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ABSTRAK

Penentuan Harga Jual Berdasarkan Metode Cost-Plus Pricing
Studi Kasus Pada PT Nuscon Asri, Yogyakarta

Petrus Tamur
Universitas Sanata Dharma
Yogyakarta
2002

Tujuan penulisan ini adalah untuk mengetahui apakah penentuan harga
jual vyang diterapkan PT Nuscon Asri sudah tepat, dengan menggunakan
pendekatan metode cost-plus pricing.

Metode yang digunakan untuk mengumpulkan data adalah observasi,
wawancara, dan dokumentasi. Adapun langkah-langkah dalam teknik analisis data
yang digunakan untuk menjawab perumusan masalah adalah sebagai berikut:
pertama, mendeskripsikan penentuan harga jual yang diterapkan oleh perusahaan;
kedua, menghitung harga jual menurut metode cost-plus pricing berdasarkan
pendekatan full costing, ketiga, menganalisa perbedaan harga jual antara
perusahaan dengan kajian teori; keempat, menentukan apakah harga jual yang
diterapkan perusahaan sudah tepat atau belum dengan menggunakan kriteria
dengan batas toleransi sebagai berikut: selisih harga jual lebih besar dari 5%, tidak
tepat.

Hasil penelitian yang diperoleh berdasarkan analisis data dan pembahasan
adalah terdapat selisih atau perbedaan harga jual antara perusahaan dengan kajian
teori. Adapun besarnya selisih selisih harga jual untuk masing-masing unit rumah
adalah Rp 8.809.258.- (3,61%) untuk Tipe 60/120, Rp. 11.496.023,- (4,32%)
untuk Tipe 70/140, Rp. 6.595.171.- (2,06%) untuk Tipe 120/140, Rp. 4.526.041.-
(1,31%) untuk Tipe 135/140, dan Rp 4.747.699,- (1,20%) untuk Tipe 150/160.
Dengan demikian dapat diambil kesimpulan bahwa harga jual perusahaan untuk
Tipe 60/120, Tipe 70/140, Tipe 120/140, Tipe 135/140, dan Tipe 150/160 sudah
tepat karena tidak melebihi batas toleransi 5%.

vii



ABSTRACT
Determining of the Selling Price Based on the Cost-Plus Pricing
A Case Study at Nuscon Asri Company

Petrus tamur
Sanata Dharma University
Yogyakarta
2002

The aim of this research was to examine whether or not the determination
of the selling price by using the cost-plus pricing method was appropriate.

The data were collected using observation, interviews, and document. The
steps in analyzing the data to answer the problem were as follows: 1) describing
the selling price determination by the company, 2) determining the selling price
according to cost-plus pricing based on the full costing approach, 3) analyzing the
difference between the selling price as computed by the company and that based
on the theory, 4) determinming whether the selling price of the company was
appropriate using a maximum of 5% difference as criteria for appropriateness.

The result of the research showed that : the determination of the selling
price for Type 60/120, Type 70/140, Type 120/140, Type 135/140, and Type
150/160 was appropriate because the selling price difference of the Type 60/120
was Rp 8,809,258 (3.61%), the selling price difference of Type 70/140 was Rp.
11,496,023 (4,32%), the selling price difference of Typel20/140 was Rp
6,595,171 (2.06%), the selling price difference of Type 135/140 was Rp.
4,526,041 (1.31%), and the selling price difference of Type 150/160 was Rp
4,747,699 (1.20%). '
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BAB1

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah

Kebutuhan akan rumah sebagai tempat tinggal merupakan salah satu
kebutuhan pokok masyarakat. Ada beberapa faktor yang mempengaruhi
pemenuhan akan kebutuhan rumah sebagai tempat tinggal, antara lain faktor
tersedianya lahan/tanah yang digunakan untuk mendirikan bangunan rumah. Hal
ini menyangkut tersedianya lahan/tanah di lingkungan yang diinginkan serta harga
beli tanah yang semakin tinggi. Faktor lain adalah lamanya proses pembuatan
rumah. Hal ini menyangkut kemampuan keuangan, fluktuasi harga bahan
bangunan, serta keinginan untuk secepat mungkin menempati tempat tinggal yang
baru.

Sejalan dengan perkembangan jaman, konsumen ingin memenuhi
kebutuhan akan tempat tinggalnya dapat terwujud secara praktis, relatif cepat, dan
mudah. Para konsumen rumah menginginkan rumah yang siap ditempati dalam
waktu relatif dekat, sesuai dengan selera dan kemampuan keuangan mereka.
Dalam mengantisipasi perkembangan ini banyak bermunculan perusahaan yang
bergerak di bidang perumahan atau sering disebut sebagai perusahaan
pengembang. Perusahaan pengembang ini bertindak sebagai produsen perumahan
yang menyediakan berbagai produk perumahan kemudian dijual dalam berbagai
macam harga sesuai dengan luas lahan, ukuran serta desain bangunan rumah.

Semua hal yang berhubungan dengan pengadaan tanah, perijinan, dan proses



pembuatan rumah hingga rumah siap untuk ditempati, semuanya dilakukan oleh
perusahaan tersebut. Penentuan harga jual produk rumah di atas dibuat secara
tidak mudah oleh para top manajer perusahaan.

Salah satu fungsi manajemen yang sangat penting yaitu membuat
keputusan penentuan harga jual. Karena banyak faktor yang saling berinteraksi
dalam penentuan harga jual, keputusan ini sulit dianalisis. Selain itu, karena
keputusan penentuan harga jual ini sangat penting, maka manajemen dituntut
untuk mempunyai kemampuan khusus dalam menetapkan harga jual yang tepat
serta tanggap terhadap perubahan kondisi yang dihadapi perusahaan.

Harga jual yang ditetapkan suatu perusahaan dapat berbeda dengan harga
jual perusahaan lain yang sejenis. Hal int dikarenakan kondisi yang berbeda yang
dihadapi perusahaan dapat mempengaruhi penentuan harga jual, dan penentuan
harga jual juga dipengaruhi oleh pasar yang dihadapi perusahaan. Karena itu,
diperlukan suatu evaluasi yang berkesinambungan terhadap harga jual yang telah
ditetapkan, sehingga dapat dikendalikan dan diketahui apakah harga jual tersebut
masih sesuai dengan kondisi yang ada.

Pengambilan keputusan: penentuan harga jual dipengaruhi oleh banyak
faktor, baik dari dalam maupun dari luar perusahaan, yang kesemuanya saling
berinteraksi. Faktor-faktor tersebut antara lain: Supriyono;1991:333)

1. Tyjuan perusahaan, khususnya laba dan return on invesment ( ROl ) yang
diharapkan.
2. Biaya, khususnya biaya masa depan.

3. Pendapatan yang diharapkan.



(%)

4. Jenis produk atau jasa yang dijual.

h

. Jenis industri.
6. Citra atau kesan masyarakat.
7. Pengaruh pemerintah, khususnya undang-undang, keputusan, peraturan, dan
kebijakan pemerintah.
8. Tindakan atau reaksi pesaing.
9. Tipe pasar yang dihadapi.
10. Trend ekonomt.
11. Gaya manajemen.
12. Tujuan non laba ( nirlaba ).
13. Tanggung jawab sosial perusahaan.

Laba pada umumnya merupakan tujuan utama dari usaha perusahaan, dan
perusahaan berusaha memaksimalkan laba dengan berusaha meraih hasil
penjualan yang tinggi dengan biaya rendah. Hasil penjualan tinggi bisa diraih
dengan volume penjualan yang besar dan atau harga yang tinggi, tetapi dalam
praktek tidak semudah itu. Banyak faktor yang mempengaruhi baik volume
penjualan maupun harga.

Konsumen pada umumnya menghendaki produk yang bermutu tinggi
dengan harga yang relatif murah. Jika harga jual yang ditetapkan terlalu tinggi
maka dapat mengakibatkan konsumen memilih produk yang ditawarkan
perusahaan pesaing. Sedangkan jika harga jual ditetapkan terlalu rendah maka
perusahaan dapat mengalami kerugian. Keputusan penentuan harga jual harus

diambil berdasar perhitungan yang teliti dan akurat untuk menghasilkan harga jual



yang tepat.

Selain 1tu ada dua hal yang perlu diperhatikan oleh perusahaan mengenai
kebijaksanaan penentuan harga jual yang berhubungan dengan biaya produksi dan
operasi, yaitu struktur biaya dan kebijaksanaan dari struktur biaya. Yang
dimaksudkan dengan struktur biaya adalah komposisi antara biaya tetap dengan
biaya variabel. Struktur biaya merupakan faktor yang sangat penting dalam
menentukan harga jual. Karena minimal perusahaan harus bisa menutup seluruh
biaya yang dikeluarkan untuk membuat dan memasarkan produk perusahaan,
maka kebijaksanaan terhadap struktur biaya merupakan faktor yang dominan
dalam penentuan harga jual, dengan berdasarkan perhitungan akuntansi yang
berkenan dengan biaya. (Mas’ud Machfoedz, 1989:90)

Berkaitan dengan penentuan harga jual maka manajemen membutuhkan
informasi-informasi yang disajikan secara sistematis. Informasi akuntansi yang
dibutuhkan manajemen dalam menentukan harga jual dalam usaha mencapai
tujuan perusahaan meliputi informasi biaya, informasi aktiva, dan informasi
pendapatan. Satu-satunya informasi yang mempunyai kepastian yang relatif tinggi
dan berpengaruh terhadap harga jual adalah informasi biaya. Informasi biaya
yang diperlukan dalam menentukan harga jual suatu produk terdin dari informasi
biaya masa lampau dan informasi biaya masa datang. Biaya dapat memberikan
batas bawah suwatu harga jual yang harus ditentukan. Di bawah biaya penuh
produk atau jasa, harga jual akan mengakibatkan kerugian bagi perusahaan.
Kerugian yang timbul akibat harga jual di bawah harga produk atau jasa, dalam

jangka waktu tertentu mengakibatkan perusahaan berhenti sebagai going concern



atau akan mengganggu pertumbuhan perusahaan, dengan demikian dalam
persaingan yang semakin tajam, manajemen memerlukan informasi biaya yang
semakin teliti, yang memperhitungkan secara cermat sumberdaya (resources)
yang dikorbankan untuk kegiatan-kegiatan yang menambah nilai bagi konsumen.

Keberhasilan perusahaan dalam mencapai tujuan sangat ditentukan oleh
kaputusan harga jual ini. Demikian juga halnya dengan PT Nuscon Asri di
Yogyakarta yang bergerak sebagai perusahaan pengembang perumahan. Faktor-
faktor yang dapat mempengaruhi harga jual rumah sangat kompeks. Karena itu,
untuk menghasilkan keputusan harga jual yang tepat diperlukan manajemen yang
cermat dan teliti serta distribusi informasi yang cukup tinggi.

Bertitik tolak dari latar belakang masalah di atas mengenai pentingnya
penentuan harga jual dalam mencapai tujuan perusahaan mendorong penulis untuk
melakukan penelitian tentang "Analisis Penentuan Harga Jual Dengan Metode
Cost-Plus Pricing ". Metode yang digunakan adalah Studi Kasus pada PT Nuscon

Asri, Baciro, Yogyakarta.

B. Batasan Masalah

Berdasarkan penelitian ini penulis membatasi masalah pada aspek
penentuan harga jual produk untuk lima tipe rumah di perumahan Timoho Asrni V,
Balirejo yang dihasilkan perusahaan, karena kelima produk tersebut yang setiap
tahunnya selalu diproduksi. Kelima tipe rumah tersebut adalah sebagai berikut:

Tipe 60/120, Tipe 70/140, Tipe 120/140, Tipe 135/140, dan Tipe 150/160.



C. Rumusan Masalah

Apakah penentuan harga jual unit rumah yang dilakukan PT Nuscon Asri pada

tahun 2001 sudah tepat?

D. Tujuan Penelitian

Untuk mengetahui apakah penentuan harga jual dengan metode cost-plus pricing

pada PT Nuscon Asri sudah tepat.

E. Manfaat Penelitian

1. Bagi Perusahaan
Hasil penelitian ini dapat memberikan masukan kepada perusahaan dalam
penentuan harga jual dengan metode cost-plus pricing sehingga mencapai
laba yang optimal.

2. Bagi Universitas Sanata Dharma
Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberi sumbangan khasanah pustaka
yang bermanfaat dalam menambah referensi perpustakaan.

3. Bagi Penulis
Penelitian ini diharapkan akan memperdalam pengetahuan yang telah

diperoleh dari bangku kuliah dan memperoleh pengalaman dari penelitian

yang dilakukan.



F. Sistematika Penulisan

Bab I

Bab1l :

Bab I11:

Bab IV:

Bab V :

: PENDAHULUAN

Dalam bab ini akan diuraikan tentang latar belakang masalah, batasan
masalah, rumusan  masalah, tujuan penulisan, manfaat penelitian, dan
sistematika penulisan.

TINJAUAN PUSATAKA

Dalam bab ini diuraikan tentang teori-teori yang mendukung dari hasil
pustaka. Uraian  dalam bab ini merupakan landasan peneliti dalam
pengolahan data.

METODOLOGI PENELITIAN

Dalam bab ini akan diuraikan tentang jenis penelitian, subjek dan objek
penulisan, data  yang dicari, teknik pengumpulan, dan teknik analisis
data.

GAMBARAN UMUM PERUSAHAAN

Dalam bab ini akan diuraikan secara singkat tentang gambaran umum
perusahaan yang meliputi sejarah perusahaan, lokasi perusahaan,
struktur organisasi, produksi, dan pemasaran.

HASIL PENELITIAN DAN ANALISIS DATA

Dalam bab ini diuraikan tentang data yang diperoleh dari perusahaan,
analisis data yang diperoleh dan pembahasan masalah yang telah
dikemukakan yang mencakup analisis mengenai perbedaan harga jual
yang telah ditetapkan oleh perusahaan dengan harga yang dihitung

dengan metode cost-plus pricing sudah tepat.



Bab VI: KESIMPULAN, SARAN DAN KETERBATASAN
Dalam bab 1ni diuraikan tentang kesimpulan dari hasil penelitian yang
dilakukan, keterbatasan yang terjadi dalam penelitian dan saran-saran

yang diajukan untuk perbaikan dalam analisis penentuan harga jual

dengan metode cost-plus pricing.



BAB 11

TINJAUAN PUSTAKA

A. Biaya

1.

Pengertian Biaya

Dalam arti luas, biaya (cost) adalah jumlah uang yang dinyatakan dan
sumber-sumber (ekonomi) yang dikorbankan (terjadi dan akan terjadi) untuk
mendapatkan sesuatu atau mencapai tujuan tertentu. Sebagai pengorbanan
atas sumber-sumber (ekonomi) untuk mendapatkan sesuatu atau mencapai
tujuan tertentu, istilah biaya kadang-kadang dianggap sinonim dengan harga
pokok dan beban dari suatu atau tujuan tertentu tersebut.

Sebagai harga pokok, biaya dapat diukur atau merupakan harga
pertukaran dari sumber-sumber (ekonomi) yang dikorbankan atau diserahkan
untuk mendapatkan sesuatu barang, jasa atau aktiva. Sedangkan biaya yang
dalam arti sempit disebut sebagai beban, adalah apabila pengorbanan yang
diperlukan itu terjadi dalam rangka merealisasikan pendapatan. (Harnanto,
1992:24-25)

Biaya adalah pengorbanan sumber ekonomis yang diukur dalam
satuan uang, yang telah terjadi atau kemungkinan akan terjadi untuk
mencapai tujuan tertentu. (Mulyadi, 1992:3)

The committee on Cost concepts and Standards dari American

Accounting Association menuliskan: Biaya adalah suatu peristiwa yang
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diukur berdasarkan nilai uang, timbul atau mungkin akan timbul untuk
mencapai tujuan tertentu. (Caddiq Salim, 1982:43)
Konsep dan Terminologt Biaya

Dalam akuntansi manajemen, istilah biaya digunakan dalam berbagai
cara sesuai dengan kebutuhan manajemen. Pada dasarnya suatu konsep
scharusnya dinyatakan dengan istilah-istilah  yang umum. Istilah
“biaya”seringkali dianggap sama dengan istilah “ongkos” dan diartikan
sebagal biaya yang telah dibayar. Berikut ini akan dibahas konsep dan
terminologi biaya dan harga perolehan yang sering dipakai:
a). Harga perolehan

Harga perolehan adalah jumlah yang dapat diukur dalam satuan

uang, dalam bentuk:

kas yang dibayarkan, atau

nilai aktiva lain yang diserahkan/dikorbankan, atau

nilai jasa yang diserahkan/dikorbankan, atau

hutang yang timbul, atau

tambahan modal dalam rangka pemilikan barang dan jasa yang
diperlukan perusahaan, baik pada masa lalu (harga perolehan yang
telah terjadi) maupun pada masa datang (harga perolehan yang akan
terjadi).

1). Biaya masa lalu

Biaya masa lalu adalah biaya yang terjadi pada masa lalu. Dalam

proses pengendalian, biaya masa lalu dibandingkan dengan biaya yang
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direncanakan untuk dievaluasi penyimpangan yang terjadi. Informasi
tentang biaya masa lalu hanyalah sebagai salah satu faktor untuk
menyusun prediksi biaya masa depan. Biaya masa lalu umumnya tidak
relevan untuk membuat keputusan dan menyusun rencana masa datang.
2). Biaya masa depan

Biaya masa depan adalah biaya yang diprediksikan akan terjadi jika
suatu keputusan diambil. Umumnya biaya masa depan berbeda untuk
setiap alternatif yang dipilih.

b). Biaya (expenses)

FExpenses adalah harga perolehan yang dikorbankan atau
digunakan dalam rangka memperoleh penghasilan (revenues) dan akan
dipakai sebagai pengurang penghasilan. Beban atau expenses yang relevan
dalam pembuatan keputusan dan perencanaan adalah beban masa depan
yang berbeda untuk berbagai alternatif. Biasanya beban masa depan
dipakai untuk menentukan besarnya laba atau penghematan beban masa
depan yang besarnya berbeda pada setiap alternatif. Dalam rangka
pengendalian kegiatan, beban yang sudah terjadi atau beban masa lalu
dibandingkan dengan rencana yang sudah ditetapkan untuk mengevaluasi
penyimpangan yang terjadi.

3. Klasifikasi Biaya
Pengklasifikasian adalah proses pengelompokan secara sistematis atas
keseluruhan elemen yang ada ke dalam golongan-golongan tertentu yang lebih

ringkas untuk memberikan informasi yang lebih berarti. Untuk memenuhi
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kebutuhan pihak manajemen akan informasi biaya maka biaya diklasifikasikan

dalam berbagai cara. Penggolongan yang dilakukan ini ditentukan berdasar

tujuan yang hendak dicapai dengan penggolongan tersebut sehingga dikenal
dengan different cost classifications for different purposes.

