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Abstrak

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui proses dan metode penentuan harga jual rumah
pada PT Sumber Sentuhan Emas. Jenis penelitian yang digunakan adalah deksriptif
kuantitatif yaitu penulisan menggambarkan hasil observasi dan menganalisa data-data yang
diperoleh dilapangan. Penulisan tugas akhir ini merupakan hasil penelitian yang dilakukan
pada bulan Juni sampai Juli 2022. Setelah melakukan analisa dan pembahasan masalah,
penulis memperoleh kesimpulan bahwa pada PT Sumber Sentuhan emas, adapun proses
penentu harga jual rumah dihitung berdasarkan biaya bahan baku, biaya tenaga kerja
langsung dan biaya overhead untuk tipe 60 adalah Rp. 614.353.208,5 dan tipe 75 adalah Rp.
916.359.305,00. Sedangkan metode penentu harga jual rumah yang dihitung berdasarkan
metode harga jual normal maka diperoleh harga jual sebesar Rp. 814.353.208,5 untuk tipe 60
dan Rp. 1.266.359.305,00 untuk tipe 75. Sedangkan untuk metode cost plus pricing diperoleh
harga jual rumah sebesar Rp. 921.529.812,75 untuk tipe 60 dan Rp. 1.374.538.957,5 untuk tipe
75.
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PENDAHULUAN

Perkembangan perekonomian serta kemajuan di bidang teknologi dewasa ini
telah mengakibatkan timbulnya berbagai jenis industri, baik yang bersifat perusahaan
nasional maupun perusahaan multinasional. Perkembangan tersebut berperan untuk
memanfaatkan kebutuhan masyarakat. Hal ini telah membawa pengaruh yang cukup
besar terhadap pertumbuhan berbagai jenis industri, seperti terlihat dewasa ini.
Timbulnya berbagai jenis industri, membutuhkan pengelolaan yang baik, mulai dari
bahan baku ke bahan jadi sampai dalam pemasarannya.

Teori ekonomi, harga, nilai, dan faedah merupakan istilah-istilah yang saling
berhubungan. Faedah adalah atribut suatu barang yang dapat memuaskan
kebutuhannya, sedangkan nilai adalah ungkapan secara kuantitatif tentang kekuatan
barang untuk dapat menarik barang lain dalam pertukaran. Perekonomian kita bukan
sistem barter, maka untuk mengadakan pertukaran atau untuk mengukur nilai suatu
barang kita menggunakan uang, dan istilah yang dipakai adalah harga. Jadi, harga
adalah nilai yang dinyatakan dalam uang (Nickles dan William)

Suatu perusahaan yang berorientasi profit, disamping untuk memenuhi
permintaan konsumen dalam melaksanakan kegiatan operasionalnya harus juga
memperhatikan berbagai faktor seperti penghasilan dan biaya. Dalam upaya mencari
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laba yang sebesar-besarnya (keuntungan) perusahaan harus mampu menjual dalam
jumlah yang besar dan tingkatan harga tertentu.

Penjualan yang dilakukan perusahaan ditentukan oleh permintaan konsumen
terhadap barang yang dijual dan salah satu yang mempengaruhi permintaan
konsumen dalam suatu barang adalah harga jual barang yang bersangkutan. Apalagi
jumlah perusahaan yang semakin banyak bergerak dalam bidang yang sama, dimana
terdapat banyak penjual konsumen mempunyai banyak pilihan terhadap barang yang
dibutuhkan berdasarkan

harga dan tingkat kepuasan yang diperolah dan barang-barang yang dibelinya
(Robbins dan Coulter).

Sering terjadinya dalam penetapan harga jual perusahaan tidak melakukan
kalkulasi terhadap biaya yang telah dikeluarkan oleh perusahaan. Karena hasil
produksi langsung diserahkan ke bagian pemasaran untuk menetapkan harga jual,
sehingga bagian pemasaran dalam menetapkan harga jual tanpa memperhitungkan
biaya-biaya yang dikeluarkan berkaitan dengan produksi tersebut.

