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ABSTRAK

Nurfadilla Ali. Analisis Perhitungan Biaya Perolehan Tanah Dalam Penentuan Harga
Jual Di PT. Rezky Syariah Abadi (dibimbing oleh Ismayanti)

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis perhitungan biaya perolehan tanah
kavling dalam penentuan harga jual pada PT. Rezky Syariah Abadi. Penelitian ini
dilakukan di PT. Rezky Syariah Abadi. Metode penelitian yang digunakan adalah
metode deskriptif kuantitatif dengan menggunakan data berupa biaya perolehan tanah
dan harga jual kavling. Populasi sekaligus sampel dalam penelitian ini adalah seluruh
data tanah kavling pada proyek PT. Rezky Syariah Abadi sebanyak 49 kavling dengan
teknik sampling jenuh (sensus), di mana seluruh populasi dijadikan sampel penelitian.
Teknik pengumpulan data dilakukan melalui dokumentasi, sedangkan teknik analisis
data menggunakan analisis biaya perolehan dan metode cost-plus pricing.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa biaya perolehan tanah kavling terdiri dari
beberapa komponen utama, yaitu biaya pembelian tanah, biaya legalitas, biaya
pematangan lahan, dan biaya notaris, yang kemudian dijumlahkan dan dibagi secara
merata ke dalam jumlah kavling. Berdasarkan perhitungan tersebut, biaya perolehan
per kavling menjadi dasar dalam penentuan harga jual. Selanjutnya, penetapan harga
jual dilakukan dengan menambahkan margin keuntungan menggunakan metode cost-
plus pricing. Namun, dalam praktiknya harga jual yang diterapkan perusahaan
bervariasi karena dipengaruhi oleh faktor lain seperti luas tanah, lokasi kavling, serta
skema pembayaran baik secara tunai maupun kredit.

Kesimpulan dari penelitian ini adalah bahwa perhitungan biaya perolehan
memiliki peran penting sebagai dasar dalam penentuan harga jual tanah kavling, namun
penetapan harga yang optimal tidak hanya bergantung pada biaya, melainkan juga
mempertimbangkan kondisi pasar dan strategi perusahaan. Oleh karena itu, perusahaan
disarankan untuk mengombinasikan pendekatan biaya dengan analisis pasar agar harga
yang ditetapkan lebih kompetitif dan sesuai dengan daya beli konsumen.

Kata kunci: biaya perolehan, harga jual, tanah kavling, cost-plus pricing.
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TRANSLITERASI DAN SINGKATAN

A. Transliterasi
1. Konsonan

Fonem konsonan bahasa Arab yang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan
dengan huruf, dalam transliterasi ini sebagian dilambangkan dengan huruf, sebagian
dengan tanda, dan sebagian lain dilambangkan dengan huruf dan tanda.

Daftar huruf bahasa Arab dan transliterasinya ke dalam huruf latin:

Huruf Nama Huruf latin Nama
| Alif Tidak Tidak
dilambangkan dilambangkan
S Ba B Be
O Ta T Te
& Tha Th te dan ha
z Jim J Je
ha (dengan titik di
< Ha h bawah)
z Kha Kh ka dan ha
3 Dal D De
3 Dhal Dh de dan ha
D) Ra R Er
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D Zai Z Zet
o Sin S Es
o Syin Sy es dan ye
es (dengan titik di
o= Shad $ bawah)
e Dad d de (dengan titik di
bawah)
te (dengan titik di
L
Ta ! bawah)
1 zet (dengan titik di
za ¢ bawah)
.. . koma terbalik ke
& ain
atas
' Gain G Ge
< Fa F Ef
S Qaf Q Qi
< Kaf K Ka
J Lam L El
B Mim M Em
o Nun N En
B Wau AV We
° Ha H Ha
s Hamzah , Apostrof
< Ya Y Ye
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Hamzah (¢) yang terletak di awal kata mengikuti vokalnya tanpa diberi tanda
apapun. Jika terletak di tengah atau di akhir, maka ditulis dengan tanda ().
2. Vokal
a. Vokal tunggal (monoftong) bahasa Arab yang lambangnya berupa tanda atau

harakat, transliterasinya sebagai berikut:

Tanda Nama Huruf Latin Nama
[ Fathah A A

) Kasrah I I

i Dammah U U

b. Vokal rangkap (diftong) bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan

antara harakat dan huruf, transliterasinya berupa gabungan huruf, yaitu:

Tanda Nama Huruf Latin | Nama
(- fathah dan ya Ai adani
3 fathah dan wau Au adanu
Contoh:
e . kaifa
Js : haula
3. Maddah

Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harakat dan huruf,

transliterasinya berupa huruf dan tanda, yaitu:

xviil



Huruf dan
Harkat Huruf | Nama Nama
Tanda

&/ fathah dan alif atau ya | A a dan garis diatas
- kasrah dan ya I 1 dan garis diatas
> dammah dan wau U u dan garis diatas

Contoh:

Gle . mata

s i rama

Jé 2 qila

&8 yamiltu

4. Ta Marbutah

Transliterasi untuk ta marbutah ada dua:

a. Ta marbutah yang hidup atau mendapat harkat fathah, kasrah, dan dammabh,

transliterasinya adalah [t].

b. Ta marbutah yang mati atau mendapat harkat sukun, transliterasinya

adalah

kalau pada kata yang terakhir dengan fa marbutah diikuti oleh kata yang

menggunakan kata sandang al- serta bacaan kedua kata itu terpisah, maka ta marbutah

[h].

itu ditransliterasikan dengan ha (h)

Contoh:

VRS

ALl A

2

“’ES’OY\

: Raudah al-jannah atau Raudatul jannah

: Al-hikmah

XiX

: Al-madinah al-fadilah atau Al-madinatul fadilah




5.8yaddah (Tasydid)
Syaddah atau tasydid yang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan
sebuah tanda tasydid (), dalam transliterasi ini dilambangkan dengan perulangan huruf

(konsonan ganda) yang diberi tanda syaddah.

Contoh:

(b} : Rabbana
s : Najjaina
Gal) : Al-Haqq
zal : Al-Hajj
Az : Nu’ima
e : ‘Aduwwun

Jika huruf < bertasydid diakhir sebuah kata dan didahului oleh huruf kasrah

(és-), maka 1a litransliterasi seperti huruf maddah (1).

Contoh:
e : “Arabi (bukan ‘Arabiyy atau ‘Araby)
e : “Ali (bukan ‘Alyy atau ‘Aly)

6. Kata Sandang
Kata sandang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan dengan huruf Y(alif lam
ma rifah). Dalam pedoman transliterasi ini, kata sandang ditransliterasikan seperti
biasa, al-, baik ketika ia diikuti oleh huruf syamsiah maupun huruf gamariah. Kata
sandang tidak mengikuti bunyi huruf langsung yang mengikutinya. Kata sandang

ditulis terpisah dari katayang mengikutinya dan dihubungkan dengan garis mendatar

)-
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Contoh:
Wil :al-syamsu (bukan asy-syamsu)
A3 al-zalzalah (bukan az-zalzalah)
EERE| :al-falsafah
Sl al-biladu
7. Hamzah
Aturan transliterasi huruf hamzah menjadi apostrof (‘) hanya berlaku bagi

hamzah yang terletak di tengah dan akhir kata. Namun bila hamzah terletak di awal

kata, ia tidak dilambangkan, karena dalam tulisan arab ia berupa alif.

Contoh:

W o 2 }gw 5] —_
0348 ta’murina
¢ 3 s al-nau’
it . syai’'un
&l  umirtu

8. Kata Arab yang lazim digunakan dalam bahasa Indonesia
Kata, istilah atau kalimat Arab yang ditransliterasi adalah kata, istilah atau
kalimat yang belum dibakukan dalam bahasa Indonesia. Kata, istilah atau kalimat yang
sudah lazim dan menjadi bagian dari pembendaharaan bahasa Indonesia, tidak lagi
ditulis menurut cara transliterasi di atas. Misalnya kata A/-Qur’an (dar Qur’an),
Sunnabh.
Namun bila kata-kata tersebut menjadi bagian dari satu rangkaian teks Arab

maka mereka harus ditransliterasi secara utuh.
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Contoh:

Fizilal al-qur’an

Al-sunnah qabl al-tadwin

Al-ibarat bi ‘umum al-lafz la bi khusus al-sabab

9. Lafz al-Jalalah

Kata “Allah” yang didahuilui partikel seperti huruf jar dan huruf lainnya atau
berkedudukan sebagai mudaf ilahi (frasa nominal), ditransliterasi tanpa huruf hamzah.

Contoh:

& Dinullah

&L : billah

Adapun fa marbutah di akhir kata yang disandarkan kepada lafz al-jalalah,
ditransliterasi dengan huruf [t].

Contoh:

daady Ak Hum fi rahmmatillah

10. Huruf Kapital

Walau sistem tulisan Arab tidak mengenal huruf kapital, dalam transliterasi ini
huruf tersebut digunakan juga berdasarkan kepada pedoman ejaan Bahasa Indonesia
yang berlaku (EYD). Huruf kapital, misalnya, digunakan untuk menuliskan huruf awal
nama diri (orang, tempat, bulan) dan huruf pertama pada permulaan kalimat.

Bila nama diri didahului oleh kata sandang (a/-), maka yang ditulis dengan
huruf kapital tetap huruf awal nama diri tersebut, bukan huruf awal kata sandangnya.
Jika terletak pada awal kalimat, maka huruf A dari kata sandang tersebut menggunakan

huruf kapital (47-).
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Contoh:

Wa ma Muhammadun illd rasil

Inna awwala baitin wudi’a linnasi lalladhi bi Bakkata mubarakan

Syahru Ramadan al-ladhi unzila fih al-Qur’an

Nasir al-Din al-Tust

Abii Nasr al-Farabi

Jika nama resmi seseorang menggunakan kata /bnu (anak dari) dan 4bii (bapak
dari) sebagai nama kedua terakhirnya, maka kedua nama terakhir itu harus disebutkan
sebagai nama akhir dalam daftar pustaka atau daftar referensi.

Contoh:

Abii al-Walid Muhammad ibnu Rusyd, ditulis menjadi: Ibnu Rusyd, Abiu al-

Walid Muhammad (bukan: Rusyd, Abii al-Walid Muhammad Ibnu)

Nasr Hamid Abii Zaid, ditulis menjadi Abii Zaid, Nasr Hamid (bukan: Zaid,

Nasr Hamid Abi)
B. Singkatan

Beberapa singkatan yang di bakukan adalah:

Swi. = subhanahu wa ta ‘ala
saw. = sallallahu ‘alaihi wa sallam
a.s. = ‘alaihi al-sallam
H = Hijriah
= Masehi
SM = Sebelum Masehi
1. = Lahir Tahun

w. = Wafat Tahun
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QS./.:4

HR

QS Al-Baqarah/2:187 atau QS Ibrahim/.., ayat 4

= Hadis Riwayat

Beberapa singkatan dalam bahasa Arab

BN
&

@

= dadia

= OlSe 5

= lasede d b
= Ak

= 08U O

s AT e AT N

= ;)'.;

Beberapa singkatan yang digunakan secara khusus dalam teks referensi perlu

di jelaskan kepanjanagannya, diantaranya sebagai berikut:

ed.

et al.

Terj

Vol.

Editor (atau, eds. [kata dari editors] jika lebih dari satu orang editor).
Karena dalam bahasa Indonesia kata “edotor” berlaku baik untuk satu
atau lebih editor, maka ia bisa saja tetap disingkat ed. (tanpa s).

“Dan lain-lain” atau “dan kawan-kawan” (singkatan dari et alia). Ditulis
dengan huruf miring. Alternatifnya, digunakan singkatan dkk. (“‘dan
kawan-kawan’’) yang ditulis dengan huruf biasa/tegak.

Cet. Cetakan. Keterangan frekuensi cetakan buku atau literatur sejenis.
Terjemahan (oleh). Singkatan ini juga untuk penulisan karta terjemahan
yang tidak menyebutkan nama penerjemahnya

Volume. Dipakai untuk menunjukkan jumlah jilid sebuah buku atau
ensiklopedia dalam bahasa Inggris. Untuk buku-buku berbahasa Arab

biasanya digunakan juz.
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No.  Nomor. Digunakan untuk menunjukkan jumlah nomot karya ilmiah

berkala seperti jurnal, majalah, dan sebagainya.

Vol. : Volume. Dipakai untuk menunjukkan jumlah jilid sebuah buku atau
ensiklopedi dalam bahasa Inggris. Untuk buku-buku berbahasa Arab
biasanya digunakan katajuz.

No. : Nomor. Digunakan untuk menunjukkan jumlah nomor karya ilmiah

berkala seperti jurnal, majalah, dan sebagainya.
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BAB 1

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang Masalah
Menurut Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA) No. 50 Tahun 1960 Pasal 4
Ayat 1 tanah adalah bagian dari permukaan bumi yang dapat dimiliki atau dikuasai
oleh seseorang atau badan hukum dengan hak tertentu yang diatur oleh negara. Tanah
merupakan salah satu tempat manusia melakukan aktivitasnya untuk mewujudkan
segala kebutuhan pokoknya bahkan tanah adalah kebutuhan pokok yang harus dimiliki
oleh setiap manusia.!

Tanah adalah kebutuhan yang wajib dipenuhi selain makanan dan pakaian.
Pentingnya tanah untuk dimiliki dilihat dari kenyatan bahwa segala kegiatan manusia
dilakukan diatas tanah. Sehingga setiap manusia ingin memiliki kepemilikan atas tanah
atau wilayah untuk memenuhi kebutuhan hidup.

Cara manusia agar memiliki tanah dengan membeli tanah kavling. Menurut
Peraturan Mentri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR)

No.28/PRT/M/2015 tentang Penyelanggaraan Perumahaan dan Kawasan Permukiman

tanah kavling adalah bidang tanah yang memiliki batas-batas tertentu, telah

! Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-
Pokok Agraria (UUPA).



dipersiapkan dan diperuntukkan untuk pembangunan rumah atau bangunan lainnya
sesuai dengan rencana tata ruang. 2

Tanah merupakan salah satu aset tetap yang memiliki peranan penting dalam
kegiatan ekonomi, khususnya dalam bidang properti dan pengembangan perumahan.
Dalam kegiatan usaha pengembang (developer), tanah menjadi komponen utama yang
menentukan besarnya investasi dan nilai jual suatu produk properti. Proses perolehan
tanah umumnya melibatkan berbagai biaya seperti biaya akuisisi, biaya pengurusan
sertifikat, hingga pajak bea perolehan hak atas tanah dan bangunan (BPHTB). Seluruh
komponen tersebut dikenal sebagai biaya perolehan tanah, yang harus dihitung secara
akurat agar harga jual yang ditetapkan perusahaan dapat mencerminkan nilai ekonomis
sebenarnya dari properti yang dikembangkan.?

Perhitungan biaya perolehan tanah merupakan salah satu faktor utama dalam
penetapan harga jual perumahan. Kesalahan dalam memperhitungkan biaya ini dapat
mengakibatkan harga jual menjadi tidak kompetitif dan berdampak pada tingkat
keuntungan pengembang. Hal ini menunjukkan bahwa transparansi dan ketepatan
dalam menghitung biaya perolehan tanah menjadi hal yang sangat krusial bagi

perusahaan properti.*

2 Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat. (2015). Peraturan Menteri PUPR
No. 28/PRT/M/2015 tentang Penyelenggaraan Perumahan dan Kawasan Permukiman.

3 Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 28 Tahun 2009 tentang Pajak Daerah dan
Retribusi Daerah.

4 Noviyanti, L., Isyanto, P., & Sumarni, N. (2024). Analisis Penetapan Harga Jual Perumahan
Menggunakan Metode Full Costing.



Pengaruh harga tanah terhadap Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) menemukan
bahwa harga transaksi jual beli tanah sering kali berbeda dari nilai pajak yang
ditetapkan pemerintah. Perbedaan tersebut menimbulkan ketidakpastian dalam
penentuan nilai wajar tanah dan dapat memengaruhi keputusan harga jual yang dibuat
oleh pengembang. Hal ini memperlihatkan bahwa penentuan harga jual tidak hanya
bergantung pada kondisi pasar, tetapi juga pada akurasi perhitungan biaya perolehan
yang mencakup aspek legal dan fiskal.’

Prinsip keadilan (al-‘adl) dan transparansi (ash-shafafiyyah) dalam akuntansi
syariah menekankan bahwa setiap transaksi harus dilakukan secara jujur, terbuka, dan
tidak mengandung unsur gharar (ketidakjelasan). Oleh karena itu, dalam penentuan
harga jual tanah, seluruh komponen biaya harus diungkapkan secara jelas agar tidak
menimbulkan kecurangan atau ketidakseimbangan antara hak penjual dan pembeli. Hal
ini sejalan dengan firman Allah SWT dalam QS. Asy-Syu’ara [26]:183,°

@isanda a1 81355 V5 2heliidl Gl | ,LAE Y

Artinya : “Dan janganlah kamu merugikan manusia pada hak-haknya dan
janganlah kamu merajalela di muka bumi denga membuat kerusakan”. Ayat ini
menegaskan pentingnya prinsip keadilan dan larangan mengambil keuntungan secara
tidak adil dalam transaksi ekonomi, termasuk dalam kegiatan jual beli tanah.

