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Abstraksi 

 Penentuan harga sewa kamar didasarkan pada kondisi persaingan bisnis 

jasa kos-kosan. Dalam menetapkan harga biasanya jasa kos-kosan menyesuaikan 

harga yang telah ditetapkan oleh pesaing. Salah satu strategi yang bisa digunakan 

dalam menentukan harga pasar yaitu dengan menggunakan Cost Plus Pricing. 

Cost Plus Pricing adalah suatu metode dalam menetapkan harga jual dengan cara 

menghitung biaya-biaya yang dikeluarkan baik biaya yang berhubungan dengan 

produksi maupun biaya non produksi dengan menambahkan jumlah biaya tersebut 

dengan laba yang diharapkan. Adanya penerapan metode Cost Plus Pricing dapat 

membantu pemilik kos mengeolola bisnisnya secara efisien serta memperoleh 

pemahan  informasi harga dan tersaji lebih akurat. 

 Tujuan penelitiaan ini adalah untuk menganalisis perbedaan harga kos 

berbasis pasar dan Cost Plus Pricing dan menentukan harga harga sewa berbasis 

harga pasar dan Cost Plus Pricing pada kos Epat Pahari. 

 Dari analisis hasil yang dilakukan menunjukkan bahwa terdapat perbedaan 

yang signifikan antara harga berbasis pasar dan Cost Plus Pricing. Serta analisis 

menunjukkan bahwa harga pasar lebih menguntungkan karena pemilik kos sudah 

mempertimbangkan biaya-biaya yang dikeluarkan serta letak kos yang strategis. 

 

Kata Kunci : Cost Plus Pricing, Harga Pasar 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

©UKDW



 
  

xiii 
 

Abstract 

 

 The price of renting a room is based on the competitive conditions of the 

boarding house business. In setting prices usually boarding-boarding services 

adjust prices that have been set by competitors. One strategy that can be used in 

determining market prices is by using Cost Plus Pricing. Cost Plus Pricing is a 

method in setting the selling price by calculating the costs incurred both costs 

associated with production and non-production costs by adding the amount of 

these costs to the expected profit. The application of the Cost Plus Pricing method 

can help boarding houses manage their business efficiently and obtain price 

information and more accurate information. 

 The purpose of this research is to analyze differences in market-based 

boarding prices and Cost Plus Pricing and determine market price-based rental 

price prices and Cost Plus Pricing at Epat Pahari boarding house. 

 From the analysis of the results conducted shows that there are significant 

differences between market-based prices and Cost Plus Pricing. As well as 

analysis shows that market prices are more profitable because boarding owners 

already consider the costs incurred and strategic boarding locations. 

Keywords: Cost Plus Pricing, Market Prices 
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Abstract 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Masalah 

 Palangka Raya merupakan ibu kota provinsi Kalimantan Tengah dengan 

prospek bisnis dan pertumbuhan penduduk yang cukup baik. Perkembangan 

bisnis di kota Palangka Raya dari tahun ke tahun semakin maju, hal ini bisa 

dilihat dari banyaknya bisnis dan tempat pendidikan yang berada di kota 

Palangka Raya misalnya makanan, tempat liburan, elektronik, mebel, toko 

pakaian, perkantoran, supermarket, sekolah, universitas dan lain-lain. Dalam 

perkembangan bisnis yang semakin maju di kota Palangka Raya maka tentu 

saja banyak perantau dari luar pulau yang ingin mencari nafkah atau membuka 

cabang usaha nya di kota Palangka Raya. Bagi perantau yang ingin mencari 

nafkah atau membuka cabang usahanya tentu saja memiki kendala seperti 

tidak memiliki tempat tinggal merupakan permasalahan umum yang sering 

dijumpai di kota Palangka Raya. 

 Setiap perantau dari berbagai latar belakang ini tentu saja menginginkan 

tempat tinggal yang dekat dengan lokasi kantor dan juga tempat tinggal 

dengan lokasi yang strategis misalnya dekat dengan pusat perkotaan, mall, 

supermaket, pasar, tempat makan, restoran dan lokasi strategis lainnya. 

