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Laporan Kegiatan Program Kerja Periode 
Tahun 2024 

4 



NO URAIAN PEKERJAAN PRIORITAS LOKASI REALISASI BIAYA 

1 Perbaikan Kanopi Lobby Utama Safety 
Lobby 
Utama 

Sept 2024  Rp. 20.500.000 

2 
Penggantian Panel MCFA (Master Control Fire 
Alarm) 

Safety 
Ruang 
Kontrol  

Okt 2024 Rp. 184.870.500 

3 
Penambahan Lampu Letter Sign Logo Eastcoast 
Residence 

Layanan & 
Estetika  

Pooldeck  Nov 2024  Rp. 16.650.000 

4 
Penggantian ECM (Engine Control Modul) 
Genset  

Safety  
Ruang 
Kontrol 

Nov 2024  Rp. 75.000.000 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 

Laporan Program Kerja Periode Tahun 2024 

LAPORAN PEKERJAAN 2024 
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Laporan Program Kerja Periode Tahun 2024 

1. Perbaikan Kanopi Lobby Utama  

Kondisi atap kanopi lobby mengalami kerusakan pada support ACP 
yang mengalami keropos atau berkarat yang menyebabkan ACP 
lepas, untuk keamanan maka telah dilakukan perbaikan dengan 
mengganti kerangka besi ACP, perbaikan talang dan perbaikan 

slooping atap kanopi. 

Sebelum 

Proses 

Sesudah 
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Laporan Program Kerja Periode Tahun 2024 

2. Penggantian Panel MCFA (Master Control Fire Alarm)  
    

Panel 
Sebelumnya 

Proses Panel terbaru 

Pemasangan panel terakhir tahun 2010.  
Terdapat kerusakan pada tombol Panel MCFA (sering false alarm), alarm tidak bisa di reset, sparepart type model 
tsb (Type EST1) sudah discontinue. Dan telah dilakukan pergantian panel baru dengan merk EST3 dengan sistem 

semi addressable. 
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Laporan Program Kerja Periode Tahun 2024 

3. Penambahan Letter Sign Logo Eastcoast Residence 
    

Sebelum Sesudah 

Untuk menambah value gedung 
dengan meningkatkan estetika 

area pooldeck, kami telah 
menambahkan letter sign logo 

Eastcoast Residence.  



4. Pengantian ECM (Engine Control Module) Genset  
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Laporan Program Kerja Periode Tahun 2024 

Sehubungan dengan adanya kerusakan pada Electronic Control Module (ECM) Genset sehingga mengakibatkan 
genset tidak dapat beroperasional (modul tidak bisa menyalakan genset), maka dilakukan pengantian 

Electronic Control Module (ECM) Engine Perkins yang baru 
Sebelumnya telah terpasang sejak tahun 2015. 

 

Sebelum Sesudah Proses  



Laporan Keuangan Tahun 2024 



Laporan Audit 2024 

Auditor independen KAP Buntaran & Lisawati  

 

Opini Auditor :  

”Menurut opini kami, laporan keuangan terlampir menyajikan SECARA WAJAR, DALAM SEMUA HAL YANG 

MATERIAL, posisi keuangan Perhimpunan Pemilik dan Penghuni Satuan Rumah Susun EastCoast Residence tanggal 

3l Desember 2024 serta kinerja keuangan dan arus kasnya untuk tahun yang berakhir pada tanggal tersebut, sesuai 

dengan Standar Akuntansi Keuangan Entitas Tanpa Akuntabilitas Publik di Indonesia.” 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 



Audit Keuangan 2024 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 



Neraca per 31 Desember 2024 
 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 



Neraca per 31 Desember 2024 
 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 



Laporan Aktivitas per 31 Desember 2024 
 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 



Sinking Fund 2010-2023 12,058,173,918.00                

Sinking Fund 2024 985,717,800.00                     

Total Sinking Fund Per Desember 2024 13,043,891,718.00                

Sinking Fund Interest 1,356,572,720.00                       

Piutang SF Per Desember 2024 172,573,500.00                           

Dana Sinking Fund s/d Desember 2024 14,227,890,938                 

Pemakaian SF 2010-2023 5,659,524,727.03                  

Pemakaian SF 2024 :