PT Rezky Syariah Abadi merupakan salah satu perusahaan pengembang properti

berbasis syariah yang berfokus pada penjualan tanah kavling dan pembangunan

perumahan tanpa sistem riba dan tanpa akad ganda. Dalam menjalankan aktivitas

5 Mustofa. (2001). Pengaruh Harga Tanah terhadap Nilai Jual Objek Pajak (NJOP).
¢ Al-Qur’an Surah Asy-Syu’ara [26]: 183



usahanya, perusahaan ini memiliki beberapa proyek properti yang tersebar di wilayah
Pulau Sulawesi seperti di Kota Parepare, Kabupaten Pinrang, Kabupaten Sidrap,
Kabupaten Bone dan Kabupaten Kolaka Timur. Penelitian ini dilakukan di samping
BTN Puri Alam Madani, blok B/18, Galung Maloang, Kecamatan Bacukiki, Kota
Parepare, Sulawesi Selatan dan Samping Perumahan Villa Sawerigading, Galung
Maloang, Kecamatan Bacukiki, Kota Parepare, Sulawesi Selatan. Sebagai perusahaan
yang bergerak di bidang pengembangan properti, penentuan harga jual menjadi aspek
yang sangat krusial karena berkaitan langsung dengan tingkat keuntungan dan daya
saing di pasar.

Hasil observasi awal dan wawancara singkat dengan bagian administrasi dan
keuangan, terdapat beberapa fenomena yang menarik untuk dikaji lebih dalam.
Pertama, proses perhitungan biaya perolehan tanah belum dilakukan secara sistematis
dan terdokumentasi secara rinci. Beberapa komponen seperti biaya legalisasi, biaya
sertifikasi, dan pajak BPHTB sering kali dihitung secara terpisah oleh bagian
administrasi tanpa adanya format baku perhitungan. Sehingga menimbukan potensi
kesalahan pencatatan dan selisih biaya.

Kedua, dalam praktik penentuan harga jual, perusahaan masih sering
menggunakan pendekatan harga pasar atau harga kompetitor, sehingga adanya potensi
ketidaksesuaian antara harga jual dengan biaya yang sebenarnya, yang berisiko
terhadap margin keuntungan perusahaan. Kondisi ini tentu dapat mempengaruhi
stabilitas keuangan, terlebih dalam sistem syariah yang menekankan prinsip keadilan
(al-‘adl) dan keterbukaan (ash-shafafiyyah) dalam transaksi.

Kondisi tersebut menunjukkan bahwa meskipun PT Rezky Syariah Abadi telah

menerapkan konsep bisnis syariah dalam sistem pembiayaannya, penerapan prinsip



syariah dalam aspek akuntansi dan penentuan harga jual masih memerlukan evaluasi
dan perbaikan, khususnya dalam hal perhitungan biaya perolehan tanah. Oleh karena
itu, penelitian ini penting dilakukan untuk menganalisis bagaimana perusahaan
menghitung biaya perolehan tanah, serta bagaimana hasil perhitungan tersebut
digunakan dalam penentuan harga jual yang sesuai dengan prinsip akuntansi syariah.
Berdasarkan uraian tersebut, muncul pertanyaan bagaimana proses perhitungan
biaya perolehan tanah pada PT. Rezky Syariah Abadi serta faktor apa saja yang
mempengaruhi penentuan harga tanah. Oleh karena itu, penelitian ini dilakukan untuk
menganalisis perhitungan biaya perolehan tanah dalam penentuan harga jual pada PT
Rezky Syariah Abadi, guna memberikan gambaran yang lebih komprehensif mengenai
efektivitas perhitungan biaya perolehan tanah serta pengaruhnya terhadap kebijakan

opharga jual perusahaan.

. Rumusan Masalah

Latar belakang di atas dapat dirumuskan pokok permasalahan dengan penelitian
ini, sebagai berikut:
1. Bagaimana biaya perolehan tanah kavling di PT. Rezky Syariah Abadi.?
2. Bagaimana harga jual tanah kavling di PT. Rezky Syariah Abadi.?
3. Bagaimana analisis perhitungan biaya perolehan tanah kavling dalam penentuan

harga jual di PT. Rezky Syariah Abadi?



C. Tujuan Penelitian
Tujuan penelitian ini ialah :
1. Untuk menganalis biaya perolehan tanah kavling di PT. Rezky Syariah Abadi
2. Untuk menganalisis harga jual tanah kavling di PT. Rezky Syariah Abadi
3. Untuk menganalisis perhitungan biaya perolehan tanah kavling dalam penentuan
harga jual di PT. Rezky Syariah Abadi
D. Manfaat Penelitian
1. Manfaat Teoritis
Hasil penelitian ini diharapkan mampu memberikan kontribusi bagi ilmu pengetahuan
dan penelitian ini mampu menjadi referensi bagi penelitian sejenis sehingga mampu
menghasilkan penelitian-penelitian yang lebih mendalam, serta menjadi sumber
referensi bagi peneliti selanjutnya.
2. Manfaat Praktis
a. Bagi penulis penelitian ini bermanfaat sebagai bahan proses pembelajaran dan
menambah wawasan ilmiah penulis dalam disiplin ilmu yang penulis tekuni.
b. Dengan penelitian ini, maka diharapkan dapat menjadi pertimbangan dan
memberikan sumbangan pemikiran kepada pelaku usaha dibidang properti agar
lebih memahami pentingnya menganalisis perhitungan biaya perolehan tanah

dalam penentuan harga.



BAB 11

TINJAUAN PUSTAKA

A. Tinjauan Penelitian Relevan
Penelitian relevan merupakan hasil kajian yang dilakukan oleh peneliti terdahulu
untuk dijadikan sebagai acuan perbandingan adalah sebagai berikut:

1. Penelitian yang dilakukan oleh Nur Rahmawati dengan judul Analisis Penerimaan
Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) terhadap Pendapatan Asli
Daerah Kabupaten Gowa. Penelitian ini menggunakan metode deskriptif kuantitatif
dengan menganalisis data penerimaan BPHTB serta kontribusinya terhadap
Pendapatan Asli Daerah (PAD). Hasil penelitian menunjukkan bahwa BPHTB
merupakan salah satu sumber pendapatan daerah yang cukup signifikan dan
dipengaruhi oleh banyaknya transaksi jual beli tanah dan bangunan di daerah
tersebut. Selain itu, besarnya BPHTB yang dikenakan dalam setiap transaksi juga
menjadi salah satu komponen biaya yang harus diperhitungkan dalam proses
perolehan tanah atau bangunan. Persamaan penelitian tersebut dengan penelitian
yang penulis lakukan adalah sama-sama membahas mengenai biaya yang timbul
dalam proses perolehan tanah, khususnya terkait dengan komponen BPHTB.
Adapun perbedaannya terletak pada fokus penelitian, dimana penelitian tersebut
lebih menitikberatkan pada kontribusi BPHTB terhadap pendapatan daerah,

sedangkan penelitian yang penulis lakukan lebih berfokus pada analisis



perhitungan biaya perolehan tanah kavling sebagai dasar dalam penentuan harga
jual pada PT. Rezky Syariah Abadi.”

2. Penelitian yang dilakukan oleh Djojomartono dengan judul Analisis Harga Tanah
di Sekitar Perumahan di Kecamatan Pati. Penelitian ini menggunakan metode
kuantitatif dengan analisis regresi linear berganda untuk mengetahui faktor-faktor
yang mempengaruhi harga tanah. Data penelitian diperoleh dari transaksi jual beli
tanah serta karakteristik lokasi tanah. Hasil penelitian menunjukkan bahwa harga
tanah dipengaruhi oleh beberapa faktor seperti luas tanah, akses jalan, jarak ke
pusat kota, jarak ke fasilitas pendidikan, serta aktivitas ekonomi di sekitar lokasi
tanah. Persamaan penelitian tersebut dengan penelitian yang penulis lakukan
adalah sama-sama membahas faktor yang mempengaruhi harga tanah.
Perbedaannya adalah penelitian tersebut lebih berfokus pada analisis faktor lokasi
terhadap harga tanah, sedangkan penelitian yang penulis lakukan berfokus pada
perhitungan biaya perolehan tanah kavling sebagai dasar penentuan harga jual
tanah pada perusahaan developer.®

3. Penelitian yang dilakukan oleh Muhamad Igbal Roif Arrohman, Ahmad Yani, dan
Miladiah Kusumaningarti dalam jurnal Triwikrama: Jurnal Multidisiplin Ilmu

Sosial yang berjudul “Analisis Pungutan Pajak Bea Perolehan Hak Atas Tanah dan

7 Nur Rahmawati (2023), Analisis Penerimaan Bea Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan
(BPHTB) terhadap Pendapatan Asli Daerah Kabupaten Gowa, Skripsi (Makassar: Universitas Islam
Negeri Alauddin Makassar).

8 Djojomartono (2021), Analisis Harga Tanah di Sekitar Perumahan di Kecamatan Pati,
JGISE: Journal of Geospatial Information Science and Engineering.



Bangunan (BPHTB) dan Dampaknya terhadap Harga Jual Perumahan” sangat
relevan dijadikan sebagai penelitian terdahulu dalam kajian ini. Penelitian tersebut
menjelaskan bahwa pungutan BPHTB merupakan salah satu komponen biaya yang
berkontribusi dalam pembentukan harga jual perumahan. Dengan pendekatan
deskriptif kuantitatif, penelitian ini menganalisis data harga jual, biaya
pengembangan, serta nilai BPHTB di Kabupaten Tulungagung, dan hasilnya
menunjukkan bahwa tarif BPHTB sebesar 5% dari selisih Nilai Perolehan Objek
Pajak (NPOP) dan Nilai Perolehan Objek Pajak Tidak Kena Pajak (NPOPTKP)
memberikan tambahan beban biaya rata-rata sebesar 3,76% dari harga pokok jual
rumah. Hasil uji korelasi Spearman juga menunjukkan nilai koefisien 1,000 dengan
signifikansi 0,000 yang menandakan hubungan sangat kuat antara BPHTB dan
harga jual perumahan, sehingga kebijakan fiskal daerah terbukti berpengaruh
terhadap strategi penetapan harga pengembang.

Adapun persamaan penelitian ini dengan penelitian yang dilakukan di PT.
Rezky Syariah Abadi terletak pada fokus kajian yang sama-sama membahas
pengaruh komponen biaya terhadap penentuan harga jual properti serta penggunaan
pendekatan deskriptif kuantitatif dalam menganalisis hubungan antarvariabel.
Namun demikian, terdapat perbedaan pada objek dan ruang lingkup penelitian, di
mana penelitian tersebut berfokus pada perumahan dan pajak BPHTB di Kabupaten
Tulungagung, sedangkan penelitian ini menitikberatkan pada perhitungan biaya
perolehan tanah kavling di PT. Rezky Syariah Abadi yang mencakup komponen

lebih luas seperti harga tanah, biaya legalitas, pematangan lahan, dan biaya notaris.
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Selain itu, penelitian terdahulu lebih menekankan pada dampak kebijakan pajak
terhadap daya beli dan strategi pengembang, sedangkan penelitian ini lebih
berfokus pada struktur perhitungan biaya perolehan sebagai dasar penentuan harga
jual yang akuntabel dan sistematis dalam perspektif manajemen keuangan
perusahaan.’

4. Penelitian yang dilakukan oleh Cornelia Gita Septantri, Srikalimah, dan Rike
Selviasari yang berjudul “Analisis Bea Pengalihan Hak atas Tanah dan Bangunan
(BPHTB) dan Diskon Penjualan pada Perusahaan Developer guna Menentukan
Harga Jual” merupakan kajian yang relevan dengan penelitian ini yang berjudul
“Analisis Perhitungan Biaya Perolehan Tanah Kavling dalam Penentuan Harga Jual
di PT. Rezky Syariah Abadi.” Penelitian tersebut bertujuan untuk menganalisis
pengaruh BPHTB dan diskon penjualan terhadap penentuan harga jual perumahan
pada PT Agung Saridewi Mandiri melalui proyek Kediri Family Residence dengan
menggunakan metode deskriptif kuantitatif dan data primer perusahaan. Hasil
penelitian menunjukkan bahwa BPHTB sebesar 5% dari Nilai Perolehan Objek
Pajak (NPOP) setelah dikurangi NPOPTKP menjadi komponen penting dalam
pembentukan harga jual rumabh, serta strategi diskon sebesar 15% mampu menjaga

daya saing harga tanpa mengurangi keuntungan perusahaan secara signifikan,

® Arrohman, M. 1. R., Yani, A., & Kusumaningarti, M. (2025). Analisis pungutan pajak Bea
Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) dan dampaknya terhadap harga jual perumahan.
Triwikrama: Jurnal Multidisiplin Ilmu Sosial, 11(6). E-ISSN 2988-1986.
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dengan total harga jual setelah perhitungan BPHTB dan diskon mencapai
Rp12.284.962.500 untuk seluruh unit pada tahun 2020-2021. Penelitian ini
menegaskan bahwa BPHTB dan strategi diskon memiliki pengaruh langsung
terhadap penentuan harga jual properti karena berdampak pada persepsi harga
konsumen serta laba bersih perusahaan.

Persamaan penelitian ini dengan penelitian di PT. Rezky Syariah Abadi
terletak pada fokus kajian yang sama-sama membahas komponen biaya pajak
(BPHTB) dalam pembentukan harga jual properti serta penggunaan pendekatan
deskriptif kuantitatif dalam analisis data. Selain itu, kedua penelitian juga sama-
sama menekankan pentingnya perhitungan biaya perolehan secara menyeluruh
sebagai dasar penetapan harga yang akurat dan kompetitif. Adapun perbedaannya
terletak pada objek dan variabel tambahan yang dikaji, di mana penelitian tersebut
tidak hanya berfokus pada BPHTB tetapi juga memasukkan strategi diskon
penjualan sebagai variabel penentu harga, sedangkan penelitian ini lebih
menitikberatkan pada struktur perhitungan biaya perolehan tanah kavling yang
mencakup harga tanah, biaya legalitas, pematangan lahan, dan biaya notaris tanpa
pembahasan strategi diskon. Selain itu, penelitian terdahulu lebih berorientasi pada
strategi pemasaran dan optimalisasi penjualan, sedangkan penelitian ini berfokus
pada analisis struktur biaya perolehan sebagai dasar penetapan harga jual dalam

perspektif manajemen keuangan yang lebih sistematis dan akuntabel. '

10 Septantri, C. G., Srikalimah, & Selviasari, R. (2023). Analisis Bea Pengalihan Hak atas
Tanah dan Bangunan (BPHTB) dan diskon penjualan pada perusahaan developer guna menentukan
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5. Penelitian yang dilakukan oleh Dhita Pratiwi Ar, Aminuddin Hamdat, Ramlah,
Madrianah, dan Karta Negara Salam dalam jurnal J-ALIF: Jurnal Penelitian Hukum
Ekonomi Syariah dan Budaya Islam yang berjudul “Optimalisasi Metode Akad Jual
Beli Tanah Kavling dengan Pendekatan Shariah Enterprise Theory (SET)”
merupakan penelitian yang relevan dengan topik “Analisis Perhitungan Biaya
Perolehan Tanah dalam Penentuan Harga Jual di PT. Rezky Syariah Abadi.”
Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis penerapan prinsip Shariah Enterprise
Theory (SET) dalam sistem akad jual beli tanah kavling pada perusahaan properti
syariah dengan studi kasus di CV. Pelangi Jingga Mandiri Makassar, menggunakan
metode kualitatif deskriptif dengan pendekatan fenomenologi. Hasil penelitian
menunjukkan bahwa transaksi jual beli kavling dilakukan secara syariah tanpa
melibatkan riba, denda, asuransi, maupun penyitaan, serta menggunakan akad
murabahah yang menekankan transparansi harga pokok dan margin keuntungan
kepada pembeli. Selain itu, prinsip SET diterapkan untuk memastikan seluruh
aktivitas bisnis berjalan berdasarkan nilai keadilan, kejujuran, amanah, dan
pertanggungjawaban kepada Allah SWT, manusia, dan lingkungan, termasuk
perhatian terhadap kesejahteraan pegawai dan pengelolaan lingkungan dalam
pembukaan lahan kavling.