Tempat tinggal itu mungkin tidak asing lagi kita lihat atau dengar yaitu kos-

kosan.  
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 Usaha kos-kosan merupakan tempat sementara yang disediakan untuk 

memenuhi kebutuhan papan masyarakat dengan membayar biaya tiap bulan 

atau pertahunnya. Usaha jasa kos-kosan biasanya sering dijumpai di iklan 

koran, berita, kota-kota besar di Indonesia dengan memiliki pelanggan dari 

latar belakang yang berbeda seperti pelajar, mahasiswa-mahasiswi, pegawai 

negeri sipil atau pegawai swasta dan tentu saja usaha kos merupakan salah 

satu investasi masa depan atau jaminan hari tua karena harga tanah yang 

semakin naik setiap tahunnya yang mempengaruhi harga kos dan 

menguntungkan. Selain memperhatikan kualitas pelayanannya yang diberikan, 

kos juga harus memperhatikan mengenai harga. 

 Harga merupakan salah satu faktor yang akan dipertimbangkan oleh 

pelanggan ketika menghadapi beberapa kos yang menyediakan kualitas 

pelayanan yang hampir sama. Setiap pelanggan pasti mengharapkan kos-koan 

dengan harga yang murah namun dapat memberikan fasilitas pelayanan yang 

terbaik sehingga diharapkan kos-kosan mampu memenuhi permintaan tersebut 

sehingga dapat bertahan ditengah persaingan yang ketat. 

 Mempertahankan sebuah bisnis jasa kos-kosan di tengah persaingan bisnis 

yang semakin ketat tidaklah mudah, maka dibutuhkan beberapa metode 

penentuan harga pasar antara lain dengan penentuan berdasarkan harga pasar. 

Penentuan berdasarkan harga pasar pada jasa kos-kosan ini bisa dijadikan 

sebuah dasar dalam menentukan harga sewa kamar. Setiap jasa kos-kosan 

tentu memiliki sebuah tujuan yaitu menginginkan meningkatkan penjualan 

kamar kos sesuai dengan target yang telah ditentukan. Penentuan harga sewa 

kamar didasarkan pada kondisi persaingan bisnis jasa kos-kosan. Jasa kos-
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kosan ini dalam menetapkan harga biasanya menyesuaikan dengan harga yang 

telah ditetapkan oleh para pesaing dari jasa kos-kosan itu sendiri.  

 Salah satu strategi yang bisa digunakan jasa kos-kosan dalam menentukan 

harga pasar yaitu dengan menggunakan metode harga berbasis biaya (Cost 

Plus Pricing Method). Pengertian Cost Plus Pricing Method adalah suatu 

metode dalam menetapkan harga jual dengan cara menghitung biaya-biaya 

yang dikeluarkan baik biaya yang berhubungan dengan produksi maupun 

biaya non produksi dengan menambahkan jumlah biaya tersebut dengan nilai 

laba yang diharapkan (Wauran, 2016).  

 Dengan demikian, metode Cost Plus Pricing dapat digunakan dalam 

perkembangan bisnis jasa kos-kosan. Metode Cost Plus Pricing memiliki 

kelebihan bahwa perhitungan biaya berdasarkan seluruh unsur biaya lebih 

fleksibel dan informasi informasi biaya yang dibuat dapat mendukung tujuan 

manajerial. Penerapan metode Cost Plus Pricing  ini juga dapat membantu 

pemilik kos mengelola bisnisnya secara efesien serta memperoleh 

pemahaman, sehingga dengan metode Cost Plus Pricing informasi harga 

produk atau jasa dapat tersaji dengan lebih akurat. 