142,956,913.49                           

Repair dan repainting Facade timur dan utara P3SRS ECR 390,165,091.00

Suku Cadang Lift Passenger Topaz 1 (P1) & Service Topaz 2 (S2) 230,093,080.00

Penggantian Engine Control Modul (ECM) Genset 75,000,000.00                             

Penggantian Modul MCFA 184,870,500.00

Penggantian Wirerope Lift Service Topaz 2 (S2) dan Wirerope Lift Passenger 

Topaz 1 (P1)
197,515,109.40

Total Pemakaian Sinking Fund 2024 1,220,600,693.89                  

Grand Total Pemakaian Sinking Fund s/d 2024 6,880,125,421                   

Sisa Sinking Fund sebelum dikurangi Piutang SF 7,520,339,017                   

Sisa Sinking Fund setelah dikurangi Piutang SF 7,347,765,517                   

APARTEMEN EASTCOAST RESIDENCE

LAPORAN Sinking Fund s/d Desember 2024

Penggantian Water Meter 129 pcs P3SRS ECR, Penambahan Perangkat CCTV 

40 titik, Penambahan Lampu Letter Logo ECR

Keterangan



Deposito Sinking Fund 2024 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 



Colliers 36 

Laporan Pekerjaan dan Rencana Kerja Tahun 2025 

Section 2a 



NO URAIAN PEKERJAAN PRIORITAS LOKASI REALISASI ACTUAL 

1 
Penambahan Barrier Gate untuk Kendaraan 
R2 (2 set) 

Safety  Basement Januari 2025 Rp. 38.500.000 

2 
Penambahan Kamera CCTV Fasade (10 titik) 
dan Fasum (13 titik) 

Safety  All Area  Januari 2025 Rp. 115.943.173 

3 Penggantian Lampu Logo ECR dari Type AC-DC 
Safety & 
Estetika 

Lobby utama  Maret 2025 Rp. 7.000.000 

4 Penggantian Part Lift (Prioritas 1) Safety  Lift  April 2025 Rp. 72.970.800 

5 Penggantian MCCB Panel P-UK Safety 
Ruang 
Kontrol  

April  2025 Rp. 40.823.580 

6 
Penggantian Power Meter Panel Pompa Air 
Bersih 

Safety 
Ruang 
Pompa 

April 2025 Rp. 9.148.000 

7 Perbaikan Pompa STP  Safety Ruang STP April 2025 Rp. 6.500.000 

8 Penggantian Signage Kolam Renang  
Safety & 
Estetika 

Pool Juni 2025 Rp. 8.700.000 

9 
Penggantian Booster Pump Supply Air Bersih  
(1 unit)  

Safety & 
Layanan 

Ruang 
Pompa  

Juli 2025 Rp. 55.000.000 

Laporan Kegiatan Program Kerja Periode Tahun 2025 

LAPORAN PEKERJAAN S/D JULI 2025 
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Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

1. Penambahan Barrier Gate untuk Kendaraan R2 (2 set) 
 
 

Sebelum Sesudah 

Sebelumnya belum terdapat barrier untuk kendaraan R2 yang akan masuk dan keluar area 
basement, maka untuk meningkatkan keamanan dan mengurai kepadatan parkir kendaraan R2 di 
area basement maka dilakukan penambahan barier gate in-out untuk kendaraan R2 diarea parkir 

basement. 

MASUK KELUAR MASUK KELUAR 
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Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

2. Penambahan Kamera CCTV Fasade (10 titik) dan Fasum (13 titik) 
 
 

Sisi Pool Sisi Timur Sisi Utara 

Sisi Depan  Sisi Arah Basement 

Untuk meningkatkan keamanan 
hunian khususnya di area Fasad dan 
Fasum maka dilakukan penambahan 

cctv sbb : 
- Area Fasad : 10 titik 
- Area Fasum : 13 titik 
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Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

3. Penggantian Lampu Logo ECR dari Type AC menjadi DC 

Sebelum Sesudah 

Kondisi Lampu logo sebelumnya sering mengalami kerusakan, dimana lampu mati pada 

beberapa huruf. Telah dilakukan perbaikan namun tetap berulang kembali sehingga 

dilakukan penggantian lampu strip dengan upgrade type dari AC 220 Volt ke DC 12 Volt 

(lebih tahan terhadap cuaca). Penggantian lampu terakhir pada tahun 2019.  
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Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

4. Penggantian Part Lift (Prioritas 1) 
 
 