Persamaan penelitian ini dengan penelitian di PT. Rezky Syariah Abadi

terletak pada fokus kajian yang sama-sama mengangkat konsep jual beli tanah

harga jual (studi kasus pada PT Agung Saridewi Mandiri). Jurnal Ilmiah Cendekia Akuntansi, 8(2),
64-76.
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kavling dalam perspektif syariah serta menekankan transparansi dan keadilan
dalam penetapan harga. Selain itu, keduanya juga memiliki kesamaan dalam
menyoroti pentingnya prinsip akuntabilitas dan kejelasan dalam proses penentuan
harga jual properti. Adapun perbedaannya terletak pada pendekatan dan fokus
analisis, di mana penelitian tersebut lebih menitikberatkan pada penerapan Shariah
Enterprise Theory (SET) dalam sistem akad dan aspek etika bisnis syariah secara
kualitatif, sedangkan penelitian ini lebih berfokus pada analisis perhitungan biaya
perolehan tanah kavling secara kuantitatif sebagai dasar penentuan harga jual di
PT. Rezky Syariah Abadi, yang mencakup komponen biaya seperti harga tanah,
legalitas, pematangan lahan, dan biaya notaris tanpa pembahasan mendalam
mengenai struktur akad secara fenomenologis. Dengan demikian, penelitian
terdahulu ini memberikan landasan konseptual bahwa penetapan harga dalam
bisnis properti syariah tidak hanya berbasis pada aspek ekonomi, tetapi juga harus
selaras dengan nilai-nilai keadilan, amanah, dan keberlanjutan sesuai prinsip

syariah.!!

B. Tinjauan Teori

1.

Akuntansi Biaya

1) Pengertian Biaya

Biaya merupakan salah satu konsep penting dalam akuntansi dan manajemen

" Pratiwi Ar, D., Hamdat, A., Ramlah, Madrianah, & Salam, K. N. (2023). Optimalisasi

metode akad jual beli tanah kavling dengan pendekatan Shariah Enterprise Theory (SET). J-ALIF:
Jurnal Penelitian Hukum Ekonomi Syariah dan Budaya Islam, 8(2), 198-219.
https://doi.org/10.35329/jalif.v8i2.4048
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keuangan yang digunakan untuk mengukur seluruh pengorbanan ekonomi yang
dikeluarkan dalam rangka memperoleh barang atau jasa. Secara umum, biaya dapat
diartikan sebagai pengeluaran yang dinyatakan dalam satuan uang, baik yang sudah
terjadi maupun yang akan terjadi, untuk memperoleh manfaat tertentu di masa sekarang
atau masa yang akan datang. Dalam konteks perusahaan, biaya menjadi dasar utama
dalam penentuan harga pokok produksi maupun harga jual suatu produk atau jasa.

Menurut Mulyadi, biaya adalah pengorbanan sumber ekonomi yang diukur
dalam satuan uang yang telah terjadi atau yang kemungkinan akan terjadi untuk tujuan
tertentu.'?Definisi ini menekankan bahwa biaya tidak hanya mencakup pengeluaran
yang sudah terjadi, tetapi juga mencakup komitmen pengeluaran di masa mendatang
yang berkaitan dengan aktivitas perusahaan. Sementara itu, Hansen dan Mowen
menjelaskan bahwa biaya adalah kas atau nilai ekuivalen kas yang dikorbankan untuk
mendapatkan barang atau jasa yang diharapkan memberikan manfaat saat ini maupun
di masa depan.'? Definisi ini menegaskan bahwa biaya memiliki hubungan langsung
dengan proses penciptaan nilai dan manfaat ekonomi bagi perusahaan.

Selanjutnya, menurut Horngren, Datar, dan Rajan, biaya merupakan sumber
daya yang dikorbankan atau dilepaskan untuk mencapai tujuan tertentu, yang biasanya

diukur dalam bentuk moneter.'* Dari beberapa pengertian tersebut dapat disimpulkan

12 Mulyadi, Akuntansi Biaya, Edisi 5 (Yogyakarta: STIM YKPN, 2016), him. 8.

13 Don R. Hansen dan Maryanne M. Mowen, Managerial Accounting, 8th Edition (Boston:
Cengage Learning, 2018), hlm. 38.

1% Charles T. Horngren, Srikant M. Datar, dan Madhav V. Rajan, Cost Accounting: A
Managerial Emphasis, 16th Edition (Harlow: Pearson, 2019), hlm. 27.
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bahwa biaya adalah seluruh pengorbanan ekonomi yang diukur dalam satuan uang
yang dilakukan oleh perusahaan untuk memperoleh manfaat tertentu dalam rangka
mendukung kegiatan operasional dan pencapaian tujuan organisasi.

2) Klasifikasi Biaya

Klasifikasi biaya merupakan proses pengelompokan biaya berdasarkan
karakteristik tertentu yang bertujuan untuk memudahkan perencanaan, pengendalian,
serta pengambilan keputusan manajemen. Dalam akuntansi biaya, pengelompokan ini
sangat penting karena setiap jenis biaya memiliki fungsi dan perilaku yang berbeda
dalam kegiatan operasional perusahaan.

Menurut Mulyadi, biaya dapat diklasifikasikan menjadi beberapa kelompok,
antara lain berdasarkan hubungan dengan produk, hubungan dengan volume kegiatan,
serta berdasarkan fungsi pokok dalam perusahaan.'> Berdasarkan hubungannya dengan
produk, biaya dibedakan menjadi biaya produksi dan biaya nonproduksi. Biaya
produksi terdiri dari biaya bahan baku, biaya tenaga kerja langsung, dan biaya overhead
pabrik, sedangkan biaya nonproduksi meliputi biaya pemasaran dan biaya administrasi
serta umum. Klasifikasi ini membantu perusahaan dalam menentukan harga pokok
produksi secara lebih akurat.

Selanjutnya, berdasarkan perilakunya terhadap perubahan volume kegiatan,
biaya dibedakan menjadi biaya tetap, biaya variabel, dan biaya semi variabel. Biaya

tetap adalah biaya yang jumlahnya tidak berubah meskipun volume produksi berubah,

15 Mulyadi, Akuntansi Biaya, Edisi 5 (Yogyakarta: STIM YKPN, 2016), hlm. 14-18.
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seperti biaya sewa. Biaya variabel adalah biaya yang berubah sebanding dengan
perubahan volume produksi, seperti biaya bahan baku. Sementara itu, biaya semi
variabel merupakan biaya yang memiliki unsur tetap dan variabel sekaligus.'®

Menurut Hansen dan Mowen, klasifikasi biaya juga dapat dilakukan
berdasarkan fungsi manajerial, yaitu biaya produksi, biaya pemasaran, biaya
administrasi, dan biaya keuangan.!” Pengelompokan ini sangat membantu manajemen
dalam melakukan pengendalian biaya serta evaluasi kinerja setiap bagian dalam
perusahaan.

Dengan demikian, klasifikasi biaya sangat penting dalam sistem akuntansi
biaya karena memberikan informasi yang lebih terstruktur dan relevan bagi manajemen
dalam menentukan harga pokok, menetapkan harga jual, serta melakukan pengendalian

biaya secara efektif.

2. Harga Jual

1) Pengertian Harga

Harga merupakan salah satu elemen penting dalam kegiatan pemasaran dan
menjadi faktor utama yang memengaruhi keputusan pembelian konsumen. Secara
umum, harga dapat diartikan sebagai sejumlah nilai yang harus dibayarkan oleh

konsumen untuk memperoleh suatu barang atau jasa yang ditawarkan oleh perusahaan.

16 Mulyadi, Akuntansi Biaya, Edisi 5 (Yogyakarta: STIM YKPN, 2016), him. 20-22.
7 Don R. Hansen dan Maryanne M. Mowen, Managerial Accounting, 8th Edition (Boston:
Cengage Learning, 2018), hlm. 52-55.
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Dalam perspektif ekonomi dan manajemen, harga tidak hanya mencerminkan nilai
tukar suatu produk, tetapi juga menjadi representasi dari biaya produksi, keuntungan

yang diharapkan, serta kondisi pasar.

Menurut Kotler dan Armstrong, harga adalah jumlah uang yang dibebankan
untuk suatu produk atau jasa, atau jumlah nilai yang ditukar oleh konsumen untuk
mendapatkan manfaat dari kepemilikan atau penggunaan produk atau jasa tersebut.!®
Definisi ini menunjukkan bahwa harga merupakan nilai moneter yang disepakati antara
penjual dan pembeli sebagai imbalan atas manfaat yang diterima konsumen. Selain itu,

harga juga menjadi satu-satunya elemen bauran pemasaran yang menghasilkan

pendapatan, sedangkan elemen lainnya menimbulkan biaya.

Selanjutnya, menurut Tjiptono, harga merupakan satu-satunya unsur bauran
pemasaran yang memberikan pemasukan atau pendapatan bagi perusahaan, serta
menjadi indikator nilai dari suatu produk atau jasa yang ditawarkan kepada
konsumen.'® Oleh karena itu, penetapan harga harus dilakukan secara tepat karena
dapat memengaruhi daya saing perusahaan, volume penjualan, serta keuntungan yang

diperoleh.

Sementara itu, menurut Lupiyoadi, harga adalah sejumlah uang yang

dibayarkan atas suatu produk atau jasa, atau nilai yang ditukar konsumen untuk

18 Philip Kotler dan Gary Armstrong, Principles of Marketing, 17th Edition (Harlow: Pearson,
2018), him. 308.
19 Fandy Tjiptono, Strategi Pemasaran, Edisi 4 (Yogyakarta: Andi Offset, 2019), hlm. 151.
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manfaat yang diperoleh dari penggunaan produk atau jasa tersebut.?” Dari beberapa
pengertian tersebut dapat disimpulkan bahwa harga adalah nilai tukar dalam bentuk
uang yang dibayarkan konsumen kepada produsen sebagai imbalan atas barang atau

jasa yang memberikan manfaat tertentu.
2) Jenis-Jenis Harga

Harga merupakan salah satu unsur penting dalam kegiatan pemasaran karena
harga menjadi alat pertukaran antara penjual dan pembeli dalam memperoleh suatu
barang atau jasa. Harga juga mencerminkan nilai suatu produk yang ditawarkan oleh
perusahaan kepada konsumen. Harga adalah sejumlah uang yang harus dibayarkan oleh
konsumen untuk memperoleh suatu produk atau jasa yang ditawarkan oleh
perusahaan.?! Oleh karena itu, penetapan harga yang tepat sangat penting karena dapat
mempengaruhi keputusan pembelian konsumen serta menentukan tingkat keuntungan
yang diperoleh perusahaan.

Dalam praktik pemasaran, harga memiliki beberapa jenis yang digunakan oleh
perusahaan untuk menyesuaikan strategi penjualan dengan kondisi pasar. Jenis-jenis
harga dapat dibedakan menjadi beberapa bentuk, yaitu harga daftar (/ist price), harga
diskon (discount price), harga kredit (credit price), dan harga geografis (geographical

pricing). Harga daftar merupakan harga dasar yang ditetapkan oleh perusahaan

20 Rambat Lupiyoadi, Manajemen Pemasaran Jasa, Edisi 3 (Jakarta: Salemba Empat, 2020),
hlm. 98.

2! Philip Kotler dan Gary Armstrong, Principles of Marketing, Edisi 15 (New Jersey: Pearson
Education, 2018), him. 312.
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sebelum adanya potongan atau diskon. Harga diskon adalah harga yang telah dikurangi
dari harga normal sebagai bentuk insentif kepada konsumen, misalnya diskon
pembelian dalam jumlah besar atau diskon musiman.??

Terdapat juga harga promosi yang biasanya ditetapkan lebih rendah dari harga
normal untuk menarik minat konsumen dalam jangka waktu tertentu. Strategi ini sering
digunakan perusahaan untuk meningkatkan volume penjualan atau memperkenalkan
produk baru kepada konsumen. Sedangkan harga geografis merupakan penetapan
harga yang berbeda berdasarkan lokasi atau wilayah penjualan produk. Perbedaan
harga tersebut biasanya disebabkan oleh perbedaan biaya distribusi, transportasi, serta
kondisi pasar di setiap wilayah. Dengan adanya berbagai jenis harga tersebut,
perusahaan dapat menyesuaikan strategi penetapan harga agar tetap kompetitif di pasar
dan mampu mencapai tujuan pemasaran yang diinginkan.

3) Tujuan Penetapan Harga Jual

Penetapan harga jual merupakan salah satu keputusan penting yang harus
dilakukan oleh perusahaan karena harga memiliki pengaruh langsung terhadap tingkat
penjualan dan keuntungan perusahaan. Harga yang terlalu tinggi dapat menyebabkan
produk sulit terjual, sedangkan harga yang terlalu rendah dapat mengurangi
keuntungan bahkan menyebabkan kerugian bagi perusahaan. Oleh karena itu,
perusahaan harus mempertimbangkan berbagai faktor sebelum menentukan harga jual

suatu produk atau jasa.

22 Philip Kotler dan Gary Armstrong, Principles of Marketing, 17th Edition (Harlow: Pearson,
2018), hlm. 312-313.
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Terdapat beberapa tujuan yang ingin dicapai perusahaan dalam menetapkan
harga jual suatu produk. Tujuan tersebut antara lain memaksimalkan laba,
meningkatkan pangsa pasar, mempertahankan kelangsungan hidup perusahaan, serta
membentuk citra tertentu terhadap produk di pasar. Dalam tujuan memaksimalkan
laba, perusahaan menetapkan harga dengan mempertimbangkan tingkat keuntungan
yang ingin dicapai. Sedangkan dalam tujuan meningkatkan pangsa pasar, perusahaan
dapat menetapkan harga yang relatif lebih rendah untuk menarik lebih banyak
konsumen sehingga dapat memperluas pangsa pasar.??

Penetapan harga juga dapat digunakan sebagai strategi untuk mempertahankan
kelangsungan hidup perusahaan dalam kondisi persaingan yang ketat. Dalam kondisi
tertentu, perusahaan mungkin menetapkan harga yang lebih rendah untuk menjaga agar
produk tetap dapat bersaing di pasar. Tujuan lainnya adalah menciptakan citra produk
di mata konsumen, misalnya dengan menetapkan harga yang lebih tinggi untuk
menunjukkan bahwa produk tersebut memiliki kualitas yang lebih baik. Dengan
demikian, penetapan harga tidak hanya bertujuan untuk memperoleh keuntungan,
tetapi juga sebagai strategi pemasaran yang dapat mempengaruhi persepsi konsumen
terhadap suatu produk.

4) Tahapan Penetapan Harga Jual
Dalam menentukan harga jual suatu produk, perusahaan perlu melalui beberapa

tahapan agar harga yang ditetapkan dapat sesuai dengan kondisi pasar dan biaya yang

2 Fandy Tjiptono, Strategi Pemasaran, Edisi 4 (Yogyakarta: Andi, 2019), hlm. 152.
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dikeluarkan oleh perusahaan. Proses ini penting dilakukan agar harga yang ditetapkan
tidak hanya mampu menutup biaya produksi atau operasional, tetapi juga memberikan
keuntungan yang diharapkan oleh perusahaan. Selain itu, penetapan harga yang tepat
juga dapat membantu perusahaan dalam menghadapi persaingan di pasar.

Terdapat beberapa tahapan dalam proses penetapan harga sebagai berikut :

a) Menentukan tujuan penetapan harga, yaitu perusahaan harus menetapkan
tujuan yang ingin dicapai melalui penetapan harga, seperti memaksimalkan
keuntungan atau meningkatkan pangsa pasar.

b) Memperkirakan permintaan pasar, yaitu menganalisis seberapa besar
permintaan konsumen terhadap produk yang ditawarkan.

¢) Mengestimasi biaya, yaitu menghitung seluruh biaya yang dikeluarkan
dalam proses produksi atau operasional sehingga perusahaan dapat
mengetahui batas minimum harga yang dapat ditetapkan.

d) Menganalisis harga pesaing, yaitu membandingkan harga produk dengan
harga yang ditawarkan oleh perusahaan lain yang menjual produk sejenis.
Setelah itu, perusahaan memilih metode penetapan harga yang paling sesuai
dengan kondisi perusahaan dan pasar.

e) Menetapkan harga akhir, yaitu menentukan harga jual yang akan digunakan
dalam kegiatan penjualan produk. Melalui tahapan tersebut, perusahaan

dapat menentukan harga jual yang tidak hanya kompetitif di pasar tetapi
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juga mampu memberikan keuntungan yang optimal bagi perusahaan.?*

3. Perhitungan Cost-Plus Pricing

Metode Cost-Plus Pricing merupakan salah satu metode penetapan harga yang
banyak digunakan oleh perusahaan dalam menentukan harga jual suatu produk atau
jasa. Metode ini dilakukan dengan cara menambahkan sejumlah keuntungan yang
diinginkan perusahaan ke dalam total biaya yang telah dikeluarkan dalam proses
produksi atau perolehan suatu produk. Dengan menggunakan metode ini, perusahaan
dapat memastikan bahwa seluruh biaya yang telah dikeluarkan dapat tertutup serta
memperoleh keuntungan sesuai dengan target yang telah ditetapkan.?

