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. Konsep-konsep Biaya

1.

Perilaku Biaya

Sebelum sampai pada perilaku biaya terlebih dahulu dijelaskan
apa yang dimaksud dengan biaya sebagai berikut :

Cost as *an exchange price, a forgoing, a sacrifice made to
secure benefit. In financial accounting. f‘f‘";@ forgoing or sacrifice at date
of acquisition s represenied by a cumam‘é o future dimination in cash or
other assets.” (Lsry : 1993 ; 20)

Biaya adalah : “cast mayhe defined as & sacrifice or giving up of
resources for a particular purpcse, Trequently measure by the
monetary units that must be paid for gus’;m’f; ard servicas. " (Horngrer
1993 ; 112}

Biaya dapat dipandang dalam dua pengertian: (Mulyadi @ 1993;
3-9)

1. Dalam arti luas, biaya adalah pengorbanan sumber ekonomi, yang
diukur clalam satuan uang, yang telah terjadi atau vyang
kemungkinan akan terfjadi untuk tujuan tertentu.

2. Dalam arti sempit, biaya adalah pengorbanan sumber ekenomi
untuk memperoleh akliva -
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Dari definisi-definisi tersebut distas dapat ditarik kesimpulan
bahwa yang memenuhi kriteria sebagai biayve adalah
1. Merupakan pengorbanan sumber ekonomis,
2. Dapat diukur dalam sawan uang.
3. Pengorbanan tersebui uniuk tuuan tertentu, yailu memperoish
barang atau jasa.
4. Dapat memberikan manfaat atau poiencal service dimasa vang
akan datang.

Pengeriian biaya ini mengandung arii yarg sangat luas dan dapat
berbeda-beda. Karena itu pemakaian biaya harus disesuaikan dengan
tujuannya, yang dikenal sebagai different cost for different purpose
yang dimaksud disini adalah biaye vang berbeda untuk tujuan yang
berbeda pula. Jadi tidak ada satu konsep baya yang dapat dipakai
unfuk semua tujuan. |

Pada umumnya pola perilaku biaya diartikan sebagai hubungan
antara total biaya dengan volume kegiatan. Berdasarkan perilakunya
dalam hubungan dalam perubahan volume <egiatan, biaya standar
dapat dibagi menjadi tiga golongan :

1. Biaya Tetap
Biaya tetap adalah biaya yang jumiah totalnya tetap dalam

kisar perubahan volume Kkegiatan terlentu, Besar biaya tetap
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dipengaruhi kondisi perusahaan dalam jangka panjang, teknologi
dan metode serta strategi manajerman .
Biaya Variabel

Biaya Variabel adalah biaya yang jumlah towalnya berubah
sebanding dengan perubahan volume kegiatan. Tetapl biaya
variabel perunit konstan (fetap) dengan adanya perubahan volume
kegiatan.
Biaya Semi Variabel

Biaya semi variabel adalah diaya yang memiliki unsur tetap
dan variabel didalamnya, unsur l::r:iaya yang tetap merupakan
jumlah biaya minimum untuk menryediakar jasa, sedangkan unsur
variabel merupakan bagian darn biayz semi variabel yang
dipengaruhi oleh perubahan volume kagiatan.

Memisahkan biave tetap dan biaya variabel sangat perlu dalam

tujuan tertentu diantaranya yaitu © (Usry @ 1995 ; 357)

1.

S

@~

Perhitungan tarif overhead pabrik vang ditentukan ierlebih dahulu
dan analisis varians.

Penyusunan anggaran fleksibel dan analisis varians.

Kalkulasi bizya langsung dan analizis margin kontribusi.

Analisis impas dan biaya-volume-labz.

Analisis biaya differensial dan komoeratif

Analisis atan maksimasi laba dar minimisasi biaya dalam jangka
pendek.

Analisis penganggaran darang modal

Analisisi  profitabilitas pemasaran  perwilayah, produk dan
pelanggan.




2. Relevan Cost

Konsep biaya yang digunakan uniuk pengambilan keputusan
oleh manajemen yang menyangkui masa yang akan datang adalah
biaya relevan (relevan cost). |

Biaya relevan adalah ihose which must be considered in a
decision making situation. In order for a cost fo be relevant, it must be
differential, future and quaniifiable. (Schmigal : 1990 ; 221)

Biaya relevan adaiah meﬁ»lépuﬁ semua biaya yang akan
terpengaruh oleh suatu pengambilan kapuiusan, karena iwu biaya
tersebut harus dipertimbangkan didalam pengambilan kepuiusan
tertentu. (R.A. Supriyono : 1880 ; 398)

Dari definisi mengenal biaya relevan yang dinyatakan digtas
dapat disimpulkan bahwa pada dasamya diaya relevan adalah biaya
vang harus memenuhi kriteria sebagai t:.wéri’éwt : |
1. Biaya-biaya vyang diharapkan akan terjadi dimasa yang akan

datang.

2. Biaya-biaya tersebut harus berbeda diantara berbaga: alternatif.

3. Qut Of Pocket Cost
Qut cf pocket cost (biava tunai: mi juga sering didefinisikan

sebagai biaya variabel aiau biaya langsung, karena ini biaya relevan
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yang juga elemen biaya differensial vang dipertimbangkan dari
hengambilan keputusan.