Manajemen dapat menggunakan informasi biaya untuk berbagai
tujuan yang berbeda. Karena itu tidak ada satu cara pengklasifikasian biaya
yang dapat memenuhi informasi untuk semua tujuan. Terdapat tujuh cara
penggolongan biaya yang pokok, yaitu:

a). Penggolongan biaya sesuai dengan fungsi pokok kegiatan perusahaan.

b). Penggolongan biaya produk dan biaya periode.

c¢). Penggolongan biaya berdasar perilaku biaya.

d). Penggolongan biaya berdasar obyek atau pusat biaya.

e). Penggolongan biaya berdasar periode akuntansi di mana biaya dibebankan.

). Penggolongan biaya untuk tujuan pengendalian biaya.

g). Penggolongan biaya sesuai dengan tujuan pembuatan keputusan.

Berikut 11 dijelaskan secara singkat tentang ketujuh cara
penggolongan biaya yang pokok tersebut di atas:

a). Penggolongan biaya sesuai dengan fungsi pokok kegiatan perusahaan
Tujuan dari penggolongan ini adalah untuk dapat menyajikan laporan
keuangan yang wajar dan jika dihubungkan dengan cara penggolongan
lainnya dapat bermanfaat untuk melaksanakan proses manajemen. Biaya
sesual dengan fungsinya dapat digolongkan ke dalam (a) biaya produksi,

dan (b) biaya non produksi. Biaya produksi meliputi semua biaya yang



berhubungan dengan fungsi produksi yaitu semua biaya dalam rangka

pengolahan bahan baku menjadi produk selesair yang siap untuk dijual.

Sedangkan biaya non produksi meliputi biaya pemasaran, biaya

administrasi dan umum, dan biaya finansial.

b). Penggolongan biaya ke dalam biaya produk dan biaya periode

Tujuan penggolongan biaya ke dalam biaya produk dan biaya periode

adalah untuk penyusunan laporan keuangan, baik laporan keuangan untuk

pihak eksternal maupun pihak internal.

1). Biaya produk (product cosf) adalah biaya yang dapat diidentifikasikan
sebagai bagian harga perolehan persediaan, biaya in1 merupakan harga
perolehan barang dagangan yang dibeli dengan tujuan untuk dijual atau
harga pokok produk yang dihasilkan perusahaan dengan tujuan untuk
dijual. Biaya produk dialokasikan sebagai beban (expenses) dalam
bentuk harga pokok penjualan, sedangkan biaya produk yang belum
terjual masih merupakan persediaan.

2).Biaya periode (period costs) adalah meliputi biaya yang dapat
diidentifikasikan dengan ukuran periode atau jarak waktu tertentu dari
pada dengan pemindahan barang atau penyerahan jasa.

c). Penggolongan biaya berdasar perilaku biaya
Penggolongan biaya berdasar perilaku atau variabilitas biaya adalah dalam
rangka menyajikan informasi biaya yang bermanfaat untuk menyusun
perencanaan kegiatan, membuat keputusan-keputusan khusus dan

mengendalikan kegiatan perusahaan. Atas dasar perilakunya, biaya dapat
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dikelompokkan menjadi empat, yaitu: (Mulyadi, 1992:507)

1). Biaya tetap (fixed cost)
Biaya tetap memiliki karakteristik sebagai berikut:
Biaya yang jumlah totalnya tetap, konstan tidak dipengaruhi oleh
perubahan volume kegiatan atau aktivitas sampal dengan tingkatan
tertentu. Pada biaya tetap, biaya satuan (unit cost) akan berubah
berbanding terbalik dengan perubahan volume kegiatan, semakin tinggi
volume kegiatan semakin rendah biaya satuan, semakin rendah volume
kegiatan semakin tinggi biaya satuan.

2).Biaya variabel (variable cost)
Biaya variabel memiliki karakteristik sebagai berikut:
Biaya yang jumlah totalnya akan berubah sebanding (proporsional)
dengan perubahan volume kegiatan, semakin besar volume kegiatan
semakin tinggi jumlah total biaya variabel, semakin rendah volume
kegiatan semakin rendah jumlah total biaya variabel.
Pada biaya variabel biaya satuan tidak dipengaruhi oleh perubahan
volume kegiatan, jadi biaya satuan konstan.

3).Biaya semu variabel (semi varible cost)
Biaya semi variabel memiliki karakteristik sebagai berikut:
Biaya yang jumlah totalnya akan berubah sesuai dengan perubahan
volume kegiatan, akan tetapi sifat perubahannya tidak sebanding
Semakin tinggi volume kegiatan semakin besar jumlah biaya total,

semakin rendah volume kegiatan semakin rendah biaya satuan, tetapi
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perubahannya tidak sebanding. Pada biaya semi variabel, biaya satuan
akan berubah terbalik dihubungkan dengan perubahan volume kegiatan,
tetapi sifatnya tidak sebanding. Sampai dengan tingkatan kegiatan
tertentu, semakin tinggi volume kegiatan, semakin rendah biaya satuan,
semakin rendah volume kegiatan semakin tinggi biaya satuan.
4).Biaya semi tetap (semi fixed cost)
Biaya semi tetap adalah biaya yang tetap untuk tingkat volume kegiatan
tertentu dan berubah dengan jumlah yang konstan pada volume produksi
tertentu.
d). Penggolongan biaya sesuai dengan obyek atau pusat biaya
Penggolongan biaya atas dasar obyek atau pusat biaya, yaitu:
1).Biaya langsung (direct cost) adalah biaya yang terjadinya atau
manfaatnya dapat diidentifikasikan kepada obyek atau pusat biaya
tertentu. Contohnya biaya gaji manajer produksi.
2).Biaya tidak langsung (indirect cost) adalah biaya yang terjadi atau
manfaatnya tidak dapat diidentifikasikan pada obyek atau pusat biaya
tertentu, atau biaya yang manfaatnya dinikmati oleh beberapa obyek
atau pusat biaya. Contohnya biaya gaji Satpam.
Tujuan penggolongan biaya sesuai dengan obyek atau pusat biaya, atau
dikenal dengan departementalisasi mempunyai tujuan untuk:
- pembebanan biaya kepada setiap obyek atau pusat biaya dengan adil
dan teliti.

- pengendalian biaya.
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- pembuatan keputusan.

e). Penggolongan biaya sesuai dengan periode akuntansi di mana biaya akan

f).

dibebankan

Tujuan penggolongan ini adalah untuk ketelitian dan keadilan pembebanan
biaya periode akuntansi yang menikmatinya. Untuk dapat menggolongkan
biaya sesuai dengan periode akuntansi di mana biaya akan dibebankan
maka kita perlu mengetahui mengenai pengeluaran. Pengeluaran dapat
dibagi atas dua golongan terbesar: (1) pengeluaran modal, dan (2)
pengeluaran pendapatan. Pengeluaran modal dilakukan untuk manfaat di
masa depan dan digolongkan sebagai aktiva, pengeluaran pendapatan
memberi manfaat untuk masa sekarang dan digolongkan sebagai ongkos.
Pengeluaran yang pada mulanya digolongkan sebagai aktiva pada akhirnya
akan masuk ke dalam aliran ongkos bilamana aktiva yang bersangkutan
habis terpakai atau dihapuskan.

Penggolongan biaya untuk tujuan pengendalian biaya

Untuk pengendalian biaya, informasi biaya ditujukan kepada manajemen
dikelompokkan ke dalam: (a) biaya terkendalikan, dan (b) biaya tidak
terkendalikan. Biaya terkendalikan adalah biaya yang secara langsung
dapat dipengaruhi oleh seorang pimpinan tertentu dalam jangka waktu
tertentu. Biaya tidak terkendalikan adalah biaya yang tidak dapat
dipengaruhi oleh seotang pimpinan atau pejabat tertentu berdasar
wewenang yang dimilikinya atau tidak dapat dipengaruhi oleh seorang

pejabat dalam jangka waktu tertentu.
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g). Penggolongan biaya sesuai dengan tujuan pengambilan keputusan

Untuk tujuan pengambilan keputusan manajemen, data biaya
dikelompokkan ke dalam biaya relevan dan biaya tidak relevan. Biaya
relevan adalah biaya masa depan yang berbeda pada berbagai macam
alternatif dan biaya ini dapat mempengaruhi pengambilan keputusan.
Biaya tidak relevan adalah biaya yang tidak mempengaruhi pengambilan
keputusan. Biaya tidak relevan umumnya adalah biaya masa lalu atau

biaya yang tidak berbeda pada berbagai alternatif.

B. Harga

1.

Pengertian Harga dan Harga Jual

Harga adalah jumlah uvang (ditambah beberapa barang kalau mungkin)

Harga adalah jumlah nilai yang dipertukarkan pada konsumen untuk
mendapatkan manfaat penggunaan barang-barang atau jasa-jasa (Winardi,
1991:2). Guiltiman dan Gordon W. Paul mengemukakan alasan terhadap
pentingnya harga, yaitu:

a). Keputusan tentang harga dapat dibuat lebih sering dari pada keputusan

program-program lain.

b). Dari sudut pandang anggaran keputusan tentang harga memiliki dampak

terhadap persentase margin konstribusi.

¢). Keputusan tentang harga mempunyai implikasi penting bagi jenis program

periklanan, promosi penjualan, dan saluran distribusi yang dipilih.
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Harga menunjukkan berapa uang yang harus dibayar (dikorbankan)
untuk memperoleh suatu barang atau jasa, atau berapa uang yang diperoleh
jika menjual suatu barang atau jasa (Gilarso, 1993:59).

Harga jual adalah sejumlah moneter yang dibebankan oleh suatu inti
usaha kepada pembeli atau pelanggan atas barang atau jasa yang dijual atau
diserahkan. (Supriyono,1991:332). Sedangkan menurut E. Jerome Mc. Charty
pengertian dari harga jual adalah apa yang dibebankan untuk "suatu". Suatu
yang dimaksudkan dapat berupa barang atau jasa.

2 Penentuan Harga Jual Berdasar Biaya Atau Konsep Akuntansi

Salah satu pendekatan yang dapat digunakan untuk penentuan harga jual
adalah pendekatan biaya. Biaya adalah satu-satunya faktor yang memiliki
kepastian relatif tinggi yang berpengaruh dalam penentuan harga jual. Biaya
dapat dipandang sebagai suatu batas bawah agar harga jual yang ditetapkan
tidak terlalu rendah sehingga menimbulkan kerugian.

Biaya yang digunakan untuk dasar penentuan harga jual juga dipengaruhi
oleh sistem akuntansi biaya yang digunakan. Sistem tersebut dapat
digolongkan atas dua yaitu: (1) sistem harga pokok sesungguhnya dan (2)
sistem harga pokok standar.

Penentuan harga jual dengan sistem harga pokok sesungguhnya
didasarkan atas biaya yang sesungguhnya terjadi dalam periode tertentu.
Sistem ini dapat diterapkan untuk semua perusahaan, baik yang sudah maupun
yang belum menggunakan harga pokok standar. Namun sistem 1ni mempunyai

dua kelemahan, yaitu: (1) harga jual produk baru dapat ditentukan pada akhir
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periode padahal sebagian besar produk yang sudah selesai diproduksi segera
dijual tanpa menunggu sampai dengan akhir periode, (2) ketidakefisienan
kegiatan meningkatkan besarnya harga pokok sehingga harga jualnya menjadi
relatif tinggi. Hal in1 mengakibatkan perusahaan tidak dapat bersaing karena
perusahaan sejenis yang dapat bekerja lebih efisien dapat menawarkan harga
yang lebih rendah.

Kelemahan tersebut di atas mendorong manajemen untuk menggunakan
sistem harga pokok standar. Penentuan harga jual berdasar harga pokok standar
hanya mempertimbangkan harga pokok standar atau yang dianggarkan sebagai
dasar penentuan harga jual. Dengan sistem ini harga jual dapat dengan cepat
ditentukan tanpa menunggu akhir periode dan dapat mengeliminasi
ketidakefisienan kegiatan dalam penentuan harga jual.

. Penentuan Harga Jual Biaya Plus Atau Cost-Plus Pricing

Prinsip dasar dalam penentuan harga jual produk adalah harga jual harus
cukup untuk menutup semua biaya dan menghasilkan laba dalam jangka
panjang sehingga dapat memberikan rerurn yang wajar bagi para pemegang
saham serta mempertahankan dan mengembangkan perusahaan. Jika harga jual
tidak mampu menutup biaya maka produk sulit untuk mempertahankan
hidupnya. Harga jual yang ditetapkan sedikit di atas biaya variabel saja hanya
dapat diterima dalam jangka pendek dan dalam kondisi tertentu. Dalam jangka
panjang seluruh biaya adalah relevan untuk menentukan harga jual dan harus
dipertimbangkan secara eksplisit agar tujuan laba jangka panjang dapat

tercapai.
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Pendekatan yang lazim untuk penentuan harga jual produk standar adalah
menerapkan formula cost-plus. Menurut pendekatan ini, harga jual adalah cost
ditambah dengan mark up sebesar persentase tertentu dari cost tetsebut. Mark
up harus ditentukan sedemikian rupa sehingga laba yang diinginkan dapat
tercapal.

. Metode Harga Pokok Produksi Penuh

Salah satu metode yang digunakan untuk menentukan harga jual produk
adalah harga pokok produksi penuh. Pengertian biaya dalam metode harga
pokok produksi penuh adalah biaya untuk memproduksi satu unit produk.
Dalam pengertian biaya tersebut tidak termasuk biaya non produksi. Menurut
pendekatan 1ini Harga pokok produksi terdiri atas biaya bahan baku, biaya
tenaga kerja, dan biaya overhead pabrik tetap dan variabel. Harga jual yang
ditargetkan adalah harga pokok produk ditambah mark up. Mark up yang
ditambahkan ini digunakan untuk menutup biaya non produksi dan
menghasilkan laba yang diinginkan.

Berikut ini contoh penentuan harga jual dari perusahaan Ananda. Data
biaya yang berhubungan dengan produk tersebut tersaji sebagai berikut:

(Slamet Sugiri, 1994:178)
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Biaya-biaya Total Per unit
Bahanbaku...................................  Rp. 10

Tenaga kerja langsung......................  Rp. 8

Overhead variabel...........................  Rp. 8

Overhead tetap (berdasar pada

produksi 10.000 unit).......................  Rp. 14 Rp. 40.000
Penjualan & adm. variabel.................  Rp. 4

Penjualan & adm. tetap (berdasar

pada produksi 10.000 unit)................  Rp.2 Rp. 6.000

Menurut data di atas, harga pokok produksi adalah sebesar Rp. 40.000

per unit, dengan perhitungan sebagai berikut:

Biayabahanbaku......................................... Rp. 10
Tenaga kerja langsung..................................... Rp. 8
Overhead (Variabel Rp. 8 dan tetap Rp. 104).......... Rp.22 +
Biaya produksi penuh per unit...........................  Rp.40

Jika perusahaan menginginkan mark up sebesar 50% dari harga pokok

produk, maka harga jual menjadi sebesar Rp. 60. Perhitungannya adalah

sebagai berikut:

Biaya produksi penuh perunit..........................  Rp. 40
Mark up untuk menutup biaya adm. dan penjualan,

dan laba: 50% dari biaya produksi.................... Rp.20 +
Target harga jual perunit.................. Rp. 60
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5. Metode Biaya Penuh Atau Full Cost
Dasar lain untuk menentukan harga jual adalah full cost, yaitu seluruh
biaya baik biaya produksi maupun biaya non produksi. Pendekatan ini sulit
diterapkan apabila produk yang dibuat perusahaan terdiri atas berbagai jenis.
Untuk memudahkan pemahaman, anggaplah hanya satu jenis produk yang

dijual oleh perusahaan.

Dengan menggunakan data perusahaan Ananda di atas full cost per

unit adalah sebagai berikut:

Biaya produksi perunit.......................oo oo, Rp. 40
Biaya penjualan dan adm. variabel.............................  Rp. 4
Biaya penjualan dan adm. tetap................................. Rp. 2 +
Full costperunit...............coocoiii i RO 46

Jika perusahaan menetapkan mark up sebesar 30, 43% dari full cost,

maka besarnya harga jual adalah sebagai berikut:

Full costperunit.......................oco e, Rp. 46
Mark up (30,43% xRp.46).................................... Rp 14 +
Target harga jual perunit...................................... Rp. 60

6. Metode Harga Pokok Produksi Variabel
Pada metode harga pokok produksi variabel penentuan harga jual
produk atau jasa ditentukan sebesar biaya produksi variabel ditambah mark up

yang harus tersedia untuk menutup semua biaya tetap dan untuk menghasilkan



laba yang diinginkan. Menurut pendekatan ini harga pokok produksi terdiri
atas biaya variabel yang diperlukan untuk memproduksi barang atau jasa.
Elemen harga pokok produk hanya meliputi biaya bahan baku, biaya tenaga
kerja langsung, dan biaya overhead variabel. Biaya overhead pabrik tetap
dianggap bukan biaya produksi, melainkan biaya periode.

Untuk memberi gambaran, digunakan data biaya pada perusahaan
Ananda di atas. Harga pokok produksi variabel adalah sebesar Rp. 26, dengan

perhitungan sebagai berikut:

Biaya bahan baku................... Rp. 10
Biaya tenaga kerja langsung....................... Rp. 8
Overhead variabel... ... Rp. 8 +
Biaya produksi variabel per unit... ... Rp. 26

Jika perusahaan menetapkan mark up untuk menutup biaya non
produksi dan laba per unit adalah 130,77%. Dengan demikian harga jualnya

adalah Rp. 60, dengan perhitungan sebagai berikut:

Biaya produksi variabel perunit ............... ... Rp. 26
Mark up untuk menutup biaya non produksi dan laba:

130,77% X Rp. 26 oo Rp. 34 +
Target harga jual per unit produk...................... Rp. 60

7. Metode Biaya Variabel Atau Variabel Cost
Dasar keempat untuk menentukan harga jual adalah variabel cost,
yaitu seluruh biaya variabel baik biaya produksi variabel maupun biaya non

variabel produksi variabel.
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Biaya variabel per unit perusahaan ananda adalah sebagai berikut:

Biaya produksi variabel perunit... .................. ... ... Rp. 26
Biaya penjualan dan administrasi........................ ... Rp. 4 +
Biaya variabel perumit... ... Rp. 30

Iika perusahaan menetapkan mark up sebesar 100% maka target harga

jual per unit adalah:
Rp. 30 + 100% x Rp. 30 = Rp. 60

. Penentuan Persentase Mark up

Muark up adalah tambahan yang dihitung berdasarkan persentase
tertentu dari cost. (Gudono, 1993:138). Mark up dibentuk untuk menutup
biaya-biaya selain biaya yang menjadi dasar perhitungan dan untuk menutup
laba yang diharapkan. Jika salah dalam menentukan persentase mark up, maka
biaya-biaya dan laba yang diinginkan tidak dapat ditutup oleh harga jual.

Pendekatan return on investment (ROI) dapat digunakan untuk
menentukan besarnya persentase mark up yang ditambahkan pada biaya. Mark
up yang dihitung dengan pendekatan ROl menggambarkan biaya yang harus
ditutup dengan refurn atas investasi yang diinginkan. Berikut ini diberikan
contoh penentuan mark up.

