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ABSTRAK 
 

Penelitian ini bertujuan untuk menghitung beban pokok jasa sewa Co-working 

Space dan Kafe yang direncanakan akan beroperasi di lahan gedung perpustakaan 

PTN BLU XYZ, sebagai dasar dalam menentukan strategi tarif sewa yang optimal. 

Perhitungan dilakukan menggunakan metode Time Driven Activity Based Costing 

(TDABC) untuk menghasilkan estimasi biaya yang akurat, berdasarkan konsumsi 

waktu aktual dari setiap aktivitas dan kapasitas sumber daya yang tersedia. 

Penelitian ini menggunakan pendekatan deskriptif dengan teknik pengumpulan data 

melalui wawancara, observasi, dan dokumentasi terhadap pengelola aset PTN BLU 

XYZ dan referensi unit usaha serupa yang berada di area Instansi Pendidikan. Hasil 

penelitian menunjukkan bahwa estimasi beban pokok jasa sewa co-working space 

untuk layanan meeting room sebesar Rp320.817 dan layanan individual room 

sebesar Rp31.626 per layanan untuk sewa selama 3 jam. Sementara itu, estimasi 

beban pokok jasa sewa kafe adalah Rp265.282/m² per bulan untuk kafe yang 

menjual produk minuman dan Rp238.863/m² per bulan untuk kafe yang menjual 

produk makanan. Penerapan metode TDABC terbukti mampu memberikan 

informasi biaya yang lebih transparan dan berbasis aktivitas, sehingga dapat 

digunakan sebagai acuan dalam merumuskan kebijakan tarif sewa dan optimalisasi 

pemanfaatan aset sebelum unit usaha beroperasi. 

 

 

Kata Kunci: Time Driven Activity Based Costing, Beban Pokok Jasa Sewa, Co-

working Space, Kafe 
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ABSTRACT 
 

This study aims to calculate the cost of rental services for a co-working space and 

cafe that are planned to operate on the library building premises of PTN BLU XYZ, 

as a basis for determining an optimal rental pricing strategy. The calculation 

employs the Time-Driven Activity-Based Costing (TDABC) method to produce 

accurate cost estimations based on the actual time consumption of each activity and 

the available resource capacity. A descriptive approach is used in this research, 

with data collected through interviews, observations, and documentation involving 

the asset management unit of PTN BLU XYZ, as well as references from similar 

business units within educational institutions. The results indicate that the 

estimated cost of rental services for the co-working space is Rp320,817 per service 

for the meeting room and Rp32,814 per service for the individual room, each for a 

3-hour session. Meanwhile, the estimated cost of rental services for the cafe is 

Rp265.282/m² per month for beverage-based operations and Rp238,863/m² per 

month for food-based operations. The application of the TDABC method has proven 

effective in providing more transparent and activity-based cost information, making 

it a valuable reference in formulating rental pricing policies and optimizing asset 

utilization before the business units commence operations. 

 

Keywords: Time Driven Activity Based Costing, Cost of Service, Co-working 

Space, Cafe 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

 
1.1 Latar Belakang Penelitian 

Badan Layanan Umum (BLU) adalah instansi pemerintah yang menyediakan 

barang atau jasa kepada masyarakat dengan mengutamakan efisiensi dan 

produktivitas, bukan keuntungan (Nurliah, Mus, & Dani, 2023). BLU diatur oleh 

Peraturan Menteri Keuangan Nomor 129/PMK.05/2020 dan diperbaharui menjadi 

Peraturan Menteri Keuangan Nomor 202/PMK.05/2022 tentang Pedoman Pengelolaan 

Badan Layanan Umum, yang sesuai dengan ketetapan di Undang-Undang Nomor 1 

Tahun 2004 Pasal 69 Ayat 7 tentang Perbendaharaan Negara. Tujuan dibentuknya 

BLU adalah untuk meningkatkan mutu pelayanan publik, mengingat sebelumnya tidak 

terdapat peraturan yang tegas mengenai lembaga negara yang bertugas menyediakan 

pelayanan publik (Hanimalkan & Quddus, 2024). Jenis-jenis BLU meliputi institusi 

pendidikan, rumah sakit, pelayanan lisensi, penelitian dan pengembangan, dan lain-

lain (Rambe, Dasopang, Ariadin, & Pahutar, 2023). 