Out of pocket cost adalah biaya yang akasr memeriukan
pengeluaran kas sekarang atau dalam’ jangka wakiu dekat sebagai
akibat dari keputusan manajemen. Sebagal contoh, manajemen
memutuskan untuk menerima pasanan pembuatan produk dari
seorang pelanggan. Dalam hal ini biays bahan baku. biaya tenaga
kerja adalah out of pocket cost. Biaya overhead pabrik selain biaya
depresiasi dan amorlisasi juga biaya out of pocket cost (Mulyad: :
1997; 123).

. Sunk Cost

Definisi sunk cost sebagai berikut - {(Hormgren @ 1993 ; 199)
Sunk cost means a cost that has already been incurred and there for is
irrelevant o the decision making poircess. Synonyms are historical cost
and past cost.

Sunk cost adalal sebaga: benkut © (Maher dan deakin
1996; 48)
Biaya tertanam (sunk cost) adalah pengeluaran vang dilakukan
dimasa lampau yang iidak dapat berubah Biaya tertznam itu sendir
bukan merupakan biaya differensial mesicpun orang kadang-kadang
beriindak seolah-olah biaya tertanan il ij@s“simt relevan.

Sunk cost sebagati berikut ; (Duncan Wiliameon - 7996 : 43)

A sunk cost is & cost that has already heen mcurred at the time that a
decision is being considered and is therafor not of importance for the

new decision under considereralion. A sunk costs are often considered
alongside variable and relevan! cost. Such costs are frrelevant in a
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decision-making situaiton because there is nothing that can be done to
undo the decision to invest in them. '

Misalkan manajemen suatu perusahaan memutuskan untuk
inembeli sebuah mesin. Tetapi pada akhirmnya manajemen perusahaan
menyadari bahwa keputusan membel mesin tersebut adalah salah,
fidak sesuai dengan kebutuhan pe;‘uaahaan. la tdak dapat lagi
memperbaiki kesalahannya tetapi aarus membuat alternatif yaitu
dengan menjual kembali atau menghem:ikan calam pemakaiannya jika

dirasa perlu.

. Standard Cost

Definisi standard cost sebagai berikut . (Usry : 1993 ; 505}
A Standard cost is the predetermined cost of manufactusing a single or
specific quantity of product during a smcfﬁc period. It (s the planned
cost of a product under current and/or anffcipefzfed operating condition.

Biaya standar adalah biaya yang ditentukan dimuka, yang
merupakan jumlah biaya yang seharusnya dikeluarkan untuk membuat
satu satuan product atau untuk membéa?ai kegiatan tertentu, dibawah
asumsi kondisi ekonomi, efisiensi dan é"aké'@r-fekior tertentu. (Mulvadi :
1993 ; 415)

Kata-kata biava yang seha&arus&sr;ya cikeluarkan mengandung
arti bahwa biaya yang ditentukan déﬁrzuké merupakan pedoman

didalam pengeluaran biaya yang sesungguhoya menyimpang dari




E)iaya standar, maka yang cianggap benar adalah biaya standar,
sepanjang asumsi-asumsi  yang mehdaaari penentuannya tidak
berubah. |

Sistem biava standar memberikan  pedoman kepada
manajemen berapa biaya yang seharusnya untuk melaksanakan
kegiatan tertentu sehingga memungkinkan mereka melakukan
pengurangan biaya dengan cara ;:ﬁc-f;g-’baﬂ«:an metode  produksi,

pemilihan tenaga kerja dan kegiatan lain

. Imputed Cost

Salah satu bentuk dari biaya kesemoatan (opportunity cost)
adalah Imputed cost. Pada kenyates~nya biaya ini tidak terjadi pada
transaksi pertukaran tetapi masih ;"_af@van dalam pengambilan
Keputusan (Mulyadi : 1993 131).

Sebagai contoh sebagian kas 'f:iega,u“za[-can untuk menaikkan
tingkat persediaan barang dagangan. E’»?iaya vang sebenarnva terjadi
adalah harga beli barang dagangan, bmyfa ang«<ut, dan hiaya asuransi.
Tetapi karena kas tersebut @ bukan merupakan  pinjaman  rmaka
perusahaan tidak harus membayar burga Tetapi karena kas tersebut
dapat menghasilkan pendapatan jika s.:jétaég“saﬂ's%ﬁan dalam kegiatan lain,

maka bunga yang dikorbankan untuk pemilhan alernatif tersebut
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adalah imputed cost yang harus dipemmbaﬂgkan dalam pengambilan
keputusan untuk penambahan perseciaan.

Definisi biaya modal sendin adaleh suaiu konsep yang
berdasarkan adalah sama dengan baya kesempalan (opportunity
cost), yang diperoleh dari hasil modal zendirt akibat modal sendiri
tersebut  digunakan untux beroperasi {Mas'ud Machfoeds : 1994 ;

125)

7. Full Cost

Definisi biaya penuh vaiiv jumlah biaya tetap dan biaya
variabel dari memproduksi dan merjus! éa%,u unit produk.  (Maher dan
Deakin : 1996 ; 48)

Definist full cost sebagai benkut “Full cost (Fully aflocated
cost) means the folal of all manufacturing costs plus the fotal of all
selling and edministrative costs.” (Sedangkan tHlorngren 11993 ; 162)

Full cost merupakan biaya yaﬂg:j persangkutan dengan cbyek
informasi, jika obyek informas.§ berupa produk, full cost merupakan
total biaya yang bersangkutan dengan ig:;rocmz»«: tersetiut. Perhitungan

—full cost suatu produk dipengaruhi oleh metoda penentuan harga

pokok produksi yang digunakan. (Mulyedi : 1997 ; 50)
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. Harga Pokok
1. Pengertian Harga Pokok

Sebelum membatas penentuan harga jual produk atau jasa
yang dihasilkan oleh sebuah perusanaan maka kita harus mengakui
harga pokok, karena harga pokok merupakan unsur yang penting
dipahami disamping unsur lainnya. Fentingnya harga pokoK ini untuk
dibahas karena harga pokok merupakar salah satu unsur dasar dalam
pengambilan keputusan harga jual sehingga Keputusan tersebut
dapat dipertanggungjawabkan secara ekenomis. Untuk mencapai
tujuan utama perusahaan vaitu memperoleh laba yang maksimal maka
diperiukan penentuan harga opokok  produksi  yang  benar,
Ketidaktepatan dalam perhifungan harga  pokok produksi  bisa
menyebabkan harga jual yang kurang tepal.

