihatkan
perubahan harga sewa berdasarkan rata-rata occupancy rate
sebesar 81,43% terhadap biaya variabel adalah :

Tabel 4.37 ;
Harga sewa deng__ lna;a vanabe] ang@erbeda

+ VC

+30 50,731,414,937.00 782,386.88 41,073.66 168.12&62 3.654
+20 50,731,414,937.00 711,260.80 41073.66 162,199.45 3436
+10 50,731,414,937.00 646,600.72 4107366 156811.11 3225

0 $0,731,414,937.00 587,818.84 41,073.66 15191262 0.000

-10 50,731,414,937.00 529,036.96 4107366 - 14701413 -3.225¢
-20 50,731,414,937.00 476,133.26 41073.66 142,605.49 -2.999
-30 50,731,414,937 .00 42851993 41,073.66 138,637.71 2782
Rata-rata ' ' 0.187¢

Sumber : Data Olahan Penulis
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Analisa sensitifitas harga sewa terhadap perubahan
biaya variabel

180,000.00 e
17548054

3
g
8

160,000.00 4

150,000.00 +——

harga sewa/m2/bin (Rp)

140,00000 ’ - ,
430 20  +10 0 10 20 -30
interval perubahan (%)

Gambar 4.2 : Grafik Analisa Sensitivitas harga sewa terhadap
perubahan biaya variabel

Dari tabel diatas diketahui, jika terjadi kenaikan biaya variabel
sebesar 30% akan menyebabkan harga naik 3,65% dan jika
terjadi penurunan biaya variabel sebesar 30%, harga turun
sebesar 2,78%

4.4.2 Analisa sensitivitas terhadap BI Rate
Dalam analisa sensitivitas ini akan meninjau pula
perubahan pada harga sewa terhadap fluktuasi BI Rate

Tabel 4.38
Harga sewa den an BI Rate yangerbeda :

BiRate : mmwm e
20.00 167,895.21 5.42%
11.85 149,456.16 -6.16%
11.25 147,716.15 -7.25%
8.60 140,658 81 -11.68%
825 139,814.18 -1221%
785 138,877.08 -12.80%

Sumber : Data Olahan Penulis
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Angafisa sensitivitas terhadap Bl Rate
& 170,000.00
167,89521
£ 165,000.00 “&\
$ 160,000.00 : \ e 2
E 15500000 \ T e 3
g 150,000.00 “ijtg, =
@ 14500000 +— e - — e
S 140,000.00 e e e ,
£ 135,000.00 : ; sl i
20.00 11.85 1125 8,60 825 78
Bl Kates (%)

Gambar 4.3 : Grafik Analisa Sensitivitas harga sewa terhadap
perubahan biaya variabel

Dari tabel diatas diketahui bahwa BI rate berpengarub pada
harga sewa. Dengan kenaikan BI Rate mencapai 20,00%,
maka harga akan naik 5,42%, dan penurunan BI rate menjadi
7,85%, harga akan turun 12,60%.