Sehubungan dengan uraian tersebut, maka salah satu kebijakan perusahaan
untuk mencapai keuntungan adalah dengan cara analisis penetapan harga jual barang.
Penetapan harga jual barang merupakan profit planning apporoach yang didasarkan
pada hubungan antara volume penjualan, laba dan pembiayaan (Mursyidi). Oleh
karena itu, perusahaan harus mampu dalam menetapkan harga jual sebagai pedoman
dalam menentukan kebijaksanaan dalam bidang penjualan maupun di bidang
perencanaan laba perusahaan dengan kebijakan harga jual dapat di pertimbangkan
harga pasar dan kondisi sosial konsumen.

Analisis penetapan harga jual merupakan suatu masalah ketika perusahaan
akan menentukan harga pertama kali. Hal ini terjadi ketika perusahaan
mengembangkan suatu produk atau barang yang baru, ketika perusahaan ingin
memperkenalkan produk atau barangnya kesaluran distribusi atau ke daerah baru,
harus memutuskan posisi produknya untuk mutu dan harga. Dalam penentuan harga
pokok per unit memang rumit, karena semuanya harus di pertimbangkan terlebih
dahulu terhadap unsur-unsur yang terkait menyangkut masalah biaya (Mursyidi).

Penetapan harga jual terlebih dahulu harus menetapkan biaya per unit produk
yang di hasilkan dan telah memperhitungkan seluruh elemen-elemen biaya. Tanpa
mengetahui harga per unit produk harga jual tidak mungkin dapat di tentukan.
Kondisi ini berlaku juga bagi developer/pengembang perumahan

Dalam penentuan harga jual unit rumah pihak pengembang memiliki peranan
yang penting. Sebelum menetapkan harga jual unit rumah, pihak

pengembang perlu mengkalkulasi dengan cermat agar semua unit rumah pada
perumahan laku terjual. Selain itu, harga jual unit rumah yang ditetapkan dapat
diterima oleh pengembang melebihi biaya-biaya yang dikeluarkan dan harga tersebut
juga dapat diterima oleh konsumen. Oleh sebab itu, harga jual adalah faktor utama
yang wajib diperhatikan pihak pengembang karena harga jual rumah merupakan
acuan pertimbangan pemilihan rumah oleh pembeli, disamping berbagai fasilitas
yang ditawarkan (Hernanto dan Zulkifly).

Kerugian yang timbul akibat harga jual di bawah biaya produk atau jasa, dalam
jangka waktu tertentu akan mengakibatkan perusahaan akan berhenti beroperasi atau
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akan mengganggu pertumbuhan perusahaan untuk menghindari kerugian. Dengan
demikian, adalah merupakan tanggung jawab manajer penentu harga jual, untuk
menetapkan harga jual produk atau jasa yang dapat memberikan perlindungan bagi
perusahaan dari kemungkinan kerugian.

PT. Sumber Sentuhan Emas merupakan salah satu perusahaan yang bergerak
dalam bisnis perumahan. PT. Sumber Sentuhan Emas membangun sendiri perumahan
yang mereka dirikan dengan konsep modern dengan memakai gaya minimalis pada
desain huniannya dengan tetap memperhatikan keseimbangan hunian dan
lingkungan agar terciptanya penataan pemukiman yang asri dan nyaman di tengah
peningkatan pertumbuhan penduduk di Kota Makassar.