Definisi harga pokok adalen “pengorsanan sumber ekonomi
unfuk memperoleh akiiva”. (Mulyadi : 1893 10}

Harga pokok penjualan yeity  caldo awal dari persediaan
ditambah dengan harga pokok barang-barang yang dibzli untuk dijual
dikurangi jumlah persediaan akhir adalah harga pokok barang yang
harus dibandingkan dengan hasil uniuk masa vang bersangkutan.
Untuk perusahaan indusiri, hasga pckok penjualan termasuk semua
upah buruh fangsung dan biaya bahar-bahan ditambah seluruh biaya
pabrik (produksi) tak langsung dikoreksi dengan jumiah saldo dan
akhir dari persediaan. (Hadibroto dik : 1995 | 120)

Beberapa biaya akan iehih baik ka!ém dipertemukan dengan
produk daripada dipertemukan denganr periodz waktu Biaya jenis ini

yang disebut biaya produk, terdiri dan biayve yang terkait dalam
pembutan produk dan meliput: bahan baku langsung, tenaga kerna




langsung dan overhead pabrik. Biaya ini éiipandang sebagai biaya
yang melekat pada satuar produk ketke satuan produk ini diproduksi
dan biaya ini tetap melekat sampa: teradi penjualan. Pada saat
penjualan, biaya produk itu dibebankan sebagai biaya dan
dipertemukan dengan hasil penjualan (E%agf H. Garrison 11996 ; 38}
. Informasi Harga Pokok

Dalam menentukan harga pokok, informasi komponen-
komponen harga pokok sangat penting furatuk diketahui. Harga pokok
produksi dari suatu perusahaen biasanya terdiri dari tiga komponen
dasar, yaitu sepbagai berikut : (Ray H. Garrzsseaﬁ (1996 ; 35)
1. Bahan baku langsung (direo‘é materiat}.
2. Tenaga kerja langsung (direct labor} |
3. Overhead pabrik (manufaciuring o.\reﬁr?:ead)

Dalam menghitung besarnya !"‘zargasi pokoK, dalam suatu badan
usaha tertentu perlu dimasukkan kedaiahmya maksud dan tujuan da;ri
penentuan harga pokok tersebut, kar&areeﬁ iujuan merupakan arah yang
akan dijadikan dasar dalam perhitungan ?"}Sif‘gi“ﬂ; pokok. |

Secara umum dapat diset:ut#«;ah bahwa tujuan perhitungan

harga pokok adalah : |
1) Sebagai alat perencansan dan budg@t, n*‘némbemtu manajer dalam
membuat perencanaan atas tujuan-tujuan fangka panjang dan

jangka pendek vang telah dit@ntukan sebelumnya.




2) Harga pokok dihitung dengan tuuan 'agar dapat memberikan

informasi vang dibutuhkan sepert

a.

C.

Menghitung biaya yang dikeluarkan. Dengan menghitung harga
pokok diharapkan dapat diketahui secara pasti jumlah biaya
yang dikeluarkan vyang cia;seaé dii::\sebankan pada periode
tersebut. |

Dasar untuk menentukan harga jual. Dengan menghitung harga
pokok dapat diketahui biaya vang diceluarkaan untuk suatu
produksi tertentu, dapat menidai besarnya persediaan, dan
informasi ini jika ditambah dengan pertimbangan berapa
besarnya laba yang diinginkan déngm ditambah pertimbangan
lain yang dianggap penting maka dzﬁzpaf diperoleh harga jual.

Dasar pengambilan keputusan lzin,

3) Sebagai alat pengawasan

a.

Mengawasi pemakaian bahan bal«:u: dan bazhan penclong,
apakah pemakaianrya calam croses wajar, terlalu boros atau
lain-fain.

Mengawasi biava-hiaya vang ier}adi dalam operasi perusahaan.
Pengawasan administratif atas harta pe;f-;msahaan,

Pengawasan atas kebijaksanazn yang :t@lah ditentukan, agpakah

telah dilaksanakan dsngan sebaik-baiknya.
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4) Persigpan pembuatan laporan keuangan. Harga pokok adalah

marupakan sebagiar: dari laporan keuangan.

. Macam Informasi Harga Pokok

Metode penentuan harga ;::{@quk produksi  adalah  cara
memperhitungkan unsur-unsur biaya kedalam harga pokok produksi.
Dalam memperhitungkan uns:ur-unsur;%;3§aya kedalam harga pokok

produksi, terdapat dua pendekatan.

= Full Costing

Full costing merupakan rrzeztéda—:‘ peneniuan harga pokok
produksi yang memperhitungkan se»muea; ungur biaya produksi kedalam
harga pokok produksi, vang tercin szé'ifi biaya bahan baku, biaya
tenaga kerja langsung, dan biaya overhead pabrik, baik yang

berperilaku variabel maupun teiao.