4.5 Pembahasan

Perhitungan harga sewa perbulan permeter persegi pada
Lenmarc Mall yang dibahas pada penulisan Tugas Akhir imi
meliputi perhitungan seluruh biaya yang terjadi dalam
pengoperasian mal. Komponen-komponen biaya yang dihitung
adalah biaya tetap dan biaya variabel. Kedua komponen biaya
tersebut dijumlahkan untuk mendapatkan besarnya biaya total
mal yang kemudian dianalisa dengan metode break even point
untuk menentukan besarnya harga sewa rata-rata perbulan per
meter persegi. Besamnya biaya tetap pada pengelolaan mal
adalah sebesar Rp. 51.130.115.702,93 pertahun, adalah biaya
yang dikeluarkan untuk biaya investasi awal dan biaya
operasional tetap. Biaya investasi meliputi biaya konstruksi
fisik, biaya perijinan, biaya penyambungan air, serta biaya
penyambungan listrik sedangkan biaya operasional tetap
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meliputi gaji/salary karyawan pengelola mal, biaya telepon
kantor manajemen pengelola, biaya listrik untuk daya
pencahayaan dan operasional AC/Chiller pada fasilitas mal,
operasional sistem air bersih, air kotor dan alat angkut vertikal
seperti escalator, lift, travelator. Biaya kebutuhan air , service
charge dan biaya perbaikan, perawatan serta penggantian pada
infrastruktur. Sedangkan untuk biaya variabel adalah sebesar
Rp. 579.902.14 permeter persegi pertahun meliputi biaya
listrik untuk pencahayaan dan operasional AC/Chiller pada
ruangan yang disewakan. Dari hasil analisa break even point
didapatkan dengan occupancy rate rata-rata 81,43% besarnya
harga sewa ruang pada lenmarc Mall adalah sebesar Rp.
1.824.741,72 permeter persegi pertahun atau Rp 152.061,81
permeter persegi perbulan. Harga sewa ini merupakan harga
sewa rata-rata. Dari analisa sensitivitas didapat bahwa jika
terjadi penurunan occupancy rate sebesar 11,43%, harga sewa
naik 5,94%, sedangkan bila terjadi kenaikan occupancy rate
13,47%, harga sewa turun sebesar 13,85%. Pengaruh kenaikan
biaya variabel sebesar 30% akan menyebabkan harga naik
3,65% dan jika terjadi penurunan biaya variabel sebesar 30%,
harga turun sebesar 2,78%. Sedangkan untuk kenaikan suku
bunga BI mencapai 20,00%, maka harga akan naik sebesar
5,42% dan penurunan suku bunga BI menjadi 7,85%, maka
harga akan turun sebesar 12,80%.
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BAB V
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan
Berdasarkan pada tujuan Tugas Akhir, dapat ditarik
kesimpulan sebagai berikut :

1. Hasil dari analisa biaya yang telah dilakukan pada proyek
Lenmarc Mall, diperoleh biaya tetap dan biaya variabel
pada operasional mal yaitu :

FC=Rp. 51.130.115.702,93/ thn
VC =Rp. 579.902,14/ m? / thn

2. Hasil dari analisa Break Event Point, didapat harga sewa
ruang pada Lenmarc Mall adalah sebesar Rp.1.824.741,72
m? / thn atau Rp 152.061,81 /m?*/bulan dengan occupancy
rate sebesar 81,43%.

3. Dari analisa sensitivitas didapat bahwa jika terjadi
penurunan occupancy rate sebesar 11,43%, harga sewa
naik 5,94%, sedangkan bila terjadi kenaikan occupancy
rate 13,47%, harga sewa turun sebesar 13,85%. Pengaruh
kenaikan biaya variabel sebesar 30% akan menyebabkan
harga naik 3,65% dan jika terjadi penurunan biaya
variabel sebesar 30%, harga turun sebesar 2,78%.
Sedangkan untuk kenaikan suku bunga BI mencapai
20,00%, maka harga akan naik sebesar 5,42% dan
penurunan suku bunga BI menjadi 7,85%, maka harga
akan turun sebesar 12,80%.

5.2 Saran
Berdasarkan hasil dari penulisan Tugas Akhir, dapat
dikembangkan beberapa saran pada pihak yang
berkepentingan dalam penelitian ini. Adapun saran-saran yang
dikemukakan adalah :
1. Dalam Tugas Akhir ini, faktor yang ditinjau dalam
menetapkan harga sewa ruang hanya pada faktor internal
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saja yakni faktor biaya. Namun dalam kenyataannya
faktor eksternal juga berpengaruh terhadap perubahan
harga sewa. Pembahasan untuk menentukan harga sewa
akan lebih baik jika perhitungan harga sewa tersebut
dilakukan dengan meninjau pula beberapa faktor lain
yang mempengaruhi pada pengambilan keputusan
penetapan harga.

Dalam perhitungan harga sewa, untuk untuk masing-
masing tipe ruang, letak/posisi ruang tersebut, tidak hanya
didasarkan pada mal yang ditinjau saja, tetapi juga
ditinjau pada penetapan harga sewa pada mal kompetitor.
Untuk penelitian lebih lanjut, dibutuhkan survey
permintaan kepada konsumen dengan tujuan untuk
mengetahui kondisi pasar yang sebenarnya.
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LAMPIRAN