Perguruan Tinggi Negeri (PTN) adalah instansi pemerintah berstatus BLU di 

sektor pendidikan yang menyediakan layanan pendidikan di berbagai level termasuk 

sekolah, akademi, institut, universitas, dan instansi pendidikan lainnya (Pinasthika, 

Zuhri, & Sari, 2023). Sumber pendapatan PTN BLU terdiri dari kegiatan akademik 

dan non-akademik. Sumber akademik seperti Uang Kuliah Tunggal (UKT) bagi 

mahasiswa, sedangkan sumber pendapatan non-akademik antara lain hibah, kerjasama 

dengan pihak eksternal, dan pengelolaan aset seperti sewa auditorium, sewa kantin, 

dan sewa tanah. (Bauk, Angi, & Tungga, 2023). Salah satu manfaat yang didapatkan 

PTN yang terdaftar sebagai BLU yaitu mampu mengelola dan optimalisasi aset secara 

independen, termasuk dalam pemanfaatan aset untuk aktivitas yang dapat 

menghasilkan pendapatan (Persada, Wati, & Ira, 2024). Optimalisasi aset pada PTN 

BLU adalah langkah strategis untuk meningkatkan efisiensi dan efektivitas 

pengelolaan aset untuk mendukung kemandirian finansial serta peningkatan kinerja 

institusi (Wahyuningsih & Wijayanti, 2021).  

PTN XYZ merupakan perguruan tinggi yang berstatus sebagai BLU. Salah satu 

cara untuk meningkatkan pendapatan PTN BLU XYZ dari income generator selain 

dari UKT atau lembaga pengembangan institusi yang dikelola oleh badan usaha adalah 
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dengan memanfaatkan penyewaan aset yang dimiliki oleh PTN BLU XYZ (Mahmud, 

Nuryatin, & Susilowati, 2022). PTN BLU XYZ berusaha memaksimalkan 

pendapatannya melalui strategi income generator salah satunya dengan menyewakan 

lahan gedung perpustakaan sebagai co-working space dan kafe. Inisiatif ini diharapkan 

menambah pendapatan non-akademik dengan menciptakan area belajar yang nyaman, 

serta mendukung mahasiswa dan sivitas akademika melalui skema penyewaan 

komersial untuk pengembangan fasilitas. 

Sebagai bagian dari proses perencanaan, PTN BLU XYZ menghadapi 

tantangan dalam menentukan perhitungan beban pokok jasa sewa yang akurat. 

Terdapat beberapa cara yang dapat diterapkan PTN BLU XYZ dalam menentukan tarif 

sewa yang akurat, salah satunya dengan metode Time Driven Activity Based Costing 

(TDABC). Metode TDABC digunakan untuk mengidentifikasi dan mengalokasikan 

biaya secara lebih akurat, sehingga strategi penetapan tarif sewa dapat dilakukan 

secara optimal dan berkelanjutan (Nikmah, 2023). Berdasarkan latar belakang 

tersebut, maka akan diangkat penelitian dengan judul “ANALISIS PERHITUNGAN 

BEBAN POKOK JASA SEWA LAHAN GEDUNG PERPUSTAKAAN 

MENGGUNAKAN METODE TIME DRIVEN ACTIVITY BASED COSTING 

PADA PTN BLU XYZ”.  

 

1.2 Rumusan Masalah Penelitian 

PTN BLU XYZ berusaha mengoptimalkan aset sebagai sumber pendapatan 

dengan memanfaatkan lahan di gedung perpustakaan untuk co-working space dan 

kafe. Namun dalam proses perencanaan, PTN BLU XYZ mengalami tantangan dalam 

menentukan perhitungan beban pokok jasa yang tepat untuk menetapkan tarif sewa. 