Biaya bahan baku XX
Biaya tenaga kerja langsung XX
Biaya overhead pabrik variabel w
Biaya overhead pabrik tetép KK

Harga pokok penjualan w3




» Variabel Costing

Variabel costing merupakan metoda penentuan harga pokok
produksi yang hanya merzfp@rfﬁtunig%aa&- biaya produksi yang
berperilaku variabel kedalam harga pokok produksi, vang terdiri dari
bahan baku, biaya tenaga keria langsung dan biaya overhead pabrik
variabel. Dengan demikian harga mkbi«: p.mduksi menurut metode

variabel costing terdiri dari unsur biaya produksi sebagai berikut -

Biaya bahan baku KK
Biaya tenaga kerja langsunrg XX
Biaya overhead pabrik variabel XX
Harga pokok produkst \ ><x

. Harga Jual Kamar Hotel

Pengertian harga secara umum démgi kadalam dua pengertian,
yang pertama secara sederhané, hargg adalah jumiah uang yang
dibebankan atas suatu produk dari asa, E{édua: secara lebih luas harga
adalah jumlah nilai vang ditukarkan koméume}n dengan manfaat dari
memiliki atau menggunakan groduk ataw §aw térsebut. Jadi dari definisi
harga diatas dapat dikatakan bahwa harga jakz:»‘»z% kamar hotel adalah jumlah
nilai yang harus ditukarkan pengunjung éh{)teiﬁengan manfaat dari

menggunakan kamar hotel atau jasa hote! tersebur (Kotler dan Armstrong,

1993 ; 443).




1. Klasifikasi Hotel

Klasifikasi atau penggolcngan Fotel  dapat dibedakan

berdasarkan beberapa pendekatan yaitu

a. Pian

1)

“European Plan” Hotel (EP} adalah hotel dimana harga kamar
yang telah ditetapkan adalah untuk kamar saja.

“Continental Plan” Hotel (CP) adalah hotel dimana harga yang
ditetapkan terdiri dari harga kamar termasuk makan pagi.
‘Modified American Plan” Hote! (MAP) adalah hotel dimana
harga vang telah ditetapkan terdiri dari harga kamar termasuk
dua kali makan (makan pagi dan makar siang/malam).

‘Full American Plan” Hotel (FAPY adalah Hotel dimana harga
yang telah ditetapkan terdiri deri harga xamar termasuk tiga kali

makan (makan pagi, siang dan malam.

b. Luas dan jumlah kamar

1)

Holel kecil (Small Hotel) adalan hote! yang mempunvai 25
kamar atau kurang.

Hotel sedang (Average Hotel) adalah hotel yang mempunyai
lebih dari 25 kamar dan kurang ¢ari 100 kamar.

Hotel menengah (Above Average) adalah hotel yang

mempunyati lebih dari 100 kamar dan kurang dari 300 kamar,
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4} Hotel Besar (Large Hotel) eas:i:a;aim 'hof:ei yang memiliki 200
kamar.
c. Jenis Tamu Manginap
1) Hotel Bisnis (Business Hotel) adaleh hotel yang dirancang
untuk para usahawan.
2) Hotel Wisatawan ( Tourist Jr“%c:tfeéf} adatah hotel yang dirancang
untuk para wisatawan.
d. Lama Tamu Menginap
1) “Transient Hotal” adalah hotel cﬁim‘aana para tamunya rata-rata
menginzp untuk satu atzu dua malam.
2) “Semi Residential Hotel” ac;%aie%h‘; hiote! dimana para tamunya
menginap lebih dari dua malam aaﬁmpai safu minggu.
3) “Residential Hotel” adalah ?1@1&! Edimana para tamunya
menginap untuk jangka waktu Iaeﬁ&a, tebh dari satu minggu.
e. Lokasi
1) Resort Hotel adalah hotel vang berlokasi didaerah wisata.
2) Mountain Hotel adalah hotel ymg tertetak  didaerah
pegunungan. |
3) Beach hotel adalah hoteffyang;; t;uarim@aasf didekat pantai.

4) City Hotel adalah hotel yang berlokeasi dinerkotaan.
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2. Faktor-faktor Yang Mempengaruhi Harga Jual Kamar Hotel

Harga jual sangat mempengarthi suatu hotel dalam menarik
pengunjung, ofeh karena itu manajemen hotal harus mengerti benar
faktor-faktor yang mempsngaruhi herga jual kamar hotel. Karena
apabila sebuah hotel tidak menetapken harga jual dengan tepat akan
mengakibatkan kerugian bagi hotel tersebut Pengertian harga secara
umum didefinisikan oleh (Kotler dan Aé"matrong o 1883,442) dibagi
kedalam dua pengertian, yang pertzear?t&s secara sederhana, harga
adalah jumlah vang yang dibebankan atas suatu produk dan jasa.
Kedua secara lebih luas harga acaleh jumizh nilai vang ditukarkan
konsumen dengan manfaat dari merm!é&;i atau menggunakan produk
atau jasa tersebut.

Sedangkan  fakior-fakior yang{ mampengaruhi - penetapan
harga adalah faktor-faktor intern meliputi sasaran pemasaran, strategi
marketing mix, biaya dan organisasi perusahaan yang bersangkutan,

Faktor-fakior ekstern terdiri atas sifel pasar dan perminiaan,
persaingan serta faktor-fakior lingkungar lzinnva. (Kotlar ; 1993 - 442-

443) : f
Kotler juga mengamukakan pendekatan-pendekatan umum
dalam penetapan harga, yaitu : |
1. Penetapan Harga Berdasarkan Biaya
Pendekatan berdasarkan Ejiaaya ini dibagi dua vaitu

penetapan harga biaya-plus dan analisa pulang pokok dan

penetapan harga dengan laba sasaran. Metode penetapan harga




[

yang paling sederhana adalah penetapan harga biaya-plus (cost-
plus pricing) yaitu menambahkan suatu mark up baku untuk izba.