LIFT NAMA PART QTY BIAYA

Emergency stop 1 set 1,609,500Rp                              

Emergency lamp ruang lift 1 unit 1,380,000Rp                              

Compesating chain 112 meter  Rp                            21,134,400 

Proximity Sensor 1 Pcs  Rp                                   527,250 

Belt Door Motor 1 Pcs  Rp                                   721,500 

Sensor BUD 1 Pcs  Rp                               1,165,500 

HPID Board 1 unit  Rp                              5,577,750 

Emergency stop 1 set 1,609,500Rp                              

Emergency lamp ruang lift 1 unit 1,380,000Rp                              

Compesating chain 112 meter  Rp                            21,134,400 

Belt Door Motor 1 Pcs  Rp                                   721,500 

Emergency stop 1 set 1,450,000Rp                              

Emergency lamp ruang lift 1 unit 1,300,000Rp                              

Belt Door Motor 1 Pcs  Rp                                   650,000 

Sensor BUD 1 Pcs  Rp                               1,050,000 

Emergency stop 1 set 1,450,000Rp                              

Emergency lamp ruang lift 1 unit 1,300,000Rp                              

Belt Door Motor 1 Pcs 1,300,000Rp                              

HPID Board 1 unit  Rp                                   650,000 

Emergency stop 1 set 1,450,000Rp                              

Emergency lamp ruang lift 1 unit 1,300,000Rp                              

Belt Door Motor 1 Pcs  Rp                                   650,000 

Emergency stop 1 set 1,450,000Rp                              

Emergency lamp ruang lift 1 unit 1,300,000Rp                              

Belt Door Motor 1 Pcs 1,300,000Rp                              

Bearing Suspension CWT 1 unit 1,300,000Rp                              

Accu ELD 15 Unit  Rp                               8,850,000 

TOTAL 83,711,300Rp                           

Passenger Amethys (P4)

Passenger Saphire (P3)

Passenger Topaz 1 (P1)

Service Topaz 1 (S1)

Passenger Topaz 2 (P2)

Service Topaz 2 (S2)

Emergency Stop 

Belt Door Motor 

Emergency Lamp 
R. Lift 

Bearing Suspension 
CWT 

Sesuai dengan hasil Audit Lift Eksternal dan Internal  

Compensating 
Chain 
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Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

5. Penggantian MCCB Panel P-UK 
 
 

Terdapat kerusakan pada MCCB Panel Genset dimana kondisi Genset dapat beroperasional namun power listrik tidak 
dapat masuk pada Fasilitas Umum gedung. Dari hasil analisa pengecekan terdapat kerusakan mekanik MCCB  dan 
control panel yang tidak berfungsi. Berikut hal yang dilakukan agar MCCB Panel Genset dapat berjalan normal kembali : 
1. Penggantian MCCB  
2. Penambahan modul ATS AMF merk Deepsea 
3. Rewiring ATS panel LVMDP dan Panel Genset 

Sebelum Sesudah 
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Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

6. Penggantian Power Meter Panel Pompa air bersih 
 
 

Telah dilakukan penggantian 
power meter panel pompa air 

bersih dikarenakan 
penunjukan angka pada 

display, acak tidak terbaca. 
 

Power meter ini berfungsi 
untuk mengawasi tegangan 

dan daya yang terpakai pada 
panel pompa air bersih.  

Sebelum Proses Sesudah 
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Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

7. Perbaikan Pompa STP 
 
 

Saat ini terdapat 3 unit pompa 
sewage.  

Telah dilakukan perbaikan 
pompa sewage 1 unit agar 
kerja pompa sewage lebih 

optimal dikarenakan 
beroperasional 24 jam. 

Sebelum 

Proses 
Sesudah 

Perbaikan pompa sewage meliputi: 
1. Penggulungan ulang kumparan 

dinamo motor 
2. Penggantian bearing  
3. Penggantian mechanical seal 
4. Penggantian seal oli 
5. Penggantian O ring seal 
6. Test running pompa 



45 

8. Penggantian Sign Peraturan Kolam Renang 

Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

Sebelum 

Sesudah 

Untuk meningkatkan pelayanan 
dan estetika area kolam renang. 

Telah dilakukan penggantian 
signage peraturan kolam renang 
dengan design lebih elegant dan 
isi peraturan lebih lengkap agar 
mudah dibaca oleh pengguna 

kolam renang.  
Signage sebelumnya telah pudar 
dan terpasang sejak tahun 2010. 
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9. Penggantian Booster Pump Supply Air Bersih  

Sebelum 

Pompa Booster berfungsi untuk menjaga tekanan air di unit.  
Pompa Booster yang terpasang saat ini sebanyak 2 (dua) unit dan sudah beroperasi sejak tahun 2010.  

Kondisi saat ini tekanan pompa tidak dapat bekerja optimal karena umur pompa dan pompa mengalami korosi, 
maka  akan dilakukan penggantian pompa booster secara berkala di tahun 2025 sebanyak 1 (satu) unit. 