 Kos Epat Pahari merupakan bisnis yang bergerak pada bidang usaha sewa 

kamar dengan memberikan beragam fasilitas yang terbaik untuk menarik 

pelanggannya di Kota Palangka Raya. Letak Kos Epat Pahari sangat strategis 

karena berada terletak di tengah pusat kota Palangka Raya. Alamat Kos Epat 

Pahari terletak di jalan Krakatau No 009 Palangka Raya. Kos Epat Pahari 

didirikan oleh Ibu Chrisitine Elisabeth pada tahun 2003 dengan menyediakan 

5 kamar. Penamaan Kos Epat Pahari berasal dari Bahasa Dayak Ngaju yang 
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memiliki arti empat bersaudara. Kos Epat Pahari menyediakan fasilitas seperti 

lemari, meja, kursi, tempat tidur, kipas angin dan ada satu kamar diberikan 

fasilitas AC. Pada tahun 2003, Ibu Christine memulai usaha sewa kos ini 

dengan modal berjumlah Rp. 135.287.500 (Seratus tiga puluh lima juta dua 

ratus delapan puluh tujuh ribu lima ratus rupiah). Ibu Christine menetapkan 

harga sewa kos dengan beragam tarif yaitu untuk kamar 1 disewa dengan 

harga Rp. 850.000, untuk kamar 2 sampai dengan kamar 5 disewa dengan 

harga Rp. 650.000 yang dibayar tiap bulannya. Kos Epat Pahari ini didirikan 

dengan ukuran panjang bangunan sebesar 20 Meter dengan lebar 6 Meter. 

Sedangkan untuk ukuran kamar 1 sampai 5 memiliki panjang sebesar 4 Meter 

dan Lebar 6 Meter yang terdiri dari tempat parkir, ruang tamu, kamar tidur, wc 

dan dapur. 

 Untuk pendapatan Kos Epat Pahari dalam setahun sebesar Rp 41.400.000 

dan perbulannya sebesar Rp 3.450.000. Alasan Ibu Christine mendirikan kos 

Epat Pahari yaitu untuk membantu menambah penghasilan keluarga, selain itu 

juga dengan adanya usaha kos ini dapat membantu membiayai anak-anak 

pemilik kos untuk menempuh pendidikan dan membantu perantau untuk 

memiliki tempat tinggal sementara dengan harga terjangkau. Usaha sewa Kos 

Epat Pahari ini dapat dijalani tentu tidak hanya dari pemilik kos saja tetapi ada 

keterlibatan anak-anaknya dalam mengembangkan usaha sewa kos ini. Anak-

anak dari Ibu Christine ini bekerja sama membantu usaha ibunya dan turut 

ambil bagian dalam struktur organisasi Kos Epat Pahari yang mana setiap 

anak memiliki tugasnya masing-masing. Tugas pemilik kos berperan dalam 

mengawasi kegiatan karyawannya (anak-anak dari pemilik kos). Anak 
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pertama bertugas dalam hal pencatatan kwitansi, anak kedua bertugas 

melakukan kegiatan pemasaran usaha sewa kos ini seperti promosi, anak 

ketiga bertugas sebagai kebersihan lingkungan kos dan anak keempat bertugas 

menagih uang sewa setiap bulan. 

 Pada waktu tertentu biasanya kos Epat Pahari mengalami penururan 

keuntungan dikarenakan terdapat beberapa kamar kos yang tidak terisi oleh 

pelanggan atau permintaan pasar yang sedang turun (okupansi) dan  harga 

sewa kamar kos Epat Pahari masih belum menggunakan metode Cost Plus 

Pricing. Harga sewa kamar kos Epat Pahari masih ditentukan oleh pemiliknya 

dengan cara sederhana yaitu menyamakan harga pasar berdasarkan pesaing, 

adapun langkah-langkah yang digunakan pemilik kos antara lain melakukan 

observasi ukuran kamar, fasilitas yang diberikan, harga sewa perbulan dan 

yang terakhir yaitu menyesuaikan harga berdasarkan pesaing yang berlokasi 

disekitar kos Epat Pahari Palangka Raya. Berdasarkan uraian diatas tersebut, 

maka penulis tertarik menyusun skripsi dengan judul :  