Perusahaan Ananda menginvestasikan aktiva setiap tahun Rp. 500.000.
Produksi dan penjualan setahun 10.000 unit. ROl yang diinginkan adalah 28%.

Data biayanya adalah sebagai berikut:
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Biaya-biaya Total Per unit
Bahanbaku....................... Rp. 100.000  Rp. 10
Tenaga kerja langsung............. Rp. 80.000 Rp. 8
Overhead vanabel.................. Rp. 80.000 Rp. 8
Overhead tetap...................... Rp. 140.000 Rp. 14
Penjualan dan adm. variabel.... .. Rp. 40.000 Rp. 4
Penjualan dan adm. tetap.......... Rp. 20000+ Rp. 2+
Jumlah..............o Rp. 460.000  Rp. 46

Berikut inm1 diberikan empat buah rumus untuk menentukan besarnya
persentase mark up.
Rumus (1)
Digunakan untuk penentuan harga pokok produksi penuh, yang menggunakan
biaya produksi penuh sebagai dasar perhitungan.

Persentase mark up:

_ Target ROI + Biaya penjualandan ad min strasi
Volume dalamunit x H arg a pokok produk per unit

(28% x Rp.500.000)+ Rp.6.000
10.000 x Rp.40

200,000

= 50%
400.000
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Besarnya harga jual dapat diketahui:

Harga pokok penuh per unit Rp. 40
Mark up: 50% x 40 20 +
Harga jual per unit Rp. 60
Rumus (2)

Digunakan untuk metode biaya penuh atau full costing yang mendasarkan
perhitungan mark up pada seluruh biaya produksi dan non produkst.

Persentase mark up:

T arget ROI
Volume dalamunit x Biaya var iabel per unit

(28% x Rp.500.000)
10.000 x Rp. 46

_ Rp140.000 _ 30,43%
Rp. 460.000

Adapun harga jual per unitnya adalah:

Rp. 46 + (30,43% x 46) = p. 60

Rumus (3)

Digunakan untuk penentuan harga pokok produksi variabel, yang
menggunakan biaya produksi variabel sebagai dasar perhitungan.

Persentase mark up:

ROI + Biayatetap + Biayanon produksivar iabel
Volume dalam unit x Biayavar iabel per unit

(28% x Rp.500.000)+ Rp.160.000+ Rp.40.000
10.000 x Rp. 26
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_ Rp.340.000

- =130,77%
Rp.260.000

Besarnya harga jual produk per unit:

Biaya variabel per unit Rp. 26
Murk up: 130,77% x Rp. 26 34 +
Harga jual per unit Rp. 60
Rumus (4)

Digunakan untuk metode biaya variabel atau variable cost yang mendasarkan

perhitungan mark up pada seluruh biaya variabel baik produksi maupun non

produksi.
Persentase mark up:

T"arget ROI + Biayatetap

 Volume dalamunit x Biayavar iabel per unit

_ (28%x Rp.500.000)+ Rp.160.000
10.000 x Rp.30

_ Rp300000 _
Rp.300.000

el
N

Harga jual produk per unit adalah:
Rp. 30 + (100% x Rp. 30) = Rp. 60
. Penentuan Harga Jual Berdasar Waktu dan Bahan

Sebagai alternatif dalam penentuan harga jual dapat digunakan
penentuan harga jual berdasar waktu dan bahan. Metode im biasanya
digunakan oleh perusahaan yang bergerak di bidang jasa. Dalam metode int

digunakan dua tanf harga jual. Tarif pertama mendasarkan pada jam kerja
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langsung dan tarif kedua mendasarkan pada bahan yang digunakan.
a). Komponen waktu
Komponen waktu dinyatakan secara khusus sebagai tarif biaya tenaga kerja
langsung per jam. Tarif i1 dihitung sebesar penjumlahan: (1) biaya tenaga
kerja langsung, termasuk upah dan kesejahteraan, (2) biaya pemasaran dan
administrasi, (3) laba yang diinginkan.
b). Konsep bahan
Konsep material ditetapkan sebesar bahan yang digunakan ditambah
dengan beban yang dihitung dari bahan yang digunakan. Beban
dimaksudkan untuk menutup biaya pesan, biaya simpan, dan biaya
pengiriman persediaan bahan, ditambah profit margin untuk bahan itu
sendiri.
10. Tujuan Penentuan Harga Jual
Penentuan harga jual adalah alat untuk mencapai tujuan perusahaan.
Ada beberapa macam tujuan penentuan harga jual sebagai berikut : (Basu
Swastha 1984:148).
a). Mendapatkan laba maksimum
Terjadinya harga ditentukan oleh penjual dan pembeli. Makin besar daya
beli konsumen, semakin besar pula kemungkinan bagi penjual untuk
menetapkan tingkat harga yang lebih tinggi. Dengan demikian penjual
mempunyai harapan untuk mendapatkan keuntungan maksimum sesuai
dengan kondisi yang ada.

b). Mendapatkan pengembalian investasi yang ditargetkan atau pengembalian
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pada penjualan bersih.

Harga yang dapat dicapai dalam penjualan dimaksudkan untuk menutup
investasi  secara  berangsur-angsur. Cara yang dipakai untuk
mengembalikan investasi hanya bisa diambil dari laba perusahaan, dan
laba hanya bisa diperoleh bilamana harga jual lebih besar dari jumlah
biaya seluruhnya.

Mencegah atau mengurangi persaingan

Tujuan mencegah atau mengurangi persaingan dapat dilakukan melalui
kebijaksanaan laba. Hal i1n1 dapat diketahuw bilamana para penjual
menawarkan barang dengan harga yang sama. Oleh karena itu persaingan
hanya mungkin dilakukan tanpa melalui kebijaksanaan harga, tetapi
dengan servis lain. Persaingan seperti itu disebut persaingan bukan harga

(non-price competition).

. Mempertahankan atau memperbaiki market share

Memperbaiki market share hanya mungkin dilaksanakan bilamana
kemampuan dan kapasitas produksi perusahaan masih cukup longgar,
disamping juga kemampuan di bidang lain seperti bidang pemasaran,
bidang keuangan dan sebagainya. Dalam hal ini harga merupakan faktor
yang penting. Bagi perusahaan kecil yang mempunyai kemampuan sangat
terbatas, biasanya penentuan harga dituyjukan untuk sekedar

mempertahankan market share.
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11. Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Penentuan Harga Jual.

Dalam kenyataan, tingkat harga yang terjadi dipengaruhi oleh beberapa

faktor, seperti (a) kondisi perekonomian, (b) penawaran dan permintaan, (c)

elastisitas permintaan, (d) persaingan, (e) biaya, dan (f) pengawasan

pemerintah.(Basu Swastha dan Irawan, 1985:242)

a). Keadaan perekonomian
Keadaan perekonomian sangat mempengaruhi tingkat harga yang berlaku,
misalnya pada saat resesi harga menjadi lebih rendah.

b).Permintaan dan penawaran
Permintaan adalah sejumlah barang dan jasa yang diminta oleh pembeli
pada tingkat harga tertentu, Pada umumnya tingkat harga lebih rendah
mengakibatkan permintaan barang atau jasa lebih banyak. Sebaliknya
apabila harga barang atau jasa tinggi maka permintaan akan turun.
Penawaran adalah sejumlah barang atau jasa yang ditawarkan oleh penjual
pada tingkat harga tertentu. Pada umunya harga yang lebih tinggi akan
mendorong penjual untuk menjual barang atau jasa yang lebih besar dan
sebaliknya apabila harga lebih rendah maka barang atau jasa yang
ditawarkan lebih sedikit.

¢). Persaingan
Harga jual dipengaruhi oleh keadaan persaingan yang ada. Ada beberapa
kondisi persaingan, oleh karena itu perusahaan dituntut untuk dapat
mengidentifikasikan atau mengetahui kondisi pasar atas produk yang

dijualnya.
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31

Persaingan sempurna

Dalam kondisi persaingan ini, penjual yang berjumlah banyak aktif

menghadapi pembeli yang banyak pula. Banyaknya penjual dan

pembeli ini akan mempersulit penjualan perseorangan untuk menjual

dengan harga lebih tinggi kepada pembeli lain.

Persaingan tidak sempurna

Pada dasarnya persaingan sempuma banyak barang atau jasa yang

ditawarkan di pasar. Pengaruh persaingan tidak sempurna terhadap

penentuan harga jual barang atau jasa adalah:

a). Harga ditentukan oleh penawaran dan permintaan.

b). Semakin tinggi harga jual maka semakin banyak barang atau jasa
yang  ditawarkan oleh penjual.

¢). Semakin rendah harga jual maka semakin banyak barang atau jasa
yang diminta oleh pembeli.

Persaingan monopolistik

Dalam persaingan monopolistik, setiap penjual mencoba untuk

membuat produknya berbeda dibandingkan dengan produk yang dijual

oleh penjual lainnya.

Monopoli

Jika dalam pasar hanya terdapat satu produsen yang melayani

permintaan barang atau jasa, maka produsen memegang kendali harga

barang atau jasa yang bersangkutan. Dalam pasar monopoli pemegang

monopoli tidak bebas menentukan harga jual barang atau jasanya.
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Apabila harga jual yang ditentukan terlalu tinggi maka permintaan
terhadap barang atau jasa tersebut merupakan kebutuhan masyarakat
maka umumnya pemerintah akan berusaha mengendalikan harga
barang atau jasa tersebut ke arah yang wajar.
5). Oligopoli
Dalam suatu pasar oligopolistik, terdapat satu penjual tunggal yang
cukup besar untuk mempengaruhi pasar. Pada pasar ini terdapat
pemimpin harga (price leader) dan pengikut harga (price follower).
Masalah yang dihadapi pemimpin harga adalah bagaimana
menentukan harga jual agar perusahaan tidak menderita kerugian.
d). Biaya
Biaya merupakan dasar dalam penentuan harga, sebab suatu tingkat harga
yang tidak dapat menutupi biaya yang telah dikeluarkan akan
menyebabkan kerugian bagi perusahaan. Sebaliknya, apabila suatu tingkat
harga melebihi semua biaya, baik biaya produksi, biaya operasi maupun
biaya non operasi, akan menghasilkan keuntungan.
e). Tujuan perusahaan
Penetapan harga suatu barang atau jasa sering dikaitkan dengan tujuan-
tujuan yang akan dicapai. Tujuan yang hendak dicapai tersebut antara lain
mendapatkan laba maksimum, menecapai volume penjualan tertentu,
penguasaan pasar, dan kembalinya modal yang tertanam dalam jangka

tertentu.



f). Pengawasan pemerintah
Pengawasan pemerintah juga merupakan faktor yang penting dalam
penentuan harga. Pengawasan pemerintah tersebut dapat diwujudkan
dalam bentuk:  penentuan harga maksimum dan minimum,
diskriminasi harga, serta praktek-praktek lain yang mendorong atau
mencegah usaha-usaha ke arah monopoli.
12. Keputusan Penentuan Harga Jual
a). Kebijakan penentuan harga jual ( pricing policies).

Kebijakan penentuan harga jual adalah pernyataan sikap manajemen

terhadap penentuan harga jual barang atau jasa. Kebijakan tersebut tidak

menentukan harga jual, namun menetapkan faktor-faktor yang perlu

dipertimbangkan dan aturan-aturan dasar yang perlu diikuti dalam

penentuan harga jual. (Supriyono, 1991:332)

b). Keputusan penentuan harga jual (pricing decisions)

Keputusan penentuan harga jual adalah penentuan harga jual barang atau

jasa suatu organisasi yang umumnya dibuat untuk jangka pendek.

Keputusan 1ini dipengaruhi oleh kebijakan penentuan harga jual,

pemanfaatan kapasitas, dan tujuan organisasi. (Supriyono, 1991:332)

13. Keunggulan dan Kelemahan Penggunaan Data Biaya untuk Penentuan Harga
Jual (Garrison, 1997;188)
Harga jual yang berlaku di pasar harus diantisipasi oleh manajer,
karena biaya yang dikeluarkan untuk memproduksi produk dan pengeluaran

lainnya harus dibandingkan dengan harga yang berlaku di pasar. Jika harga



jual lebih tinggi dibanding total biaya yang dikeluarkan, maka perusahaan

dapat masuk ke pasar, sebab rendahnya volume penjualan akan tetap menutup

biaya tetap dan masih memperoleh laba. Jika total biaya yang dikeluarkan
lebih tinggi dibanding dengan harga jual, maka produk perusahaan tidak
dapat bersaing di pasar. Oleh karena itu dalam pembuatan keputusan harga
jual diperlukan informasi biaya. Informasi biaya yang dihasilkan oleh
akuntansi biaya bukan merupakan hasil final dalam penentuan harga jual
karena faktor lainnya juga cukup dominan.

Berikut ini disajikan beberapa keunggulan penggunaan informasi
biaya sebagai dasar penentuan harga jual:

a).Di dalam pembuatan keputusan penentuan harga jual, manajemen
dihadapkan kepada banyak sekali ketidakpastian sehingga harga jual
berdasar target cost-plus dapat merupakan titik awal ke arah harga jual
yang dapat diterima sesuai dengan kendala-kendala tertentu yang ada.

b).Biaya dapat dipandang sebagai batas bawah perlindungan atau penjagaan
agar harga jual tidak ditentukan terlalu rendah sehingga menimbulkan
kerugian.

¢). Formula target harga jual berdasar cost-plus dapat digunakan untuk
mempelajari secara mendalam biaya para pesaingnya atau dapat membantu
manajemen untuk memprediksi keputusan harga yang akan dibuat oleh
para pesaing.

d).Suatu perusahaan mungkin mempunyai berbagai kelompok produk dan

tidak mempunyai waktu untuk menyusun analisis hubungan biaya-volume-



laba secara rinci untuk setiap kelompok produk. Untuk mengatasi masalah
tersebut, manajemen dapat dengan cepat dan secara langsung
menggunakan formula cost-plus untuk penentuan harga jual. Harga jual
yang ditentukan dengan formula cost-p/us ini mungkin sifatnya sementara
dan akan diubah jika waktu, situasi dan kondisi sudah memungkinkan.
Namun di lain pihak model penentuan harga jual dengan pendekatan
biaya ini juga mempunyai beberapa kelemahan, yaitu:

a). Model tersebut mengabaikan faktor permintaan dan penawaran. Seringkali
harga jual tidak mempunyai hubungan erat dengan biaya.

b).Besarnya biaya per satuan berubah-ubah dipengaruhi oleh volume
produksi.

¢). Model ini tidak menggambarkan persaingan.

d) Seringkali biaya yang digunakan untuk menentukan harga jual adalah
biaya masa lalu atau biaya kini (current cost). Biaya masa lalu tidak
relevan untuk dasar penentuan harga jual, biaya yang relevan dengan
penentuan harga jual adalah biaya masa yang akan datang (future cost).

€).Model ini tidak mempertimbangkan berbagai faktor atau tujuan
perusahaan selain laba, misalnya: undang-undang dan peraturan
pemerintah yang lainnya, tanggung jawab sosial, kepuasan pelanggan dan

sebagainya.



BAB 111

METODOLOGI PENELITIAN

A. Jenis Penelitian

Jenis penelitian yang dilakukan oleh peneliti termasuk dalam jenis
penelitian studi kasus. Yaitu penelitian yang dilakukan terhadap subjek tertentu
yang jumlahnya terbatas. Dengan demikian kesimpulan yang diperoleh dari

penelitian ini hanya berlaku untuk subyek tersebut.

B. Tempat dan Waktu Penelitian
1. Tempat Penelitian
Penelitian dilakukan pada PT Nuscon Asr J1. Melati Kulon No. 18,
Baciro, Yogyakarta.
2. Waktu Penelitian

Penelitian dilakukan pada bulan Mei-Juni 2001.

C. Subjek dan Objek Penelitian
1. Subjek Penelitian
a. Pimpinan Perusahaan
b. Bagian Pemasaran
¢. Bagian Keuangan
d. Bagian Konstrukst

2. Objek Penelitian

Objek penelitian adalah  penentuan harga jual terhadap produk rumah

36



pada PT Nuscon Asri.

D. Data Yang Dicari

1. Gambaran Umum Perusahaan yang meliputi sejarah perusahaan dan
perkembangan produk sampai saat ini.

2. Data biaya selama tahun 2001:
- Biaya bahan baku
- Biaya tenaga kerja langsung
- Biaya overhead pabrik
- Biaya pemasaran
- Biaya administrasi dan umum

- Biaya keuangan

[U%)

. Data persentase laba yang diharapkan perusahaan tahun 2001
4. Data harga jual persatuan produk perusahaan

5. Jumlah produk yang terselesaikan

E. Teknik Pengumpulan Data
1. Wawancara vaitu suatu metode pengumpulan data dengan cara
mengajukan pertanyaan-pertanyaan secara lisan kepada orang-orang yang
telah ditunjuk oleh pimpinan perusahaan. Teknik wawancara dapat
digunakan untuk memperoleh data mengenal gambaran umum perusahaan,

misi dan tujuan perusahaan serta kebijakan-kebijakan perusahaan.



2. Observasi yaitu melakukan pengamatan terhadap kegiatan perusahaan
yang berkaitan dengan pembuatan produk rumah tersebut.

3. Dokumentasi yaitu pengumpulan data yang dilakukan dengan membaca
data atau catatan yang ada dalam perusahaan. Dengan teknik dokumentasi
dapat diperoleh data mengenai prosedur penentuan harga jual dan
kebijakan-kebijakan perusahaan berkaitan dengan penentuan harga

tersebut.

F. Teknik Analisis Data
Teknik analisis data yang digunakan untuk menjawab permasalahan dengan
langkah-langkah sebagai berikut:
1. Mendeskripsikan penentuan harga jual berdasarkan kajian teori (metode
cost-plus pricing dengan pendekatan full costing). Adapun langkah-
langkahnya sebagai berikut:

a. Menghitung total biaya dengan unsur-unsur sebagai berikut:

Biaya bahan baku XXX
Biaya tenaga kerja langsung XXX
Biaya overhead pabrik XXX+
Total biaya produksi XXX

b. Menghitung harga pokok produk.
¢. Menghitung laba yang diharapkan perusahaan.
d. Menentukan besarnya persentase mark up. Mark up dimaksudkan

untuk menutup semua biaya non produksi dan memberikan laba yang



diharapkan oleh perusahaan. Perhitungan persentase mark up sebagai

berikut:

Biaya non produksi + Laba yang diharapkan

Persentase mark up =
v Jumlah biaya produksi

Menghitung biaya produksi per unit.

. Menghitung besarnya harga jual berdasarkan metode harga pokok

produkst penuh (full costing method) ditambah mark up dan metode
harga pokok produksi variabel (variable costing method) ditambah
mark up dengan perhitungan sebagai berikut:

Total biaya produksi Rp. xx

Mark up (Yomark up x biaya produksi) Rp.xx +

Harga jual Rp. xx

2. Mendeskripsikan penentuan harga jual yang dilakukan di PT Nuscon Asri

dengan:

a.