Harga pokok perunit

Harga dengan mark up = _
(1~ laba penjualan yang diinginkan)

Pendekatan lainnyva dalzim  penstapan  harga  vang
berorientasi pada biaya adalah break ever-pricing atau target profit
pricing. Perusahaan mencoba menstepkan harga yang akan
menghasilkan laba separti yang telah ditetapkan sebelumnya.

Biaya tetep

Volume pulang pokok =
Harga-Biaya variabeal

. Penetapan Harga Berdasarkan Fyememai Pembeli

Penetapan harga berdasarkan persepsi nilai menggunakan
persepsi pembeli atas nilai, bukan atas biaya penjual, sebagai
kunci penetapan harga pokok produk. Perusahaan menggunakan
variabel-variabal non-harga dalam rarketing-mix untuk membentuk
nilai persepsi pada ingatan memb@é Harga ditetapkan untuk
mengimbangi persepsi nilai.
. Penetapan Harga Berdasarkén F‘@rgaingaﬂ.

Penetapan harga berdasarkan persaingan dibagi menjadi
dua vyaitu penetapan harga menmé? harga yang berlaku, vyaitu

perusahaan menetapkan harga produknya terutama berdasarkan




pada harga produk pesaing, dain Kurang memperhatikan biaya atau
permintaannya sendirl. Perusahaan dapat menetapkan hargs yang
sama, lebih tinggi,atau lebih muraty dari pesaingnya yang besar.
Dan penetapan harga dengan penawaran tertutup, yaitu
perusahaan menetapkan harga produknya atas dasar bagaimana
mereka memperkirakan pesaing akar menetapkan produknya dan
bukan atas biaya atau permintazn terhadap produk mereka sendiri.

Faktor-faktor yang mempengaruhi penetapan harga karrar
adalah faktor-faktor internal yang terdiri dari fakior-faktor yang
disebabkan dari dalam hotel. Faaktor-faktor tersebut antara lain
sasaran perusahaan, strategi bauran perrasaran, dan biaya Dan
Faktor-faktor eksternal yaitu faktor-fzkior vang disebabkan dari luar
hotel. Faktor-fakior terseput antara lain seperti pasar dan

permintaan, kompetitor serta lingkungan (Sugiarto : 1997:6).

3. Metode Penetapan Harga Jual Sewa Kamar Hotel
Sebelum membahas metode penstapan harga kamar hotel,
maka ada baiknya unfuk menge_tahu% jenis tanf kamar hotel,
Jenis tarif kamar khusus ada bermacarm-macam, antara lain :
a. Seasonal rates
Harga kamar musiman artinya terganiung pada situasi dan kondisi

yang terjadi dilapangan. Harga pada saat tingkat hunian sedang




tinggi, maka harga kamar dijual lebih mahal dibandingkan pada

saat hunian kamar sedang rendah.

. Week-end rates

Harga kamar untuk akhir pekan yeng diberlakukan pada bisnis
hotel dikota besar dipusat bisris, dimana sebagian besar
penghuninya ebih sedikit dibandingkan hari kerja. Week-end rates
biasanya diberlakukan setiap har jum’at malam hingga minggu
malam dan ada pula yang sabtu dan minggu malam.

Family plan rates

Harga kamar untuk satu keluarga biasanya berbeda dengan harga
kamar lain, dengan tanpa memperhitungkan biaya tempat tidur
tambahan.

. Group rates

Harga kamar untuk rombongan vang mamakai kamar lebih dari

satu dan datang bersama-sama dalam gatu kelompok.

. Commercial rates

Harga kamar yang diperuntukan bagi reguier guest (tarmu
langganan) vang sudah bia.éa msﬁﬁgiéap dihotel tersebut, biasanya
untuk urusan bisnis.

Airlines rates

Harga kamar yang diperuntukan bagi perusahaan penerbangan.
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q. Travel Agencies rates
Harga kamar berdasarkan perjznjian khusus antara pihak “Travel
Agent’(biro perjalanan) dengan pitak hotel.

h. Days rates
Harga kamar diberlakukan untuk setengah harga dari “Published
rate”, karena pemakaian kamar untuk satu hari saja.

i. Over Flow rates
Harga kamar yang sifatnya khusuzﬁa terutama pada tamu yang
dikirim oleh hotel lain karena hoie! vang bersangkutan sedang
penuh. |

j. Flat rates
Harga kamar yang diberiaquan urﬁiu}: ‘group” (rombongan) tanpa

memandang harga kamar.

Rumus-rumus menetapkan harga
Ada beberapa rumusan yang (:!i%s:éﬂal untuk menetapkan harga
kamar, antara lain The rule of thumb, Ths.aé hubbart formula system dan
Break even Point analysis, yang masxjmg—masing dapat dijelaskan
sebagai berikut : (Sugiarto : 1887 ; 8)
» The Rule of Thumb
Penentuan hargz Kamar dengan metode the rule of thumb,
merupakan cara perhitungan harga kamar yang paiing sederhana

dengan anggapan bashwa harga rata-rata kamar adalah iotal
biaya/modal satu buan kamar dibagi dengan seribu. Pendekaian




perhitungan harga kamar rata-rate dar the rule of  thumb
menetapkan bahwa harga sebuah kamar adalah $ 1 uniuk satiap §
1000 biaya konstruksi perkamar.