Metode cost-plus pricing adalah metode penentuan harga jual dengan cara
menambahkan persentase laba yang diharapkan di atas total biaya yang telah dihitung
sebelumnya. Total biaya tersebut meliputi biaya bahan baku, biaya tenaga kerja
langsung, dan biaya overhead pabrik atau biaya operasional lainnya. Metode ini
biasanya digunakan oleh perusahaan yang memiliki kemampuan untuk menghitung
secara jelas seluruh biaya yang dikeluarkan dalam proses produksi atau kegiatan
operasional.*®

Dalam penerapan metode cost-plus pricing, perusahaan terlebih dahulu

menghitung seluruh biaya yang terkait dengan produk yang akan dijual. Setelah itu

24 Philip Kotler dan Kevin Lane Keller, Marketing Management, Edisi 15 (New Jersey:
Pearson Education, 2016), him. 483.

% Philip Kotler dan Gary Armstrong, Principles of Marketing, 17th Edition (Harlow: Pearson,
2018), him. 319.

26 Mulyadi, Akuntansi Biaya, Edisi 5 (Yogyakarta: UPP STIM YKPN, 2016), hlm. 348.
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perusahaan menentukan besarnya mark-up atau persentase keuntungan yang ingin
diperoleh. Mark-up tersebut kemudian ditambahkan ke dalam total biaya sehingga
diperoleh harga jual produk. Metode ini memiliki kelebihan karena relatif mudah
digunakan serta dapat membantu perusahaan dalam memastikan bahwa harga jual yang
ditetapkan mampu menutup seluruh biaya yang dikeluarkan.

Metode cost-plus pricing sering digunakan oleh perusahaan manufaktur
maupun perusahaan jasa karena memberikan dasar yang jelas dalam menentukan harga
jual. Selain itu metode ini juga memudahkan perusahaan dalam melakukan
perencanaan laba karena harga jual ditentukan berdasarkan biaya yang telah dihitung
sebelumnya ditambah dengan margin keuntungan tertentu. Dengan demikian, metode
cost-plus pricing dapat membantu perusahaan dalam menentukan harga jual yang
wajar sekaligus menjaga stabilitas keuntungan perusahaan.?’

Secara umum rumus dasar Cost-Plus Pricing dapat dituliskan sebagai berikut:
Harga Jual = Total Biaya + Persentase Laba

Melalui metode ini, perusahaan dapat menentukan harga jual secara sistematis
dengan mempertimbangkan seluruh biaya yang dikeluarkan serta keuntungan yang
ingin diperoleh. Oleh karena itu metode cost-plus pricing sering digunakan sebagai
dasar dalam penetapan harga jual terutama pada perusahaan yang bergerak di bidang

produksi maupun jasa.

27 Edward J. Blocher, David E. Stout, dan Gary Cokins, Cost Management: A Strategic
Emphasis, Edisi 7 (New York: McGraw-Hill Education, 2019), him. 402.
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C. Kerangka Berpikir

Kerangka berpikir merupakan sebuah gambaran tentang pola hubungan antara
konsep dan atau variabel secara koheren yang merupakan gambaran utuh terhadap
fokus penelitian.?®

Peniliti berusaha semaksimal mungkin untuk membahas dan menemukan
permasalahan secara sistematis dengan harapan bahwa kajian ini dapat memenuhi
syarat suatu karya ilmiah. Pada kerangka berpikir ini merupakan penjelasan sementara
terhadap gejala yang menjadi objek permasalahan dimana kerangka berpikir ini
disusun berdasarkan tinjauan teori dan hasil penelitian terdahulu. Berdasarkan

pembahasan diatas penulis dapat merumuskan kerangka pikir sebagai berikut :

28 Tim Penyusun, Pedoman Penulisan Karya limiah (Makalah Dan Skripsi) (Parepare:
STAIN, 2013), h. 26.
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PT. REZKY SYARTAH ABADI

Per]ntnngan Biaya Per]ntnn.ga.n Harga Jual
Perolehan Tanah dalam Tanah dengan Metode Cost

Penentuan Harga Jual (X) Pluz Pricing (Y)

\/

ANALISIS

Gambar 1.1 Kerangka Pikir Penelitian



BAB III

METODE PENELITIAN

A. Pendekatan dan Jenis penelitian

Menurut Sugiyono, metode penelitian merupakan cara ilmiah untuk
memperoleh data dengan tujuan dan kegunaan tertentu yang didasarkan pada ciri-ciri

keilmuan, yaitu rasional, empiris, dan sistematis®’

1. Jenis Penelitian

Penelitian ini menggunakan deskriptif kuantitatif, yang dimana deskrptif
kuantitatif adalah pendekatan penelitian yang bertujuan untuk menggambarkan,
menjelaskan, dan menginterpretasikan suatu fenomena atau kondisi berdasarkan data
yang berbentuk angka (numerik). Penelitian ini tidak berfokus pada pengujian hipotesis
yang kompleks, melainkan lebih pada penyajian data secara sistematis melalui
perhitungan statistik seperti rata-rata, persentase, frekuensi, dan ukuran lainnya,

sehingga dapat memberikan gambaran yang objektif mengenai suatu masalah.>°

2. Pendekatan Penelitian
Pendekatan yang digunakan dalam penelitian ini adalah pendekatan kuantitatif.

Sesuai dengan karakteristiknya, penelitian kuantitatif menuntut penggunaan angka

2 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D (Bandung: Alfabeta, 2023),
30 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D (Bandung: Alfabeta, 2017),
hlm. 147

26
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secara sistematis, mulai dari tahap pengumpulan data, penafsiran, hingga penyajian
hasilnya.*!

Pendekatan ini dipilih karena mampu memberikan gambaran yang objektif dan
terukur terhadap permasalahan yang diteliti, khususnya dalam menganalisis
perhitungan biaya perolehan tanah kavling serta penentuan harga jual. Data yang
diperoleh akan diolah menggunakan teknik analisis statistik deskriptif, sehingga dapat
diketahui nilai-nilai seperti total biaya, rata-rata, serta persentase margin yang
digunakan oleh perusahaan. Dengan demikian, hasil penelitian diharapkan dapat
memberikan informasi yang akurat, sistematis, dan mudah dipahami dalam mendukung

pengambilan keputusan yang berkaitan dengan penetapan harga jual.

B. Lokasi dan Waktu Penelitian

1. Tempat Penelitian

Lokasi penelitian merupakan tempat proses penelitian berlangsung agar mampu
memberikan kejelasan terhadap penelitian yang dilakukan oleh peneliti serta ruang
lingkup pada penelitian ini memiliki batasan wilayah yang jelas. Objek penelitian ini
dilakukan di PT. Rezky Syariah Abadi Jalan Lingkar Lanyer Kelurahan Galung

Maloang, Kecamatan Bacukiki, Kota Parepare.

31V, Wiratna Sujarweni, Metodologi Penelitian: Bisnis & Ekonomi (Yogyakarta: Pustaka
Baru Press, 2015), 39.
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2. Waktu Penelitian
Adapun waktu penelitian dilaksanakan dalam waktu kurang lebih 2 bulan

lamanya.
C. Populasi dan Sampel

1. Populasi

Menurut Sugiyono, populasi adalah wilayah generalisasi yang terdiri atas objek
atau subjek yang memiliki kualitas dan karakteristik tertentu yang ditetapkan oleh
peneliti untuk dipelajari dan ditarik kesimpulannya. Populasi adalah sekelompok
orang, kejadian atau segala sesuatu yang mempunyai karakteristik tertentu.*?

Dalam penelitian ini, yang menjadi populasi adalah seluruh data biaya
perolehan tanah kavling serta data penetapan harga jual kavling yang dimiliki oleh PT.

Rezky Syariah Abadi.

2. Sampel

Sampel adalah sebagian dari populasi yang dianggap dapat mewakili
karakteristik populasi secara keseluruhan. >* Penelitian ini menggunakan teknik
sampling jenuh (sensus), yaitu teknik pengambilan sampel apabila seluruh anggota

populasi digunakan sebagai sampel penelitian.

32 Nur Indriantoro dan Bambang Supomo, Metodologi Penelitian Bisnis: Untuk Akuntansi &
Manajemen, (Yogyakarta: BPFE, 2012), 115.

33 V. Wiratna Sujarweni, Metodologi Penelitian: Bisnis & Ekonomi (Yogyakarta: Pustaka Baru
Press, 2015), 81.
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Teknik ini digunakan karena jumlah populasi dalam penelitian relatif kecil dan
seluruh data dianggap memiliki karakteristik yang relevan untuk dianalisis secara
menyeluruh. Menurut Sugiyono, sampling jenuh adalah teknik penentuan sampel
apabila semua anggota populasi digunakan sebagai sampel.>*

Berdasarkan hal tersebut, maka sampel dalam penelitian ini adalah seluruh tanah
kavling pada proyek PT. Rezky Syariah Abadi , sehingga seluruh populasi dijadikan

sampel penelitian untuk memperoleh hasil analisis yang lebih akurat mengenai

perhitungan biaya perolehan tanah kavling dalam penentuan harga jual.

D. Teknik Pengumpulan dan Pengolahan Data

1. Teknik Pengumpulan Data
a. Observasi

Observasi merupakan teknik pengumpulan data yang dilakukan dengan cara
melakukan pengamatan secara langsung terhadap objek penelitian. Dalam penelitian
ini, peneliti melakukan observasi langsung pada lokasi proyek yang dikelola oleh PT.
Rezky Syariah Abadi untuk memperoleh informasi mengenai proses perolehan tanah
kavling serta tahapan penentuan harga jual yang diterapkan oleh perusahaan.

Melalui kegiatan observasi ini, peneliti dapat melihat secara langsung kondisi
lokasi proyek, proses pengembangan tanah kavling, serta berbagai komponen biaya

yang berkaitan dengan perolehan tanah. Data yang diperoleh dari hasil observasi ini

3 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D (Bandung: Alfabeta, 2023),
h. 133.
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digunakan sebagai informasi pendukung dalam menganalisis perhitungan biaya
perolehan tanah dalam penentuan harga jual kavling.

b. Wawancara

Wawancara merupakan teknik pengumpulan data yang dilakukan dengan cara
mengajukan pertanyaan secara langsung kepada pihak yang terkait dengan objek
penelitian.* Dalam penelitian ini, peneliti melakukan wawancara secara langsung
dengan direktur utama dan akuntantan sebagai pihak yang memiliki pengetahuan
mengenai proses perolehan tanah dan penetapan harga jual kavling di PT. Rezky
Syariah Abadi.

Melalui wawancara tersebut, peneliti memperoleh informasi mengenai berbagai
komponen biaya yang dikeluarkan dalam proses perolehan tanah, seperti biaya
pembelian tanah, biaya pengurusan legalitas, biaya pematangan lahan, serta
pertimbangan yang digunakan perusahaan dalam menentukan harga jual kavling.
Informasi yang diperoleh dari hasil wawancara ini digunakan untuk mendukung
analisis perhitungan biaya perolehan tanah dalam penentuan harga jual kavling pada
perusahaan.

c. Dokumentasi
Dokumentasi merupakan teknik pengumpulan data yang dilakukan dengan cara

mengumpulkan dan mempelajari berbagai dokumen yang berkaitan dengan objek

35 Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D, karya Sugiyono (Bandung: Alfabeta,
2018), hlm. 231.
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penelitian.*® Dalam penelitian ini, peneliti memperoleh data melalui dokumen yang
dimiliki oleh PT. Rezky Syariah Abadi yang berhubungan dengan biaya perolehan
tanah kavling serta penentuan harga jual kavling.

Dokumen yang digunakan dalam penelitian ini antara lain berupa data
pembelian tanah, biaya pengurusan legalitas, biaya pematangan lahan, serta dokumen
penetapan harga jual kavling. Data yang diperoleh dari dokumentasi tersebut
digunakan untuk mendukung analisis perhitungan biaya perolehan tanah dalam

menentukan harga jual kavling pada perusahaan.

2. Pengolahan Data

Pengolahan data adalah suatu proses dalam memperoleh data ringkasan atau
angka ringkasan dengan menggunakan cara-cara atau rumus-rumus tertentu. *’
Pengolahan data bertujuan untuk mengolah data mentah dari hasil pengukuran menjadi
data yang lebih halus sehingga memberikan arah untuk pengkajian lebih lanjut.*®

Dalam penelitian kuantitatif, pengolahan data dilakukan melalui beberapa
tahapan, yaitu data collection, data reduction, data display, serta conclusion drawing
atau verification. Data collection merupakan tahap pengumpulan data yang dilakukan

melalui wawancara, observasi, dokumentasi, maupun studi pustaka untuk memperoleh

data yang masih bersifat mentah. Selanjutnya, data reduction adalah proses

36 Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D, karya Sugiyono (Bandung: Alfabeta,
2018), him. 240.

37 1gbal Hasan, Analisis Data Penelitian Dengan Statistik (Jakarta: Bumi Aksara, 2006), h.24

38 Nana Sudjana, Penelitian Dan Penilaian Pendidikan (Bandung : Sinar Baru, 2001), h.128
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merangkum, memilih, dan memfokuskan data pada hal-hal yang penting agar data lebih
sederhana dan sesuai dengan fokus penelitian. Tahap berikutnya adalah data display,
yaitu penyajian data yang telah direduksi dalam bentuk uraian naratif, tabel, atau bagan
sehingga memudahkan pemahaman dan analisis. Tahap terakhir adalah conclusion
drawing atau verification, yaitu proses penarikan kesimpulan dari data yang telah
disajikan sekaligus melakukan verifikasi untuk memastikan kesesuaian kesimpulan

dengan data yang diperoleh di lapangan.®

E. Definisi Operasional Variabel

Definisi operasional merupakan pengubahan konsep yang masih abstrak
dengan kata-kata yang menggambarkan perilaku atau gejala yang dapat diuji dan
ditentukan kebenarannya oleh orang lain berdasarkan variabel yang digunakan.*’
Variabel adalah suatu atribut atau sifat nilai dari orang, obyek atau kegiatan yang
mempunyai variasi tertentu yang ditetapkan oleh peneliti untuk dipelajari dan
kemudian ditarik kesimpulannya.*! Penelitian ini memiliki dua variabel utama:
1. Biaya Perolehan (X)

Biaya perolehan merupakan seluruh biaya yang dikeluarkan oleh perusahaan
dalam proses memperoleh tanah hingga tanah tersebut siap untuk dijual dalam bentuk
kavling. Biaya tersebut meliputi biaya pembelian tanah, biaya pengurusan legalitas
atau sertifikat, biaya pematangan lahan, serta biaya lain yang berkaitan dengan proses

pengadaan tanah. Adapun indikator dari variabel tersebut :

3 Lexy J. Moleong, Metodologi Penelitian, Edisi Revisi (Bandung: Remaja Rosdakarya,
2021), hlm. 157-160.

40 Moh. Nazir, Metode Penelitian (Bogor: Ghalia Indonesia, 2014), 126.

41 Nanang Martono, Metode Penelitian Kuantitatif: Analisis Isi dan Analisis Data Sekunder
(Jakarta: RajaGrafindo Persada, 2014), 59.



33

a.Biaya pembelian tanah
b.Biaya legalitas
c.Biaya notaris/PPAT
d.Biaya Pengukuran
e.Biaya Pematangan

2. Harga Jual (Y)

Harga jual merupakan sejumlah nilai yang dibebankan kepada konsumen atas
suatu produk atau jasa yang ditawarkan oleh perusahaan. Dalam penelitian ini harga
jual kavling adalah harga yang ditetapkan oleh perusahaan untuk setiap unit tanah
kavling yang dijual kepada konsumen dengan mempertimbangkan biaya yang telah
dikeluarkan serta keuntungan yang diharapkan oleh perusahaan. Adapun indikator dari
variabel tersebut adalah:

a. Cost-plus pricing
b. Margin keuntugan
c. Harga per meter persegi
d. Harga perkavling
F. Instrumen Penelitian

Instrumen penelitian merupakan alat yang digunakan oleh peneliti untuk
memperoleh data yang diperlukan dalam penelitian. Instrumen penelitian berfungsi
untuk mempermudah peneliti dalam mengumpulkan data yang berkaitan dengan objek
penelitian sehingga data yang diperoleh dapat dianalisis sesuai dengan tujuan

penelitian. ** Dalam penelitian yang dilakukan pada PT. Rezky Syariah Abadi,

42 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D (Bandung: Alfabeta, 2018),
hlm. 102.
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instrumen penelitian yang digunakan disesuaikan dengan teknik pengumpulan data
yang meliputi observasi, wawancara, dan dokumentasi.

Instrumen observasi digunakan oleh peneliti untuk melakukan pengamatan
secara langsung terhadap lokasi proyek tanah kavling yang menjadi objek penelitian.
Melalui observasi ini, peneliti dapat mengetahui kondisi lokasi proyek, proses
pematangan atau pengolahan lahan, pembagian atau pengukuran kavling, serta fasilitas
yang terdapat pada lokasi proyek tersebut. Dengan melakukan pengamatan secara
langsung, peneliti dapat memperoleh gambaran nyata mengenai kegiatan yang
berkaitan dengan proses perolehan tanah kavling hingga tanah tersebut siap untuk
dijual.