Mengumpulkan dan menghitung seluruh biaya yang dikeluarkan
meliputi biaya bahan baku, biaya tenaga kerja langsung, biaya
overhead pabrik, biaya pemasaran, biaya administrasi dan umum,
serta biaya keuangan.

Menghitung harga pokok produk per unit.

Menghitung laba yang diharapkan.

Menghitung persentase mark up

Menghitung harga jual produk per unit
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Membandingkan antara hasil penentuan harga jual yang dilakukan
perusahaan dengan hasil penentuan harga jual berdasarkan kajian teori
(cost-plus pring method dengan pendekatan full costing).

Menguji penentuan harga jual perusahaan dengan batas toleransi 5%.
Penentuan harga jual perusahaan dikatakan tepat jika selisih antara
penentuan harga berdasarkan kajian teori (cost-plus pricing) kurang atau
sama dengan 5%. Penentuan harga jual perusahaaan dikatakan tidak tepat
jika selisih antara penentuan harga jual menurut perusdahaan dengan
penentuan harga jual berdasarkan kajian teori (cost-plus pricing)

lebih dari 5%.



BAB IV

GAMBARAN UMUM PERUSAHAAN

A. Sejarah dan Perkembangan Perusahaan

PT Nuscon Asri didirikan pada tanggal 24 September 1991 oleh bapak
Ir. Bambang Kusumohadi, Ir. Henny Leksmana Hadikusumo, serta Ny. Sri
Rahayu, BA. Bentuk perusahaan pada waktu didirikan berbentuk perseroan
terbatas dengan nama PT Nuscon Asri, dengan Akte Notaris no. 28 tanggal 24
September 1991 Oleh Notaris Djedjen Wijaya, S H.

PT Nuscon Asri berkedudukan di Daerah Tingkat Il Yogyakarta, dan
bergerak di bidang rea/ estate, developer, kontraktor, dan supplier. PT Nuscon
Asri menjadi anggota REI dengan nomor anggota 10.0029. Saat ini perusahaan umi
mempunyai kantor yang berlokasi di jalan Melati Kulon No. 18, Baciro,
Yogyakarta. Seperti perusahaan swasta lainnya, PT Nuscon Asri mempunyai
beberapa tujuan antara lain yaitu untuk memperoleh keuntungan dari usaha yang
dilakukannya, mengembangkan perusahaan serta meningkatkan kesejahteraan
karyawannya.

Sebagai developer PT Nuscon Asri menghasilkan produk yang berupa
perumahan. Sampai saat ini terdapat tiga macam produk yang dihasilkan, yaitu:
1. Perumahan rumah sederhana (RS)
2. Perumahan rumah menengah (RM)

3. Perumahan mewah tipe real estate

41
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Sampai saat ini PT Nuscon Asri telah banyak membangun berbagai
perumahan di Yogyakarta bahkan sekarang telah mengembangkan usahanya di
kota-kota lain seperti di Semarang dan Jakarta. Adapun perumahan-perumahan di
Yogyakarta antara lain adalah Timoho Asr I, Timoho Asri 1, Timoho Asri 1Ii,
Timoho Alternatif, Timoho Asri [V, Timoho Asri V, Giwangan Asri [, dan
Giwangan Asri 1. Seluruh unit perumahan di lokasi Timoho Asri I sampai dengan
Timoho Asri 1V, Giwangan Asri | dan Giwangan Asri [I telah laku terjual
Sedangkan unit rumah yang masih dipasarkan adalah di lokasi Timoho Asri V
yang kesemuanya berlokasi di wilayah Kotamadya Yogyakarta.

Untuk memperlancar pekerjaan PT Nuscon Asri memiliki fasilitas yang
terbagi dalam tiga kelompok, antara lain:

1. Peralatan untuk pekerjaan lapangan yang dimiliki yaitu: 2 unit alat pemadat, 3
unit kongkrit mixer berkapasitas 350 liter, 3 unit pompa air. Sedangkan alat
ukur masih disewa dari pihak lain.

2. Peralatan kantor yang dimiliki yaitu: 9 unit komputer, 4 unit alat komunikasi,

I unit mesin tik, 2 unit televisi, dan 1 unit OHP.

|99]

. Peralatan transportasi yang dimiliki yaitu: 2 unit mini bus, 1 unit jeep, 2 unit
sedan, 1 unit sepeda motor.

PT Nuscon Asri juga menjali kerja sama dengan perusahaan atau instansi

lain, misalnya: Bank Danamon, Pengacara Suwandi Garda Utama, Kontraktor

pembuatan taman, Kontraktor pengelasan, Kontraktor pemasangan listrik, dan

Kontraktor pembuatan jalan.



B. Lokasi Perusahan

PT Nuscon Asri berlokasi di jalan Melati Kulon No. 18 Baciro dengan

luas areal yang digunakan untuk kantor seluas 340 m’. Adapun yang menjadi

alasan pememilihan lokasi perusahaan tersebut adalah sebagai berikut:

1.

Faktor pasar

Mengingat kebanyakan konsumen perusahaan tinggal di dalam kota, maka
akan memudahkan konsumen untuk menjangkau dan menemukan kantor PT

Nuscon Asri.

Faktor bahan baku

Akan memudahkan perusahaan dalam memperoleh bahan baku yang
diperlukan. Hal 1n1 dikarenakan toko-toko yang mempunyai usaha di bidang
leveransir bahan baku dan bahan pembantu berada di pusat kota Yogyakarta.
Faktor tenaga kerja

Tersedianya banyak tenaga kerja untuk pengurusan administrasi dan
manajemen perkantoran, hal im juga dikarenakan banyaknya lulusan yang

bermutu dari berbagai perguruan tinggi di Yogyakarta.

. Faktor fasilitas angkutan

Lokasi kantor PT Nuscon Asri Yogyakarta mudah dijangkau dengan jenis
kendaraan apa saja, sehingga mempermudah konsumen menemukan PT
Nuscon Asri dengan kendaraan umum.

Faktor fasilitas listrik

Tersedianya cukup banyak tenaga listrik di kota.
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6. TFaktor kemudahan

Lokasi-lokasi perumahan kebanyakan terletak di dalam wilayah Kotamadya
Yogyakarta sehingga akan memudahkan konsumen apabila ingin meninjau

langsung lokasi perusahaan yang tersedia.
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Struktur organisasi merupakan gambaran ringkas mengenai kehidupan

perusahaan, garis wewenang, tanggung jawab, dan fungsi pelaksanaan tugas.

Pembuatan struktur organisasi dimaksudkan untuk membantu agar setiap lini jelas

akan fungsi dan tanggung jawab terhadap tugas. Pembagian tugas dalam stuktur

organisasi di PT Nuscon Asri adalah sebagai berikut;

STRUKTUR ORGANISASI
PT NUCSON ASRI
BACIRO, YOGYAKARTA
Direksi
I Man. Divisi
L Umum
Man. Divisi Man. Divist Man. Divisi
Pemasaran Keuangan Konstruksisi
Man. Penjualan .
Man. Man. Produksi
Perencanaan
Ass. Man. Ass. Man Ass. Man Ass. Man
Penjualan Keuangan Perencanaan Produksi

Sumber : PT Nuscon Asri, Yogyakarta
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Berikut ini adalah tugas dan tanggung jawab dari seluruh tingkatan

manajemen dalam perusahaan:

1.

2

Direksi

Direksi bertugas memimpin perusahaan dan menentukan kebijaksanaan untuk
divisi-divisi perusahaan. Di dalam pekerjaan sehari-hari direksi dibantu oleh
Manajer Divisi Pemasaran, Manajer Divisi Keuangan, dan Manajer Divisi
Konstruksi.

Manajer Divisi Umum

Manajer Divisi Umum bertanggungjawab dalam penanganan aset perusahaan,
seperti: sumber daya manusia, kekayaan perusahaan meliputi barang bergerak
dan tidak bergerak, dan bertugas menyelenggarakan segala urusan yang
berhubungan dengan hal-hal yang menunjang terlaksananya kelancaran kerja
antar divisi.

Manajer Divist Pemasaran

Bertanggungjawab di dalam menganalisis produk, bangunan dan disain, serta
dalam memasarkan perumahan, dan dalam membertkan keputusan akhir dari
settap pertanyaan dan masalah konsumen.

Manajer Penjualan

Bertugas membantu Manajer Divisi Pemasaran di dalam memasarkan
perumahan, pembuatan kontrak, penyelesaian setiap masalah (complains) dari
konsumen sejauh masih bisa diatasi oleh bagian ini dan sebelum diatasi oleh

Manajer Divisi Pemasaran.



10.

47

Asisten Manajer Penjualan

Bertugas membantu Manajer Divisi Pemasaran dan Manajer Penjualan di
dalam memasarkan perumahan, pembuatan kontrak, penyelesaian setiap
masalah (complains) dan konsumen sejauh masih bisa diatasi oleh bagian ini
dan sebelum diatasi oleh Manajer Divisi Pemasaran.

Manajer Divisi Keuangan

Bertanggungjawab dalam mengatur pemasukan dan pengeluaran uang
perusahaan, termasuk di dalamnya menerima uang masuk (cash inj dari
konsumen dan mengatur uang keluar (cash out) untuk keperluan perusahaan.
Asisten Manajer Keuangan

Bertugas membantu Manajer Divisi Keuangan di dalam pembiayaan

pembangunan masing-masing proyek per lokasi perumahan yang dimiliki

perusahaan.

Manajer Divisi Konstruksi

Bertanggungjawab di dalam pengawasan pelaksanaan pembangunan di semua
lokasi perumahan yang dimiliki perusahaan.

Manajer Perencanaan

Bertugas membantu Manajer Divist Konstruksi dalam pembuatan site plan,
disain rumah standar, disain rumah yang dikehendaki konsumen dan pembuata
maket, membantu konsumen dalam pengaturan disain tata ruang.

Asisten Manajer Perencanaan

Bertugas membantu Manajer Divisi Konstruksi dan Manajer Perencanaan di

dalam pembuatan site plun, disain rumah standar, disain rumah yang
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dikehendaki konsumen dan pembuatan makes, membantu konsumen dalam
pengaturan disain tata ruang. Maket adaalah gambaran secara garis besar
mengenai disain rumah yang akan dibangun.

Manajer Produksi

Bertanggungjawab terhadap masalah pengadaan lahan per lokasi perumahan,
termasuk di dalamnya negosiasi lokasi, pembebasan tanah, pengurusan
sertifikat lokasi, pengurusan ijin prinsip dan pengurusan ijin lokasi.

Asisten Manajer Produksi

Bertugas membantu Manajer Divisi Produksi dalam pelaksanaan tugas-

tugasnya dan dalam pengadaan bahan-bahan bangunan.

D. Kegiatan Perusahaan

1. Penelitian Pangsa Pasar

Sebagai perusahaan yang bergerak dibidang pengadaan  perumahan,
PT Nuscon Asri mempunyai alur kegiatan yang cukup panjang, mulai dari
penelitian pangsa pasar hingga penentuan harga jual sebelum di pasarkan.
Sebelum proses produksi dilaksanakan, terlebih dahulu dilakukan
beberapa analisis, yaitu:
1. Analisis |
Analisa pangsa pasar berdasar faktor demografi dan kriteria kota, misalya

kota budaya, kota pendidikan, kota wisata dan lain-lain.
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2. Analisis 11

Memperkirakan produk yang belum tersedia dan diperkirakan lebih
menguntungkan, disesuaikan dengan kondisi kekuatan perusahaan.

Analisis 11

(99

Pengenalan segmen terpillh mengenai pola hidup, gaya hidup, dan
kebiasaan oleh tim penelitian dan pengembangan (litbang)yang terdiri dari
tiga divisi yang ada.

Setelah diketahui spesifikasi pasarnya, tim pencari lahan akan
menentukan lokasi perumahan. Penentuan harga dasar lahan berdasarkan harga
pasar setempat. Tim pencari lahan bersama dengan Divist Keuangan akan
membebaskan tanah tersebut.

. Proses Perencanaan dan Produksi

Setelah penelitian pangsa pasar selesai dilakukan dan diperoieh lahan,
maka Manajer Perencanaan akan melakukan analisis produk, bangunan dan
disain. Divisi ini akan merencanakan beberapa kapling yang akan dibuat di atas
lahan yang adadan tipe-tipe apa saja yang akan dibangun serta disain rumah
standar. Sementara itu Manajer Produksi melakukan penelitian terhadap
material pendukung dan upah kapling tenaga kerja untuk menentukan harga
bangunan. Dari hasil kerja tersebut akan ditentukan harga pokok perkiraan.
Harga definitif kemudian ditentukan setelah dilakukan evaluasi dan analisis

berdasarkan segmen pasar terpilih, lokasi dan kondisi perusahaan.
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Proses produksi PT Nuscon Asri dimulai dengan pembelian lahan oleh
perseroan dari pemilik tanah. Setelah dicapai kesepakatan maka tanah
dipindahkan haknya ke developer melalui kantor pertanahan setempat.

Untuk mendapatkan lahan untuk lokasi perumahan, PT Nuscon Asri
membelinya dari tanah pertanian yang jenis tanahnya dianggap sudah tidak
produktif lagi untuk pertanian. Selanjutnya tanah tersebut dibaliknamakan
dengan hak milik atas nama PT Nuscon Asri. Kemudian tanah tersebut
diajukan untuk pembebasan kepada Gubernur melalui Bupati. Setelah tanah
dibebaskan kemudian dilakukan perataan dan selanjutnya dilakukan pembagian
dalam bentuk kapling-kapling dan siap didirikan rumah-rumah dalam berbagai
tipe. Jumlah dan luas kapling yang dapat dijadikan lahan hunian di atas lahan
yang dimiliki perusahaan berdasarkan ketetapan dari Pemerintah Daerah
setempat. Perbandingan luas tanah dan bangunan juga berdasarkan ketentuan
yang dikeluarkan Pemerintah Daerah Tingkat II setempat. Pembagian kapling
di wilayah Kotamadya Yogyakarta seperti proyek-proyek yang dimiliki PT
Nuscon Asri mempunyai perbandingan antara bangunan dan tanah kurang
lebih 50% : 50%.

Misalnya di perumahan Taman Giwangan asri [ di kotamadya
Yogyakarta antara lain terdapat tipe:
- Tipe 60/120, berarti luas bangunan 60 m* dan luas tanah 120 m*
- Tipe 70/140, berarti luas bangunan 70 m* dan luas tanah 140 m’

Dalam memilih lokasi tanah yang akan dijadikan perumahan, ada

beberapa faktor yang dipertimbangkan oleh PT Nuscon Asri. Lokasi tersebut
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harus memberikan kemudahan bagi calon penghuni untuk memenuhi
kebutuhan mereka seperti pertokoan, perkantoran, sekolah, fasilitas kesehatan
dan lain-lain. Kesemuanya berjarak tidak lebih dari radius lima kilo meter.

Untuk memenuhi fasilitas pengadaan air bersih, PT Nuscon Asri
menyediakan atau membuatkan sumur gali pada masing-masing rumah yang
dibangun.

Dalam hal memenuhi kepuasan pemesan, rumah yang dibangun PT
Nuscon Asri mengutamakan fasilitas penerangan atau histrik selain fasilitas air
bersih. Termasuk faktor penunjang dalam pemilihan tanah sebagai lokasi
perumahan di antaranya adalah keterjangkauan aliran listrik oleh PLN,
sehingga saat perumahan mulai ditempati, jauh sebelumnya fasilitas listrik
sudah terpenuhi.

Mengenai sarana transportasi, PT Nuscon Asri membangun jalan aspal
yang menghubungkan komplek perumahan dengan jalan umum yang minimal
dilewati kendaraan umum. Hal tersebut agar jangan sampai penghuni yang
menempati perumahan terputus hubungannya dengan kehidupan luar. Semua
fasilitas tersebut telah dirancang secara matang oleh PT Nuscon Asri sebelum
pembangunan perumahan dimulai. Hal tersebut adalah untuk menghindari

adanya hambatan-hambatan yang akan dialami penghuni.

. Pemasaran

Kegiatan pemasaran perumahan di PT Nuscon Asri menggunakan
beberapa cara promosi, yaitu dengan pemasangan billboard disepanjang jalan

besar, pemasangan iklan di media massa baik cetak maupun elektronik, dengan
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mencetak dan menyebarkan brosur-brosur, dan dengan mengadakan pameran
perumahan setiap membuka lokasi baru. Selain itu PT Nuscon Asri juga
memakai cara lain untuk memasarkan produk, yaitu dengan meminta bantuan
dari para konsumen yang telah membeli produk untuk saling memberitahukan
(gethok tular) kepada konsumen yang lain.

Sebagat hasil promosi tersebut calon konsumen akan tertarik dan
mencari informasi lebih jauh dengan menghubungi bagian pemasaran. Di
bagian pemasaran ini calon konsumen akan mendapatkan penjelasan secara
lengkap dan di bagian ini pula proses negosiasi biasanya berlangsung. Calon
konsumen dapat mengkonsultasikan pada bagian pemasaran apabila terdapat
disain rumah yang tidak sesuai dengan keinginan calon konsumen, dan disain
dapat diubah sebatas tidak mengubah total disain standar rumah yang telah
ditetapkan perusahaan, sehingga keseragaman disain rumah dalam suatu lokasi
perumahan tetap terjaga. Apabila telah diperoleh kesepakatan mengenai disain
dan masalah pembayaran (tunai atau kredit) maka konsumen memberikan
sejumlah uvang sebagai tanda jadi untuk mengikat kapling yang dikehendaki.
Bagian pemasaran kemudian akan mengkonfirmasikan kepada bagian produksi

untuk mulai membangun kapling yang telah terjual tersebut.
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ANALISIS DATA

PT Nuscon Asri menggunakan sistem harga pokok yang ditentukan di
muka dengan menggunakan metode harga pokok produk ditambah dengan laba
yang ditargetkan dalam penentuan harga jual produk unit rumah.

Data-data yang didapatkan penulis dari hasil penelitian akan dianalisis
pada bab ini. Data-data tersebut akan digunakan untuk melakukan penghitungan
harga jual unit rumah berdasar metode harga pokok produksi penuh ditambah
mark up. Analisis data ini dimaksudkan untuk mengetahui peranan elemen biaya
dalam penentuan harga jual unit rumah.

Setelah diketahui penentuan harga jual dengan pendekatan biaya maka
harga jual tersebut akan dibandingkan dengan harga jual menurut perusahaan
sehingga dapat diketahui apakah harga jual menurut perusahaan sudah sesuai
dengan harga jual yang ditentukan menurut pendekatan biaya dalam hal ini
metode harga pokok produkst penuh ditambah mark up. Selain itu laba yang
dihasilkan menurut pendekatan biaya tersebut akan dibandingkan dengan laba

menurut perusahaan untuk mengetahui apakah terdapat perbedaan laba.