Titik  berat darl pencecatan ini adalah bahwa biaya
konstruksi kurang dapat dipertimoangkan dalam pengaruhnya cari
inflasi. Sebagai contoh bahwa nilai uang untuk $ 100.000 hari ini
untuk pembuatan konstruksi mung%n hanya berharga $ 20.C00
untuk 40 tahun yang falu.  Jzdi  pendekatan ini harus
dipertimbangkan berdasarkan situasi jaman.

Pendekatan ini juga gagal unuk rnempertimbangkan
kontribusi fasilitas vang lain d:aré pelayanan-pelayanan  yang
sifatnya menghasiikan keuntungan hotel. Yang jelas menetapkan
perkiraan harga kamar dengan mat ec:ém the rules of thumb tingkat
akurasi tidak lebih baik dari Hubber farmule.

Secara sederhana, the -ule of thumb merurmuskan sebagat barikut:

Biaya investasi kamar

Harga kamar rata-raza = _ :
10CGG

Contoh :

SIMBA HOTEL adalah néma fgebaséﬂ totel yang direncanakan
akan beroperasi pada bulan Deswmf;}e:ér 1997, Data dari manayemen
menyebutkan bahwa total biaya 3azar?zt;uat&1n pembangunan hotel

adalah US $ 2.759.C00 yang dananva dipercleh dari para
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pemegang saham US $ 1.500.000 dan pinjeman dari bank
sebesar US $ 1.250.000 . Jumiah kamar yang akan dijual sebanyak
78 kamar, hotel ini berskala nasional tanpa campur tangan pihak
asing. Jenis kamar vang akan dijgal vaitu standard, deluxe dan
suite room. Jika holel befo;:}eraszi direncanakar sebagai hotel
berbintang dua dengan jumlah kamar ssperti berikut : Standard
room 60%, suite room 7% dan sisanva adalah deluxe room.
Published rate (harga kanéar) jika ;)rraese_ntasea jenis kamar adalah

sebagai berikut :

1. Standard room = A
2. Deluxe room 10 9% = Arr
3. Suite room 70 % > Agr

Penvelesaian

a. Penentuan jumlah kamar sesual jenisnya -
1. Standard room = 60% x 7& = 50 kamar
2. Deluxe room = 33‘% X 78 = 28 kamar
3. Suite room = T%Hx78= 2 kamar
b. Total biaya pembangunan gedung

500.00G
Pinjaman bank : 15 8 1.259.000
Total biaya invastasi : US § 2.759.0C0

Pemegang saham U531
1
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. Analisis masalah

Perkiraan biaya perkamar (FBK)

Total biaya invesiasi US § 2.759.000
PBK = = = US §35.371,79
Total jumlah kamar 75

. Harga kamar rata-rata (Am)
Sesuai dengan rumus The Rule of Thumb.

PRI 25.371,79
A = = = 35,37
1000 1000

. Total harga kamar rata-rata (Tam)

Tarr = 2 x 3537 = 70,74
Perhitungan harga kamar perjenis kamar
Standard room = Arr

Standard room = 38,37

Deluxe room = 10% A

Deluxe rcom ={10% x 35,37 1 + 35 37 = 38,91
Suite roem =70% Arr

Suite room =(70% x 35,37 + 35,37 = 60,12
Desain harga jual berdasarkan harga rencana juga disesuaikan
dengan fakior pesaing.

Jenis kamar Harga rencana Harga jual

Standard room
- Single 35 37 36
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- Double 40.57 41

Deluxe
- Single 238.61 40
- Double 43,91 45

Suite room 63,13 65

#» The Hubbart Formula

Rumusan  Hubbart  lelah  dikembangkan  dengan
pendekatan biaya untuk menen&k&ﬁ harga kamar. Rumus ini bisa
juga dikatakan sebagai suatu pendekatan Bottom up (dari bawah
ke atas), karena masalah utame yang dipertimbangkan adalah
keuntungan dari hasil yang paling ;r@ﬂda\ﬂ dari penerimaan hotel
(Hotel's Income Statement). |
Hubbart  formula dimukﬁi c:;%r%E perhitungan  keuntungan,
penambahan pemasukan dan pajgk, pengeluaran tetap, dan
pengeluaran-pengeluaran ~ oparasional. Dan kemudian
memperkirakan jumiah kamar yang a;kan ierjual dalam satu tahun.
Contoh soai : |
Hotel Nala adalah sebuah hote! ?.:,)z%é"u vang direncanakan akan
beroperasi pada tahun 1997 dengan kwalifikasi sebagai hotel
berbintang {iga, jenis bisnis: hotel. J@ﬁ!aﬁ kamar yang disewakan
adalah sebanyak 200. Tings’%at !"zuz’rse{n kamar (occupancy) rata-rata
yang diharapkan dalam satﬂ tahien édaiah 75% adapun jenis-jenis

kamarnya adalah sebagai berikut :
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1. Standard room 100 kamar
2. Superior roorm 88 kamar
3. Suite room & kamar
4. Executive suite 4 kamar

Biaya-biaya pengeluaran adalah sebagai berikut :

Rooms Departement US 3  1.188.611, Telephone
departement net-loss US § 758.669, Administrative and general US
$ 560.196, Payroll taxes and empolyee relations US $ 313.348,
Advertising and business promotion US $ 118.462, Head, light and
power US § 216.731, repairs and maintanance US § 265.712.