Instrumen wawancara digunakan untuk memperoleh informasi secara langsung
dari pihak perusahaan yang memiliki pengetahuan mengenai proses perolehan tanah
dan penentuan harga jual kavling. Wawancara dilakukan dengan mengajukan beberapa
pertanyaan kepada pihak yang terkait dengan pengelolaan proyek tanah kavling di PT.
Rezky Syariah Abadi. Melalui wawancara tersebut peneliti memperoleh informasi
mengenai komponen biaya yang dikeluarkan dalam proses perolehan tanah, seperti
biaya pembelian tanah, biaya pengurusan legalitas, biaya pematangan lahan, serta
pertimbangan yang digunakan oleh perusahaan dalam menentukan harga jual kavling.

Selain itu, instrumen dokumentasi digunakan untuk mengumpulkan data
tertulis yang berkaitan dengan objek penelitian. Dokumentasi dilakukan dengan cara
mengumpulkan berbagai dokumen perusahaan yang berhubungan dengan biaya
perolehan tanah kavling serta penetapan harga jual kavling. Dokumen yang digunakan

dalam penelitian ini antara lain berupa data pembelian tanah, data biaya pengurusan



35

legalitas, data biaya pematangan lahan, data pembagian kavling, serta dokumen

penetapan harga jual kavling yang dimiliki oleh perusahaan.

G. Teknik Analisis Data
Teknik analisis data merupakan proses mengolah dan menganalisis data yang
telah diperoleh dari hasil observasi, wawancara, dan dokumentasi sehingga dapat

menghasilkan informasi yang dapat digunakan untuk menjawab rumusan masalah

penelitian.*?

1. Analisis Deskriptif Kuantitatif

Teknik analisis deskriptif kuantitatif digunakan untuk menganalisis data
dengan cara mengumpulkan, menghitung, dan menjelaskan data biaya perolehan tanah
kavling serta harga jual yang ditetapkan oleh perusahaan. Melalui analisis ini peneliti
dapat menggambarkan secara sistematis mengenai komponen biaya yang dikeluarkan
perusahaan dalam memperoleh tanah hingga tanah tersebut siap dijual dalam bentuk
kavling.

Data yang dianalisis meliputi biaya pembelian tanah, biaya pengurusan
legalitas, biaya pematangan lahan, biaya pengukuran atau pembagian kavling, serta
biaya lain yang berkaitan dengan proses perolehan tanah. Hasil analisis tersebut
kemudian digunakan untuk mengetahui bagaimana perusahaan menentukan harga jual

kavling berdasarkan biaya yang telah dikeluarkan.

43 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D (Bandung: Alfabeta, 2018),
hlm. 147.
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2. Analisis Perhitungan Biaya Perolehan

Analisis perhitungan biaya perolehan merupakan suatu proses untuk
mengidentifikasi, mengukur, dan mengakumulasi seluruh biaya yang dikeluarkan oleh
perusahaan dalam memperoleh suatu aset hingga aset tersebut siap digunakan atau
dijual.** Dalam konteks perusahaan properti, biaya perolehan tanah mencakup seluruh
pengeluaran yang berkaitan langsung dengan proses pembelian tanah hingga tanah
tersebut siap dikembangkan atau dipasarkan dalam bentuk kavling. Biaya tersebut
meliputi harga beli tanah, biaya legalitas, biaya notaris atau PPAT serta biaya lain yang
diperlukan seperti biaya pengukuran dan pematangan lahan.

Analisis perhitungan biaya perolehan tanah kavling dapat dilakukan dengan
cara mengidentifikasi seluruh komponen biaya yang terkait, kemudian menjumlahkan
seluruh biaya tersebut untuk memperoleh total biaya perolehan. Hasil perhitungan ini
selanjutnya digunakan sebagai dasar dalam penentuan harga jual, terutama dengan
menggunakan metode penetapan harga seperti cost-plus pricing, sehingga perusahaan

dapat memastikan bahwa harga jual yang ditetapkan mampu menutup seluruh biaya

serta memberikan keuntungan yang diharapkan.*

3. Analisis Cost-Plus Pricing
Penelitian ini juga dapat menggunakan metode Cost-Plus Pricing dalam

menentukan harga jual kavling. Metode ini merupakan metode penentuan harga jual

4 Mulyadi, Akuntansi Biaya (Yogyakarta: UPP STIM YKPN, 2015), him. 8
45 Carl S Warren, James M Reeve, dan Philip E Fess, Accounting Principles (Jakarta:
Salemba Empat, 2008), him. 392
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dengan cara menambahkan sejumlah persentase keuntungan (markup) pada total biaya
yang telah dikeluarkan.

Rumus dasar Cost-Plus Pricing adalah:

Harga Jual = Total Biaya + Margin

Dengan menggunakan metode ini, peneliti dapat menganalisis apakah harga
jual kavling yang ditetapkan perusahaan sudah sesuai dengan perhitungan biaya

perolehan tanah yang dikeluarkan.



BAB IV

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN

A. Hasil Penelitian

1. Bagaimana Biaya Perolehan Tanah Kavling di PT. Rezky Syariah Abadi
a. Deskripsi Data

Data yang digunakan dalam penelitian ini meliputi data biaya perolehan tanah
kavling dan data harga jual kavling. Biaya perolehan terdiri dari beberapa
komponen seperti biaya pembelian tanah, biaya legalitas, biaya notaris, dan biaya
pematangan lahan.

Tabel 4.1 Biaya Pembelian Tanah

No. Lokasi Tanah Luas Tanah Harga Beli

1. | Samping Villa Sawerigading, 4.500 m Rp
Galung Maloang, Kecamatan
Bacukiki, Kota Parepare, 675.000.000,00
Sulawesi Selatan

Sumber. Laporan Keuangan PT. Rezky Syariah Abadi
Berdasarkan tabel di atas, dapat diketahui bahwa harga pembelian tanah pada
lokasi Samping Villa Sawerigading, Galung Maloang, Kecamatan Bacukiki, Kota
Parepare, Sulawesi Selatan ysebesar Rp 675.000.000. Harga tersebut merupakan
biaya awal yang dikeluarkan oleh perusahaan dalam memperoleh tanah sebelum

dilakukan proses pengembangan lebih lanjut menjadi kavling siap jual.
Biaya pembelian tanah merupakan komponen utama dalam biaya perolehan
tanah kavling. Besarnya biaya ini akan memengaruhi total biaya perolehan yang

nantinya menjadi dasar dalam penentuan harga jual kavling. Dengan demikian,

38
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semakin besar biaya pembelian tanah, maka akan berdampak pada meningkatnya
harga jual kavling yang ditetapkan oleh perusahaan.

Tabel 4.2 Biaya Legalitas

NO. Jenis Biaya Jumlah (Rp)
1. Biaya Legalitas Rp 1.500.000,00
Total Rp. 1.500.000,00

Sumber. Laporan Keuangan PT. Rezky Syariah Abadi

Berdasarkan tabel di atas, diketahui bahwa biaya legalitas yang dikeluarkan
dalam proses perolehan tanah hingga penerbitan Akta Jual Beli sebesar
Rp1.500.000. Biaya ini mencakup seluruh pengurusan administrasi dan dokumen
hukum yang diperlukan agar tanah memiliki kekuatan hukum yang sah.

Biaya legalitas merupakan salah satu komponen penting dalam biaya
perolehan tanah, karena tanpa adanya legalitas yang jelas, tanah tidak dapat
diperjualbelikan secara resmi. Oleh karena itu, biaya ini harus diperhitungkan
dalam total biaya perolehan tanah kavling yang nantinya akan menjadi dasar dalam
penentuan harga jual.

Tabel 4.3 Biaya Pematangan Tanah

NO. Jenis Biaya Jumlah (Rp)
1. Biaya Pematangan Tanah Rp 25.000.000,00
Total Rp. 25.000.000,00

Sumber. Laporan Keuangan PT. Rezky Syariah Abadi
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Biaya pematangan tanah dalam penelitian ini sebesar Rp25.000.000. Biaya ini
merupakan pengeluaran yang dilakukan oleh perusahaan untuk menyiapkan
kondisi fisik tanah agar siap dijadikan kavling dan dipasarkan kepada konsumen.
Kegiatan pematangan tanah meliputi pembersihan lahan, perataan tanah,
pengukuran, serta penataan akses jalan yang mendukung kelayakan tanah sebagai
objek jual beli.

Biaya pematangan tanah termasuk salah satu komponen penting dalam biaya
perolehan tanah karena berpengaruh terhadap kualitas dan nilai jual kavling.
Semakin baik proses pematangan yang dilakukan, maka semakin tinggi pula
potensi nilai jual tanah tersebut. Oleh karena itu, biaya ini perlu diperhitungkan
dalam total biaya perolehan tanah sebagai dasar dalam penentuan harga jual

kavling, yang pembahasannya akan dijelaskan lebih lanjut pada bagian

pembahasan.
Tabel 4.4 Biaya Notaris
NO. Jenis Biaya Jumlah (Rp)
1. Biaya Notaris Rp 7.000.000,00
Total Rp. 7.000.000,00

Sumber. Laporan Keuangan PT. Rezky Syariah Abadi

Berdasarkan tabel di atas, dapat diketahui bahwa biaya notaris yang
dikeluarkan oleh perusahaan sebesar Rp7.000.000. Berdasarkan data tersebut,

diketahui bahwa biaya notaris yang dikeluarkan dalam proses perolehan tanah
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sebesar Rp7.000.000. Biaya ini merupakan pengeluaran yang berkaitan dengan
pengurusan dokumen hukum seperti pembuatan Akta Jual Beli (AJB) dan proses
administrasi lainnya yang diperlukan agar transaksi tanah memiliki kekuatan hukum
yang sah. Meskipun nilainya tidak sebesar biaya pembelian tanah atau pematangan
lahan, biaya notaris tetap menjadi komponen penting dalam biaya perolehan karena
berperan dalam menjamin keabsahan transaksi dan kepastian hukum atas
kepemilikan tanah. Oleh karena itu, biaya ini harus diperhitungkan dalam total biaya

perolehan tanah yang nantinya akan menjadi dasar dalam penentuan harga jual

kavling.
Tabel 4.5 Biaya Perolehan

NO. Jenis Biaya Jumlah (Rp)
l. Biaya Pembelian Tanah Rp 675.000.000

2. Biaya Legalitas Rp 1.500.000
3. Biaya Pematangan Rp 25.000.000

4. Biaya Notaris Rp 7.000.000
Total Rp 708.500.000

Sumber. Laporan Keuangan PT. Rezky Syariah Abadi
Berdasarkan tabel total seluruh komponen biaya, dapat diketahui bahwa biaya

perolehan tanah kavling secara keseluruhan sebesar Rp708.500.000. Biaya tersebut
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merupakan akumulasi dari empat komponen utama, yaitu biaya pembelian tanah
sebesar Rp675.000.000 sebagai komponen terbesar, biaya legalitas sebesar
Rp1.500.000, biaya pematangan sebesar Rp25.000.000, serta biaya notaris sebesar
Rp7.000.000.

Data tersebut menunjukkan bahwa struktur biaya perolehan sangat didominasi
oleh biaya pembelian tanah yang mencapai porsi terbesar dari total biaya, sehingga
faktor utama dalam penentuan biaya perolehan adalah harga dasar tanah. Sementara
itu, biaya legalitas, pematangan, dan notaris memiliki kontribusi yang relatif kecil,
namun tetap memiliki peran penting dalam mendukung aspek hukum, kesiapan
lahan, dan keabsahan transaksi. Dengan demikian, dapat disimpulkan bahwa total
biaya perolehan sebesar Rp708.500.000 ini menjadi dasar utama dalam penetapan
harga jual kavling, di mana setiap perubahan pada biaya pembelian tanah akan
memberikan pengaruh yang signifikan terhadap harga jual yang ditetapkan oleh
perusahaan.

b. Analisis Statistik Deskriptif

Tabel 4.6 Hasil Analisis Statistik Deskriptif Variabel X

N Valid 49

Mean 14.459.184
Minimum 14.459.184
Maksimum 14.459.184
Range 0

Std. Deviation 0

Sum 708.500.000

Sumber IBM SPSS Statistis
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Berdasarkan hasil analisis statistik deskriptif menggunakan IBM SPSS
Statistics, variabel biaya perolehan tanah kavling menunjukkan bahwa jumlah data
(N) yang dianalisis sebanyak 49 kavling. Nilai minimum dan maksimum masing-
masing sebesar Rp14.459.184, yang menandakan bahwa seluruh kavling memiliki
biaya perolehan yang sama tanpa adanya perbedaan antar unit. Hal ini juga diperkuat
oleh nilai range sebesar 0 yang menunjukkan tidak adanya selisih antara nilai
tertinggi dan terendah dalam data. Nilai rata-rata (mean) sebesar Rp14.459.184
mengindikasikan bahwa biaya perolehan per kavling berada pada angka tersebut dan
secara akurat mewakili keseluruhan data karena semua nilai identik. Total
keseluruhan biaya (sum) tercatat sebesar Rp708.500.000, yang merupakan
akumulasi biaya dari seluruh kavling, dengan kemungkinan adanya sedikit
perbedaan akibat pembulatan dalam proses perhitungan. Selain itu, nilai standar
deviasi sebesar 0 menunjukkan bahwa tidak terdapat penyimpangan data dari rata-
rata, sehingga data bersifat homogen sempurna. Hal ini sejalan dengan nilai varians
sebesar 0 yang menegaskan bahwa tidak ada variasi dalam data. Nilai standar error
yang juga sebesar 0 menunjukkan bahwa rata-rata yang diperoleh memiliki tingkat
ketelitian yang sangat tinggi. Dengan demikian, dapat disimpulkan bahwa biaya
perolehan tanah kavling dalam penelitian ini dibebankan secara merata pada setiap

kavling, sehingga tidak terdapat perbedaan biaya antar unit yang dianalisis.
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2. Bagaimana Harga Jual Tanah Kavling di PT. Rezky Syariah Abadi
a. Deskripsi Data

Dalam penelitian ini harga yang digunakan adalah harga pada lokasi
samping perumahan villa sawerigading, Galung Maloang, Kecamatan Bacukiki,
Kota Parepare, Sulawesi Selatan. Adapun penjelasannya sebagai berikut:

Tabel 4.7 Daftar Harga Per Kavling

No Nomor Kavling Harga
1 1 Rp 90,000,000.00
2 Al Rp 45,000,000.00
3 A2 Rp 45,000,000.00
4 A3 Rp 50,000,000.00
5 A4 Rp 50,000,000.00
6 A5 Rp 45,000,000.00
7 A6 Rp 45,000,000.00
8 B1 Rp 50,000,000.00
9 B2 Rp 55,000,000.00
10 B3 Rp 45,000,000.00
11 B4 Rp 45,000,000.00
12 BS5 Rp 45,000,000.00
13 B6 Rp 55,000,000.00
14 B7 Rp 55,000,000.00
15 B8 Rp 50,000,000.00




16 B9 Rp 45,000,000.00
17 B10 Rp 55,000,000.00
18 Bl1l Rp 55,000,000.00
19 B12 Rp 55,000,000.00
20 Cl Rp 55,000,000.00
21 C2 Rp 45,000,000.00
22 C3 Rp 40,000,000.00
23 C4 Rp 40,000,000.00
24 C5 Rp 55,000,000.00
25 C6 Rp 55,000,000.00
26 C7 Rp 45,000,000.00
27 C8 Rp 55,000,000.00
28 Dl Rp 40,000,000.00
29 D2 Rp 40,000,000.00
30 D3 Rp 55,000,000.00
31 D4 Rp 65,000,000.00
32 El Rp 55,000,000.00
33 E2 Rp 55,000,000.00
34 E3 Rp 55,000,000.00
35 E4 Rp 35,000,000.00
36 E5 Rp 35,000,000.00

45



37 E6 Rp 60,000,000.00
38 E7 Rp 45,000,000.00
39 E8 Rp 40,000,000.00
40 E9 Rp 55,000,000.00
41 E10 Rp 35,000,000.00
42 El1l Rp 35,000,000.00
43 El12 Rp 40,000,000.00
44 F1 Rp 45,000,000.00
45 F2 Rp 45,000,000.00
46 F3 Rp 45,000,000.00
47 F4 Rp 45,000,000.00
48 F5 Rp 50,000,000.00
49 F6 Rp 55,000,000.00

Sumber. Laporan Keuangan PT. Rezky Syariah Abadi
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Harga jual kavling menunjukkan bahwa terdapat perbedaan harga yang secara

jelas dipengaruhi oleh ukuran tanah dan skema pembayaran yang ditawarkan kepada

konsumen. Dari total 49 kavling, terdapat satu kavling dengan harga tertinggi sebesar

Rp90.000.000 yang memiliki lokasi yang strategis dan luas paling besar, yaitu 21 x 12

meter. Hal ini menunjukkan bahwa penetapan harga sangat mempertimbangkan luas

tanah, di mana semakin besar ukuran kavling maka semakin tinggi pula harga jualnya.
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Sementara itu, 48 kavling lainnya memiliki ukuran yang relatif seragam yaitu
7 x 14 meter, namun tetap menunjukkan variasi harga. Perbedaan ini bukan disebabkan
oleh ukuran, melainkan oleh strategi penetapan harga berdasarkan metode
pembayaran. Harga Rp35.000.000 dan Rp40.000.000 merupakan harga cash promo
yang ditawarkan dalam kondisi tertentu sebagai bentuk strategi pemasaran untuk
menarik minat pembeli. Selanjutnya, harga Rp45.000.000 merupakan harga cash
normal yang menjadi standar dasar dalam penjualan kavling.