A. Deskripsi Data
Dalam penentuan harga jual unit rumah PT Nuscon Asri menggunakan
data biaya standar. Adapun komponen biaya yang membentuk harga jual unit

rumah adalah sebagai berikut:
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1. Biaya produksi
| a). Biaya Bahan Baku
Biaya bahan baku adalah bahan yang diolah menjadi produk selesai dan
pemakaian dapat ditelusuri. Bahan baku dapat diidentifikasi ke dalam
produk dan merupakan bagian integral produk tersebut. Biaya bahan baku
yang dimaksud oleh PT Nuscon Asri adalah biaya yang dikeluarkan untuk
membeli material. Biaya bahan baku yang digunakan PT Nuscon Asri

pada tahun 2001 untuk masing-masing tipe adalah sebagai berikut:
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TABEL V.1
RINCIAN BIAYA BAHAN BANGUNAN
. L Jumlah dalam rupiah j
No. Jenis Komponen | Tipe 60/120 | Tipe 70/140 |
PEKERJAAN PERSIAPAN
1. | Bouwplank 1.804.034 4273221
PEKERJAAN TANAH
1. | Galian tanah pondasi - -
2. | Urug tanah kembali - -
3. | Urug tanah bawah lantai 1.772.095 4.239.870
4. | Urug pasir bawah lantai 1.800.895 4.273.470
LANTAL 1
PEKERJAAN PASANGAN DAN BETON
1. | Pondasi batu kali 1:1:8 3.204.587 5.377.020
2. | Ps. aldastone 1.892 457 4.375.140
3. | Ps. lempeng 1.969.737 4.436.965
4. | Beton praktis 1:2:3 4.200.380 4.867.758
S. | Beton konstruksi 2.137.023 -
6. | Pasang. bata 1:4 2.074.174 4.670.817
7. | Ps. bata 1:1:8 3.689.674 6.193.284
8. | Ps. bata>3m 2.914.581 5.155.522
9. | Beton tumbuk 1:3:6 1.968.259 4.383.159
10. | Plester 1:4 1.777.646 4.303.458
11. | Plester 1:1:8 2.189.833 5.641.052
12. | Plester >3 m 1.783.089 4.246.248
13. | Sponeng /tali air 1.772.115 4.231.122
14. | Sponeng / tali air >3 m 1.745.665 4.204.229
I5. | Acian 1.988.547 4.455.472
16. | Acian>3 m 1.761.401 4225667
17. | Duk pintu 1.747.115 4.209.190
PEKERJAAN KERAMIK
1. | Ps. keramik meja dapur 1.363.862 4244 741
2. | Ps. keramik dd. dapur 1.782.520 4.246.607
3. | Ps. keramik dd. KM/WC 2.411.151 49474438
4. | Ps. list keramik dd. KM - -
5. | Ps. keramik lantai KM/WC 1.868.333 4329270
6. | Ps. keramik mandi lantai dalam 4.080.016 6.370.157
7. | Ps. keramik mandi teras 1.952.444 4.412.784
8. | Ps. plint. keramik 1.883.697 4.369.806
PEKERJAAN KOZEN
1. | Pkz. J2P1 2.128.591 5.009.192
2. |Pkz. 12P2 3.173.001 5.498.192
3. | Pkz JDP2 2.097.895 4.689.192
4. | Pkz. P2 2.187.895 4.820.192
5. | Pkz P3 1.962.895 4.424 970
6. | Pkz P4 - -
7. | Pkz Jl - -
8 | Pkz IDP - -
9 | Pkz J2 3.012.091 5.176.692
10. | P.kz J2' 2.323.895 4249192
11. | P.kz. BVI - -
12. | P. kz. kanopy 2.006.895 4.469.970




Lanjutan tabel V.1

. I Jumlah dalam rupiah
No. Jenis Komponen Tipe 60/120 | Tipe 70/140 |
. | P. roster kayu | 3.469.091 6.074.192
14. | Bambu dan paku 1.850.095 4.339.170
PEKERJAAN KAYU
{ Kap kayu kruing 2.993.092 5.215.120
2. | Usuk dan reng 4.442.923 7.101.449
3. | Usuk serut dan tritisan 3.042.513 5.829.392
4 Listplank miring 2.212.270 4.964.742
5 Listplang datar 1.944 895 4.335.095
6 Plafond dalam eternit 3.387.491 7.159.155
7. | List tepi plafond 2.000.395 5.277.192
8. | Dp. P1 panil jati 3.019.091 5174192
9. ) Dp. double teakwood P2 2.277.895 4.814.192
10. | Dp. panil alluwood P3 2.112.895 4.574.970
11. | Dp. aliuwood P3 - -
12. | Dj. 2.217.895 4.834.192
PEKERJAAN ATAP
1. | Atap genteng beton 4.867.498 7.655.370
2. | Kerpus genteng 1.905.335 4.363.370
3. | Kerpus ujung 1.758.497 4.229.189
4. | Kerpus listplank 1.885.075 4.408.290
5. | Talang kill 1.916.745 4.378.750
6. | Pengetiran kap dan rangka 1.780.395 -
PEKERJAAN PENGUNCI
1. | Slot tanam ses 1.8{2.895 4.419.970
2. | Slot tanam iseo 1.957.895 4.419.970
3. | Slot tanam diamond 1.772.895 4.234.970
4. | Engsel pintu 1.807.895 4.269.970
5. | Engsel jendela 1.793.895 4.255.970
6. | Kait angin 1.821.895 4.283.970
7. | Grendel jendela 1.793.895 4255970
8. | Kaca rayband 5 mm 1.951.645 4.435.970
PEKERJAAN CAT
1. | Pengecatan listplang 1.858.779 4.312.368
2. | Cat tembok 2.868.388 5.150.974
3. | Cat usuk expose 1.758.846 4224215
4. | Cat listprofil 1.773.001 4.269.274
5. | Cat kozen 3.001.472 5.034.930
PEKERJAAN SANITASI
1. | Monoblok (toto) 3.369.091 5.524.192
2. | Klosed jongkok (toto) - -
3. | Washtafel (toto) 2.012.895 4 474 970
4. | Tempat sabun besar (toto) 1.766.070 4.228.720
5. | Tempat sabun kecil (toto) 1.766.064 -
6. | Kran dinding san-ei 1.789.645 4.286.220
7. | Kran washtafel san-ei 1.752.270 4.228.145
8. | Kran dapur san-ei 1.742.506 4.251.720
9. Stop kran 2.025.395 4214 345
10. | Pipa drain bak mandi 1.885.419 4.204.470
I1. | Kitchen zink 2.216.110 4.424.970
12. | Saluran kotoran 1.964.870 4.333.232
13. | Saluran air kotor | 1.772.395 4.725.963 |
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. IR Jumlah dalam rupiah |
No | Jenis Komponen _ [ Tipe 607120 Tipe 70/140
14. | Saluran air bersih 1.964 870 4465515
15. | Floor drain 1.772.395 4.234.470
16. | Plat tutup sumur 1.806.895 4.268.970
17. | Bak kontrol 1.787.895 4.274.970
18. | Pembuatan septictank 2.134.595 4.661.592
19. | Sumur PAL & PAH 2.217.895 4.754.192
20. | Sumur air bersih 2.839.091 4994192
PEKERJAAN LISTRIK
1. | Titik lampu 2.142.895 4.679.192
2. | Stop kontak 1.937.895 4.399.970
3. Arde 1.777.895 4.239970
4. | Daya terpasang 2200 W 2.237.895 4.774.192
PEKERJAAN SARANA LAIN
1. | Water tower lengkap 3.069.091 6.174.192
2. | Taman 2.140.395 4.549.970
3. | Lampu taman 1.787.895 4.249.970
4. | Tangga putar - -
5. | Pintu besi 2.177.770 4.714.067
6. | Pagar besi 2.145.020 4.816.130
7. | Tiang bendera 1.783.895 4245970
8. | Roster beton - -
9 | Kotak surat 1.795.395 4.257.470
10. | Antirayap 3.619.091 5.624.192
11. | Bak sampah 1.824.145 4.286.220
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Lanjutan tabel V.1.

] Jumlah dalam rupiah ;{
No. Jenis Komponen Tipe Tipe 1 Tipe
120/140 135/140 150/160
PEKERJAAN PERSIAPAN
Bouwplank 2.362.860 | 3445488 | 5.515.556
PEKERJAAN TANAH
1. | Galian tanah pondasi - - -
2. | Urug tanah kembali - - -
3. | Urug tanah bawah lantai 2494993 | 3423945 | 5.758.652
4. | Urug pasir bawah lantai 2.389 | 3.475300 | 5.533.502
LANTAI 1
PEKERJAAN PASANGAN DAN BETON
1. | Pondasi batu kali 1:1:8 3.080.667 | 4.044.249 | 6.103.145
2. | Ps. aldastone 2536908 | 3.610.380 | 5.681.048
3. | Ps. lempeng 2.722.382 | 3.587.082 | 5.845912
4. | Beton praktis 1:2:3 sloof 2.529.677 | 3.603.149 | 7.212.735
5. | Beton praktis 1:2:3 belakang dan kamar 2.477.618 | 3.551.090 -
6. | Beton konstruksi sloof dan belakang 3.781.275 | 4.595.975 | 13.379.581
7. | Beton konstruksi kolom 3416493 { 4.431.193 -
8. | Beton konstruksi plat lantai 4.520.768 | 5.435.468 -
9. | Ps.bata1:4 2.739.896 | 3.604.596 | 6.101.092
10. | Ps bata 1:1:8 3.305.003 | 4.169.703 | 6.357.449
11. | Ps. bata>3 m - - | 5718715
12. | Beton tumbuk 1:3:6 2452219 | 3.525.691 | 5691217
13. | Plester 1.4 2424305 | 3.497.777 | 5.654.548
14. | Plester 1:1:8 2.566.195 | 3.639.667 | 5.931.606
15. | Plester >3 m - - | 5.506.062
16. | Sponeng / tali air 2464448 | 3.386.681 | 5452252
17. | Sponeng / tali air >3 m - - | 5.438210
18. | Acian 2475894 | 3.549366 | 5.772.052
19. | Aclan>3 m - - | 5.471.622
20. | Duk pintu 2459287 | 3.385.520 | 5.452.191
PEKERJAAN KERAMIK
1. | Ps. keramik meja dapur 2491216 | 3.413.449 | 5.506.506
2. | Ps. keramik dd. dapur 2.496.812 | 3.419.045 ] 5.513.035
3. | Ps. keramik dd. KM/WC 3.051.451 | 3.916.151 | 6.227.316
4. | Ps. hist keramik dd. KM - - -
5. | Ps. keramik lantai KM/WC 2.505.571 3.575.043 | 5.662.019
6. | Ps. keramik lantai datam 3.884.217 | 3.898917 | 7.193.385
7. | Ps. keramik teras 2.711.673 | 3.576.373 | 5.855.816
8. | Ps. plint. keramik 2.440.154 | 3.513.626 | 5.469.568
PEKERJAAN KOZEN
1. | Pkz J2PI 3.024.609 | 3.889.309 | 6.168.752
2. | Pkz J2P2 3.859.609 | 4.674309 | 5995482
3. | P.kz JDP2 2704609 | 3.569.309 | 5.848.752
4. | Pkz P2 3.108.609 | 3.973.309 | 5.687.482
5. | Pkz P3 2.514.609 | 3.588.081 | 5.658.752
6. | Pkz P4 - -| 5.788.752
7. | Pkz. J1 - -] 6.121.252
8. | Pkz JDP - - -
9. | Pkz J2 3.944.6099 | 4.759309 | 6.400.482
Yo | Pkz 32’ . } ]
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. Jumlah dalam rupiah ]
No. Jenis Komponen Tipe 120/140 | Tipe 135/140 | Tipe 150/160 |
11. | Pkz Bvl - - -
12. | P.kz kanopy - - -
13. [ P. railing tangga 3.279.609 4.474.309 5.695.482
14. | P. railing kanopy 2.777.109 3.641.809 6.003.752
15. | Buat dan pasang konsol 2.814.609 3.679.309 5.958.752
16. | P. roster kayu 4.489.609 5.404.309 5.995.482
17. | Bambu dan paku 2.429.859 3.503.081 5.574.002
LANTAILI T
PEK. PASANGAN DAN BETON
1. | Beton praktis 1:2:3 blk dan klm. 3.011.939 3.876.639 5.691.221
2. ) Beton konstruksi sloof dan blk. 2.388.362 3.461.834 5.745.883
3. | Beton konstruksi klm. - - -
4. | Beton konstruksi plat lantai - - -
5. | Ps. bata 1:4 2.417.190 3.490.662 5.631.043
6. | Ps.bata 1:1:8 3.869.617 4.034.317 6.101.612
7. | Ps.bata > 3m 2.753.306 3.618.006 5.913.791
8. | Beton tumbuk 1:3:6 - - -
9. | Plester 1:4 2.485.632 3.407.865 5.448.002
10. | Plester 1:1:8 2.529.317 3.602.789 5.623.802
11. | Plester > 3 m 2.415.763 3.489.235 5.494.327
12. | Sponeng / tali air 2.458.548 3.380.781 5.447.072
13. | Sponeng/ tali air > 3 m 2.448.724 3.370.913 -
14. | Acian 2.426.553 3.500.025 5.552.273
15. | Acian > 3 m 2.364.505 3.437.977 5.467.251
16. | Duk pintu 2.459.287 3.381.520 5.467.251
PEKERJAAN KERAMIK
1. | Ps. keramik meja dapur - - -
2. | Ps. keramik dd. dapur - - -
3. | Ps. keramik dd. KM/WC 2.661.671 3.526.321 5.837.672
4. | Ps. list keramik dd. KM - - -
5. | Ps. keramik lantai KM/WC 2.371.133 3.444.605 5.534.502
6. | Ps. keramik lantai dalam 3.395.075 4.407.775 5.969.157
7. | Ps. keramik teras 2.711.673 3.576.373 5.855.816
8. | Ps. plint keramik 2.403.367 3.476.839 5.452.417
PEKERJAAN KOZEN
1. | P. kz J2PI - - -
2. |P.kz J2P2 3.859.609 4.674.309 9.495.482
3. |P.kzIDP2 - - -
4. | P.kz P2 2.835.609 3.700.309 5.979.752
5. | P.kz P3 2.514.609 3.588.08] 5.658.752
6. | P.kz. P4 - - -
7. {P.kz - - -
8. | P.kz. JDPI - - -
9. | P kz J2 3.944.609 4.759.309 6.400.482
10. | P.kz 12! - - -
11. | P. kz. Bvl - - 5.678.752
12. | P. kz. Bv tangga - - 5.703.752
13. | P. kz. kanopy 2.829.609 3.694.309 5.973.752
14. | P. railing tangga - - -
15. | P. railing kanopy - - -
16. | Buat dan pasang konsol 2.589.609 3.663.081 5.733.752
17 | Pasang roster kayu 4.489.609 5.404.309 L 6.333.752
18. | Bambu dan paku 2429859 | 3503331 5.574.002 |
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1 Jumlah dalam rupiah
No. Jenis Komponen Tipe Tipe W Tipe
120/140 135/140 150/160
PEKERJAAN KAYU
1. | Kap kayu kruing 3.329.583 | 4.194.283 | 6.234.522
2. | Usuk dan reng 3.619.209 | 4.595909 | 6.692.804
3. | Usuk serut dan tritisan 2.896.359 | 3.843.559 | 5.589.420
4. | Listplank miring 2.547.037 | 3.620.509 | 6.161.486
5. | Listplang datar 2.436.484 { 3.509.956 | 5.684.802
6. | Plafond dalam eternit 3.234609 | 4371809 | 6359142
7. | Plafond dalam gypsum 6.189.866 | 10.398.084 | 6.194.618
8. | List tepi plafond 2.529.797 | 3.603.269 | 5.759.252
9. | List cornice 2.600.672 | 3.674.144 | 5.819.627
10. | Center panil 2.436.609 { 3510081 | 5.553.752
11. | Dp. P1 dan P2 panil jati 4.189.609 | 5204309 | 7.695.482
12. | Dp. double teakwood P2 3.219.609 | 4234309 | 5.675.482
13. | Dp. panil alluwood P3 3.039.609 | 3.904.309 | 5.808.752
14. | Dp. alluwood P3 2.489.609 | 3.563.081 | 5.833.752
15. | Dj. 3.259.609 | 4.274309 | 5.715.482
PEKERJAAN ATAP
1. | Atap genteng beton 4.113.309 | 4.928.009 | 6.614.489
2. | Kerpus genteng 2.519.117 | 3.592.589 | 5954552
3. | Kerpus ujung 2461450 | 3.383.683 | 5.458.474
4. | Kerpus listplank 2440269 | 3.513.341 | 5.760.790
5. | Talang kill 2.570.549 | 3.644.021 | 5.663.702
6. | Pengetiran kap dan rangka - - | 5476252
PEKERJAAN PENGUNCI
1. | Slot tanam ses 2364.609 | 3.438.081 5.508.752
2. | Slot tanam iseo 2.784.609 | 3.649.309 | 6.038.752
3. | Slot tanam diamond 2.394.609 | 3.468.081 5.538.752
4. | Engsel pintu 2.389.609 | 3.463.081 | 5.603.752
5. | Engsel jendela 2.401.609 | 3.475.081 | 5.545.752
6. | Kait angin 2.457.609 | 3.531.081 | 5.601.752
7. | Grendel jendela 2401.609 | 3475081 | 5.545.752
8. | Kaca rayband 5 mm 2.739.609 | 3.604.309 | 6.000.752
PEKERJAAN CAT
1. | Pengecatan listplang 2.389.334 | 3.462.806 | 5.664.007
2. | Cat tembok 3.550219 | 4364919 | 6.443.773
3. | Cat usuk expose 2449136 | 3.371.369 | 5.460217
4. | Cat listprofil 2493693 | 3415926 | 5.477.283
5. Cat kozen 3.532.510 4.347.210 6.000.988
PEKERJAAN SANITASI
1. | Monoblok (toto) 4439609 | 5354309 | 6.895.482
2. | Klosed jongkok (toto) 2.464.609 | 3.538.081 | 5.608.752
3. { Washtafel (toto) 2.564.609 | 3.638081 | 5708.752
4. | Bathtub (toto) - -] 7.145.482
5. | Water heater 30 Lt 3.039.609 | 3.904.309 | 6.045.482
6. | Tempat sabun besar (toto) 3.589.609 | 3.420.581 5.491.252
7. | Tempat sabun kecil (toto) 2.953.848 | 3.386.081 | 5.456.752
8. | Kran dinding san-ei 2.462.109 | 3.535581 | 5.577.502
9. | Kran washtafel san-ei 2462.109 | 3391256 | 5461972
10. | Kran dapur san-ei 2.469.023 3414831 5.485.502
1t | Stop kran 2492598 | 3.377.456 | 5.448.127
12, | Pipa dram bak mandi _&5.223 3.372.081 | 5.442952

|
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Jumlah dalam rupiah ]
No. Jenis Komponen Tipe Tipe Tipe |
h/ 120/140 135/140 150/160
13. | Kitchen zink 2449848 | 3.588.081] 5.721.764
14. | Saluran kotoran 2706.053 | 3.570.753 | 5.727.982
15. | Saluran air kotor 2741380 | 3.606.080 | 5.583.145
16. | Saluran air bersih 2.605.735 | 3.679.206 | 5.583.145
17. | Floor drain 2.358.609 | 3.432.081 | 5.884.777
18. | Plat tutup sumur 2375859 | 3449331 5.502.752
19. | Bak kontrol 2364.608 | 3.438.081 | 5.502.752
20. | Pembuatan septictank 2.677.009 | 3.541.709 | 5.508.752
21. | Sumur PAL dan PAH 2.769.609 | 3.634309 | 5.830.452
22. | Sumur air bersih 3.009.609 | 3.874.309 | 5913.752
PEKERJAAN LISTRIK
1. | Titik lampu 3.009.609 | 3874309 | 6.288.752
2. | Stop kontak 2.609.609 | 3.683.081 | 5.833.752
3. | Arde 2.609.609 | 3.403.081 5.473.752
4. | Daya terpasang 2200 W 3.239.609 | 4.104.309 | 6.233.752
PEKERJAAN SARANA LAIN