Laporan Pekerjaan s/d Juli 2025  

Sesudah 



RENCANA PEKERJAAN 2025 (AGUSTUS – DESEMBER) 

NO URAIAN PEKERJAAN PRIORITAS LOKASI TARGET ESTIMASI BIAYA  STATUS 

1 
Penggantian Part Blower Pump dan 
Exhaust Fan R. STP 

Safety  R. STP  Sept 2025 Rp. 25.000.000 Proses 

2 Penambahan Pagar BRC Rooftop Safety Rooftop  Sept 2025 Rp. 20.000.000 Proses 

3 

Pengecatan dan Perbaikan Dinding Facade 
Sisi Depan dan Kolam Renang (Luasan : 
15.312.99 m2) 

Safety & 
Estetika 

Sisi depan dan sisi 
kolam renang 

Nov 2025 Rp. 882.245.651 Proses 

4 Penambahan Kanopi Parkir R2 Sisi Utara Layanan Sisi Utara  Nov 2025 Rp. 60.000.000 Proses  

5 Perbaikan pompa sewage (2 unit) Safety  R. STP  Okt 2025 Rp. 13.000.000 Proses 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 
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1. Penggantian Part Blower Pump dan Exhaust Fan R. STP  

Di ruang STP terdapat 6 unit Exhaust Fan, dan 1 unit 
diantaranya tidak berfungsi .  
Telah dilakukan perbaikan namun kerusakan kembali 
berulang (Dinamo terbakar, baling-baling patah dan 
body keropos). 
Exhaust fan tersebut beroperasi sejak tahun 2010.   

Blower Pump STP Exhaust Fan STP 

Di ruang STP terpasang 2 unit pompa blower, yang 
berfungsi untuk menyalurkan oksigen ke bak aerasi, 
untuk pengelolaan limbah cair. Kondisi saat ini, 1 unit 
pompa blower rusak (penggantian mechanic seal, 
bearing,  setting impheler) .  
 

Rencana Pekerjaan 2025 (Agustus – Desember) 
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2. Penambahan Pagar BRC Rooftop  

Rencana Pekerjaan 2025 (Agustus – Desember) RENCANA 

Mengingat resiko kecelakaan kerja di area rooftop 
sangat tinggi dikarenakan dinding parapet/pembatas 

yang rendah dengan ketinggian 50cm.  
 

Mengikuti acuan Peraturan Menteri Ketenagakerjaan 
No. 9 Th 2010 pada potensi jatuh, untuk memastikan 
semua kegiatan bekerja di ketinggian direncanakan 
dengan aman. Maka akan dilakukan penambahan 
pagar pembatas BRC dengan ketinggian 120cm. 
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3. Pengecatan dan Perbaikan Dinding Facade Sisi Depan dan Kolam Renang 

Rencana Pekerjaan 2025 (Agustus – Desember) 

KONDISI SEBELUMNYA 
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3. Pengecatan dan Perbaikan Dinding Facade Sisi Depan dan Kolam Renang 

Rencana Pekerjaan 2025 (Agustus – Desember) 

Façade Saphire sisi kolam renang total 4,292.13 m2 

Façade Amethys sisi kolam renang total 4,292.13 m2 

Façade Topaz sisi kolam renang 
total 6,039.79 m2 

Façade Saphire tampak 
depan total  801.71 m2 

Façade Amethys tampak 
depan total  833.29 m2 

Façade  merupakan identitas karya arsitektur yang dijadikan sebagai point of interest 
dan dapat merepresentasikan karakteristik estetika Façade  serta keunikan gaya 
arsitektur.  
Sehubungan dengan hal tersebut saat ini kondisi Façade  sisi utara dan timur di 
Eastcoast Residence mengalami keretakan dinding serta tampilan cat memudar dan 
kusam hal tersebut dikarenakan : 
• Usia Gedung Eastcoast yang sudah lebih dari 14 tahun 
• Posisi Gedung berada dipingir pantai sehingga memiliki tingkat kelembaban yang 

tinggi 
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3. Pengecatan dan Perbaikan Dinding Facade Sisi Depan dan Kolam Renang 

Rencana Pekerjaan 2025 (Agustus – Desember) 

Proses per tanggal  
20 Agustus 2025 
mencapai 29% 

 

Rencana 

Selesai 
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4. Penambahan Kanopi Parkir R2 Sisi Utara 

Rencana Pekerjaan 2025 (Agustus – Desember) 

RENCANA 

Untuk meningkatnya layanan dan kenyamanan 
pengguna parkir R2 sisi utara, maka akan 

dilakukan penambahan kanopi.  
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2. Perbaikan Pompa Sewage 

Saat ini terdapat 3 unit pompa sewage Grundfos type 100KSE7.5 
4T3 -7,5Kw (2 kondisi tidak berfungsi). Untuk mengoptimalkan kerja 
pompa sewage yang beroperasional 24 jam, maka perlu dilakukan 

perbaikan 2 unit pompa untuk mengembalikan kepada kondisi 
normal (3 pompa aktif didalam air).  