Taxes for real estate and persong! property taxes US $ 185.684 ¢
inssurance on building and conient US € 39.868 ; depretiation on
bullding US $ 398.844 : furnitwe, fixtures and aquipmentUS $
292.886.

Reasonable rewrn on present value of property. Land US
$ 372600 ; building US $ 465750 ; furniture, fixtures and
equipment US $ 93.150.

Credits from sources ofher tﬁan rcoms, income from store
rental US § 123.597 ; Credits from ¥ & B operation US $ 363.39¢ -
net income from other operated departement and miscetaneous

income US § 60.267.




Harga jual kamar, jika :

1. Superior rooms 10-20 % stancard rooms
2. Sweet rooms 50-70 % stancard rooms
3. Execulive sweet 80-100% stancard rooms

Jika perbedaan antara singie ke double occupancy antara
US$10-USH 15,
Mencari harga jual kamar :
Perumusan harga kamar untuk beris hotel berdasarkan Hubbart.
Untuk menghitung jumlah yang diperlukan dari penjualan kamar
untuk menuiupi semua biaya pengeluaran dan pengembalian nilai
properli pada saat itu.

OPERATING EXPENSES

Rooms departement US $1.168.611
Telephone departement net loss S 3 76.869
Administrative and general S 3 £60.198
Payroli taxes and employe relation US & 312.348
Advertising and business promotion Us§ 118,462
Heat, light and powsar Us s 216.731
Repairs and maintenance Us e 255712

Total operating expanses US $2.719.929




TAXES, INSURANCE

Rezﬁi estate & personal properly by taxes U8 S 85.684

Franchaise taxes &5
Insurance on building & content U538 39,668
Total taxes, insurance, efc. UsS§ 225732

DEPRECIATION (STANDARD RATES ON PRESENT FAIR VALUE)

Building US§ 398.844
Heat, light and power S 3 93,150
Total depreciation US$ 491.994

REASONABLE RETURN ON PRESENT FAIR VALUE OF PROPERTY

Land Us § 372.600
Building S8 485.750
Furniture, fixtures and equipmenis LSS 93.150
Total fair return US$ 9831.500
TOTAL EXPENSES IS § 4.369.155

DEDUCT CREDIT FROM SOURCES OTHER THAN ROOMS
Income from store rental LS & 123.597
Credifs from F & B operations LS § 353,398

Net income from other operatec

Departement & Miscellaneous income US § 30,267

Total credits from sources other then rooms U;‘S L 547 823
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Juralah yang harus dirsalisasikan cari hasil oenjualan kamar untuk

menutupi biaya dan pengembalian nilai properiy pada saat itu :

i

- jumiah kamar yang dijuai 200 kamar.

Us § 3.821

932

jumiah yang harus diperoleh dari penjuatan kamar US § 3.821.332

- Jumiah kamar yang terjual dalam sai tahun 100% x 200 x 265 =

73.000

- Dikurangi kamar yang tidak terjual 25% x 200 x 385 = 18.250

- Perkiraan jumlah kamar yang akan dihuri dalan satu tahun 759

X 365 = 54.750

o

0 X

- Harga kamar rata-rata 4.269.155 : 54.750 = US $ 79.8C2

Harga kamar hasil perhitungan :

Harga rencans

Standard rocoms

Single UsS§ 79.80%

Double Us & 91.802
Superior rooms

Single (17,5% x 79.802)+ 79.802= US § 93767

Double (Single + 12) Us $ 105 767
Suite rooms

(70% x 79.802) + 79.802 US $ 135.663
Executive suite

(100% x 79.802) + 79.802 Us § 159,604

Harga jual
Us$ 80.00

US$ 94.00

US $ 138.00

Us § 160.00

200
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Break Even Foint Analysis

Break even point analysis adalah analisa titik impas yang
mana dengan titik baiance;t@rsgebut: hotel tidak akan mengalami
kerugian, tapi dengan syarat harus dizetemukan pada occupancy
berapa tercapainya litik impas tersebut (Break even point analysis).
Contoh :
Hotel Delaneira adalah sebuah hotel resost berbintang lima yang
terletak ditepi danau nan eloi. Hote! ini baru akan saiesai dibangun
pada tahun 1998 dan beroperasi pada bulan Desember 1998,
Kamar yang tersedia adalah 840 kamar Pengembalian modal
direncanakan dalam 20 tahun. Adapun perolehan bersih vang
diharapkan selama 20 ishun tersebui adaah U3 3 920,089,911,
Perolehan penjualan kamar ini sudah dialokasikan bagi modal yang
dikeluarkan. Rata-rala occupancy yang diharapkan pertahun
adalah 75%. Penyebaran kamar adalah sebagai berikut : Superior
relax rooms 61%, Leisure suite 24% Royal queen suite14%, Royal

king suite 0,88% dan Grand palacs suite 0,12%.




Harga kamar masing-masing :

Total karar yang dapat dijual 840 kamar.

Tingkat hunian kamar yang diharapkan rata-rata 75%

Proyeksi perolehan bersih kamar selama dua puluh tahun US §
920,089,911

Penghasilan kamar dalam satu tahun .