Adapun harga di atas Rp45.000.000, seperti Rp50.000.000 hingga
Rp65.000.000, merupakan harga jual dengan sistem kredit yang besarnya dipengaruhi
oleh tenor atau jangka waktu pembayaran yang dipilih oleh konsumen. Semakin
panjang tenor yang diambil, maka harga jual menjadi lebih tinggi karena adanya

tambahan margin atau keuntungan yang diperhitungkan oleh pihak pengembang.

Hal tersebut sesuai dengan teori jenis-jenis harga yang Dimana harga dibagi
menjadi empat jenis yaitu daftar harga (/ist price), harga diskon (discount price), harga
kredit (credit price) dan harga geografis (geographical price).

Dengan demikian, dapat disimpulkan bahwa penetapan harga dalam data
tersebut menggunakan kombinasi beberapa pendekatan, yaitu berdasarkan luas tanah
untuk kavling tertentu, serta berdasarkan skema pembayaran (cash dan kredit) untuk
kavling dengan ukuran yang sama. Hal ini menunjukkan bahwa strategi penetapan

harga yang digunakan bersifat fleksibel dan bertujuan untuk menjangkau berbagai
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segmen konsumen, baik yang mampu membayar secara tunai maupun yang memilih

pembayaran secara kredit.

b. Analisis Statistic Deskriptif

Tabel 4.8 Hasil Analisis Statistik Variabel Y

N Valid
Mean
Minimum
Maksimum
Range

Std. Deviation
Sum

49

48.979.591
35.000.000
90.000.000
55.000.000
9.297.154
2.400.000.000

Sumber IBM SPSS Statistics

Berdasarkan hasil analisis statistik deskriptif, diketahui bahwa jumlah data (N)

harga jual kavling sebanyak 49 unit, yang seluruhnya valid (tidak ada data yang hilang).

Nilai minimum harga jual sebesar Rp35.000.000 dan nilai maksimum sebesar

Rp90.000.000, sehingga diperoleh rentang (range) harga sebesar Rp55.000.000.

Rentang yang cukup besar ini menunjukkan adanya variasi harga yang signifikan, yang

dipengaruhi oleh perbedaan luas tanah serta skema pembayaran yang diterapkan.

Total keseluruhan harga jual (sum) sebesar Rp2.400.000.000 dengan nilai rata-

rata (mean) sebesar Rp48.979.591. Nilai rata-rata ini menunjukkan bahwa secara

umum harga jual kavling berada di kisaran Rp45.000.000 hingga Rp50.000.000, yang

sesuai dengan harga cash normal dan sebagian harga kredit. Hal ini mengindikasikan

bahwa mayoritas kavling berada pada kelompok harga menengah.
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Selanjutnya, nilai standar deviasi sebesar Rp9.297.154 menunjukkan bahwa
penyebaran data harga jual cukup bervariasi dari nilai rata-ratanya. Artinya, meskipun
banyak kavling berada di sekitar harga rata-rata, terdapat juga perbedaan harga yang
cukup jauh, seperti harga promo (Rp35.000.000 dan Rp40.000.000) serta harga tinggi
akibat kredit atau luas tanah yang lebih besar. Nilai variance yang cukup besar juga
memperkuat bahwa data memiliki tingkat keragaman yang tinggi.

Secara keseluruhan, hasil analisis ini menunjukkan bahwa distribusi harga jual
kavling tidak homogen, melainkan dipengaruhi oleh dua faktor utama, yaitu luas tanah
(khususnya pada kavling harga Rp90.000.000) dan skema pembayaran (cash promo,
cash normal, dan kredit). Hal ini mencerminkan bahwa strategi penetapan harga yang

digunakan bersifat fleksibel dan berorientasi pada segmentasi pasar.

3. Bagaimana Analisis Perhitungan Biaya Perolehan Tanah Kavling Dalam
Penentuan Harga Jual Di PT. Rezky Syariah Abadi
a. Analisis Biaya Perolehan

Tabel 4.9 Biaya Perolehan Per Kavling

No. Biaya Perolehan Tanah Biaya Perolehan Tanah Perkavling
1. Harga Beli Tanah Rp 675.000.000 / 49
Harga Beli Tanah / Total Kavling =Rp 13.775.510
2. Biaya Legalitas Rp 1.500.000 / 49
Biaya Legalitas / Total Kavling =Rp 31.000
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Biaya Pematangan Tanah Rp 25.000.000 / 49
Biaya Pematangan Tanah / Total =Rp 510.204
Kavling
Biaya Notaris Rp 7.000.000 / 49
Biaya Notaris / Total Kavling =Rp 142.857
Total Rp 14.459.184

Sumber. Data Sekunder Diolah

Berdasarkan hasil perhitungan biaya perolehan tanah per kavling,
diketahui bahwa total biaya yang dikeluarkan sebesar Rp 14.459.184 per kavling.
Komponen biaya terbesar berasal dari harga beli tanah, yang menunjukkan bahwa
biaya akuisisi lahan menjadi faktor dominan dalam pembentukan biaya perolehan.
Sementara itu, komponen biaya lainnya seperti biaya legalitas, biaya pematangan
tanah, dan biaya notaris memiliki kontribusi yang relatif lebih kecil terhadap total
biaya, namun tetap penting karena berkaitan dengan aspek legalitas dan kesiapan
tanah untuk dijual.

Biaya pematangan tanah menempati posisi kedua terbesar setelah harga
beli tanah, yang menunjukkan bahwa proses penyiapan lahan seperti perataan dan
pembersihan memiliki peran signifikan dalam meningkatkan nilai jual kavling.
Adapun biaya notaris dan legalitas meskipun jumlahnya kecil, tetap menjadi
komponen wajib yang harus diperhitungkan karena berkaitan dengan keabsahan

hukum atas kepemilikan tanah. Hal ini menunjukkan bahwa seluruh komponen
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biaya, baik besar maupun kecil, memiliki peran dalam membentuk total biaya
perolehan secara keseluruhan.

Secara keseluruhan, hasil analisis ini menunjukkan bahwa struktur
biaya perolehan tanah kavling pada perusahaan telah tersusun secara sistematis
dengan memperhitungkan seluruh komponen biaya yang relevan. Total biaya per
kavling tersebut dapat dijadikan sebagai dasar dalam penentuan harga jual,
sehingga perusahaan dapat memastikan bahwa harga yang ditetapkan mampu
menutup seluruh biaya yang dikeluarkan serta memberikan keuntungan yang
optimal.

b. Analisis Cost-Plus Pricing
Harga Jual = Total Biaya + Margin
Harga Jual = Rp 708.500.000 + 60 %

= Rp. 1.133.600.000

Berdasarkan hasil perhitungan menggunakan metode cost plus pricing,
diperoleh total biaya sebesar Rp708.500.000. Dengan menambahkan margin
keuntungan sebesar 60% dari total biaya, maka diperoleh harga jual sebesar
Rp1.133.600.000.

Hasil tersebut menunjukkan bahwa perusahaan menetapkan tingkat keuntungan
yang cukup tinggi, yaitu sebesar 60% dari total biaya yang dikeluarkan. Margin ini
mencerminkan adanya upaya perusahaan untuk memperoleh laba yang signifikan

sekaligus menutup risiko yang mungkin terjadi dalam proses penjualan kavling, seperti
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keterlambatan pembayaran, biaya operasional tambahan, serta fluktuasi permintaan
pasar.

Jika dianalisis lebih lanjut, penetapan harga jual sebesar Rp1.133.600.000 ini
merupakan akumulasi dari seluruh kavling yang tersedia. Apabila dibagi ke dalam 49
kavling, maka rata-rata harga jual per kavling berada di kisaran £ Rp23.000.000.
Namun, dalam praktiknya harga jual yang diterapkan perusahaan berada pada kisaran
Rp35.000.000 hingga Rp90.000.000 per kavling, yang menunjukkan adanya perbedaan
antara hasil perhitungan metode cost plus pricing dengan harga aktual di lapangan.

Perbedaan tersebut mengindikasikan bahwa perusahaan tidak hanya
menggunakan metode cost plus pricing sebagai dasar penetapan harga, tetapi juga
mempertimbangkan faktor lain seperti luas tanah, lokasi kavling, strategi promosi,
serta sistem pembayaran (cash dan kredit). Dengan demikian, metode cost plus pricing
lebih berfungsi sebagai dasar perhitungan awal, sedangkan harga jual akhir disesuaikan

dengan kondisi pasar dan strategi bisnis perusahaan.

B. Pembahasan

1. Biaya Perolehan Tanah Kavling di PT. Rezky Syariah Abadi
Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, biaya perolehan tanah

kavling pada PT. Rezky Syariah Abadi terdiri dari beberapa komponen utama, yaitu
biaya pembelian tanah, biaya legalitas, biaya pematangan lahan, dan biaya notaris.
Secara teoritis, biaya perolehan merupakan seluruh pengorbanan sumber ekonomi

yang dikeluarkan untuk memperoleh suatu aset hingga aset tersebut siap digunakan
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atau dijual.**Oleh karena itu, seluruh komponen biaya yang berkaitan langsung
dengan proses perolehan tanah harus diakumulasi sebagai bagian dari biaya perolehan.

Biaya pembelian tanah merupakan komponen terbesar dalam struktur biaya
perolehan. Hal ini menunjukkan bahwa sebagian besar pengeluaran perusahaan
difokuskan pada akuisisi lahan sebagai aset utama. Menurut Mulyadi, biaya adalah
pengorbanan sumber ekonomi yang diukur dalam satuan uang untuk mencapai tujuan
tertentu, sehingga biaya pembelian tanah menjadi unsur dominan yang menentukan
nilai awal aset.*” Dengan demikian, semakin tinggi harga pembelian tanah, maka
semakin besar pula total biaya perolehan yang akan berdampak pada penentuan harga
jual kavling.

Biaya legalitas, meskipun relatif kecil, memiliki peran yang sangat penting
karena berkaitan dengan aspek hukum kepemilikan tanah. Tanah yang tidak memiliki
legalitas yang jelas tidak dapat diperjualbelikan secara sah. Hal ini sejalan dengan
pendapat Carl S Warren yang menyatakan bahwa biaya perolehan aset mencakup
seluruh biaya yang diperlukan untuk memperoleh dan menyiapkan aset agar siap
digunakan.*® Oleh karena itu, biaya legalitas tetap menjadi komponen yang wajib
diperhitungkan dalam biaya perolehan.

Selanjutnya, biaya pematangan lahan merupakan biaya yang dikeluarkan untuk

meningkatkan kualitas fisik tanah agar siap dipasarkan. Proses ini meliputi

46 Mulyadi, dkuntansi Biaya (Yogyakarta: UPP STIM YKPN, 2015), hlm. 8.

47 Mulyadi, dkuntansi Biaya (Yogyakarta: UPP STIM YKPN, 2015), him. 10.

48 Carl S Warren, James M Reeve, dan Philip E Fess, Accounting Principles (Jakarta:
Salemba Empat, 2008), hlm. 392.
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pembersihan, perataan, serta penyediaan akses yang mendukung kelayakan tanah
sebagai objek jual beli. Dalam perspektif akuntansi, biaya ini termasuk dalam biaya
yang menambah nilai guna aset karena dapat meningkatkan manfaat ekonomis di
masa depan. Hal ini sejalan dengan pendapat Don R Hansen dan Maryanne M Mowen
yang menyatakan bahwa biaya perolehan mencakup seluruh biaya yang digunakan
untuk menyiapkan aset agar dapat digunakan sesuai tujuan.*’

Biaya notaris juga merupakan bagian dari biaya perolehan yang tidak dapat
diabaikan karena berkaitan dengan proses legal formal dalam transaksi tanah, seperti
pembuatan Akta Jual Beli (AJB) dan balik nama sertifikat. Meskipun jumlahnya tidak
sebesar komponen lainnya, biaya ini tetap memiliki fungsi penting dalam memastikan
keabsahan transaksi. Dengan demikian, seluruh komponen biaya baik yang bernilai
besar maupun kecil tetap memiliki kontribusi dalam membentuk total biaya perolehan
tanah.

Berdasarkan hasil perhitungan, total biaya perolehan tanah kemudian dibagi
secara merata ke dalam seluruh unit kavling, sehingga diperoleh biaya per kavling
yang sama. Hasil analisis statistik deskriptif menunjukkan bahwa nilai rata-rata,
minimum, dan maksimum biaya per kavling adalah sama, dengan nilai standar deviasi
dan varians sebesar nol. Hal ini menandakan bahwa data bersifat homogen sempurna,

yang berarti tidak terdapat variasi biaya antar kavling. Kondisi ini menunjukkan

4 Don R Hansen dan Maryanne M Mowen, Akuntansi Manajerial (Jakarta: Salemba Empat,
2009), him. 47.
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bahwa perusahaan menerapkan metode pembebanan biaya secara merata (equal
allocation), yaitu pembagian biaya secara sama pada setiap unit karena dianggap
memiliki karakteristik yang relatif seragam.

Berdasarkan hasil penelitian, biaya perolehan tanah kavling pada PT. Rezky
Syariah Abadi terdiri atas biaya pembelian tanah, biaya legalitas, biaya pematangan
lahan, dan biaya notaris. Komponen biaya tersebut menunjukkan bahwa perusahaan
telah mengeluarkan biaya yang berkaitan langsung dengan proses memperoleh tanah
hingga siap dipasarkan. Hasil ini sejalan dengan teori Mulyadi yang menyatakan
bahwa biaya perolehan merupakan seluruh pengorbanan ekonomi yang dikeluarkan
untuk memperoleh aset sampai aset tersebut siap digunakan atau dijual.

Secara analitis, metode pembebanan biaya secara merata memberikan
kemudahan dalam perhitungan dan penetapan harga jual karena tidak memerlukan
perbedaan perlakuan antar kavling. Namun, metode ini juga memiliki keterbatasan
karena belum mempertimbangkan perbedaan nilai ekonomis tiap kavling, seperti
lokasi strategis, akses jalan, atau posisi sudut. Oleh karena itu, meskipun pendekatan
ini efisien, perusahaan dapat mempertimbangkan metode yang lebih spesifik agar
harga jual dapat lebih mencerminkan nilai masing-masing kavling.

Secara keseluruhan, hasil penelitian ini menunjukkan bahwa analisis biaya
perolehan tanah kavling telah dilakukan secara sistematis dengan mengacu pada
konsep akuntansi biaya. Total biaya yang dihasilkan dapat digunakan sebagai dasar

yang kuat dalam penentuan harga jual, sehingga perusahaan dapat memastikan bahwa
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harga yang ditetapkan mampu menutup seluruh biaya yang dikeluarkan serta
memberikan keuntungan yang optimal.

Hasil penelitian ini sejalan dengan penelitian yang dilakukan oleh Arrohman,
Yani, dan Kusumaningarti yang menyatakan bahwa komponen biaya seperti pajak dan
biaya perolehan tanah memiliki pengaruh yang signifikan dalam pembentukan harga
jual properti. Dalam penelitian tersebut dijelaskan bahwa setiap tambahan biaya dalam
proses perolehan akan meningkatkan total harga jual yang ditetapkan oleh
pengembang. Hal ini menunjukkan bahwa perhitungan biaya perolehan harus
dilakukan secara akurat agar harga jual yang ditentukan dapat mencerminkan biaya

yang sebenarnya dikeluarkan perusahaan.*

2. Harga Jual Tanah Kavling Di PT. Rezky Syariah Abadi

Berdasarkan data harga jual kavling pada lokasi samping Perumahan Villa
Sawerigading, dapat diketahui bahwa penetapan harga yang dilakukan oleh PT. Rezky
Syariah Abadi menunjukkan adanya variasi harga yang cukup signifikan antar
kavling. Secara teoritis, harga jual merupakan sejumlah nilai yang ditetapkan oleh
perusahaan untuk ditukarkan dengan manfaat yang diperoleh konsumen dari suatu
produk atau jasa.’! Dalam konteks ini, tanah kavling dipandang sebagai produk

properti yang memiliki karakteristik unik, sehingga penetapan harganya tidak hanya

30 Arrohman, M. 1. R., Yani, A., & Kusumaningarti, M. (2025). Analisis pungutan pajak Bea
Perolehan Hak atas Tanah dan Bangunan (BPHTB) dan dampaknya terhadap harga jual perumahan.
Triwikrama: Jurnal Multidisiplin Ilmu Sosial, 11(6). E-ISSN 2988-1986

3! Philip Kotler dan Kevin Lane Keller, Manajemen Pemasaran (Jakarta: Erlangga, 2009), hlm.
67.
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didasarkan pada biaya, tetapi juga mempertimbangkan faktor lain seperti luas tanah,
lokasi, serta strategi pemasaran.