1 unit pompa telah di rewinding pada Bulan April. 

Rencana Pekerjaan 2025 (Agustus – Desember) 



Rencana Kerja dan Budget Tahun 2026 

Section 2b 
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RENCANA PROGRAM KERJA PERIODE TAHUN 2026 

NO URAIAN PEKERJAAN PRIORITAS LOKASI TARGET BUDGET  

1 Pengisian ulang chemical anti rayap  Safety  All Area  Jan 2026 Rp. 72.150.000 

2 Penggantian Part Lift (Prioritas 2)  Safety  Lift  Maret 2026 Rp. 227.024.400 

3 Penggantian Booster Pump Supply air bersih (1 unit) Safety & Layanan Ruang Kontrol  April 2026 Rp. 60.000.000 

4 Perpanjangan HGB  Safety & Layanan Gedung April 2026 Rp.499.306.500 

5 
Penambahan pagar akses masuk area basement  
(2 titik)  

Safety & Estetika Basement Sept 2026 Rp. 17.750.000 

6 Penggantian pompa resapan (1 unit)  Safety & Estetika Basement Topaz  Sept 2026 Rp. 31.500.000 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 



1. Pengisian Ulang Chemical Anti Rayap  

Instalansi Pipa Anti Rayap  

Upaya untuk mengantisipasi rayap yang masuk di area gedung telah dilakukan pemasangan instalasi pipa anti rayap (+- 
520 m’) dan diberi chemical anti rayap (+- 31 liter) pada tahun 2022.  

Sehubungan dengan masa expired chemical berakhir tahun 2025, maka akan dilakukan pengisian ulang chemical 
PREMISE anti rayap pada instalasi pipa tersebut januari 2026.  

Rencana Pekerjaan 2026 

C 



2. Penggantian Part Lift (Prioritas 2) 
 

Rencana Pekerjaan 2026 

Sesuai dengan hasil Audit Lift Eksternal dan Internal  

PART LIFT PRIORITAS 2
UNIT

LIFT NAMA PART QTY

Passenger Topaz 1 (P1) Bearing Suspension Sheave 1 Pcs

Service Topaz 1 (S1) NIHIL

OPB-340 Board 1 unit

Bearing Deflektor Mesin 2 Pcs

Service Topaz 2 (S2) Bearing Door Motor 2 Pcs

Bearing Door Motor 2 Pcs

Bearing Suspension Car 2 Pcs

Passenger Amethys (P4) Bearing Deflektor Mesin 2 Pcs

Passenger Topaz 2 (P2)

Passenger Saphire (P3)

TEMUAN AUDIT

SYMAXINDO

C 



3. Penggantian Booster Pump Supply Air Bersih  

Rencana Pekerjaan 2026 

RENCANA 

Pompa Booster berfungsi untuk menjaga tekanan air di unit.  
Pompa Booster yang terpasang saat ini sebanyak 2 (dua) unit dan sudah beroperasi sejak tahun 2010.  

Kondisi saat ini tekanan pompa tidak dapat bekerja optimal karena umur pompa dan pompa mengalami korosi, 
telah di rencanakan penggantian pompa booster secara berkala di tahun 2025 sebanyak 1 (satu) unit dan di 

tahun 2026 sebanyak 1 (satu) unit 

C 



4. Perpanjangan HGB 

Rencana Pekerjaan 2026 

RENCANA 

Untuk mempertahankan Hak Kepemilikan, 
Menghindari masalah hukum, dan 

Menjaga Investasi. 

C 



5. Penambahan Pagar Akses Masuk Area Basement 

Rencana Pekerjaan 2026 

P1 

80 cm 
30 cm 

80 cm 
30 cm 

P2 

Untuk meningkatkan keamanan di 
area basement, perlu dilakukan 
penambahan pagar akses masuk 

ke area basement. Untuk 
menghindari selain penghuni 

memasuki area basement gedung. 
 

Rencana awal akan ditambahkan 2 
(Dua) titik pagar akses masuk, 
dengan tapping access card. 

