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ABSTRAK

(A) Daisy Indrawati : 93420037/933123340250047

(B) Analisis Sebelum dan Sesudah Adanya Service Charge Terhadap
Rentabilitas PT. “X”

(C) x + 70 halaman, 1997; 7 tabel, 1 gambar.

(D) Kata Kunci : Analisis Service Charge Terhadap Rentabilitas.

(E) Alasan dan Tujuan Penulisan. Pengembang melaksanakan penarikan
service charge yang berpengaruh pada laba usaha pengembang. Untuk
mengetahui analisis sebelum dan sesudah adanya service charge terhadap
laba usaha digunakan analisis rentabilitas.

Metode Penelitian. Dalam mengumpulkan data dan bahan penulisan,
penulis melakukan riset langsung ke perusahaan serta melakukan tanya
jawab dengan pihak-pihak yang bersangkutan. Disamping itu penulis juga
melakukan riset kepustakaan untuk memperoleh landasan teori dari buku-
buku dan literatur-literatur yang berhubungan dengan masalah yang
dibahas.

Hasil Penelitian. Perusahaan yang bergerak dalam bidang properti ini
khususnya dalam pengembangan rumah susun mewah, akan
mendapatkankan  profit margin yang cukup tinggi, setelah
dilaksanakannya: penarikan service charge. Namun masih terdapat
inefisiensi yang terjadi pada kegiatan operasionalnya.

Kesimpulan dan Saran. Sebaiknya pengembang tidak hanya
memperhatikan profit yang didapatnya melainkan juga memperhatikan
kegiatan operasional mana yang belum dapat beroperasional dengan
seoptimal mungkin,

(F) Daftar Pustaka 8 (1973 - 1996) (G) Pembimbing Materi,

(DR Hamdy Hady)
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BAB 1

PENDAHULUAN

A. Latar belakang permasalahan

Dengan semakin banyaknya pendirian rumah susun (rusun)?
yang ada di Indonesia khususnya daerah ibukota Jakarta, semakin
diperlukan suatu cara untuk mengelola rumah susun secara optimal.
Pengelolaan rusun tidak dapat dianggap enteng selain harga untuk
memperoleh rusun tidak murah, masing- masing rusun mempunyai
kualitas yang berbeda dan saling bersaing, sehingga pelayanan yang
diberikan pun akan berbeda masing - masing berusaha memberikan
pelayanan sebaik mungkin.

Bagi pengembang yang belum berpengalaman, mereka
menyerahkan pengelolaan rusun yang didirikan kepada para agen
properti yang sudah biasa menangani masalah tersebut. Beberapa

agen properti yang sudah ada di Indonesia, contohnya adalah PT

DRumah susun yang dibahas disini adalah yang sekarang dikenal dengan nama Apartemen atau
Kondominium.




Colliers Jardine yang mengelola apartemen Atap Merah (Red Top),
PT Procon Indah yang mengelola apartemen Griya Pancoran
(Fountain Park) dan Jakarta Land yang mengelola apartemen Kedoya
Elok (Westwood). Dengan alasan enggan membayar komisi kepada
para agen, ada pengembang yang memillih untuk mengelola sendiri,
contohnya adalah PT Pudjiadi Prestige dan PT Bina Mega.

Para pembeli dan investor? yang sudah mengeluarkan biaya
besar untuk mendapatkan rusun tersebut, pasti akan menuntut
pelayanan yang lebih baik daripada pelayanan yang diberikan oleh
rusun biasa®. Pelayanan yang mereka harapkan, bukan pada saat
mereka baru membeli tetapi sampai mereka tinggal disana pun tetap
menuntut untuk mendapatkan pelayanan yang baik dan
menyenangkan.

Dalam pengelolaan rusun mewah ini tidak sedikit biaya yang
harus dikeluarkan oleh para pengembang, baik yang mengelola
sendiri ataupun dengan bantuan agen. Pengelolaan rusun sudah

dimulai sejak pengerjaan rusun mencapai tahap 90% selesai. Namun

2 Yang dimaksud pembeli rusun disini adalah end _user (pemakai akhir) , sedangkan investor rusun adalah pembeli
yang akan menyewakan rusun yang telah mereka beli.
3 Contoh rusun biasa adalah rusun Tanah Abang dan rusun Pulomas.




pada saat mendisain pengelola rusun juga turut terlibat, karena
pengelola rusun harus mengetahui seluk beluk bangunan yang akan
dikelolanya. Apabila rusun yang dihasilkan mempunyai mutu yang
baik, tetapi tidak disertai dengan pengelolaan yang optimal maka
rusun tersebut dapat menimbulkan kesan sebagai rusun yang asal jadi,
dan hal ini merupakan nilai minus dimata para pembeli dan investor .
Para calon pembeli dan investor akan mendapatkan kesan yang
kurang baik apabila melihat barang (rusun) yang ingin mereka beli
dalam keadaan tidak terawat dengan baik.