Dari hasil penelitian, terlihat bahwa terdapat satu kavling dengan harga
tertinggi yang disebabkan oleh ukuran tanah yang lebih besar dibandingkan kavling
lainnya. Hal ini menunjukkan bahwa luas tanah menjadi salah satu faktor utama dalam
penentuan harga jual. Semakin luas ukuran tanah, maka semakin tinggi nilai
ekonomisnya, sehingga harga jual yang ditetapkan juga semakin besar. Kondisi ini
sejalan dengan prinsip dasar dalam penetapan harga properti, di mana nilai suatu aset
sangat dipengaruhi oleh karakteristik fisik dan manfaat yang dapat diberikan kepada
konsumen. > Dengan demikian, perbedaan harga pada kavling tertentu dapat
dijelaskan secara rasional berdasarkan perbedaan luas tanah yang dimiliki.

Sementara itu, sebagian besar kavling memiliki ukuran yang relatif sama,
namun tetap menunjukkan variasi harga. Perbedaan ini tidak disebabkan oleh ukuran,
melainkan oleh strategi penetapan harga yang didasarkan pada skema pembayaran.
Harga yang lebih rendah seperti pada kategori cash promo merupakan bentuk strategi
pemasaran yang bertujuan untuk menarik minat konsumen dalam jangka waktu
tertentu. Strategi ini dikenal sebagai penetration pricing, yaitu penetapan harga yang
lebih rendah untuk meningkatkan daya tarik pasar dan mempercepat

penjualan.>*Dengan adanya harga promo, perusahaan dapat menjangkau konsumen

32 Herman Darmawi, Manajemen Properti (Jakarta: Bumi Aksara, 2010), hlm. 45
33 Philip Kotler, Manajemen Pemasaran (Jakarta: Erlangga, 2009), hlm. 249
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dengan daya beli yang lebih terbatas serta meningkatkan volume penjualan dalam
waktu singkat.

Selanjutnya, harga cash normal merupakan harga standar yang ditetapkan
perusahaan sebagai acuan utama dalam penjualan kavling. Harga ini mencerminkan
nilai pasar yang dianggap wajar oleh perusahaan berdasarkan biaya perolehan dan
margin keuntungan yang diharapkan. Di sisi lain, harga yang lebih tinggi yang
diterapkan pada sistem pembayaran kredit menunjukkan adanya tambahan margin
yang diberikan oleh perusahaan sebagai kompensasi atas risiko dan jangka waktu
pembayaran. Semakin panjang tenor yang dipilih oleh konsumen, maka semakin besar
pula margin yang ditambahkan, sehingga harga jual menjadi lebih tinggi. Hal ini
sejalan dengan konsep cost-plus pricing, di mana harga ditentukan berdasarkan biaya
ditambah dengan keuntungan yang diinginkan.>*

Hasil analisis statistik deskriptif menunjukkan bahwa nilai rata-rata harga jual
berada pada kategori menengah, yang mengindikasikan bahwa sebagian besar kavling
dijual pada kisaran harga standar. Namun demikian, nilai rentang (range) yang cukup
besar serta standar deviasi yang tinggi menunjukkan bahwa data harga tidak homogen,
melainkan memiliki variasi yang signifikan. Variasi ini mencerminkan adanya
segmentasi pasar yang dilakukan oleh perusahaan, di mana harga disesuaikan dengan
karakteristik konsumen, baik dari segi kemampuan finansial maupun preferensi

metode pembayaran.

3 Mulyadi, Akuntansi Biaya (Yogyakarta: UPP STIM YKPN, 2015), him. 78.



59

Berdasarkan hasil penelitian, harga jual tanah kavling pada PT. Rezky Syariah
Abadi menunjukkan adanya variasi harga pada setiap kavling. Harga jual kavling
berkisar mulai dari Rp35.000.000 hingga Rp90.000.000, dengan rata-rata harga jual
sebesar Rp48.979.591,84. Perbedaan harga tersebut dipengaruhi oleh beberapa faktor,
antara lain lokasi kavling, luas tanah, posisi strategis kavling, serta sistem pembayaran
yang ditawarkan perusahaan, baik secara tunai (cash) maupun kredit. Kavling yang
berada pada lokasi strategis seperti posisi sudut atau memiliki akses yang lebih baik
cenderung memiliki harga jual yang lebih tinggi dibandingkan kavling lainnya.

Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa dalam menentukan harga jual, PT.
Rezky Syariah Abadi tidak hanya mempertimbangkan biaya perolehan tanah semata,
tetapi juga memperhatikan kondisi pasar dan strategi penjualan perusahaan. Hal ini
terlihat dari adanya variasi harga antara pembayaran cash promo, cash normal, dan
kredit. Sistem pembayaran kredit umumnya memiliki harga yang lebih tinggi
dibandingkan pembayaran tunai karena adanya pertimbangan jangka waktu
pembayaran dan margin keuntungan perusahaan.

Temuan ini sejalan dengan teori harga yang dikemukakan oleh Philip Kotler
dan Gary Armstrong yang menyatakan bahwa harga merupakan sejumlah uang yang
dibebankan atas suatu produk atau jasa, atau sejumlah nilai yang ditukar konsumen
untuk memperoleh manfaat dari memiliki atau menggunakan suatu produk atau jasa.

Dalam praktiknya, harga tidak hanya ditentukan berdasarkan biaya yang dikeluarkan
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perusahaan, tetapi juga dipengaruhi oleh kondisi permintaan pasar, tingkat persaingan,
persepsi konsumen, dan strategi pemasaran perusahaan.>

Selain itu, hasil penelitian ini juga sesuai dengan teori mengenai jenis-jenis
harga, di mana perusahaan dapat menerapkan harga yang berbeda sesuai dengan
strategi pemasaran yang digunakan. PT. Rezky Syariah Abadi menerapkan beberapa
bentuk harga, yaitu harga tunai (cash price), harga promo (promo price)dan harga
kredit (credit price). Harga tunai diberikan kepada konsumen yang melakukan
pembayaran secara langsung dengan nominal yang relatif lebih rendah, sedangkan
harga kredit diberikan kepada konsumen yang melakukan pembayaran secara
bertahap dengan nominal yang lebih tinggi. Perbedaan harga ini menunjukkan adanya
strategi perusahaan dalam menyesuaikan harga dengan kemampuan pembayaran
konsumen sekaligus menjaga tingkat keuntungan perusahaan.>®

Dari perspektif tujuan penetapan harga, hasil penelitian menunjukkan bahwa
PT. Rezky Syariah Abadi menerapkan harga jual dengan mempertimbangkan tujuan
memperoleh keuntungan (profit oriented) sekaligus meningkatkan daya saing pasar.
Penetapan harga yang bervariasi memberikan peluang kepada konsumen dengan
kemampuan ekonomi yang berbeda untuk memiliki tanah kavling, sehingga dapat

memperluas pangsa pasar perusahaan. Hal ini sesuai dengan pendapat Fandy Tjiptono

yang menyatakan bahwa tujuan penetapan harga tidak hanya untuk memperoleh laba,

%5 Philip Kotler dan Gary Armstrong, Principles of Marketing, Edisi 15 (New Jersey: Pearson
Education, 2018), h. 312.

%6 Philip Kotler dan Gary Armstrong, Principles of Marketing, Edisi 15 (New Jersey: Pearson
Education, 2018), h. 315.
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tetapi juga untuk mempertahankan kelangsungan usaha, meningkatkan volume
penjualan, dan membangun posisi kompetitif perusahaan di pasar.’’

Di sisi lain, berdasarkan perspektif akuntansi syariah, penetapan harga jual
tanah kavling pada PT. Rezky Syariah Abadi juga mencerminkan prinsip keadilan (a/-
‘adl) dan transparansi (ash-shafafiyyah), di mana harga ditentukan secara jelas sesuai
dengan karakteristik kavling dan sistem pembayaran yang disepakati di awal
transaksi. Tidak adanya unsur ketidakjelasan (gharar) dalam penentuan harga
menunjukkan bahwa praktik jual beli tanah kavling yang diterapkan perusahaan telah
berupaya sesuai dengan prinsip transaksi dalam ekonomi syariah.

Secara keseluruhan, strategi penetapan harga yang diterapkan oleh PT. Rezky
Syariah Abadi dapat dikatakan menggunakan kombinasi beberapa pendekatan, yaitu
pendekatan berbasis nilai (value-based pricing), pendekatan berbasis biaya (cost-
based pricing), serta pendekatan berbasis pasar. Pendekatan ini memungkinkan
perusahaan untuk lebih fleksibel dalam menentukan harga, sehingga dapat
menjangkau berbagai segmen konsumen. Selain itu, dalam perspektif ekonomi
syariah, penetapan harga tersebut dapat dikatakan sesuai selama dilakukan secara
transparan dan tidak mengandung unsur ketidakjelasan (gharar) maupun
ketidakadilan, sehingga memberikan manfaat bagi kedua belah pihak, baik penjual

maupun pembeli.

57 Fandy Tjiptono, Strategi Pemasaran, Edisi 4 (Yogyakarta: Andi, 2019), h. 152.
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Selain itu, penelitian yang dilakukan oleh Djojomartono juga mendukung hasil
penelitian ini, yaitu bahwa harga tanah dipengaruhi oleh berbagai komponen biaya
dan faktor lokasi. Meskipun penelitian tersebut lebih menitikberatkan pada faktor
eksternal seperti lokasi, namun tetap menunjukkan bahwa struktur biaya dan kondisi
tanah menjadi dasar penting dalam penentuan nilai jual tanah. Dalam konteks
penelitian ini, komponen biaya perolehan seperti harga pembelian tanah, legalitas,
pematangan, dan notaris menjadi dasar utama dalam menentukan harga jual per
kavling.>8

3. Analisis Perhitungan Biaya Perolehan Tanah Kavling Dalam Penentuan

Harga Jual Di PT. Rezky Syariah Abadi
Berdasarkan struktur biaya perolehan yang telah dihitung, dapat dilihat bahwa

komposisi biaya menunjukkan pola yang sangat terpusat pada biaya pembelian tanah,
sedangkan komponen biaya lainnya berada pada proporsi yang jauh lebih kecil. Secara
analitis, kondisi ini mencerminkan bahwa karakteristik biaya dalam industri properti
bersifat cost driven, di mana sebagian besar nilai produk ditentukan oleh harga dasar
lahan. Hal ini mengindikasikan bahwa efisiensi dalam memperoleh tanah akan sangat
menentukan tingkat keuntungan perusahaan, karena pengurangan kecil pada biaya
pembelian dapat memberikan dampak signifikan terhadap total biaya perolehan secara

keseluruhan.>’

%8 Djojomartono (2021), Analisis Harga Tanah di Sekitar Perumahan di Kecamatan Pati,
JGISE: Journal of Geospatial Information Science and Engineering.
% Mulyadi, Akuntansi Biaya (Yogyakarta: UPP STIM YKPN, 2015), him. 85.
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Selain itu, distribusi biaya per kavling yang bersifat seragam menunjukkan
bahwa perusahaan menggunakan pendekatan pembebanan biaya rata (average cost
allocation). Pendekatan ini secara praktis mempermudah proses perhitungan, namun
secara ekonomi belum tentu mencerminkan nilai riil masing-masing kavling. Dalam
teori akuntansi biaya, pembebanan biaya yang seragam sering digunakan ketika unit
yang dihasilkan memiliki karakteristik yang relatif sama, tetapi pendekatan ini dapat
mengabaikan perbedaan nilai strategis antar unit, seperti posisi kavling atau
aksesibilitas.’® Oleh karena itu, meskipun metode ini efisien, terdapat potensi bahwa
sebagian kavling sebenarnya memiliki nilai yang lebih tinggi dibandingkan biaya
yang dibebankan.

Berdasarkan hasil penelitian, diketahui bahwa biaya perolehan tanah kavling
pada PT. Rezky Syariah Abadi terdiri atas beberapa komponen biaya, yaitu biaya
pembelian tanah, biaya legalitas, biaya pematangan lahan, dan biaya notaris.
Keseluruhan biaya tersebut kemudian dijumlahkan untuk memperoleh total biaya
perolehan tanah yang selanjutnya dialokasikan ke dalam jumlah kavling yang tersedia,
yaitu sebanyak 49 kavling. Berdasarkan perhitungan tersebut diperoleh biaya
perolehan per kavling yang menjadi dasar dalam penentuan harga jual tanah kavling
pada perusahaan.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa biaya pembelian tanah merupakan

komponen biaya terbesar dibandingkan biaya lainnya, sehingga memiliki pengaruh

60 Carter William K, Cost Accounting (Jakarta: Salemba Empat, 2009), him. 112.
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dominan terhadap pembentukan total biaya perolehan. Sementara itu, biaya legalitas,
biaya pematangan lahan, dan biaya notaris berfungsi sebagai biaya pendukung yang
tetap harus diperhitungkan karena berkaitan langsung dengan proses memperoleh
tanah hingga siap dipasarkan kepada konsumen. Dengan demikian, semakin besar
biaya yang dikeluarkan perusahaan dalam proses perolehan tanah, maka semakin
besar pula dasar harga jual yang ditetapkan perusahaan.

Temuan penelitian ini sejalan dengan teori akuntansi biaya yang dikemukakan
oleh Mulyadi yang menyatakan bahwa biaya perolehan merupakan seluruh
pengorbanan sumber ekonomi yang diukur dalam satuan uang untuk memperoleh
suatu aset hingga aset tersebut siap digunakan atau dijual.®’ Dalam konteks penelitian
ini, tanah kavling diposisikan sebagai objek utama yang dijual oleh perusahaan,
sehingga seluruh biaya yang berkaitan langsung dengan proses perolehan tanah harus
dimasukkan sebagai komponen biaya perolehan. Artinya, harga beli tanah tidak dapat
berdiri sendiri sebagai dasar penentuan harga jual tanpa mempertimbangkan biaya
tambahan lain seperti legalitas, pematangan lahan, dan biaya administrasi pertanahan.

Pada analisis metode cost-plus pricing, hasil perhitungan menunjukkan bahwa
perusahaan menetapkan margin sebesar 60% dari total biaya. Secara teoritis, margin
yang tinggi mencerminkan strategi perusahaan dalam mengantisipasi berbagai risiko

bisnis, seperti ketidakpastian permintaan, biaya tambahan yang tidak terduga, serta

1 Mulyadi, Akuntansi Biaya, Edisi ke-5 (Yogyakarta: UPP STIM YKPN, 2016), h. 8.
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risiko pembiayaan terutama pada sistem penjualan kredit.®>Dalam konteks ini, margin
tidak hanya berfungsi sebagai keuntungan semata, tetapi juga sebagai buffer atau
cadangan untuk menutup potensi kerugian yang mungkin terjadi selama proses
penjualan.

Namun demikian, jika dibandingkan dengan harga jual aktual di lapangan,
terlihat adanya selisih yang cukup signifikan antara hasil perhitungan cost-plus
pricing dengan harga yang diterapkan. Secara analitis, perbedaan ini menunjukkan
bahwa perusahaan tidak sepenuhnya menggunakan pendekatan berbasis biaya (cost-
based pricing), melainkan mengombinasikannya dengan pendekatan berbasis pasar
(market-based pricing) dan berbasis nilai (value-based pricing). Dalam teori
pemasaran, penetapan harga yang mempertimbangkan persepsi nilai konsumen dan
kondisi pasar dianggap lebih fleksibel dan adaptif terhadap persaingan.®

Hasil penelitian ini juga didukung oleh teori penetapan harga yang
dikemukakan oleh Philip Kotler dan Gary Armstrong yang menyatakan bahwa
penetapan harga suatu produk tidak hanya dipengaruhi oleh biaya yang dikeluarkan
perusahaan, tetapi juga oleh faktor permintaan pasar, tingkat persaingan, nilai yang
dirasakan konsumen, serta tujuan pemasaran perusahaan.’* Dengan demikian, harga

jual tanah kavling pada PT. Rezky Syariah Abadi merupakan hasil kombinasi antara

2 Don R Hansen dan Maryanne M Mowen, Akuntansi Manajerial (Jakarta: Salemba
Empat, 2009), him. 60

63 Philip Kotler dan Kevin Lane Keller, Manajemen Pemasaran (Jakarta: Erlangga, 2009),
hlm. 75.

64 Philip Kotler dan Gary Armstrong, Principles of Marketing, Edisi 15 (New Jersey:
Pearson Education, 2018), h. 312.
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biaya perolehan yang telah dihitung perusahaan dengan berbagai pertimbangan
strategis lainnya.