C 



6. Penggantian pompa resapan (1 unit) 

Rencana Pekerjaan 2026 

RENCANA 

Kondisi Pompa resapan type unilift AP/KP 
series di basement topaz saat ini mengalami 

kerusakan elektronik (konslet pada 
kumparan). Tidak dapat di rewinding / 

perbaikan karena jenis kumparan berupa 
cover cor resin dari pabrik (merk grundfos).  

 
Sehingga perlu dilakukan penggantian. 

Pompa terpasang dari tahun 2010 
C 



Rencana Budget 2026 

ASUMSI BUDGET 2026 

1. Tarif Listrik PLN tidak ada kenaikan (mengikuti regulasi Pemerintah) 

2. Tarif Air tidak ada kenaikan (mengikuti regulasi Pemerintah) 

3. Kenaikan UMK tahun 2026 asumsi 5% 

2020 2021 2022 2023 2024 2025 Akumulasi 
Kenaikan 

2020-2025 
18.12% 

8.5% 2.38% 1.74% 3.43% 4.42% 5.00% 

Rp 4.200.479 Rp4.300.479  Rp 4.375.479 Rp 4.525.479 Rp 4.725.479 Rp 4.961.753 

4. Inflasi BI +/- 2% 

2020 2021 2022 2023 2024 2025 Rata-Rata 
Kenaikan 

2.60% 1.68% 1.87% 5.51% 2.61% 1.57% 2.37% 

5. Asumsi nilai tukar tertinggi 1 US $ = Rp. 16.900 

Note : 
Asumsi diatas dapat berubah/disesuaikan apabila terdapat aturan atau kebijakan Pemerintah 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 
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Rencana Budget Operasional 2026 (Forecast 2025 vs Budget 2026) 
FORECAST 2025 BUDGET 2026

Rp Rp Rp %

IURAN USAHA

  Iuran Pengelolaan Lingkungan 6.905.676.000        6.905.676.000        -0 0,00%

  Iuran Utilities 4.118.352.132        4.084.864.902        -33.487.230 -0,81%

  Iuran Membership 11.200.000            9.450.000              -1.750.000 -15,63%

  Iuran Kerjasama 235.169.653           123.065.777           -112.103.876 -47,67%

  Iuran Lain-Lain 32.240.238            24.000.000            -8.240.238 -25,56%

TOTAL IURAN USAHA 11.302.638.022      11.147.056.679      -155.581.344 -1,38%

BEBAN - BEBAN

  Beban Pegawai 2.428.918.224        2.512.088.841        83.170.617 3,42%

  Beban Umum & Administrasi 624.309.023           594.407.406           -29.901.617 -4,79%

  Beban Listrik, AIR, dan BBM 3.533.393.442        3.443.424.466        -89.968.977 -2,55%

  Beban Repair & Maintenance 614.669.889           489.486.145           78.287.835 12,74%

  Beban Jasa Kebersihan 889.628.896           930.000.000           40.371.104 4,54%

  Beban Kebersihan 247.637.972           259.470.719           11.832.747 4,78%

  Beban Jasa Keamanan 1.262.643.736        1.320.757.130        58.113.394 4,60%

  Beban Gedung 1.709.390.709        1.667.717.105        -41.673.604 -2,44%

  Beban Asuransi 379.315.943           394.744.001           15.428.059 4,07%

  Beban Penyusutan 9.720.336              7.930.666              -1.789.670 -18,41%

TOTAL BEBAN - BEBAN 11.699.628.169      11.620.026.479      123.869.889 1,06%

Beban (Pendapatan) Lain-Lain 4.891.751              1.181.030              -3.710.721 -75,86%

Kenaikan/Penurunan Asset Bersih yang Tidak Terikat BERSIH (392.098.396)         (471.788.770)         (283.161.954)     72,22%

VARIANCE



Berdasarkan Budget 2026 : 
 

IPL = NAIK  
Dengan : 
 
Opsi A -> Naik 11% (Rp. 2.000) asumsi untuk 3 Tahun (Th. 2026 s/d 2028) 
 
Opsi B -> Naik 8.5% (Rp. 1.500) asumsi untuk 2 Tahun (Th. 2026 s/d 2027) 
 



Estimasi Kenaikan IPL (Opsi A) 

FORECAST 2025 BUDGET 2026 BUDGET 2026 BUDGET 2027 BUDGET 2028

Rp Rp Rp % Rp Rp Rp

IURAN USAHA

  Iuran Pengelolaan Lingkungan 6,905,676,000        6,905,676,000        (0) 0.00% 7,665,300,360                   7,665,300,360                   7,665,300,360                   