1. | Water tower lengkap 4.139.609 | 4.954.309 6.395.482
2. | Taman 2.739.609 | 3.604.309 | 6.037.502
3. | Lampu taman 2.389.609 | 3.463.081 | 5.483.752
4. Tangga putar - - -
5. | Pintu besi 2.705.047 | 3.569.747 | 5.824.752
6. Pagar besi 2.831.547 3.696.247 5.903.607
7. | Tiang bendera 2.486.848 | 3.409.081 | 5.479.752
8. | Roster beton - - -
9. | Kotak surat 2.498.348 | 3.420.581 | 5.491.252
10. | Anti rayap 4.139.609 | 4954309 | 6.395.482
I1. | Penangkal petir 4.139.609 | 4954309 | 5.845.482
| 12. | Bak sampah 2.375.859 | 3.449.331 | 5.520.002

Suinber : PT Nuscon Asri



b). Biaya Tenaga Kerja Langsung

Biaya tenaga kerja langsung adalah biaya yang dikeluarkan untuk
mengolah bahan baku sampai produk selesai berupa gaji dan upah yang
diberikan kepada karyawan bagian produksi setiap bulannya. Biaya tenaga
kerja langsung yang dikeluarkan PT Nuscon Asri pada tahun 2001 sebesar

Rp. 1.414.493.740. Besarnya biaya tenaga kerja langsung untuk masing-

masing tipe adalah sebagai berikut:

Tipe 60/120 sebesar
Tipe 70/140 sebesar
Tipe 120/140 sebesar
Tipe 135/140 sebesar
Tipe 150/1160 sebesar

Biaya Overhead Pabrik

Biaya overhead pabrik adalah biaya produksi selain biaya bahan baku dan
biaya tenaga kerja langsung. Biaya overhead pabrik yang dimaksud oleh
PT Nuscon Asri berupa biaya alat, biaya sertifikasi dan biaya tak langsung
proyek (BTLP) sudah ditetapkan terlebih dahulu oleh perusahaan.

Biaya alat untuk masing-masing tipe adalah sebagai berikut:

Tipe 60/120 sebesar
Tipe 70/140 sebesar
Tipe 120/140 sebesar
Tipe 135/140 sebesar

Tipe 150/160 sebesar

Rp. 92.386.034
Rp. 187.668.160
Rp. 231.957.000
Rp. 341.995.480

Rp. 560.487.066

Rp. 3.355.250
Rp. 7.385.248
Rp. 7.008.789
Rp. 11.304.848

Rp. 19.075.572



Biaya sertifikasi untuk masing-masing tipe sebagai berikut:
Tipe 60/120 sebesar Rp. 2.868.400
Tipe 70/140 sebesar Rp. 2.955.400
Tipe 120/140 sebesar Rp. 2.955.400
Tipe 135/140 sebesar Rp. 2.955.400
Tipe 150/160 sebesar Rp. 3.305.400

Biaya tak langsung proyek (BTLP) untuk masing-masing tipe sebagai

berikut:
Tipe 60/120 sebesar Rp. 3.624.842
Tipe 70/140 sebesar Rp. 3.801.704
Tipe 120/140 sebesar Rp. 3.801.704
Tipe 135/140 sebesar Rp. 3.801.704
Tipe 150/160 sebesar Rp. 3.962.250

Biaya alat dan biaya tak langsung proyek tersebut digunakan untuk
memenuhi kegiatan operasional di lapangan seperti untuk kebutuhan listrik
dan penjaga malam. Biaya alat dan BTLP ditetapkan perusahaan
sedemikian rupa didasarkan data yang diperoleh selama pembangunan
proyek-proyek terdahulu dan berlaku sama untuk semua proyek yang
dikerjakan perusahaan. Selain itu juga telah ditetapkan biaya sertifikasi
untuk tiap kapling. Biaya sertifikasi ini meliputi biaya perijinan prinsip,
perijinan lokasi, perijinan site plan, PBB, IMB, serta HGB. Perijinan
prinsip adalah ijin yang diberikan oleh pemerintah kepada badan atau
instansi tertentu di mana badan atau instansi tersebut harus mematuhi
aturan-aturan yang ditentukan. Peryjinan lokasi adalah ijin yang diberikan
oleh pemerintah kepada badan atau instansi untuk mendirikan usaha di
lokasi tertentu. Site plan adalah rencana di lapangan mengenailetak

bangunan yang akan dibangun. IMB adalah ijin yang diberikan oleh
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pemerintah kepada badan atau instansi untuk mendirikan banguan. HGB
adalah HGB adalah hak untuk mendirikan bangunan untuk tujuan tertentu.
Sedangkan untuk biaya-biaya lainnya dibebankan sebagai berikut:

1). Total biaya perencanaan proyek untuk Timoho Asri V adalah sebesar
RP. 102.388.584. Biaya tersebut dialokasikan m” sebagai berikut:

Rp. 102.388.584 : 2.524 m”* = Rp. 40.566/m’

2). BTKTL Rp. 288.902.088
3). Bi. Pemeliharaan peralatan Rp. 135.041.572
4). Cleaning service Rp. 123.739.100
5). Biaya listrik Rp. 133.125.856
6). Biaya telepon Rp. 128.769.432
7). Biaya kesejahteraan Rp. 125.707.820

8). Biaya depre. gedung dan peralatan Rp. 121.651.752
1. Biaya Non Produksi
Selain biaya produksi di atas PT Nuscon Asri juga mempunyai biaya non
produksi yang meliputi; biaya administrasi dan umum, biaya pemasaran, dan

biaya keuangan.

a). Biaya Administrasi dan Umum
Biaya administrasi dan umum adalah biaya yang dikeluarkan untuk
mengarahkan, mengendalikan, dan mengoperasikan perusahaan. Biaya
administrasi dan umum vyang ditanggung perusahaaan sebesar Rp.
118.037.805/bulan. Biaya ini masih harus dialokasikan untuk proyek-

proyek lain, termasuk untuk proyek Timoho Asrn V.
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b). Biaya Pemasaran

).

Biaya pemasaran adalah biaya yang dikeluarkan untuk menjual produk.
Biaya pemasaran terdin dari biaya iklan, biaya pameran, dan biaya
administrast hubungan konsumen. Adapun pembebanan biaya tersebut
adalah sebagai berikut:
- Total biaya iklan Rp. 143.285.584.
Pembebanan per unit:
Rp. 143.285.584 : 19 unit = Rp. 7.541.346/unit
- Total biaya pameran Rp. 358.213.962
Pembebanan per unit:
Rp. 358.213.962 : 19 unit = Rp. 18.853.366/unit.
- Total biaya administrasi hubungan konsumen Rp. 214.928.378
Pembebanan per unit:
Rp. 214.928.378 - 19 unit = Rp. 11.312.020
Biaya Keuangan
Biaya keuangan yang dimaksud disimi adalah biaya bunga. Total biaya
bunga pinjaman yang harus ditanggung perusahaan untuk proyek Timoho
Asri V sebesar Rp.265.585.376. Pihak perusahaan mengalokasikan biaya
bunga tersebut per m’ baru kemudian dapat diketahui pembebanan per
kapling. Biaya bunga dibebankan sebesar Rp. 105.224/m*. Elemen biaya
produksi untuk penentuan harga jual unit rumah meliputi BBB yaitu tanah
dan bangunan, BTKL, BOP yaitu BTKTL, biaya peralatan lapangan, biaya

sertifikasi, BTLP, biaya perencanaaan, biaya pemeliharaan peralatan
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kantor (maintenance), biaya cleaning service, biaya listrik, biaya telepon,
biaya kesejahteraan (welfare), dan biaya depresiasi. Sedangkan elemen
biaya non produksi meliputi biaya administrasi dan umum yaitu: biaya
administrasi, biaya pemasaran yaitu biaya iklan, biaya pameran, serta
biaya administrasi hubungan konsumen, dan biaya keuangan yaitu biaya
bunga. Kemudian biaya-biaya tersebut diolah untuk memperoleh nominal
elemen-elemen biaya produksi dan biaya non produksi. Dikarenakan
produk yang dihasilkan oleh PT Nuscon Asri tidak hanya terbatas pada
proyek Timoho Asri V tetapi juga masih terdapat proyek yang lain, maka
biaya-biaya yang terjadi harus dialokasikan ke produk yang menikmatinya.
Berdasar perhitungan yang cermat dan teliti dengan memperbandingkan
proyek-proyek yang dikerjakan pada saat itu perusahaan menetapkan
pembebanan BOP sebesar 80% untuk proyek Timoho Asri V. Di bawah

ini diberikan perhitungan alokasi biaya administrasi dan BOP.

Tabel V.2
Alokasi biaya-biaya per m’
[ Biaya/bln. Rasio Umur proyek M?
Elemen Biaya ax 0,80 bx 12 bla. c:2.524

(a) (® | © d
BTKL }lp. 30.093.968) Rp. 24.075.174 | Rp. 288.902.088 Rp. 114,462
Bi. Clean. service Rp. 12.889.490| Rp. 10.311.592 | Rp. 123.739.100 Rp. 49.025
Bi.maintenance Rp. 14.066.830| Rp. 11253464 | Rp. 135041572 | Rp. 33503
Bi. Listrik Rp. 13.867.276| Rp. 11.093.821 Rp. 133.125.856 Rp. 52.744
Bi. Telepon Rp. 13.413.483| Rp. 10.730.786 | Rp. 128.769.432 Rp. 531018
Bi. Kesejahteraan Rp. 13.094.564| Rp. 10.475.562 | Rp. 125.707.820 Rp. 49805
Bi. Depresiasi Rp. 12.672.057| Rp. 10.137.646 | Rp. 121.651.752 Rp. 48.198

Bi. administrast Rp. 147.547.256( Rp. 118.037.805 LRp. 1.416.453.656 Rp. 561.194

Sumber: PT Nuscon Asri
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Setelah diketahui pembebanan per m* kemudian dilakukan pembebanan per

kapling.

Tabel V.3
Pembebanan Biaya-biaya untuk Tipe 60/120
" Elemen Biaya Tipe 60/120 W
BTKTL Rp. 49.187 x 120 m* = 5.902.440
Perencanaan Rp. 8213x120m* = 2.187.560
Maintenance Rp. 3.197x120m* = 2.783.640
Cleaning service Rp. 1.185x120m* = 2.542.200
Listrik Rp. 23.007x 120m’> = 2.760.840
Telepon Rp. 22.576 x 120m* = 2.709.120
Kesejahteraan Rp. 22273 x 120 m* = 2.672.760
Depresiasi Rp. 21.871x 120m”> = 2.624.520
Administrasi Rp.170.005 x 120 m* = 20.400.600
LBiayabunga t Rp.27.500 x 120 m* = 3.300.000

Tabel V.4
Pembebanan Biaya-biaya untuk Tipe 70/140

Elemen Biaya Tipe 70/140 ]
"BTKTL | Rp. 114462x140m° = 6.886.180
Perencanaan Rp. 40.566 x 140 m> = 2.549.820
Maintenance Rp. 53.503x 140 m® = 3.247.580
Cleaning service Rp. 49.025x 140 m’ = 2.965.900
Listrik Rp. 52.744x 140 m* = 3.220.980
Telepon Rp. 51.018x140m* = 3.160.640
Kesejahteraan Rp. 49.805x 140 m> = 3.118.220
Depresiasi Rp. 48.198x 140 m* = 3.016.940
Administrasi Rp. 561.194 x 140 m*> = 23.800.700

rBiayabunga L Rp. 105.224 x 140 m* = 3.850.000
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Tabel V.5
Pembebanan Biaya-biaya untuk Tipe 120/140
Elemen Biaya Tipe 120/140 ]
BTKTL Rp. 114462 x 140 m” = 6.886.180
Perencanaan Rp. 40.566x 140 m’ = 2.549.820
Maintenance Rp. 53.503x140m’ = 3.247.580
Cleaning service Rp. 49.025x 140 m* = 2.965.900
Listrik Rp. 52.744x140m’ = 3.220.980
Telepon Rp. 51.018x 140m° = 3.160.640
Kesejahteraan Rp. 49.805x 140 m® = 3.118.220
Depresiasi Rp. 48.198x140m® = 3.016.940
Administrasi Rp. 561.194 x 140 m* = 23.800.700
Biaya bunga Rp. 105224 x 140 m*> = 3.850.000

Tabel V.6
Pembebanan Biaya-biaya untuk Tipe 135/140

Elemen Biaya Tipe 135/140 -
BTKTL Rp. 114.462 x 140 m° = 6.886.180
Perencanaan Rp. 40.566x 140 m* = 2.549.820
Maintenance Rp. 53.503x 140m’> = 3.247.580
Cleaning service Rp. 49.025x 140 m®> = 2.965.900
Listrik Rp. 52.744 x 140 m* = 3.220.980
Telepon Rp. 51.018x 140 m* = 3.160.640
Kesejahteraan Rp. 49.805x 140 m”> = 3.118.220
Depresiasi Rp. 48.198x 140m’ = 3.016.940
Administrasi Rp. 561.194 x 140 m* = 23.800.700
Biaya bunga Rp. 105224 x 140 m® = 3.850.000




Tabel V.7
Pembebanan Biaya-biaya untuk Tipe 150/160

Elemen Biaya

Tipe 150/160

BTKTL
Perencanaan
Maintenance
Cleaning service
Listrik

Telepon
Kesejahteraan
Depresiasi
Administrasi

Biaya bunga

Rp.
Rp.
Rp.
Rp.
Rp.
Rp.
Rp.
Rp.
Rp.

Rp.

49.187 x 160 m*
18.213 x 160 m?
23.197 x 160 m?
21.185 x 160 m?
23.007 x 160 m?
22.576 x 160 m*
22273 x 160 m?
21.871 x 160 m?
70.005 x 160 m?
27.500 x 160 m?

7.869.920
2.914.080
3.711.520
3.389.600
3.681.120
3.612.160
3.563.680
3.499.360
7.200.800
4.400.000J

69
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B. Analisis Data
Ar.lalisis data yang digunakan untuk menjawab permasalahan dengan
langkah-langkah sebagai berikut:
1. Mendeskripsikan penentuan harga pokok produk PT Nuscon Asri
Analisis ini digunakan untuk mengetahut penentuan harga pokok produk
yang dilakukan perusahaan pada tahun 2001. Adapun langkah-langkah
penentuan harga jual menurut perusahaan sebagai berikut:

a). Mengumpulkan dan menghitung seluruh biaya yang dikeluarkan
perusahaan tahun 2001. Elemen-elemen biaya yang digunakan perusahaan
sebagal dasar dalam penentuan harga pokok produk meliputi biaya
produksi (biaya bahan baku, biaya tenaga kerja, dan biaya overhead
pabrik) dan biaya non produksi (biaya administrasi dan umum, biaya
pemasaran, dan biaya keuangan). Berikut ini elemen-elemen biaya yang
digunakan perusahaan dalam menentukan harga pokok produk per tipe

rumah.
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Tabel V.8
HPP Rumah Tipe 60/120 Menurut Kajian Teori

Harga Pokok Produk Rumah Tipe 60/120

Elemen Harga Pokok Produk —L Biaya HPP

Biaya produksi : ]
Biaya Bahan Baku Rp. 221.735.088
BTKL Rp. 92.386.034
BOP :
a. BTKTL Rp. 11.804.880
b. BTLP Rp.  7.249.648
c. Bi. Sertifikasi Rp. 5.736.560
d. Bi. Perencanaan Rp. 4.371.120
e. Bi. Pemeliharaan Peralatan Rp. 5.567.280
f  Bi. Cleaning service Rp. 5.084.400
g Bi. Listrik Rp. 5.521.680
h.  Bi. Telepon Rp. 5.418.240
i.  Bi Kesejahteraan Rp. 5345520
j.  Bi. Peralatan lapangan Rp. 6.710.500
k. Bi. Depresiasi Rp. 5.249.040
Jumlah HP Produksi Penuh
Biaya Non Produksi : Rp. 382.180.390
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi Rp. 40.801.200
Biaya pemasaran:
— Bi. Iklan Rp. 841.790
— Bi. Pameran Rp.  2.104.480
- Bi.adm. hub.konsumen Rp.  1.262.686
Biaya Keuangan
_ Biaya Bunga Rp. 6.600.000
Jumlah Biaya Non Produksi Rp.  51.610.156
Jumiah Harga Pokok Produk W—)
Keterangan:

HPP = Harga Pokok Produk



Tabel V.9
HPP Rumah Tipe 70/140 Menurut Kajian Teori
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Harga Pokok Produk Rumah Tipe 70/140

Elemen Harga Pokok Produk

|

Biaya HPP

— Biaya Bunga
Jumlah Biaya Non Produksi

Biaya produksi : )l
Biaya Bahan Baku Rp. 447.116.620
BTKL Rp 187.668.160
BOP :
a. BTKTL Rp. 27.544.720
b. BTLP Rp. 292863816
C. Bi. Sertifikasi Rp. 26.772.480
d. Bi. Perencanaan Rp. 10.199.280
€. Bi. Pemeliharaan Peralatan Rp. 12.990.320
f.  Bi. Cleaning service Rp. 11.863.600
g.  Bi. Listrik Rp. 12.883.920
h. Bi. Telepon Rp. 12.642.560
1. Bi. Kesejahteraan Rp. 12.472.880
J.  Bi. Peralatan lapangan Rp. 29.540.992
k. Bi. Depresiasi Rp. 12.067.760
Jumlah HP Produksi Penuh Rp. 833.045.108
Biaya Non Produksi :
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi Rp. 95.202.800
Biaya pemasaran:
— Bi. Iklan Rp. 1.683.580
— Bi. Pameran Rp. 4.208.960
— Bi.adm. hub. konsumen Rp. 2525372
Biaya Keuangan
Rp. 15.400.000

Rp. 119.020.712

Jumlah Harga Pokok Produk

.