Tanpa metode yang tepat, terdapat risiko dalam penetapan tarif sewa yang tidak sesuai, 

baik terlalu tinggi sehingga kurang diminati penyewa, maupun terlalu rendah yang 

berpotensi menimbulkan kerugian. Terdapat beberapa cara yang dapat diterapkan PTN 

BLU XYZ dalam menentukan tarif sewa, antara lain dengan metode tradisional dan 

metode Activity Based Costing (ABC). Namun, perhitungan menggunakan metode 

tradisional dianggap tidak akurat dalam menentukan penetapan beban pokok.  Maka, 

salah satu alternatif perhitungannya dapat menggunakan metode ABC yang kemudian 

dalam perkembangannya dikembangkan dengan metode TDABC, yaitu metode 
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perhitungan biaya untuk menyempurnakan metode ABC. Berdasarkan masalah 

tersebut, penelitian ini akan berfokus pada penerapan metode TDABC sebagai salah 

satu alternatif yang digunakan untuk mengidentifikasi dan mengalokasikan beban 

pokok secara lebih akurat, sehingga strategi penetapan tarif sewa dapat dilakukan 

secara optimal dan berkelanjutan. 

 

1.3 Pertanyaan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah diatas, maka dapat diambil pertanyaan 

penelitian dalam penelitian ini yaitu bagaimana perhitungan beban pokok jasa sewa 

co-working space dan kafe di gedung perpustakaan PTN BLU XYZ yang akan 

digunakan untuk menetapkan strategi tarif sewa yang optimal dengan menggunakan 

metode TDABC? 

 

1.4 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan pertanyaan diatas, tujuan dari penelitian ini yaitu untuk 

melakukan perhitungan beban pokok jasa sewa co-working space dan kafe di gedung 

perpustakaan PTN BLU XYZ yang akan digunakan untuk menetapkan strategi tarif 

sewa yang optimal dengan menggunakan metode TDABC. Sehingga, dapat 

mendukung pemanfaatan aset secara efisien sebelum dioperasikan. 

 

1.5 Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat teoritis dan manfaat 

praktis sebagai berikut: 

1. Manfaat Teoritis 

Diharapkan hasil penelitian ini dapat memberikan pemahaman dan menjadi 

sumber referensi yang berkaitan dengan perhitungan beban pokok sewa jasa 

menggunakan metode TDABC pada institusi pendidikan berstatus BLU. 

2. Manfaat Praktis 

Diharapkan penelitian ini dapat menjadi masukan dan bahan pertimbangan bagi 

PTN BLU XYZ dalam menentukan tarif sewa yang efektif untuk rencana 

pengembangan co-working space dan kafe di gedung perpustakaan dalam rangka 

optimalisasi aset BLU. 
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1.6 Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan skripsi berisi penjelasan singkat setiap bab sehingga 

dapat memberikan gambaran mengenai penelitian ini secara menyeluruh sebagai 

berikut:  

BAB 1: PENDAHULUAN 

Bab ini berisi latar belakang mengenai alasan diangkatnya topik pembahasan, 

beberapa masalah dalam penelitian, pertanyaan penelitian, tujuan penelitian, manfaat 

penelitian, dan sistematika penulisan dari penelitian ini. 

BAB 2: TINJAUAN PUSTAKA 

 Bab ini berisi landasan teori mengenai konsep dan teori yang digunakan untuk 

penelitian ini, penelitian terdahulu yang menjadi rujukan penelitian, dan kerangka 

pemikiran yang menggambarkan alur pemikiran peneliti. 

BAB 3: METODE PENELITIAN 

Metode penelitian berisi jenis penelitian, objek penelitian, metode 

pengambilan sampel, jenis dan sumber data penelitian, metode pengumpulan data 

penelitian, serta metode analisis data. 

BAB 4: HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

 Bab ini berisi paparan mengenai hasil yang diperoleh atau temuan yang 

berkaitan dengan objek penelitian, data penelitian dan hasil pengolahan data, yang 

menjadi jawaban atas rumusan masalah yang telah dipaparkan sebelumnya. 