  Iuran Utilities 4,118,352,132        4,084,864,902        (33,487,230) -0.81% 4,084,864,902                   4,084,864,902                   4,084,864,902                   

  Iuran Membership 11,200,000              9,450,000                (1,750,000) -15.63% 9,450,000                          9,922,500                          10,418,625                        

  Iuran Kerjasama 235,169,653           123,065,777           (112,103,876) -47.67% 123,065,777                      129,219,066                      135,680,019                      

  Iuran Lain-Lain 32,240,238              24,000,000              (8,240,238) -25.56% 24,000,000                        25,200,000                        26,460,000                        

TOTAL IURAN USAHA 11,302,638,022      11,147,056,679      (155,581,344) -1.38% 11,906,681,039                11,914,506,827                11,922,723,906                

BEBAN - BEBAN

  Beban Pegawai 2,428,918,224        2,512,088,841        83,170,617 3.42% 2,512,088,841                   2,598,755,906                   2,689,712,362                   

  Beban Umum & Administrasi 624,309,023           594,407,406           (29,901,617) -4.79% 594,407,406                      624,127,776                      655,334,165                      

  Beban Listrik, AIR, dan BBM 3,533,393,442        3,443,424,466        (89,968,977) -2.55% 3,443,424,466                   3,443,424,466                   3,443,424,466                   

  Beban Repair & Maintenance 614,669,889           489,486,145           78,287,835 12.74% 489,486,145                      513,960,452                      539,658,474                      

  Beban Jasa Kebersihan 889,628,896           930,000,000           40,371,104 4.54% 930,000,000                      976,500,000                      1,025,325,000                   

  Beban Kebersihan 247,637,972           259,470,719           11,832,747 4.78% 259,470,719                      272,444,255                      286,066,468                      

  Beban Jasa Keamanan 1,262,643,736        1,320,757,130        58,113,394 4.60% 1,320,757,130                   1,333,964,702                   1,347,304,349                   

  Beban Gedung 1,709,390,709        1,667,717,105        (41,673,604) -2.44% 1,667,717,105                   1,684,394,276                   1,701,238,219                   

  Beban Asuransi 379,315,943           394,744,001           15,428,059 4.07% 394,744,001                      414,481,201                      435,205,261                      

  Beban Penyusutan 9,720,336                7,930,666                (1,789,670) -18.41% 7,930,666                          8,327,200                          8,743,560                          

TOTAL BEBAN - BEBAN 11,699,628,169      11,620,026,479      123,869,889 1.06% 11,620,026,479                11,870,380,233                12,132,012,324                

Beban (Pendapatan) Lain-Lain 4,891,751                1,181,030                (3,710,721) -75.86% 1,181,030                          1,240,082                          1,302,086                          

Kenaikan/Penurunan Asset Bersih yang Tidak Terikat BERSIH (392,098,396)          (471,788,770)          (283,161,954)     72.22% 287,835,590                      45,366,676                        (207,986,332)                     

Estimasi Kenaikan IPL 11% (Rp. 20.000) 2026-2028
VARIANCE



Estimasi Kenaikan IPL (Opsi B) 

FORECAST 2025 BUDGET 2026 BUDGET 2026 BUDGET 2027 BUDGET 2028

Rp Rp Rp % Rp Rp Rp

IURAN USAHA

  Iuran Pengelolaan Lingkungan 6,905,676,000        6,905,676,000        (0) 0.00% 7,492,658,460                   7,492,658,460                   7,492,658,460                   

  Iuran Utilities 4,118,352,132        4,084,864,902        (33,487,230) -0.81% 4,084,864,902                   4,084,864,902                   4,084,864,902                   

  Iuran Membership 11,200,000              9,450,000                (1,750,000) -15.63% 9,450,000                          9,922,500                          10,418,625                        

  Iuran Kerjasama 235,169,653           123,065,777           (112,103,876) -47.67% 123,065,777                      129,219,066                      135,680,019                      

  Iuran Lain-Lain 32,240,238              24,000,000              (8,240,238) -25.56% 24,000,000                        25,200,000                        26,460,000                        

TOTAL IURAN USAHA 11,302,638,022      11,147,056,679      (155,581,344) -1.38% 11,734,039,139                11,741,864,927                11,750,082,006                

BEBAN - BEBAN

  Beban Pegawai 2,428,918,224        2,512,088,841        83,170,617 3.42% 2,512,088,841                   2,598,755,906                   2,689,712,362                   