Setelah melakukan pembelian, para pembeli dan investor masih
dikenakan biaya service charge®” untuk pengelolaan rusun. Tidak
hanya untuk rusun, para pengembang rumah biasa pun banyak yang
menarik biaya ini karena fasilitas yang mereka miliki lain daripada
perumahan lainnya Salah satu contohnya adalah perumahan BSD,
pengembang perumahan ini merasa perlu menarik service charge dari
para penghuni karena mereka memberikan fasilitas yang cukup
lengkap bagi penghuninya seperti keamanan 24 jam, kolam renang,

tempat ibadah dan juga tempat perbelanjaan.

# Scrvice charge adalah juran penselolaan dalam hal ini pengelolaan rusun.




Harga, luas rusun dan kualitas rusun, sangat mempengaruhi
biaya service charge yang dikenakan oleh para pengembang kepada
para pembeli dan investor. Luas rusun, menentukan tinggi rendahnya
service charge yang dikenakan kepada para pembeli dan penghuni
selain letak yang strategis, situasi yang nyaman dan fasilitas yang
lengkap. Perbedaan ini dapat dilihat pada Apartemen Sahid, yang
menggenakan biaya service charge sebesar US$ 3/m2, sedangkan
apartemen Casablanca menggenakan biaya US$ 2/m2. Perbedaan
letak inilah yang berpengaruh cukup besar dalam penentuan biaya
service charge.

Menurut Peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 4
tahun 1988 tentang Rumah Susun, pasal 61 ayat 2, para pembeli dan
investor berkewajiban untuk membayar iuran pengelolaan (service
charge). luran pengelolaan tiap rusun akan saling berbeda tergantung
dari luas rusun yang dimiliki. Iuran pengelolaan rusun yang
ditetapkan oleh pengelola rusun dan disetujui oleh pengembang,
disesuaikan dengan perkiraan biaya - biaya yang akan dikeluarkan

oleh pengembang sebelum dipungutnya service charge.




Dalam penulisan ini akan dilihat seberapa jauh peranan service
charge terhadap pengelolaan rusun, terutama bagi profitabilitas para
pengelola rumah susun baik sebelum dan sesudah diadakannya
penarikan service charge, serta akan membantu pengembang
mengawasi efisiensi penggunaan service charge éebagai modal kerja.

Bagi pembeli dan investor, membayar service charge yang
tidak murah merupakan suatu jaminan dari pengelola rusun untuk
memberikan pelayanan yang optimal. Pelayanan yang diberikan bukan
saja pada saat baru menempati rusun tersebut, namun selama mereka
tinggal disana. Pelayanan yang baik akan memberikan kesan
pengelolaan rusun diatur secara serius dan penuh perhitungan,
sehingga menimbulkan rasa aman dan nyaman bagi para pembeli dan

investor.

Perumusan Masalah
Masalah yang akan dibahas dalam skripsi ini adalah:
1. Bagaimana pengaruh service charge terhadap rentabilitas

pengembang rusun?




2. Bagaimana pengaruh modal kerja setelah adanya service charge?

C. Tujuan Dan Maksud
Penulisan skripsi in1 dimaksudkan untuk memberikan:
1. Gambaran mengenai service charge
2. Penjelasan tentang pengaruh service charge terhadap rentabilitas
3. Menemukan faktor-faktor yang dapat digunakan untuk mendukung
berlakunya teori sebagai landasan telahaan pengaruh service charge

terhadap rentabilitas

D. Metode Penelitian
Dalam melakukan penelitian untuk mendapatkan data - data yang
mendukung penulisan skripsi ini penulis menggunakan metode
penelitian yang terdiri dari:
1. Riset lapangan
Untuk mendapatkan data - data yang akurat untuk penulisan ini

maka riset lapangan dilakukan ke PT X. Riset lapangan terdiri

dari 2 metode yaitu:




a. Observasi
Yaitu dengan melakukan pengamatan terhadap setiap
kegiatan yang dilakukan oleh pengembang Taman Pasadenia
Apartemen.

b. Wawancara
Dengan melakukan wawancara terhadap General Manager
PT. X, Finance Manager dan Property Management Staf untuk
mendapatkan data yang dibutuhkan.

2. Riset Kepustakaan

Riset ini dilakukan untuk mendapatkan teori yang dibutuhkan dan

relevan dengan judul skripsi baik yang berupa buku-buku wajib

maupun literatur serta peraturan-peraturan pemerintah yang

berhubungan dengan penulisan ini.

E. Sistematika Penulisan
Dalam melakukan penulisan skripsi ini penulis menggunakan

sistimatika yang terdiri dari bab demi bab, adapun dapat diuraikan

sebagai berikut:




Bab ]

BabIl:

Pendahuluan

Meliputi: latar belakang permasalahan, perumusan
masalah, tujuan dan maksud penulisan metode penelitian
dan sistimatika penulisan.

Landasan teori

Meliputi: metode perhitungan service charge, rentabilitas,

hubungan antara service charge dengan rentabilitas.

Bab III : Gambaran umum perusahaan

Bab IV :

Meliputi: sejarah singkat perusahaan, struktur organisasi
perusahaan, lingkup dan bidang usaha perusahaan serta
perkembangan perusahaan.

Hasil penelitian

Meliputi : analisis sebelum dan sesudah adanya service
charge terhadap rentabilitas dan keuntungan dan kerugian

setelah adanya service charge.

Bab V : Kesimpulan dan saran

Daftar Pustaka