Project : LENMARC MALL
Location : BUKIT DARMO BOULEVARD 09th SURABAYA

MAIN SUMMARY

ESTIMATED REPAIR & MAINTENANCE COST

Lampiran 1

No. Ukuran / tem Pekerjaan Subtotal Total Keterangan
1 jLenmarc Mal
1. |[R& M Mall
- Pembersihan Cladding 1368 m* 6,840,000 Kegiatan Rutin
Extecior Mall
- Pembersihan Kaca 3,651 m 18,255,000 Kegiatan Rutin
Exterior Mall
- Pengecatan infacior 5325 ¥ 106,500,000 Tiap 2 Tahun
131,585,000.00
2 [REMME
- R &M Genset 2 unit| Perawatan 3,000,000 Kegiatan Rutin
- R & M Sewage Treatment Plant Perawatan 3,000,000 { Kegiatan Rutin
- R&M Transfer Pump Perawatan 3,000,000 g Rutin
- R &M Mall Faciity Lift, escalator Perawatan 7,500,000 | Kegiatan Rutin
travelator
16,500,000.00
- Repiace ME (trafo) 2 unitj penggantian 467,500,000.00| Bila terjadi kerusakan
- Repiace it 1 unit penggantian 6,347,500.00) dan harus diganti
- Penggantian escalator 1 unilj penggantian 16,152,500.00!
$500,000,000.00
& (R & M INFRASTRUCTURE
- Rambu sejajar ‘sejajar Pembuatan 2 fiang rambu2
Dy = 4 x Rp. 75.000,00 300,000 300,000.00
- Pagar Panit gan pagar panil 2 plong
Lenmarc Mall = 4x Rp. 60.000 240,000 240,000.00
- Lampu POS Pos338 Pasang lampu Pos 38 8
=2 x Rp. 1.077.500,00 2,155,000 2,155,000.00
- Perbaikan drainage CH—>BlokD | 1 Perbakan drainage 4 Spot arah
= 4x Rp. 350.000,00 1,400,000 1,400,000.00
- RCP @ 150 2 bgkr- psg. kanstin 0.00|
( pengganti box culvert = 152 x 2 x Rp. 6.000,00 1,824,000 1,824,000.00
yang dibongkar ) 1 bgkr.- psg. kanstin 0.00
= 65 x 2 x Rp. 6.000,00 780,000 780,000.00|
2 bgkr.2 dinding beton 0.00
= 2 ftk x Rp. 250.000 500,000 500,000.00
- Open Swell Open swell Open swell Ruas 1(35| 27,611,000 27,611,000.00
- SDP Perbaikan SDP ( ganti Ohm ) 5,500,000 5,500,000.00
- Gardu listrik Boulevard Repainting gardu listrik
= 3x Rp. 10.000.000,00 30,000,000 30,000,000.00
70,310,000.00




Lampiran 2

DATA LIST
LENMARC MALL - BUKIT DARMO GOLF SURABAYA

Location t Jl. Raya Bukit Darmo Boulevard No. 09 Surabaya

A. LEVEL Lower Ground

No Rentable Area Code Area Note No Rentable Area Code Aren Note
(nt') (m')

1. Retail ( Shops) Al 175.75 A31 [ 148.56
A2 42,84 A32 148.87
A3 112.67 A33 62.07
Ad 96.44 A34 62.64
AS 105.00 A3S 147.50
A6 88.78 A36 171.59
A7 72.55 A37 171.59
A8 64,60 A38 171.59
A9 77.81 A39 171.59
A9a 7412 Ad0 171.59
Al10 89.38 Ad1 176.00
A1l 89,38 Ad2 94.08
A12 64,60 Ad3 123.08
A13 64.60 Ads 123.08
Al4 64.60 Ad7 149.30

Alda 64.60 A48 142.81
Al8 64.60 Ad9 99.75
Al6 72,55 ABO 183.72
Al7 88,78 AB2 188.97
Al8 105.00 AB3 187.64
Al8a 96.44 AB4 89.41
A18b 112,67 6871.84
Al19 64.60
A20 64,60
A21 64,60 2 Café / Resto B1 107.15
A22 64,60 B2 105.46
A22a 80,38 B3 139.00
A22b 89,38 BS 141.02
A22¢ 7412 B6 98.68
A224 77.81 B7 105.58
A22e 242,33 B9 105.58
A22f 155,15 B10 105.58
A22g 141,02 B12 105.58
A22h 105.46 Bl2a 98.68
A22i 107.00 1112,31
A23 155,86
A25 218.65
A27 202,43 3 Promotion Area 572.21
A29 126.10