US § 920,089,911

= US § 46,004,486
20

Jumlah tamu yang diharapkan dalan satu tahun

(75% x 840 x 365 x 1,5)-5%x 344,925 - 5% (544,325) = 327,679
Jumilah rata-rata kamar yang terjual dalam satu tahun 75% x 840 x 365
= 229,950

Jumiah rata-rata harga kamar yang dibarapkan :

Total harga kamar dalam salu tahiun

Arr = _
Total jumiah kamar yang terjual dalam satu tahun

465,004,496

229,950
Presentage double occuparcy (% dbi csc;e::}

Jumlah tamu - jumiah kamar yang terjual

% double cccupancy =
Jumiah karar yang terjual

327,679 - 222,850
= : : = 42.5%

229,950




% Single occupancy = 100% - 42,5% = 57,5%
Jumiah kamar yang terjual perhari 75% x 840 = 630
Single occupancy = 0,575 x 630 = 363 kamar
Double occupancy = 0,425 x 630 = 267 kémar

Harga kamar rata-rata US § 2:00,(}{54

Total penerimaan kamar perhaii

(0,75% x 840 x US § 200,064) US § 126,240.32

363 X + 267 (X + 30) = U& § 126,340.32

363 X + 287 4+ 8,010 = US;‘é 126,040,32

830 X = 1:28@&0.32 - 8,01C

630 X = 118.030.32
X = 118,030.32 = 187,35

530

Pembagian jumlah kamar
Super relax rooms = 51% x 840 = 512 kamar
Leisure suite = 24%5:«: 840 = 202 kamar
Royal queen suite = 14% x 840 = 117 kamar
Royal king suite = 0,88% X840 = § kamar
Grand palace suite = 0;12% £ 840 = 1 kamar

Harga kamar yang lain

Leisure suife = 30% > %p@r reelm"é room

130% x 187.35 = 243 53

4
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Royal queen suite = 60% > Super reax room

1l

Royal king suite = 5 x Super relax room

Ik}

5x187.35 = 83675

]

Grand palace suite 8 x Super relax room

]

8x187.35 = 145580

160% x 187,35 = 299,76

Daftar harga rencana dan harga jual

1%
]

Jenis/Jumiah Harga rencana ; Harga jual
Super relax room 512 187.35 E 190
Leisure suite 202 24356 245
Royal queen suite 117 28976 300
Royal king suite 8 936.75 940

Grand palace suie | 1 1,493.80 1500

Analisa harga jual

363 x 180 x 365
287 x 220 x 365

Super relax room single

Super relax room double

[H

i

25,174,050
21,440,100

Total

Analisa break even pcint
75 % 46 004 466
% 46.614:150

46,004.496 x 75% = 74%
46,614,150

Kesimputan harga jual super relax room

i

48,614,150
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- Single US$ 190
- Double YS § 220
Pada rata-raia occupancy 74% periahun, BEP yang direncanakan akan

tercapat.

. Harga Jual Kamar Hotel dan ?eea“:@wumya Terhadap Profitabilitas
Perusahaan

Harga jual sangat meneniuken dicalam pemasaran. Dilihat dari
sisi pembeli dan sisi pemakai peretapan harga, berapa biaya untuk
memperoleh  produk iiu Daﬁ sisi hotel, berapa jumlah uang yang dapat
dihasilkan oleh bagian penjualan sshingga hotel mcampferoleh laba. Tiap
perusahaan menggunakan kriteria dalam cara mensaiapkan harga. Pada
industri perhotelan harga mencerminkan tard kamar untuk menginap satu
malam, ditambah pajak can service sebesar 21%.

Hotel mengeiuarkad bisya untuk seiiep pelayanan yang dijual
kepada tamu. Untuk memperoleh keuntungan, harge yang diterima dari
tamu harus lebih besar dari biaya vnick menghasilkar produk yang dijual.
Biasanya tingkat hunian kamar suaiu hotel {sccupancy rates) kurang dari
100%. Harga suatu hotel memperoleh untung, total penerimaan dari
penjualan harus ditambah dengan Q%&S{"ﬁ cozrasi. Karena itu, {arf kamar
harus lebih tinggi dari biaya yang seharusnva. Gunanya tidak lain untuk

menutup biaya karmar-kamar yang tidak terpakai atau tidak ada tamu.




Tarif kamar sangat mempengarihi target pasar suatu hotel. Tarif
digunakan untuk menarik calon termu yang pendapatannya berbeda-beda
atau kemampuan daya belinya vang berbeda. Jadi jelaslah penetapan
harga jual kamar yang wajar dar tepat sangat berpengaruh besar pada
profitabilitas perusahaan karena kamar merupakan produk utama dari
sebuah hotel. Profitabilitas dapat ciukwr dengan berbagai carg,
diantaranya dengan margin kontribusi perunit, laba operasi bersih, laba

bersih setelah dikurangi pajak dan laba per saham (earning per share).

. Income Statement Divisi room
Dibawah ini adalah contob: dari ikhiisar rugi taba divisi room dari

sebuah hotel

INCOME STATEMENT ROOM DEPARTMENT

REVENUE

Rooms revenue $ 512,480

Allowances N 847 (+)

Net revenue $ 311,806
EXPENSES

Salaries & wages $ 41,652

Employee benefit $ 8.030 (+)

Total PRE . $ 49,682




OTHER EXPENSES
Commisions
Contract cleaning
Guest transportation
Laundry & dry cleaning
Linen
Operating supplies
Reservation expenses
Uniforms
Other operatir g expenses
Total other expenses
TOTAL EXPENSES

DEPARTMENT INCOME (LOSS)

3 874
$ 1,842
$ 3,500
5 2436
5 3,812
3 G674
3 3468
§ 748
3 1030 (+)

$ (21.584)
S 71,2658
3 240,340
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