Pemanfaatan Harga Pokok Penjualan (HPP) Terhadap Peningkatan Volume
Penjualan

Tujuan utama perusahaan pada umumnya adalah untuk memperoleh laba
yang optimal. Hal ini tidaklah mengherankan karena dengan laba suatu perusahaan
dapat mempertahankan hidupnya dan memperluas usahanya. Selain itu keberhasilan
suatu perusahaan sering kali dinilai dari tingkat laba yang dihasilkan. Untuk itu biaya
produksi harus dicatat dengan baik dan dihitung dengan benar sehingga dapat
menghasilkan harga pokok produk yang tepat. Dengan demikian perusahaan dapat
menetapkan harga jual yang kompetitif, yang dapat mengoptimalkan laba sekaligus
memenuhi tuntutan konsumen. Agar manajemen dapat menggunakan biaya secara
efisien, maka ia memerlukan informasi biaya yang handal (Azhar, 2014)
Witjaksono (2013) menjelaskan untuk memperoleh informasi harga pokok yang tepat
dibutuhkan suatu metode yang tepat untuk mengakumulasikan biaya-biaya yang
terjadi. Ada dua metode perhitungan harga pokok yang umum digunakan, yaitu
process costing method (metode harga pokok proses), dan job order costing method
(metode harga pokok pesanan).
Metode harga pokok proses, harga pokok setiap produk dihasilkan dengan cara
membagi total biaya produksi untuk periode tertentu dengan jumlah yang dihasilkan
dalam periode tersebut. Metode harga pokok proses umumnya digunakan pada
perusahaan yang menghasilkan produk sejenis sedangkan

dalam metode harga pokok pesanan, biaya produksi dikumpulkan untuk masing-
masing pesanan. Metode harga pokok pesanan biasanya banyak dipakai untuk
perusahaan yang memproduksi produk sesuai pesanan dimana harga pokok pesanan
yang satu akan berbeda dengan harga pokok pesanan yang lain yang memiliki
spesifikasi yang berbeda. Dengan metode harga pokok pesanan dimuka perusahaan
dapat menghitung harga pokok sebelum proses produksi dilaksanakan,sehingga
dapat diajukan harga penawaran yang tepat kepada calon pemesan. Untuk itu
dibutuhkan informasi biaya produksi yang akurat dan tepat waktu, sehingga
perhitungan harga pokok pesanan dimuka ini dapat dilakukan dengan baik.

Volume penjualan merupakan hasil akhir yang dicapai perusahaan dari hasil
penjualan produk yang dihasilkan oleh perusahaan tersebut. Volume penjualan tidak
memisahkan secara tunai maupun kredit tetapi dihitung secara keseluruhan dari total
yang dicapai. Seandainya volume penjualan meningkat dan biaya distribusi menurun
maka tingkat pencapaian laba perusahaan meningkat tetapi sebaliknya bila volume
penjualan menurun maka pencapaian laba perusahaan juga menurun. Menurut Kotler
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(2012) volume penjualan adalah barang yang terjual dalam bentuk uang untuk jangka
waktu tertentu dan didalamnya mempunyai strategi pelayanan yang baik.

METODE PENELITTAN

Adapun yang menjadi obyek penelitian ini adalah pada PT. Sumber Sentuhan
Emas, yakni sebuah perusahaan yang bergerak di bidang properti yang berlokasi di
J1. Sungai Limboto, Makassar, Provinsi Sulawesi Selatan. Penelitian ini menggunakan
pendekatan kualitatif yakni suatu analisis yang dilakukan dengan mengumpulkan
data-data yang diperoleh dari obyek penelitian. Dimana penelitian ini menguraikan
proses menentukan harga jual perumahan dan metode penjualan yang digunakan
pada PT. Sumber Sentuhan Emas.

HASIL PENELITIAN

Metode Penetapan Harga Jual Rumah Pada PT. Sumber Sentuhan Emas

Penetapan harga jual harus mampu menutup biaya penuh dan menghasilkan
laba yang sepadan dengan investasi. Dalam keadaan khusus, harga jual produk
tidak dibebani tugas untuk menutup seluruh biaya penuh, setiap harga jual di atas
biaya variabel telah memberikan kontribusi dalam menutup biaya tetap. Ada tiga
metode penentuan harga jual menurut Mulyadi (2012) yaitu 1) Penentuan harga jual
normal (normal pricing), 2) Cost Plus Pricing, 3) Penentuan harga jual per unit.
Namun pada sub bab ini, peneliti menentukan metode penetapan harga jual rumah
berdasarkan pada harga jual normal dan cost plus pricing.