“PENERAPAN METODE BERBASIS HARGA PASAR DAN COST PLUS 

PRICING PADA USAHA SEWA (STUDI PADA KOS EPAT PAHARI 

PALANGKA RAYA)” 

1.2 Rumusan Masalah 

1. Berapa harga sewa kamar kos berbasis harga pasar dan harga berbasis 

biaya (Cost Plus Pricing Method) pada kos Epat Pahari Palangka 

Raya? 
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1.3 Tujuan Penelitian 

1. Untuk menganalisis perbedaan harga sewa kos berbasis harga pasar 

dan harga berbasis biaya (Cost Plus Pricing) pada kos Epat Pahari 

Palangka Raya. 

2. Untuk menentukan harga sewa kos menggunakan harga pasar dan 

harga berbasis biaya (cost plus pricing) 

1.4 Kontribusi Penelitian 

1. Memberikan pengetahuan mengenai penerapan harga pasar dan harga 

berbasis biaya (Cost Plus Pricing Method) yang kaitannya dalam 

penentuan harga sewa kos. 

2. Memberikan alternatif cara perhitungan harga sewa kamar kos dengan 

menggunakan harga pasar dan harga berbasis biaya (Cost Plus Pricing 

Method). 

3. Membantu pemilik kos dalam menghitung dan menentukan harga sewa 

kamar kos Epat Pahari dengan menggunakan harga pasar dan harga 

berbasis biaya (Cost Plus Pricing Method). 

1.5 Keterbatasan 

1. Penelitian ini hanya mengambil data tahun 2018 pada kos Epat Pahari 

Palangka Raya. 

2. Penelitian ini hanya menganalisis menggunakan harga pasar dan 

berbasis biaya (Cost Plus Pricing Method). 

3. Objek Penelitian ini hanya pada Kos Epat Pahari Palangka Raya. 
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BAB V 

HASIL PENELITIAN 

5.1 Kesimpulan 

 Berdasarkan analisis maka dapat disimpulkan bahwa harga pasar lebih 

menguntungkan dari Cost Plus Pricing. Hal ini dikarenakan pemilik kos sudah 

memperhitungkan biaya yang sudah keluar untuk keberlangsungan usaha, letak 

kos yang strategis, ukuran kamar dan fasilitas yang diberikan. Sedangkan untuk 

Cost Plus Pricing hanya berfokus pada biaya bahan, tenaga kerja, dan overhead. 

5.2 Saran 

 Berdasarkan analisis yang sudah dilakukan oleh penulis, maka penulis 

akan memberikan saran guna kos Epat Pahari dapat memiliki keberlangsungan 

usaha yang bagus untuk kedepannya. Meskipun terjadi perbedaan harga antara 

berbasis harga pasar dan Cost Plus Pricing, alangkah lebih baiknya pemilik kos 

harus mempertimbangkan biaya penyusutan fasilitas, dan bangunan karena kita 

ketahui bahwa selama ini pemilik hanya memperhatikan biaya perawatan, 

kebersihan, pembayaran wifi. Tetapi tidak halnya dengan penyusutan. Dengan 

pemilik mengetahui biaya penyusutan fasilitas dan bangunan, pemilik bisa 

mengetahui masa manfaat untuk fasilitas atau bangunan sehingga bisa secara 

cepat mengambil langkah untuk perawatan, bahkan mengganti fasilitas yang 

sewaktu-waktu rusak karna masa manfaat dari fasilitas itu sudah lewat. 

Sedangkan untuk bangunan dengan adanya penyusutan pemilik dapat mengganti 

komponen-komponen bangunan (memperbaiki) agar kos Epat Pahari dapat 
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memiliki nilai yang tinggi dibandingkan pesaingnya disekitar kos dan pelanggan 

kos akan betah untuk menyewa pada kos Epat Pahari.  
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