BAB 5: PENUTUP 

 Bab ini berisi simpulan yang merupakan ringkasan hasil penelitian, dan saran 

yang merupakan perbaikan kondisi serta penyelesaian masalah bagi objek penelitian 

berdasarkan hasil penelitian maupun saran untuk peneliti selanjutnya untuk mengatasi 

keterbatasan yang ada dalam penelitian ini sehingga dapat menyempurnakan 

penelitian ini.   
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BAB 5 

PENUTUP 

 

5.1 Simpulan 

Berdasarkan hasil penelitian pada penerapan metode Time Driven Activity 

Based Costing (TDABC) untuk perhitungan beban pokok jasa sewa co-working space 

dan kafe di PTN BLU XYZ dapat disimpulkan bahwa rincian perhitungan beban 

pokok jasa berperan penting dalam mendukung pengambilan keputusan manajemen, 

khususnya dalam penetapan strategi harga jual yang selaras dengan komponen biaya 

yang nyata. Karena, perhitungan ini berkontribusi terhadap efisiensi pengelolaan 

biaya, ketepatan harga, serta peningkatan profitabilitas co-working space dan kafe 

secara menyeluruh. Perhitungan beban pokok jasa sewa co-working space 

menggunakan komponen biaya dari co-working space Instansi Pendidikan ABC 

sebagai salah satu sumber referensi, sedangkan sumber referensi untuk komponen 

biaya kafe didapatkan dari Kafe Y yang berada di PTN BLU XYZ. Penerapan metode 

TDABC terhadap perhitungan beban pokok jasa sewa co-working space untuk layanan 

meeting room menghasilkan nilai beban Rp320.817 untuk penyewaan per layanan 

selama 3 jam. Kemudian, layanan individual room menghasilkan nilai beban Rp31.626 

untuk penyewaan per layanan selama 3 jam. Sedangkan untuk kafe, menghasilkan nilai 

beban Rp265.282/m2 per bulan untuk kafe yang menjual produk minuman dan 

Rp238.863/m2 per bulan untuk kafe yang menjual produk makanan. Nilai-nilai 

tersebut mencerminkan estimasi biaya berdasarkan kapasitas waktu yang tersedia dan 

konsumsi waktu aktual atas setiap aktivitas yang teridentifikasi. Oleh karena itu, 

penerapan metode TDABC dalam penelitian ini memberikan gambaran biaya yang 

lebih transparan dan terfokus pada aktivitas. Hasil perhitungan tersebut dapat dijadikan 

dasar dalam merumuskan kebijakan penetapan tarif sewa serta strategi optimalisasi 

pemanfaatan aset pada unit usaha co-working space dan kafe di lingkungan PTN BLU 

XYZ secara lebih efektif dan efisien. 
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5.2 Saran 

Berdasarkan simpulan yang telah disampaikan sebelumnya, saran yang dapat 

diberikan untuk PTN BLU XYZ serta untuk peneliti selanjutnya adalah sebagai 

berikut: 

1. Bagi PTN BLU XYZ 

PTN BLU XYZ disarankan untuk menggunakan hasil perhitungan beban pokok 

jasa menggunakan metode Time Driven Activity Based Costing (TDABC) sebagai 

acuan dalam merumuskan kebijakan tarif sewa co-working space dan kafe. 

Penggunaan dasar perhitungan ini diharapkan dapat menghasilkan penetapan 

strategi tarif sewa yang obyektif, bersifat kompetitif, serta mencerminkan efisiensi 

untuk mengoptimalkan pemanfaatan lahan gedung perpustakaan yang belum 

dioperasikan. Sehingga, tarif yang ditawarkan untuk pelanggan tidak terlalu tinggi 

dan tidak terlalu rendah yang dapat menimbulkan kerugian manajemen. Selain itu, 

manajemen perlu melakukan evaluasi secara berkala terhadap durasi aktivitas 

serta kapasitas sumber daya yang tersedia, untuk memastikan bahwa estimasi 

biaya yang digunakan tetap sesuai dan mencerminkan kondisi operasional yang 

aktual.  

2. Bagi peneliti selanjutnya 

Penelitian ini masih bersifat estimatif karena co-working space dan kafe di PTN 

BLU XYZ belum beroperasi secara aktual. Oleh karena itu, peneliti selanjutnya 

disarankan untuk melakukan kajian lanjutan setelah co-working space dan kafe 

mulai berjalan supaya data mengenai waktu aktivitas dan konsumsi sumber daya 

dapat diukur secara empiris. Peneliti juga bisa melakukan penelitian untuk co-

working space dan kafe yang ada di area instansi pendidikan lainnya, karena 

penelitian mengenai topik tersebut masih sedikit ditemukan. 
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LAMPIRAN 

 
Lampiran 1 Daftar Wawancara dengan Staf Pengelola Aset PTN BLU XYZ 

Hari/tanggal : Kamis, 27 Mei 2025 

Jam    : 09.00-10.00 

Lokasi   : PTN BLU XYZ 

Narasumber  : Staf Pengelola Co-working Space dan Kafe di PTN BLU XYZ 

1. Bagaimana gambaran umum Co-working Space dan Kafe yang akan dioperasikan 

di area gedung perpustakaan PTN BLU XYZ? 