4, Supermarket 2039,98




Lampiran 3

DATA LIST
LENMARC MALL - BUKIT DARMO GOLF SURABAYA

)

Location

: J.. Raya Bukit Darmo B

1 d No. 09 Surab

ya

LEVEL Ground

Rentable Area

Note

Rentable Area

Retail ( Shops)

75.44

132,38
130,48
100,56
199,99
251.10
148.25
138,72
148.26
142,70
187.95

3937.32

Café / Resto

Anchor 1

Electronic & IT

Anchor 2

Flaza 2

B27
B27a
B28
B28a
B29

51.56
100.256
109.25

51.56
349.87

53.36
448.53

376.69
461.79

141.18
6.57
69.51
16.30
79.88
215.50
24.22

2437.77

1888.55

411.04

3006.74




DATA LIST ,
LENMARC MALL - BUKITDARMO GOLF SURABAYA

Lampiran 4

3241.36

Location : Jl. Raya Bukit Darmo B d No. 09 Surabay l
c. LEVEL UG ‘
|
No Rentable Area Code Area Note No Rentable Area Code Asea Note
() 7‘ ()
1. Retail ( Shops) A96 124.49 2, Café / Resto B39 | 353.37
A96a 111.00 B40 459.08
A97 103.82 B43 410.84
A98 87.60 B44 409.30
A99 71.37 B4S 507.67
A100 64,00 B4Sa 103.20
A101 64.00 B45b 52.00
Al102 38.96 B45c | 62.58
A103 64.00 B45d ‘ 94.00
A104 96.00 B47 156.75
Alll 71.37 B47a 95.79
Al112 87.60 B47b 138.19
Al113 103.82 B47c 119.14
All4 104.71 B47d 103.20
All6 64.00 B48 82.43
Al117 64.00 B49 25228
Al1l18 64,00 BSO 212.80
All8a 98.26 BS1 51.56
A121 127.18 BSla 51.56
Al22 129.29
A123 108.65 3716.74
Al123a 182.83
Al126¢ 96.00
Al26d 102,97 3. Anchor 1
Al124 147,58 Electronic & IT 2439.10
Al128 136.16
Al26 147.62 |
Al26a 23217 4, Anchor 2 1895.76
Al127 174.35
Al28 173.56 5. Bazaar 333.97
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Lampiran 5

5

Location : J.. Raya Bukit Darmo Boul d No. 09 Surabay
D. LEVEL 1st
No Rentable Area Code Area Note No Rentable Area Code Aren Note
() ()
1. Retail { Shops) Al132 129.86 2, Café / Resto BS2 364,62
Al133 119.12 BS2A 273.21
Al34 120.86 BS3 411.28
Al135 99,69 BS4 387.48
Al36 120,57 BSS $5.08
Al137 160.18 BS6 [ 176.26
Al38 158,49 BS7 ‘ 117.20
BS8 i 55.08
BSY | 17.21
BSOa 168.18
B6O 111.53
Al42 135.95 B61 61.08
Al43 76.99 B62 40.72
Al43a 78.22 B63 40.72
Al143b 89.16 B64 40.72
B6S 44.51
1287.09 B66 133.05
B66a 21.85
B66b 21.85
2641.61
3, Food Loft 1584.61
4, Cinema 1311.63
5. Main Plaza 1036.20
6. Fitness 1422.33
7 Anchor 1 1923.90
8. Anchor 2 1823.76
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Lampiran 6

Location : J.. Raya Bukit Darmo Boul d No. 09 Surabay
E. LEVEL 2nd ;
No Rentable Area Code Area Note No Rentable Area Code [ Asea Note
(m) [ (')
1; Retail ( Shops) Al152 133.89 S Café / Resto B67 141.74| Mezanine
A153 156.33 B68 38.38| Mezanine
Al184 350.92 B69 12950 Mezanine
A185 178.88
B70a 81.41
820.02 B70b 81.41
47242
2: Cinema Loft 1489.00
3. Food Loft 1239.70
4. Entertainment 358.39
( Family Karaoke |
DATA LIST
LENMARC MAL L - BUKIT DARMO GOLF SURABAYA
Location 1 JL. Raya Bukit Darmo Boulevard No. 09 Surabaya
E. LEVEL 3th
No Rentable Area Code Agea Note No Rentable Area Code Area Note
() | (o)
1. Café Resto B71 538.21
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