1. Harga Jual Normal (Normal Pricing)

Untuk penentuan harga jual normal, harga jual ditentukan dengan
menambah biaya masa yang akan datang dengan suatu persentase mark-
up (tambahan di atas jumlah biaya) yang dihitung dengan formula tertentu.
Sebelum dilakukan analisis penentuan harga jual pada PT Sumber
Sentuhan Emas, berikut harga pokok rumah untuk tipe 60 :

Alokasi Harga Proyek :6.143.532.085,00

Harga Pokok : 614.353.208,5
Nilai Jual : 8.143.532.085,00
Harga jual rumah : 814.353.208,5

Selanjutnya untuk mengetahui nilai mark-up yang dilakukan oleh
PT. Sumber Sentuhan Emas melalui selisih antara harga jual dengan
harga pokok sebagai berikut.

Return yang digunakan atas aktivitas yang ditanam—Biaya nonproduksi

Markup =

Volume penjualan x Biaya produksi

Mark up proyek = 8.143.532.085,00 - 6.143.532.085,00
= 2.000.000.000,00
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2.000.000.000,00

Mark up proyek per unit =
10 unit
=200.000.000,00

200.000.000,00

Presentase Mark up = X 100%
614.353.208,5

= 32,5546%

Berdasarkan hasil perhitungan tersebut, diketahui bahwa persentase mark-
up yang diinginkan oleh PT Sumber Sentuhan Emas berdasarkan hasil penjualan
adalah sebesar 32,5546 % sehingga jika menggunakan rumus perhitungan harga jual
atas dasar biaya dapat dinyatakan dalam persamaan berikut ini: Harga jual per unit
= biaya yang berhubungan langsung dengan volume per unit + (persentase mark-
up x biaya yang berhubungan langsung dengan volume per unit)

= 614.353.208,5 + (32,55456263 % X 614.353.208,5)

= 614.353.208,5 + 200.000.000,00

= 814.353.208,5

Berdasarkan hasil perhitungan tersebut didapatkan bahwa harga jual per
unit pada PT. Sumber Sentuhan Emas yaitu sebesar 814.353.208,5

Adapun harga pokok rumah untuk tipe 75 :
Alokasi Harga Proyek :9.163.593.050,00

Harga Pokok : 916.359.305,00
Nilai Jual :12.663.593.050,00
Harga jual rumah : 1.266.359.305,00

Selanjutnya untuk mengetahui nilai mark-up yang dilakukan oleh PT.Sumber
Sentuhan Emas melalui selisih antara harga jual dengan harga pokok sebagai
berikut.

Mark up proyek =12.663.593.050,00 - 9.163.593.050,00
= 3.500.000.000,00
3.500.000.000,00

Mark up proyek per unit =
10 unit

= 350.000.000,00

350.000.000,00

Presentase Mark up = X 100%
916.359.305,00
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= 38,19462498 %

Berdasarkan hasil perhitungan tersebut, diketahui bahwa persentase mark-
up yang diinginkan oleh PT Sumber Sentuhan Emas berdasarkan hasil penjualan
adalah sebesar 38,19462498% sehingga jika menggunakan rumus. perhitungan
harga jual atas dasar biaya dapat dinyatakan dalam persamaan berikut ini:

Harga jual per unit = biaya yang berhubungan langsung dengan volume
per unit + (persentase mark-up x biaya yang berhubungan langsung dengan volume
per unit)

= 916.359.305,00 + (38,19462498% X 916.359.305,00)
= 916.359.305,00 + 350.000.000,00
=1.266.359.305,00

Berdasarkan hasil perhitungan tersebut didapatkan bahwa harga jual per unit
pada PT. Sumber Sentuhan Emas yaitu sebesar 1.266.359.305,00