2. Bagaimana rencana proses bisnis Co-working Space dan Kafe yang akan 

dioperasikan di area gedung perpustakaan PTN BLU XYZ? 

3. Siapa saja sumber daya yang akan terlibat dan aktivitas yang dilakukan masing-

masing sumber daya dalam operasional Co-working Space dan Kafe? 

4. Apa saja layanan yang ditawarkan dan fasilitas yang akan didapatkan pada setiap 

layanan? 

5. Biaya apa saja yang diperkirakan akan muncul selama operasional Co-working 

Space dan Kafe? 

6. Bagaimana perhitungan beban pokok jasa sewa lahan untuk Kafe yang ada di PTN 

BLU XYZ? 
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Lampiran 2 Daftar Wawancara dengan Barista Kafe Y di PTN BLU XYZ 

Hari/tanggal : Jumat, 13 Juni 2025  

Jam    : 13.00-13.30 

Lokasi  : Kafe Y di PTN BLU XYZ 

Narasumber  : Barista Kafe Y di PTN BLU XYZ 

1. Bagaimana proses bisnis Kafe Y di PTN BLU XYZ? 

2. Siapa saja sumber daya yang terlibat dan aktivitas yang dilakukan masing-masing 

sumber daya dalam operasional Kafe Y? 

3. Berapa jam kerja dalam satu hari untuk masing-masing tenaga kerja? 

4. Berapa lama waktu yang digunakan tenaga kerja untuk melakukan pekerjaan yang 

terdapat pada aktivitas usaha?  

5. Apa saja komponen biaya untuk masing-masing tenaga kerja? 

6. Apakah jumlah transaksi pembelian selalu konsisten setiap harinya? 

7. Berapa ukuran luas pada Kafe Y? 

8. Apakah mendapat fasilitas tambahan dari penyewaan lahan di PTN BLU XYZ? 
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Lampiran 3 Daftar Wawancara dengan Staf Pengelola Co-working Space di 

Instansi Pendidikan ABC 

Hari/tanggal : Kamis, 27 Mei 2025 

Jam    : 14.00 - 15.00 

Lokasi  : Instansi Pendidikan ABC 

Narasumber  : Staf Pengelola Co-Working Space di Instansi Pendidikan ABC 

1. Bagaimana gambaran umum Co-working Space di Instansi Pendidikan ABC? 

2. Bagaimana proses bisnis Co-working Space yang dikelola oleh Instansi 

Pendidikan ABC? 

3. Apa saja layanan yang ditawarkan oleh Co-working Space yang dikelola oleh 

Instansi Pendidikan ABC? 

4. Fasilitas apa saya yang tersedia pada setiap layanan yang ditawarkan? 

5. Siapa saja sumber daya yang akan terlibat dan aktivitas yang dilakukan masing-

masing sumber daya dalam operasional Co-working Space? 

6. Berapa jam kerja dalam satu hari untuk masing-masing tenaga kerja? 

7. Berapa lama waktu yang digunakan tenaga kerja untuk melakukan pekerjaan yang 

terdapat pada aktivitas usaha? 

8. Berapa luas ruangan untuk setiap layanan? 

9. Dari beberapa layanan yang ada, mana yang lebih banyak penyewanya? 

10. Bagaimana cara menghitung beban pokok jasa sewa Co-working Space? 

11. Apa saja komponen biaya per bulan yang mempengaruhi perhitungan beban 

pokok jasa sewa Co-working Space? 
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Lampiran 4 Dokumentasi dengan Staf Pengelola Aset PTN BLU XYZ 

 

 

Lampiran 5 Dokumentasi dengan Staf Pengelola Co-working Space Instansi 

Pendidikan ABC 

 

 

Lampiran 6 Dokumentasi dengan Barista Kafe Y di PTN BLU XYZ 

 