Rp. 952.065.820
| Re W




Tabel V.10
HPP Rumah Tipe 120/140 Menurut Kajian Teori

Harga Pokok Produk Rumah Tipe 120/140

Elemen Harga Pokok Produk

j.  Bi. Peralatan lapangan
k. Bi. Depresiasi
Jumlah HP Produksi Penuh
Biaya Non Produksi :
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi
Biaya pemasaran:
— Bi. Iklan
— Bi. Pameran
— Bi.adm. hub. konsumen
Biaya Keuangan
— Biaya Bunga

Jumlah Biaya Non Produksi

Biaya produksi :
Biaya Bahan Baku
BTKL
BOP -
a. BTKTL
b. BTLP
C. Bi. Sertifikasi
d. Bi. Perencanaan
€. Bi. Pemeliharaan Peralatan
f.  Bi. Cleaning service
g Bi. Listrik
h. Bi. Telepon
1.  Bi Kesejahteraan

N
N

Biaya

Rp. 377.855.793
Rp. 231.957.000

Rp. 20.598.540
Rp. 21.963.384

Rp. 5.059.520
Rp. 7.649.460
Rp. 9.742.740
Rp. 8.897.700
Rp. 9.662.940
Rp. 9.481.920
Rp. 9.354.660
Rp. 21.026.367
Rp. 6.747.720

Rp. 71.402.100

Rp. 1.262.685
Rp. 3.156.720
Rp. 1.894.029

Rp. 11.550.000

Rp. 752.300.844

Rp. 89.265.534

" Jumlah Harga Pokok Produk

Rp. 841.566.373‘]
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Tabel V.11
HPP Rumah Tipe 135/140 Menurut Kajian Teori
' Harga Pokok Produk Rumah Tipe 135/140 W
r Elemen Harga Pokok Produk Biaya HPP B
Biaya produksi : N
Biaya Bahan Baku Rp. 510.624.208
BTKL Rp. 341.995.480
BOP :
a. BTKTL Rp. 27544720
b. BTLP Rp. 29.286.816
C. Bi. Sertifikasi Rp. 26.772.480
d. Bi. Perencanaan Rp. 10.199.280
€. Bi. Pemelihara. Peralatan Rp. 12.990.320
f.  Bi. Cleaning service Rp. 11.863.600
g.  Bi. Listrik Rp. 12.883.920
h. Bi. Telepon Rp. 12.642.560
1. Bi. Kesejahteraan Rp. 12.472.880
J.  Bi. Peralatan lapangan Rp.  29.540.992
k. Bi. Depresiasi Rp. 12.067.760
Jumlah HP Produksi Penuh Rp. 1.084.081.816
Biaya Non Produkst :
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi Rp.  95.202.860
Biaya pemasaran:
— Bi. Iklan Rp. 1.683.580
— Bi. Pameran Rp. 4.208.960
— Bi.adm. hub. konsumen Rp.  2.525.372
Biaya Keuangan
~ Biaya Bunga Rp. 15.400.000
LJumlah Biaya Non Produksi L Rp. 119.020.712
LJumlah Harga Pokok Produk B T Rp. 1.203.102.688




Tabel V.12
HPP Unit Rumah Tipe 150/160 Menurut Kajtan Teort

Harga Pokok Produk Rumah Tipe 150/160
Elemen Harga Pokok Produk | Biaya HPP
Biaya produksi :
Biaya Bahan Baku Rp. 806.408.574
BTKL Rp. 560.487.066
BOP -
a. BTKTL Rp. 47.219.520
b. BTLP Rp. 118.201.536
C. Bi. Sertifikasi Rp. 68843520
d. Bi. Perencanaan Rp.  17.484.480
€. Bi. Pemelihara. Peralatan Rp. 22265120
f.  Bi. Cleaning service Rp.  20.337.600
g Bi Listrik Rp. 22.066.720
h. Bi. Telepon Rp. 21.672.960
1.  Bi. Kesejahteraan Rp. 21.382.080
J.  Bi. Peralatan lapangan Rp. 114.453.432
k. Bi. Depresiasi Rp. 20.996.160
Jumiah HP Produksi Penuh Rp. 1.861.842.768
Biaya Non Produksi :
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi Rp. 163.204.800
Biaya pemasaran:
— Bi. Iklan Rp. 2525370
— Bi. Pameran Rp.  6.313.440
— Bi.adm. hub. konsumen Rp. 3.788.058
Biaya Keuangan
— Biaya Bunga Rp. 26400000
Jumlah Biaya Non Produksi Rp.  202.231.668
| Jumlah Harga Pokok Produk ﬁ jLRp. 2.064.074.43?1
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b). Perhitungan harga pokok produk per tipe menurut kajian teori
Setelah diketahui harga pokok produk per tipe, maka langkah selanjutnya
menghitung besarnya harga pokok produk per unit. Perhitungan ini
dimaksudkan untuk menentukan harga pokok produk per unit dari masing-
masing tipe rumah yang dihasilkan. Jumlah tipe rumah yang dihasilkan
oleh PT Nuscon Asri untuk lokasi Timoho Asri V sebanyak 5 tipe, dengan
jumlah masing-masing tipe sebagai berikut: Tipe 60/120 sebnyak 2 unit,
Tipe 70/140 sebanyak 4 unit, Tipe 120/140 sebanyak 3 unit, Tipe 135/140
sebanyak 4 unit, Tipe 150/160 sebanyak 6 unit. Jumlah keseluruhan unit
rumah yang dihasilkan untuk Timoho Asni V sebanyak 19 unit.
Perhitungan mengenai harga pokok produk per unit untuk masing-masing

tipe dapat dilihat pada tabel-tabel berikut 1ni:



Tabel V.13
HPP Per Unit Rumah Tipe 60/120 Menurut Kajian Teori
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Harga Pokok Produk Rumah Tipe 60/120

Elemen Harga Pokok Produk

Biaya

B HPP

Biaya produksi :
Biaya Bahan Baku
BTKL
BOP :

BTKTL

BTLP

Bi. Sertifikasi

IS o

a o

Bi. Perencanaan
Bi. Pemelihara. Peralatan
Bi. Cleaning service

Bi. Listrik

= ® ™o

Bi. Telepon

—

Bi. Kesejahteraan
j.  Bi. Peralatan lapangan
k. Bi. Depresiasi

Jumlah HP Produksi Penuh

-

Biaya Non Produksi :
Biaya administrasi & umum
~ Biaya administasi
Biaya pemasaran:
— Bi. Iklan
— Bi. Pameran
— Bi.adm. hub konsumen

Biaya Keuangan

— Biaya Bunga
tumlah Biaya Non Produksi

Rp. 110.867.544
Rp. 46.193.017

Rp.  5.902.440
Rp. 3.624.824
Rp. 2.868.480
Rp. 2.185.560
Rp. 2.783.640
Rp. 2.542.200
Rp. 2.760.840

Rp. 2.709.120
Rp. 2.672.760

Rp. 3.355.250

Rp. 2.624.520

Rp. 20.400.600
Rp.  420.895
Rp. 1.052.240

Rp.  631.343

Rp.  3.300.000

Rp. 191.090.195

Rp. 25.805.078

uumlah Harga Pokok Produk

LRp. 216.895_2821

Keterangan:

HPP = Harga Pokok Produk



Tabel V.14
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HPP Per Unit Rumah Tipe 70/140 Menurut Kajian Teori

Harga Pokok Produk Rumah Tipe 70/140

Elemen Harga Pokok Produk | Biaya ] HPP 1
Biaya produksi :
Biaya Bahan Baku Rp. 117.777.905
BTKL Rp. 46.917.040
BOP :
a. BTKTL Rp. 6.886.170
b. BTLP Rp. 7.321.704
c. Bi. Sertifikasi Rp. 6.693.120
d. Bi. Perencanaan Rp. 2.549.820
e. Bi. Pemeliharaan Peralatan Rp. 3.247.580
f.  Bi. Cleaning service Rp. 2.965.900
g Bi Listrik Rp. 3.220.980
h.  Bi. Telepon Rp.  3.160.640
i.  Bi. Kesejahteraan Rp. 3.118.220
j.  Bi. Peralatan Japangan Rp. 7.385.248
k. Bi. Depresiasi Rp. 3.061.940
Jumlah HP Produksi Penuh Rp. 208.261.277
Biaya Non Produkst :
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi Rp. 23.800.700
Biaya pemasaran:
- Bi. Iklan Rp. 420.895
— Bi. Pameran Rp. 1.052.240
~ Bi.adm. hub. konsumen Rp. 631.343
Biaya Keuangan
— Biaya Bunga Rp. 3.850.000
Llumlah Biaya Non Produksi Rp. 29.755.178

Bumlah Harga Pokok Produk

Rp. 238.016.45ﬂ




Tabel V.15

HPP Per Unit Rumah Tipe 120/140 Menurut Kajian Teori

79

Harga Pokok Produk Rumah Tipe 120/140 ]
*#E]emen Harga Pokok Produk j Biaya HPP
Biaya produksi :
Biaya Bahan Baku Rp. 125.951.931
BTKL Rp. 77.319.000
BOP :
a. BTKTL Rp. 6.866.180
b. BTLP Rp. 7321376
¢.  Bi. Sertifikasi Rp. 5.019.840
d. Bi. Perencanaan Rp. 2.549.820
e. Bi. Pemeliharaan Peralatan Rp. 3.247.580
f  Bi. Cleaning service Rp. 2.965.900
g.  Bi Listrik Rp. 3.220.980
h. Bi. Telepon Rp. 3.160.640
1. Bi Kesejahteraan Rp. 3.118.220
j.  Bi. Peralatan lapangan Rp. 7.008.789
k. Bi Depresiasi Rp. 3.016.940
Jumlah HP Produksi Penuh Rp. 250.766.948
Biaya Non Produkst :
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi Rp. 23.800.700
Biaya pemasaran:
— Bi. iklan Rp. 420.895
— Bi. Pameran Rp. 1.052.240
— Bi.adm. hub. konsumen Rp.  63].343
Biaya Keuangan
~ Biaya Bunga Rp. 3.850.000
Jumlah Biaya Non Produksi LRp' 29 755 178
Jumlah Harga Pokok Produk | ‘LRp. 280.522.126 |
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Tabel V.16
HPP Per Unit Rumah Tipe 135/140 Menurut Kajian Teori
L Harga Pokok Produk Rumah Tipe 135/140
Elemen Harga Pokok Produk Biaya HPP
Biaya produksi : W
Biaya Bahan Baku Rp. 127.656.052
BTKL Rp. 85.498.870
BOP :
a. BTKTL Rp. 6.886.180
b. BTLP Rp. 11.721.304
c. Bi. Sertifikasi Rp. 6.693.120
d. Bi. Perencanaan Rp. 2.549.820
€. Bi. Pemeliharaan Peralatan Rp. 3.247.580
f. Bi. Cleaning service Rp. 2.965.900
g. Bi Listrik Rp. 3.220.980
h. Bi. Telepon Rp.  3.160.640
i.  Bi Kesejahteraan Rp. 3.1188.220
j-  Bi. Peralatan Japangan Rp. 11.304.848
k. Bi. Depresiasi Rp. 3.016.940
Jumlah HP Produksi Penuh Rp. 271.020.454
Biaya Non Produksi :
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi Rp. 23.800.700
Biaya pemasaran:
- Bi. Iklan Rp. 420.895
— Bi. Pameran Rp. 1.052.240
— Bi.adm. hub. konsumen Rp. 631.343
Biaya Keuangan
— Biaya Bunga Rp. 3.850.000

LJumlah Biaya Non Produksi
L Jumlah Harga Pokok Produk

.

Rp. 29.755.178

L Rp. 300.775.175?)




Tabel V.17
HPP Per Unit Rumah Tipe 150/160 Menurut Kajian Teori
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r Harga Pokok Produk Rumah Tipe 150/160 —l
Elemen Harga Pokok Produk Biaya HPP 1
Biaya produks : N
Biaya Bahan Baku Rp. 134.401.429
BTKL Rp. 93.414.511
BOP -
a. BTKTL Rp. 7.869.920
b. BTLP Rp. 19.700.256
¢. Bi. Sertifikasi Rp. 11.473.920
d. Bi. Perencanaan Rp. 2.914.080
e. Bi. Pemelihara. Peralatan Rp. 3.711.520
f Bi. Cleaning service Rp. 3.389.600
g Bi Listrik Rp. 3.681.120
h. Bi. Telepon Rp. 3.612.160
i. B Kesejahteraan Rp. 3.563.680
j-  Bi. Peralatan lapangan Rp. 19.075.572
k. Bi. Depresiasi Rp.  3.499.360
Jumlah HP Produksi Penuh Rp. 310.307.128
Biaya Non Produksi :
Biaya administrasi & umum
— Biaya administasi Rp. 27.200.800
Biaya pemasaran:
— Bi. Tklan Rp. 420.895
— Bi. Pameran Rp  1.052.240
— Bi.adm. hub. konsumen Rp. 631.343
Biaya Keuangan
~ Biaya Bunga Rp.  4.400.000
Jumlah Biaya Non Produksi Rp. 33.705.278

LJ umlah Harga Pokok Produk

L

ILRp. 344.012.40@
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c). Penetapan ROI dan Alokasi Investasi

Setelah semua elemen biaya yang membentuk harga jual dialokasikan
pada setiap tipe rumah, maka langkah selanjutnya adalah menentukan
besarnya ROIL Adapun penetapan ROl in1 dengan tujuan untuk
menentukan besarnya persentase mark up yang akan ditambahkan pada
biaya. Mark up yang dihitung berdasar ROI akan menggambarkan biaya
yang harus ditutup dan return atas investasi yang diinginkan. ROI yang
ditetapkan oleh PT Nuscon Asri untuk proyek Timoho Asri V adalah
sebesar 27,72%. Dasar penetapan ROI oleh PT Nuscon Asri adalah
sebagat berikut:

1). Bunga dari modal yang ditanamkan.

2). Bunga bank yang berlaku sekarang.

3). Risiko yang harus ditanggung oleh perusahaan jika perusahaan

mengalami kerugian.

4). Dana yang diperlukan untuk pengembangan dan perluasan perusahaan.
Kemudian langkah selanjutnya adalah menentukan alokasi pembebanan
investas: per tipe rumah. Total investasi yang ditanamkan PT Nuscon Asri
untuk proyek Timoho Asri V adalah sebesar Rp. 3.287.482.000. Alokasi

ini dilakukan dengan perbandingan sebagai berikut:

Total HPP Tipe A
Total HPP Seluruh Tipe

xTotal Investasi



Jadi alokasi investasi untuk masing-masing tipe rumah adalah sebagai
berikut:
Tipe 60/120

= 433790584~ 587482.000
5 494.599.726

=0.078948528 x 3.287.482.000
=259.541.867
Tipe 70/140

= 92065820 4 1e7482.000
5.494.599.726

Il

0.173273007 x 3.287.482.000
= 569.631.894
Tipe 120/140

— B4L366.3T 5 87482000
5.494.599.726

=0.153162454 x 3.287.482.000
=503.518.811
Tipe 135/140

_ 1.203.102528
5.494.599.726

x3.287.482.000

=0.218960904 x 3.287.482.000

=719.830.034
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Tipe 150/160

_ 2.064.074436
5.494.599.726

x3.287.482.000
=0.375655104 x 3.287.482.000
=1.234.959.395
d). Perhitungan Persentase Mark up Per Unit Rumah Menurut Kajian Teori
Persentase mark up per tipe diperoleh dari penjumlahan laba yang
diharapkan ditambah dengan biaya non produksi, kemudian hasilnya

dibagi dengan biaya produksi dan dikalikan 100%.

Laba yang diharapkan + Biaya non produksi

Persentase Mark up =
v Volume dalam unit x Biaya produksi

100%

Tipe 60/120

(27,72%x 259.541 867%) + (2x25.805.078 * ¥
2x191.090.195  *

x100%

_ 123.555.162  100%
382.180.390

= 3233%
Keterangan:

* lihat hal. 83
*#* lihat tabel V.13

Tipe 70/140

_ (27,72%x569.631.8%4*) + (4x29.755.178 * *)
4x208.261.277**

x100%

.922.673
_ 276.922.67 + 100%
833.045.108

33,24%



Keterangan:
* lihat hal. 83
** lihat tabel V.14

Tipe 120/140

_ (27,72%x503.518.811*) + (3x29.755.178 * %)
3x250.766.948 * *

_ 228.286.548 « 100%
752.300.844

il

30,35%
Keterangan:

* lihat hal. 83
** lihat tabel V.15

Tipe 135/140

_ (27,72%x 719.830.034*) + (3x29.755.178* *)
3x271.020.454 **

_ 318.557.597  100%
1.084.081.816

I

29,39%
Keterangan:

* lihat hal. 83

** lihat tabel V.16

Tipe 150/160

_ (27,72%x1.234.959395%) + (6x33.705.278 * %)
6x310.307.128%*

554.562.412

=—-——— x 100%
1.813.842.768

=29.25%

x100%

x100%

x100%

&5



86

Keterangan:
* lihat hal. 84
** lihat tabel V.17

¢). Perhitungan Harga Jual Unit Produk.
Pengertian biaya dalam penentuan harga jual berdasarkan metode cost-
plus pricing dengan pendekatan full costing adalah biaya untuk
memproduksi satu unit produk. Dalam pengertian biaya tersebut tidak
termasuk biaya non produksi. Oleh karena itu, target harga jual dengan
menggunakan metode ini ditentukan sebesar biaya produksi ditambah
dengan mark up yang duinginkan. Mark up yang ditambahkan tersebut
digunakan untuk menutup biaya non produksi dan untuk menghasilkan
laba yang duinginkan. Untuk menghitung harga jual produk per unit
menurut metode cost-plus pricing dengan pendekatan harga pokok produk

penuh (full costing) adalah sebagai berikut:

Harga Pokok Produksi Penuh Rp. xxx
Mark up = y% x Harga Pokok Produksi/unit Rp. xxx +
Harga Jual/umt Rp. xxx

Dimana y% = persentase mark up yang diinginkan perusahaan.
Adapun perhitungan harga jual per unit untuk Tipe 60/120, Tipe 70/140,

Tipe 120/140, Tipe135/140, dan Tipe 150/160 adalah sebagai berikut:



Tipe 60/120

PERUSAHAAN

Harga Pokok Produksi Penuh
Mark up (27,72% x Rp. 191.090.195)

Harga Jual /unit

KAJIAN TEORI

Harga Pokok Produksi Penuh
Mark up (32,33% x 191.090.195)

Harga Jual/unit

Tipe 70/140

PERUSAHAAN

Harga Pokok Produksi Penuh/unit
Mark up (27,72% x Rp.208.261.277)
Harga Jual/unit

KAJIAN TEORI

Harga Pokok Produksi Penuh

Mark up (33,24% x 208.261.277)

Harga Jual/unit

Rp. 191.090.195

RP. 52.970.202 +

Rp. 244.060.397

Rp. 191.090.195

Rp. 61.779.460

Rp. 252.869.655

Rp. 208.261.277

Rp. 57.730.026

Rp. 265.991.303

Rp. 208.261.277

Rp. 69.226.048

Rp. 277.487.326
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Tipe 120/140