Cost Plus Pricing

Cost plus pricing adalah proses penentuan harga jual dengan cara
menghitung biaya produksi perunit, memutuskan beberapa laba yang diinginkan,
kemudian menentukan harga jual (Garison dkk (2013:125)). Sementara itu, mark-up
yang diinginkan perusahaan adalah 50% dengan pertimbangan bahwa biaya adanya
perubahan-perubahan biaya operasional dan biaya tidak langsung seiring
berjalannya waktu. Dengan demikian, harga jual per unit utuk rumah tipe 60 dapat
ditentukan sebagai berikut: Harga jual per unit = biaya yang berhubungan langsung
dengan volume per unit + (persentase mark-up X biaya yang berhubungan langsung
dengan volume per unit)

= 614.353.208,5 + (50% X 614.353.208,5)
= 614.353.208,5 + 307.176.604,25
=921.529.812,75

Dengan demikian, harga jual rumah setiap unit yang menggunakan cost plus
pricing kepada perusahaan adalah sebesar 921.529.812,75 per unit sehingga laba
dapat dihitung sebagai berikut:

Hasil Penjualan (10 Unit X 921.529.812,75)= 9.215.298.127,5 Harga Pokok

(10 Unit X 614.353.208,5) = 6.143.532.085,00
Laba Kotor = 3.071.766.069,5

Kebijakan Penetapan Harga Jual PT. Sumber Sentuhan Emas

Pengumpulan biaya produksi perusahaan menggunakan metode harga pokok
pesanan (job order cost method), dimana semua biaya produksi dikumpulkan untuk
pesanan tertentu dan harga pokok persatuan produksi yang dihasilkan untuk
memenuhi pesanan tersebut dihitung dengan cara membagi total biaya produksi
untuk pesanan dengan jumlah satuan produk dalam pesanan. PT Sumber Sentuhan
Emas menggunakan kebijakan penetapan harga berdasarkan pokok pesanan
dikarenakan adanya perubahan-perubahan yang terjadi pada biaya-biaya produksi
dan biaya tidak langsung lainnya. Dalam hal ini semua biaya dihitung untuk masing-
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masing pekerjaan tipe rumah yang dibangun PT. Sumber Sentuhan Emas pada tahun
2020 memproduksi rumah tipe 60 dan tipe 75. Perusahaan memperhitungkan tiga
elemen biaya, yaitu biaya bahan baku, dan biaya tidak langsung untuk masing-
masing type. Dari hasil penelitian yang dilakukan pada PT. Sumber Sentuhan Emas
mengenai harga pokok masing-masing tipe rumah telah dikeluarkan dan dihitung
oleh perusahaan mencakup biaya langsung dan biaya tidak langsung.

SIMPULAN

Proses penentuan harga jual rumah pada PT Sumber Sentuhan Emas adalah
berdasarkan pada unsur biaya bahan baku, biaya tenaga kerja dan biaya overhead.
Harga pokok rumah per unit berdasarkan penentuan tersebut adalah Rp. 614.353.208,5
untuk tipe 60 dan Rp. 916.359.305,00 untuk tipe 75
Penentuan harga jual rumah dengan menggunakan metode harga jual normal dan cost
plus pricing. Harga jual rumah dengan metode harga jual normal yaitu sebesar Rp.
814.353.208,5 untuk tipe 60 dan Rp. 1.266.359.305,00 untuk tipe 75 sedangkan dengan
menggunakan metode cost plus pricing yaitu berdasarkan biaya produksi, maka
diperoleh harga jual sebesar Rp. 921.529.812,75 untuk tipe 60 dan Rp. 1.374.538.957,5
untuk tipe 75 Kebijakan yang dilakukan oleh PT Sumber Sentuhan Emas dalam
penetapan harga jual rumah yaitu dengan menggunakan job order cost method
dikarenakan adanya peruabahan-perubahan pada biaya langsung dan tidak langsung
pada saat pengerjaan proyek.
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