Lebih lanjut, variasi harga yang terjadi pada kavling dengan ukuran yang sama
menunjukkan adanya penerapan strategi diskriminasi harga berdasarkan metode
pembayaran. Harga yang lebih rendah pada skema cash promo bertujuan untuk
meningkatkan likuiditas dan mempercepat perputaran kas perusahaan, sedangkan
harga yang lebih tinggi pada sistem kredit mencerminkan adanya tambahan biaya
waktu (time value of money) serta risiko pembayaran. Dengan kata lain, perusahaan
secara tidak langsung memasukkan unsur pembiayaan ke dalam harga jual, sehingga
konsumen yang memilih kredit akan menanggung biaya tambahan tersebut.

Dari perspektif analisis, kombinasi antara metode cost-plus pricing dan strategi
pasar ini menunjukkan bahwa perusahaan menerapkan pendekatan harga yang
dinamis. Metode cost-plus pricing berfungsi sebagai batas bawah (floor price) untuk
memastikan bahwa harga tidak berada di bawah biaya, sedangkan harga pasar menjadi
batas atas (ceiling price) yang dipengaruhi oleh daya beli konsumen dan kondisi
persaingan. Dengan demikian, harga jual yang terbentuk merupakan hasil
keseimbangan antara pertimbangan biaya internal dan faktor eksternal pasar.

Secara keseluruhan, dapat disimpulkan bahwa meskipun perusahaan
menggunakan metode cost-plus pricing sebagai dasar perhitungan, praktik penetapan
harga yang dilakukan bersifat lebih kompleks dan strategis. Perusahaan tidak hanya

berorientasi pada penutupan biaya dan perolehan keuntungan, tetapi juga
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mempertimbangkan aspek likuiditas, risiko, serta segmentasi konsumen. Pendekatan
ini menunjukkan bahwa penetapan harga dalam bisnis properti tidak dapat dilakukan
secara sederhana, melainkan memerlukan kombinasi berbagai metode agar harga yang
ditetapkan tetap kompetitif dan menguntungkan.

Penelitian Septantri, Srikalimah, dan Selviasari juga memperkuat hasil
penelitian ini, dimana BPHTB dan komponen biaya lainnya terbukti memberikan
kontribusi terhadap penentuan harga jual perumahan. Hal ini menunjukkan bahwa
pengembang harus memperhitungkan seluruh biaya secara menyeluruh (full costing)
agar tidak terjadi selisih antara biaya yang dikeluarkan dengan harga jual yang
ditetapkan. Dengan demikian, penelitian ini memiliki kesamaan dalam hal pentingnya
perhitungan biaya secara sistematis sebagai dasar penetapan harga jual yang akurat,

kompetitif, dan sesuai dengan prinsip akuntansi biaya.®

85 Septantri, C. G., Srikalimah, & Selviasari, R. (2023). Analisis Bea Pengalihan Hak atas
Tanah dan Bangunan (BPHTB) dan diskon penjualan pada perusahaan developer guna menentukan
harga jual (studi kasus pada PT Agung Saridewi Mandiri). Jurnal Ilmiah Cendekia Akuntansi, 8(2),
64-76.
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PENUTUP

A. Kesimpulan

1.

Biaya perolehan tanah kavling di PT. Rezky Syariah Abadi terdiri dari beberapa
komponen utama yang saling berkaitan dalam membentuk total biaya perolehan.
Komponen tersebut meliputi biaya pembelian tanah, biaya legalitas, biaya
pematangan tanah, dan biaya notaris. Berdasarkan hasil perhitungan, total biaya
perolehan tanah kavling adalah sebesar Rp708.500.000. Dari seluruh komponen
tersebut, biaya pembelian tanah menjadi komponen terbesar yang mendominasi
struktur biaya, sedangkan biaya legalitas, pematangan, dan notaris memiliki nilai
yang lebih kecil namun tetap penting dalam mendukung aspek hukum dan kesiapan
lahan. Hal ini menunjukkan bahwa biaya perolehan tanah sangat dipengaruhi oleh
harga dasar tanah sebagai faktor utama dalam investasi properti.

Harga jual tanah kavling di PT. Rezky Syariah Abadi ditentukan dengan
menggunakan pendekatan berbasis biaya (cost-based pricing) yang mengacu pada
total biaya perolehan tanah sebagai dasar utama. Selain itu, perusahaan juga
mempertimbangkan faktor lain seperti kondisi pasar, harga pesaing, serta daya beli
konsumen dalam menentukan harga jual akhir. Dalam praktiknya, perusahaan
menetapkan harga jual dengan menambahkan margin keuntungan di atas total biaya
perolehan (cost plus pricing). Hal ini menunjukkan bahwa penetapan harga jual

tidak hanya berorientasi pada biaya, tetapi juga mempertimbangkan aspek pasar

68
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agar produk tetap kompetitif dan mampu bersaing dengan pengembang lain di
sektor properti.

Perhitungan biaya perolehan tanah kavling dalam penentuan harga jual
menunjukkan bahwa seluruh komponen biaya yang ada memiliki peran penting
dalam membentuk harga jual per kavling. Berdasarkan hasil perhitungan, biaya per
kavling adalah sebesar Rp14.459.184 yang diperoleh dari pembagian total biaya
perolehan dengan jumlah kavling yang dihasilkan. Nilai ini kemudian menjadi
dasar dalam penerapan metode cost plus pricing untuk menentukan harga jual
kepada konsumen. Hasil penelitian ini juga menunjukkan bahwa semakin tinggi
biaya perolehan tanah, khususnya biaya pembelian tanah, maka akan semakin
tinggi pula harga jual yang ditetapkan oleh perusahaan. Oleh karena itu, ketelitian
dalam menghitung seluruh komponen biaya perolehan menjadi sangat penting agar
harga jual yang dihasilkan benar-benar mencerminkan biaya yang dikeluarkan serta

memberikan keuntungan yang wajar dan berkelanjutan bagi perusahaan.

B. Saran

Dalam penelitian ini adapun saran yang dapat penulis berikan sebagai

berikut:

l.

Bagi PT. Rezky Syariah Abadi
Diharapkan agar PT. Rezky Syariah Abadi dapat lebih mengoptimalkan
perhitungan biaya perolehan tanah dengan melakukan pencatatan biaya secara lebih

rinci dan terstruktur, sehingga setiap komponen biaya dapat teridentifikasi dengan
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jelas dan akurat. Selain itu, dalam penentuan harga jual, perusahaan sebaiknya tidak
hanya menggunakan metode cost-plus pricing sebagai dasar, tetapi juga
mengombinasikannya dengan analisis pasar agar harga yang ditetapkan lebih
kompetitif dan sesuai dengan daya beli konsumen. Perusahaan juga disarankan
untuk mempertimbangkan perbedaan karakteristik setiap kavling, seperti lokasi dan
aksesibilitas, sehingga harga jual dapat mencerminkan nilai ekonomis masing-
masing unit secara lebih tepat. Di samping itu, strategi pemberian variasi harga
berdasarkan skema pembayaran perlu terus dikembangkan secara bijak agar tetap
menarik bagi konsumen tanpa mengurangi tingkat keuntungan perusahaan. Dengan
demikian, diharapkan perusahaan dapat meningkatkan efektivitas penetapan harga
serta memperkuat daya saing di pasar properti.
b. Bagi Peneliti Selanjutnya
Disarankan bagi peneliti selanjutnya untuk mengembangkan penelitian ini dengan
menambahkan variabel lain seperti analisis pasar, daya beli konsumen, dan tingkat
persaingan, serta menggunakan metode analisis yang lebih beragam agar hasil
penelitian menjadi lebih komprehensif dan mendalam dalam menjelaskan

penentuan harga jual tanah kavling.
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Lampiran 1. Hasil Analisis Deskriptif Kuantitatif Variabel X

Descriptive Statistics

I Range Minimum Maximum sSum Mean Std. Deviation ~ Wariance

Statistic Statistic Statistic Statistic Statistic Statistic Std. Error Statistic Statistic

Biaya Perolehan 49 000 14459184.00 14459184.00 70B500016.00 14459184.000 .00000 .00000 .000
Valid N (listwise) 49

Lampiran 2. Hasil Analisis Deskrptif Kuantitatif Variabel Y

Descriptive Statistics

Minim Maxim Std.
N Range Sum Mean Deviati Variance
um um
on
St'c.ltl Statistic SIEIAL (i Statistic Statistic Std. Statistic ~ Statistic
stic c c Error

Ha 4 5500 3500 9000 2400 4897 1328 9297 864370
rga 9 0000 0000 0000 0000  9591. 164.8 154.1 748299
Jua .000 .00 .00 00.00 8367 7505 2532  31.980
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Lampiran 3. Surat Penetapan Pembimbing Proposal Skripsi

P

L3

DEKAN FAKULTAS EKONOMI DAN BISNIS ISLAM
NOMOR : B-2662/In.39/FEBI.04/PP.00.9/06/2025

TENTANG

PENETAPAN PEMBIMBING SKRIPSI/TUGAS AKHIR MAHASISWA

DENGAN RAHMAT TUHAN YANG MAHA ESA

DEKAN FAKULTAS EKONOMI DAN BISNIS ISLAM INSTITUT AGAMA ISLAM NEGERI PAEREPARE

Menimbang a.

Mengingat

v s WwWN e

o

10.

Memperhatikan :

»

Menetapkan ta.

Bahwa untuk menjamin kualitas skripsi/ftugas akhir mahasiswa FAKULTAS
EKONOMI DAN BISNIS ISLAM IAIN Parepare, maka dipandang perlu
penetapan pembimbing skripsi/ftugas akhir mahasiswa tahun 2025
Bahwa yang tersebut namanya dalam surat keputusan ini dipandang cakap
dan mampu untuk diserahi tugas sebagai pembimbing skripsi/tugas akhir
mahasiswa.
Undang-Undang Nomor 20 Tahun 2003 tentang Sistem Pendidikan Nasional;
Undang-Undang Nomor 14 Tahun 2005 tentang Guru dan Dosen;
Undang-Undang Nomor 12 Tahun 2012 tentang Pendidikan Tinggi;
Peraturan Pemerintah Rl Nomor 17 Tahun 2010 tentang Pengelolaan dan
Penyelenggaraan Pendidikan
Peraturan Pemerintah Rl Nomor 13 Tahun 2015 tentang Perubahan Kedua
atas Peraturan Pemerintah Rl Nomor: 19 Tahun 2005 tentang Standar
Nasional Pendidikan;
Peraturan Presiden RI Nomor 29 Tahun 2018 tentang Institut Agama Islam
Negeri Parepare;
Keputusan Menteri Agama Nomor: 394 Tahun 2003 tentang Pembukaan
Program Studi;
Keputusan Menteri Agama Nomor 387 Tahun 2004 tentang Petunjuk
IPelaksanaan Pembukaan Program Studi pada Perguruan Tinggi Agama
slam;
Peraturan Menteri Agama Nomor 35 Tahun 2018 tentang Organisasi dan
Tata Kerja IAIN Parepare
Peraturan Menteri Agama Nomor 16 Tahun 2019 tentang Statuta Institut
Agama Islam Negeri Parepare.
Surat Pengesahan Daftar Isian Pelaksanaan Anggaran Nomor: SP
DIPA-025.04.2..307381/2024, tanggal 02 Desember 2024 tentang DIPA IAIN
Parepare Tahun Anggaran 2025
Surat Kegutusan Rektor Institut Agama Islam Negeri Parepare Nomor: 361
Tahun 2024, tanggal 21 Pebruari 2024 tentang pembimbing skripsiftugas
akhir mahasiswa Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam;

MEMUTUSKAN
Keputusan Dekan Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam tentang pembimbin%
skripsiftugas akhir mahasiswa Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam Institu
Agama Islam Negeri Parepare Tahun 2025
Menunjuk saudara: Ismayanti, M.M, sebagai pembimbing skripsi/tugas
akhir bagi mahasiswa :
Nama Mahasiswa : NURFADILLA ALI
NIM 1 2220203862202048
Program Studi : Akuntansi Syari‘ah
Judul Penelitian : ANALISIS PERHITUNGAN BIAYA PEROLEHAN TANAH

DALAM PENENTUAN HARGA JUAL DI PT. REZKY SYARIAH
ABADI
Tugas pembimbing adalah membimbing dan mengarahkan mahasiswa mulai
ada penyusunan sinopsis sampai selesai sebuah karya ilmiah yang
rkualitas dalam bentuk skripsi/tugas akhir;
Segala biaya akibat diterbitkannya surat keputusan ini dibebankan kepada
Anggaran belanja IAIN Parepare;
Surat keputusan ini disampaikan kepada yang bersangkutan untuk
dilaksanakan sebagaimana mestinya.
Ditetapkan Parepare
Pada tanggal 03 Juni 2025

Prof. Dr. Muzdalifah Muhammadun, M.Ag.
NIP 197102082001122002
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Lampiran 4. Surat Izin Melaksanakan Penelitian dari Fakultas Ekonomi dan

Bisnis Islam

- KEMENTERIAN AGAMA REPUBLIK INDONESIA
INSTITUT AGAMA ISLAM NEGERI PAREPARE
% FAKULTAS EKONOMI DAN BISNIS ISLAM
Alamat : JL. Amal Bakti No. 8. Soreang, Kota Parepare 91132 ® (0421) 21307 ™8 (0421) 24404
PO Box 909 Parepare 9110, website : www.iainpare.ac.id email: mail.iainpare.ac.id

Nomor : B-1631/In.39/FEBI.04/PP.00.9/05/2026 06 Mei 2026
Sifat : Biasa

Lampiran : -

Hal : Permohonan Izin Pelaksanaan Penelitian

Yth. WALIKOTA PAREPARE
Cq. Dinas Penanaman Modal dan Pelayanan Terpadu Satu Pintu
di

KOTA PAREPARE

Assalamu Alaikum Wr. Wb.

Dengan ini disampaikan bahwa mahasi Institut Agama Islam Negeri Parepare :
Nama : NURFADILLA ALI
Tempat/Tgl. Lahir : PAREPARE, 16 Juli 2003
NIM 1 2220203862202048
Fakultas / Program Studi : Ekonomi dan Bisnis Islam / Akuntansi Syari ah
Semester : VIl (Delapan)
Alamat : JALAN TENTARA PELAJAR, RT/RW 02/02, NO.50, KELURAHAN

LAPADDE, KECAMATAN UJUNG, KOTA PAREPARE

Bermaksud akan mengadakan penelitian di wilayah WALIKOTA PAREPARE dalam rangka
penyusunan Skripsi yang berjudul :

ANALISIS PERHITUNGAN BIAYA PEROLEHAN TANAH KAVLING DALAM PENENTUAN HARGA JUAL DI PT.
REZKY SYARIAH ABADI

Pelaksanaan penelitian ini direncanakan pada tanggal 07 Mei 2026 sampai dengan tanggal 07 Juni
2026.

Demikian permohonan ini disampail atas perk )y dan kerjasamanya diucapkan terima kasih.

Wassalamu Alaikum Wr. Wb.

Prof. Dr. Muzdalifah Muhammadun, M.Ag.
NIP 197102082001122002

Tembusan :
1. Rektor IAIN Parepare

Page : 1 of 1. Copyright©afs 2015-2026 - (nailul) Dicetak pada Tgl : 06 May 2026 Jam : 08:47:51
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Lampiran S. Surat Izin Penelitian dari Dinas Penanaman Modal dan Pelayan

Terpadu (Pemerintah)
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yariah Abadi

Lampiran 6. Surat Keterangan Selesai Meneliti dari PT. Rezky S




Lampiran 7. Dokumentasi Penelitian
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Lampiran 8. Denah Kavling
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Lampiran 9. Hasil Turnitin
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BIODATA PENULIS

Nama lengkap penulis adalah Nurfadilla Ali lahir di Kota Parepare
tanggal 16 Juli 2003. Penulis lahir dari pasangan suami istri yaitu
bapak Alm. Alimuddin dan Ibu Halima. Penulis bertempat tinggal
di Jalan Tentara Pelajar RT/RW 02/02 Keluharan Lapadde

Kecamatan Ujung Kota Parepare Provinsi Sulawesi Selatan.
Jenjang pendidikan penulis mulai dari Sekolah Dasar di SD Negeri 29 Kota Parepare,
melanjutkan pendidikan jenjang Sekolah Menengah Pertama di SMP Negeri 4 Kota
Parepare, kemudian melanjutkan pendidikan Sekolah Menengah Kejuruan di SMKS
Penerbangan Techno Terapan Makassar. Penulis melanjutkan pendidikan S1 di
Institut Agama Islam Negeri (IAIN) Parepare dengan mengambil Program Studi
Akuntansi Syariah Fakultas Ekonomi Bisnis Islam. Penulis melaksanakan Kuliah
Kerja Nyata di Desa Carawali Kabupaten Sidrap.

Penulis menyusun skripsi ini sebagai tugas akhir mahasiswa, dan untuk
memenuhi persyaratan dalam rangkah meraih gelar Akuntansi pada Program S1 di
IAIN Parepare dengan judul Skripsi “Amalisis Perhitungan Biaya Perolehan Tanah
Kavling dalam Penentuan Harga Jual di PT. Rezky Syariah Abadi”
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