PERUSAHAAN

Harga Pokok Produksi Penuh/unit Rp. 250.766.948
Mark up (27,72% x Rp.250.766.948) Rp. 69.512.598 +
Harga Jual/unit Rp. 320.279.546
KAJIAN TEORI

Harga Pokok Produksi Penuh Rp. 250.766.948
Mark up (30.35% x 250.766.948) Rp. 76.107.769 +
Harga Jual/unit Rp. 326.874.717

Tipe 135/140

PERUSAHAAN

Harga Pokok Produksi Penuh/unit Rp. 271.020.454
Mark up (27,72% x Rp. 271.020.454) Rp. 75.126.870 +
Harga Jual/unit Rp. 346.147.324
KAJIAN TEORI

Harga Pokok Produksi Penuh/unit Rp. 271.020.454

Mark up (29,39% x Rp. 271.020.454) Rp. 79.652911 +

Harga Jual/unit Rp. 350.673.365



Tipe 150/160
PERUSAHAAN
Harga Pokok Produksi Penuh
Mark up (27,72% x Rp. 310.307.128)
Harga Jual/unit
KAJIAN TEORI
Harga Pokok Produksi Penuh
Mark up (29,25% x Rp. 310.307.128)

Harga Jual/unit

Rp. 310.307.128

Rp. 86.017.136 +

Rp. 396.324.264

Rp. 310.307.128

Rp. 90.764.835 +

Rp. 401.071.963

&9
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C. Pembahasan
Hasil penentuan harga jual unit rumah menurut perusahaan dan menurut
kajian teori terdapat perbedaan. Namun perbedaan tersebut dapat diterima karena
masih dalam batas toleransi yaitu di bawah 5%. Adapun penyebab perbedaan
penentuan harga jual produk rumah tersebut karena perusahaan lebih suka
memakai cara pembulatan baik pembulatan ke atas maupun pembulatan ke bawah,
padahal menurut kajian teori sekecil apapun selisihnya tetap harus diperhitungkan.
Berikut ini langkah-langkah penentuan harga jual yang dilakukan
perusahaan:
1. Perhitungan biaya produksi dan non produksi yang digunakan  perusahaan
dalam penentuan harga jual unit rumah sebagai berikut:
Biaya Produksi:
Biaya bahan baku XXX
Biaya tenaga kerja langsung xxx
Biaya overhead pabrik XXX+
Jumlah biaya produksi XXX
Biaya non produksi:
Biaya administrasi & umum Xxx
Biaya pemasaran XXX
Biaya keuangan xxx_ +

Jumlah biaya non produksi  xxx



L)

Perhitungan harga pokok produk per tipe rumah sebagai berikut:

Biaya produksi XXX
Biaya non produksi XXX+
Harga pokok produk penuh XXX

Penentuan laba yang diharapkan
Jumliah aktiva penuh per tipe XXX
ROI (y% x Jumlah aktiva penuh per tipe) xxx +

Laba yang diharapkan XXX

Penentuan persentase mark up untuk masing-masing tipe rumah sebagai

berikut:

Persentase Mark up =

Laba yang diharapkan + Biayva non produksi

Biaya produksi

Perbandingan hasil penentuan harga jual per unit rumah menurut perusahaan
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dengan penentuan harga jual menurut kajian teori (metode Cost-plus Pricing

dengan pendekatan Full Costing).

Analisis ini digunakan untuk mengetahui adanya persamaan dan

perbedaan antara penentuan harga jual menurut perusahaan dan kajian

teori. Berikut ini perbandingan penentuan harga jual per unit rumah

menurut perusahaan dan berdasarkan kajian teori.



Tabel V.18
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Perbandingan prosedur penentuan harga jual menurut perusahaan dan kajian teori

Elemen yang
dibandingkan

Menurut perusahaan

Menurut kajian teori

Keterangan T

Elemen biava

1) Biava produksi (biava
produksi, biava icnaga
kerja langsung, dan biaya
overhead pabrik)

) Biava pemasaran

[) Biaya Kenangan

4) Biava administrasi dan

1) Biava produksi (biava
bahan baku, biava
tenaga kerja, biava
overhead pabrik)

2) Biaya administrasi dan
umum

3) Biava keuangan

Elemen bim
vang digunakan
dalam
penentuan harga
jual adalah sama
vaitu biava

produksi dan

Penentuan harga jual

perusahaan berdasarkan
persentasc dari harga
pokok produk per unit
#) Laba vang diharapkan
perusahaan pada tahun
2001 adalah 27.72%

produksi dibagi biaya

produksi

3) Persentase Mark up
per unit untuk masing-
masing tipc rumah
vang dihasilkan adalab
sebagai berikut:
T. 60/120=3233%
T. 70/140 = 33.24%
T. 120/140 =30,33%
T. 135/140 = 29,39%
T. 150/160 = 29,25%

DHMark up vang
diinginkan adalah
persentase dari harga

Lpokok produk.

umum 4) Biaya pcmasa non produksi

I

1)Harga pokok produksi 1)Harga pokok produksi | Dalam o
penuh per umt + mark penuh per unil +Mark | penentuan harga
up. up jual antara

) Harga pokok produk 2) Mark up dihitung perusahaan
meliputi semua biava dengan formula dengan kajian
yang dikeluarkan sebagat berikut: laba teort adalah
perusahaan yang diharapkan sama vaitu biava

3) Laba vang diharapkan ditambah biava non produksi + mark

up. Namun
terdapat
perbedaan

persentasc mark

up.

Dari hasil analisis di atas dapat ditanik kesimpulan bahwa prosedur

penentuan harga jual pada PT Nuscon Asri dapat dikatakan tepat. Alasan imi




disimpulkan karena terdapat persamaan prosedur penentuan harga jual
antara perusahaan dan kajian teori di mana harga jual per unit dihitung dari
harga pokok produksi penuh per unit ditambah mark up. Perusahaan
menetapkan laba yang diharapkan berdasarkan persentase tertentu dar harga
pokok produk per unit.

Setelah dilakukan perhitungan harga jual menurut perusahaan
dengan perhitungan harga jual menurut kajian teori maka dapat
dibandingkan hasilnya. Perbandingan hasil perhitungan dari kedua metode
tersebut dapat dirangkum pada tabel di bawah ini:

Tabel V.19
Perbandingan hasil perhitungan harga jual

menurut perusahaan dan kajian teori

Tipe rumah | Menurut T Menurur kajian Selisih Selisih
perusahaan teori | Rp) (%)

T. 60/120 ] Rp.244.060.397 | Rp.252.869.655 | Rp. 8.809.258 | 3.61%

T

70/140 Rp.265.991.303 | Rp.277.487.326 Rp. 11.496.023 | 4,32%

T. 120/140 | Rp.320.279.546 | Rp.326.874.717 Rp. 6595171 | 2,06%

T. 135/140 Rp.346.147.324 | Rp.350.673.365 Rp. 4526041 | 1.31%

T. 150/160 Rp.396.324.264 LRp.40l.O71.963 Rp. 4.747.699 @ 1.20%
L _

Dari tabel di atas dapat diketahui perbedaan hasil perhitungan harga jual
yang dilakukan perusahaan dengan perhitungan harga jual menurut kajian teori
(metode Cost-plus Pricing dengan pendekatan Full Costing). Adanya perbedaan
penentuan harga jual tersebut karena perbedaan penentuan besarnya persentase
mark up. Namun demikian penentuan harga jual di PT Nuscon Asri bisa

dikatakan tepat, karena selisih perhitungan antara perusahaan dengan kajian teort

di bawah 5%.



BAB VI

KESIMPULAN, SARAN, DAN KETERBATASAN

A. Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis data danpembahasan yang telah dilakukan di muka,
maka dapat diambil kesimpulan bahwa penentuan harga jual yang dilakukan PT
Nuscon Asri sudah tepat. Hal in1 dapat dilihat dari perbedaan hasil perhitungan harga
jual menurut perusahaan dengan kajian teori sebagai berikut:

Tabel VI.1

Perbandingan hasil perhitungan harga jual menurut perusahaan dan kajian teori

Tipe rumah Harga jual menurut Harga jual Selisih
perusahaan menurut kajian teori
Tipe 60/120 Rp. 244.060.397 Rp. 252.869.655 Rp. 8.809.258
Tipe 70/140 Rp. 265.991.303 Rp. 277.487.326 Rp. 11.496.023
Tipe 120/140 Rp. 320.279.546 Rp. 326.874.717 Rp. 6.595.171
Tipe 135/140 Rp. 346.147.324 Rp. 350.673.365 Rp. 4.526.041
Tipe 150/160 Rp. 396.324.264 Rp. 401.071.963 L Rp. 4.747.699

Dari tabel VI.1 dapat diketahui besarnya selisith harga jual yang ditetapkan
perusahaan dengan harga jual yang dihitung berdasarkan kajian teori. Adapun selisih
harga jual untuk masing-masing tipe rumah setiap satu unit rumah adalah sebagai
berikut:

1. Untuk tipe 60/120 harga jual menurut perusahaan lebih kecil sejumlah Rp.

8.809.258/unit dibanding harga jual menurut kajian teor:.
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2. Untuk tipe 70/140 harga jual menurut perusahaan lebih kecil sejumlah Rp.
11.496.023/unit dibanding harga jual menurut kajian teori.

3. Untuk tipe 120/140 harga jual menurut perusahaan lebih kecil sejumlah Rp.
6.595.171/unit dibanding harga jual menurut kajian teori.

4. Untuk tipe 135/140 harga jual menurut perusahaan lebih kecil sejumlah Rp.
4.526.041/unit dibanding harga jual menurut kajian teori.

5. Untuk tipe 150/160 harga jual menurut perusahaan lebih kecil sejumlah Rp.
4.747.699/unit dibanding harga jual menurut kajian teori.

Perbedaan ini masih dalam batas toleransi 5%, maka dapat dikatakan
penentuan harga jual tersebut masih tepat. Adanya perbedaan penentuan harga jual
tersebut karena perusahaan tidak menetapkan perhitungannya menurut yang
sebenarnya, padahal menurut kajian teori sekecil apapun selisihnya tetap harus
diperhitungkan.Namun demikian penentuan harga jual di PT Nuscoan Asri bisa
dikatakan sudah tepat, karena perhitungan antara perusahaan dan kajian teori di
bawah 5%. Persentase mark up dapat dihitung dengan rumus menjumliahkan laba
yang diharapkan ditambah biaya non produksi, kemudian hasilnya dibagi dengan
biaya produksi dan dikalikan 100%. Laba yang diharapkan dihitung dari persentase
ROI dikalikan jumlah aktiva dan laba yang diharapkan adalah unsur dalam

menentukan persentase mark up.
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B. Saran
Berdasarkan deskripsi data, dan pembahasan, berikut ini beberapa saran yang
yang dapat diberikan kepada perusahaan:

1. Manajemen sebaiknya melakukan pencatatan terhadap biaya secara cermat, teliti
dan tepat untuk setiap tipe rumah yang dihasilkan. Untuk pengumpulan biaya
produksi yang cermat dan teliti dapat dilakukan dengan cara pencatatan
pemakaian bahan baku, biaya tenaga kerja langsung, biaya overhead pabrik
dengan tarif ditentukan di muka untuk masing-masing tipe rumah ke dalam kartu
harga pokok produk. Dengan demikian tidak terjadi salah perhitungan dalam
penentuan besarnya biaya yang harus dibebankan pada masing-masing elemen
biaya yang membentuk harga pokok produk masing-masing tipe rumah yang
dihasilkan.

2. Manajemen sebaiknya meninjau kembali prosedur penentuan harga jual dan

penentuan persentase mark up untuk setiap produk yang dihasilkan.

C. Keterbatasan
Penulis dalam melakukan penelitian ini menyadari akan adanya keterbatasan-
keterbatasan antara lain:
1. Penelitian ini merupakan penelitian studi kasus pada PT Nuscon Asri,
Yogyakarta, sehingg kesimpulan hanya berlaku untuk perusahaan tersebut.
2. Subjek penelitian ini adalah Pimpinan Perusahaan, Manajer Pemasaran, Manajer

Keuangan, dan Manajer Konstruksi yang tentu saja mempunyai bidang masing-
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masing. Demikian pun dalam hal memberikan data. Penulis tidak dapat
mengetahui secara pasti ketepatan data yang mereka berikan. Penulis hanya dapat

mengolah data yang mereka berikan.
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LAMPIRAN



LAMPIRAN 1

DAFTAR PERTANYAAN UNTUK PERUSAHAAN

A. Sejarah Perusahaan
1. Siapa yang mendirikan perusahaan?
2. Pada tahun berapa perusahaan didirikan?
3. Apa bentuk perusahaan pada waktu didirtkan?
4. Bukti-bukti apa sajakah yang mendukung keabsahan perusahaan ini?
5. Dengan akte notaris dan nomor berapa perusahaan didirikan?
6. Berapakah modal awal perusahaan?
7. Dari mana saja sumber modal perusahaan?
8. Bagaimana perkembangan awal perusahaan?
9. Alasan-alasan apakah yang mendukung berdirinya perusahaan?
10. Fasilitas apa saja yang terdapat di perusahaan imi?

11. Apakah perusahaan menjalin kerja sama dengan perusahaan lain?

B. Lokasi Perusahaan
1. Dimanakah lokasi perusahaan berada?
2. Berapa luas areal yang dipakai untuk perusahaan?
3. Alasan apakah yang mendasari pemilihan lokasi perusahaan?

4. Bagaimana usaha yang dilakukan perusahaan untuk perluasan usaha?
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C. Struktur Organisasi
1. Bagaimana struktur organisasi perusahaan?

2. Bagaimana tugas dan wewenang masing-masing bagian dalam organisasi?

D. Bagian Personalia
1. Berapa jumlah karyawan yang terdapat dalam perusahaan saat ini?
2. Ada berapa banyak bagian/departemen yang terdapat dalam perusahaan saat
ni?
3. Berapa banyak karyawan masing-masing bagian?
4. Berapa jumlah karyawan tetap dan tidak tetap?
5. Apakah syarat-syarat untuk menjadi karyawan?
6. Apakah ada usaha untuk memajukan karyawan?
7. Bagaimana sistem penggajian yang diberlakukan pada perusahaan?
8. Bagaimana jam kerja yang berlaku diperusahaan?
9. Fasilitas apakah yang diberikan perusahaan untuk karyawan?

10. Bagaimana promosi jabatan yang yang dilakukan perusahaan?

E. Bagian Produksi

1. Bagaimana proses produksi yang dilakukan perusahaan?

[\

. Berapa kali perusahaan dapat melakukan produksi dalam satu tahun?

VS

. Berapa lama perusahaan dapat menyelesaikan suatu pekerjaan dalam satu

tahun?

N

. Bagaimana pedoman teknis pelaksanaan suatu pekerjaan?



LAMPIRAN 2

EVALUASI DATA REALISASI

NAMA PROYEK . TIMOHO ASRIV
LUAS PROYEK © 3.708 m’

LUAS LAHAN UNTUK RUMAH . 2559 m’

LUAS UNTUK KAPLING : 1123 m’

LUAS KAWASAN . 2524w’

LUAS BANGUNAN © 2.200 m®
JUMLAH KAPLING © 19 UNIT
TOTAL BIAYA (REALISASI)

Biaya tanah . Rp. 1.761.300.000
Biaya kawasan . Rp. 166.860.000
Biaya konstruksi © Rp. 1.627.194.000
Biaya perencanaan . Rp. 102.388.600
Biaya penunjang © Rp.  47.500.000
Biaya overhead - Rp. 377.544.647
Biaya pemasaran - Rp.  39985.082
Biaya lain-lain : Rp.  51.250.000
Biaya administrasi - Rp. 118.037.800
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RINCIAN BIAYA

1. Biaya tanah = Rp. 1.761.300.000 : 2.559 = Rp. 668.277/m’

[
[

2. Biaya kawasan Rp. 166.860.000 : 1.123 = Rp. 148.584/m’

3. Biayakonstruksi =

Rp. 1.627.194.000 : 2.200 = Rp. 739.634/m’

Keterangan:

Biaya Bahan Baku = Bi. Tanah + Bi. Kawasan + Bi. Konstruksi

Il

Biaya tanah/unit Biaya tanah/m x Luas kapling rumah

i

Biaya kawasan/unit Biaya kawasan/m x Luas kapling rumah

Biaya konstruksi = Biaya konstruksi x Luas bangunan
Tipe rumah Bi. tanah Bi. kawasan | Bi. konstruksi | Jumlah
Tipe 60/120 80.193.240 17.830.080 88.756.080 186.779.400
Tipe 70/140 93.558.780 20.801.760 103.548.760 217.909.300
Tipe 120/140 93.558.780 20.801.760 103.548.760 217.909.300
Tipe 135/140 93.558.780 20.801.760 103.548.760 217.909.300
LTipe 150/160 106.924.320 23.773.440 L 118.341.440 249.039.200
4. Biaya Perencanaan = Rp. 45.969.612:2.524 = Rp.  18213/m’
5. Biaya Penunjang = Rp. 47.500.000:2.524 = Rp.  18.819/m’
6. Biaya Overhead = Rp. 1.135903:2.524 = Rp. 449.826/m’
7. Biaya Pemasaran = Rp. 39.985.082:19unit = Rp. 2.104.478/m’
8. Biaya lain-lain = Rp. 51.250.000 : 2.524 = Rp. 20.305/m’
9. Biaya Administrasi = Rp.429.092.620 : 2.524 = Rp. 170.005/m’
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5. Bagaimana pengendalian yang diterapkan oleh perusahaan terhadap proyek
yang sedang dilaksanakan?
a. Pengendalian waktu.
b. Pengendalian biaya.
c. Pengendalian mutu.
d. Pengendalian material.

6. Bagaimana penjualan produk setiap tahunnya?

F. Bagian Akuntansi
1. Bagaimana pengumpulan harga pokok jasa?
2. Periode pencatatan biaya dilakukan setiap bulan, tahun atau periode
tertentu?

3. Metode apa yang dipakai dalam pengumpulan harga pokok jasa tersebut?

G. Bagian Pemasaran
1. Siapakah yang menjadi pemesan/konsumen dari produk perusahaan?
2. Bagaimana cara memasarkan produk perusahaan?
3. Wilayah mana saja yang menjadi daerah pemasaran produk perusahaan?

4. Apakah ada usaha promosi dari perusahaan?



H. Kalkulasi Harga Jual

L.

2.

Berapa biaya bahan baku/bahan penolong selama satu periode?

Berapa jumlah biaya tenaga kerja langsung selama satu periode?

. Berapa jumlah biaya overhead selama satu periode?
. Berapa biaya pemasaran selama satu periode?

. Berapa biaya administrasi dan umum selama satu periode?

Berapa biaya keuangan dalam satu periode?

. Berapa harga pokok produk atau jasa dan bagaimana cara perhitungannya?

. Bagaimana cara perhitungan harga jual?

Berapa tingkat keuntungan yang diharapkan selama satu periode?