  Beban Umum & Administrasi 624,309,023           594,407,406           (29,901,617) -4.79% 594,407,406                      624,127,776                      655,334,165                      

  Beban Listrik, AIR, dan BBM 3,533,393,442        3,443,424,466        (89,968,977) -2.55% 3,443,424,466                   3,443,424,466                   3,443,424,466                   

  Beban Repair & Maintenance 614,669,889           489,486,145           78,287,835 12.74% 489,486,145                      513,960,452                      539,658,474                      

  Beban Jasa Kebersihan 889,628,896           930,000,000           40,371,104 4.54% 930,000,000                      976,500,000                      1,025,325,000                   

  Beban Kebersihan 247,637,972           259,470,719           11,832,747 4.78% 259,470,719                      272,444,255                      286,066,468                      

  Beban Jasa Keamanan 1,262,643,736        1,320,757,130        58,113,394 4.60% 1,320,757,130                   1,333,964,702                   1,347,304,349                   

  Beban Gedung 1,709,390,709        1,667,717,105        (41,673,604) -2.44% 1,667,717,105                   1,684,394,276                   1,701,238,219                   

  Beban Asuransi 379,315,943           394,744,001           15,428,059 4.07% 394,744,001                      414,481,201                      435,205,261                      

  Beban Penyusutan 9,720,336                7,930,666                (1,789,670) -18.41% 7,930,666                          8,327,200                          8,743,560                          

TOTAL BEBAN - BEBAN 11,699,628,169      11,620,026,479      123,869,889 1.06% 11,620,026,479                11,870,380,233                12,132,012,324                

Beban (Pendapatan) Lain-Lain 4,891,751                1,181,030                (3,710,721) -75.86% 1,181,030                          1,240,082                          1,302,086                          

Kenaikan/Penurunan Asset Bersih yang Tidak Terikat BERSIH (392,098,396)          (471,788,770)          (283,161,954)     72.22% 115,193,690                      (127,275,224)                     (380,628,232)                     

Estimasi Kenaikan IPL 8.5% (Rp. 19.500) 2026-2027
VARIANCE



History IPLSF ECR 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 

2014 2015 2017 2020

IPL 3.500       5.000      5.000      7.500      9.500      11.000        

SF 1.000       1.000      1.000      1.500      2.200      2.550          

% 43% 50% 27% 16%

2014 2015 2017 2020

IPL 10.000    12.500    15.500    18.000        

SF 1.000      1.500      2.200      2.550          

% 18% 25% 24% 16%

Unit

Tokan

1.000                            

8.500                            

Kategori

Kategori

2010

Price

2010

Price

2014 2015 2017 2020

IPL 3.500       5.000      5.000      7.500      9.500      11.000        

SF 1.000       1.000      1.000      1.500      2.200      2.550          

% 43% 50% 27% 16%

2014 2015 2017 2020

IPL 10.000    12.500    15.500    18.000        

SF 1.000      1.500      2.200      2.550          

% 18% 25% 24% 16%

Unit

Tokan

1.000                            

8.500                            

Kategori

Kategori

2010

Price

2010

Price



Perbandingan Tarif IPL & SF di Gedung Apartment Surabaya 
(Update Th. 2025) 

NO. APARTEMENT 
Jumlah  

Unit  
IPL/m2 

( Rp) 
Selisih dengan 

ECR (Rp) 
SF/m2 
( Rp. ) 

KOLAM  
RENANG 

GYM 
PLAY  

GROUND 
PARKIR  
MOTOR 

PARKIR  
MOBIL 

1 Eastcoast Residence 792 18,000 2,550 Free Free Ada Free Free 

2 Trilium 330 20.500 +2.500 2.000 Free Free Ada 65.000 200.000 

3 Sky Loft & Viola  378 21.500 +3.500 2.150 Free Free Ada Free Free 

4 ARC 100  166 25.500 +7.500 2.550 Free Free Ada Free Free 

5 Kondominium Graha Family 260 21.000 +3.000 2.100 Free Free Ada Free Free 

6 Cosmopolis 180 16.333 -1.667 1.633 Free 350.000 Ada 80.000 180.000 

7 Metropolis 936 16.333 -1.667 1.633 Free 350.000 Ada 80.000 180.000 

8 Klaska Residence  1.041 17.500 -500 1.750 Free Free  Ada Free Free 

9 Galaxy Residence  852 24.600 +6.600 2.400 Free Free  Ada Free Free 

10 Denver  1.058 18.000 0 2.000 Free Free  Ada Free Free 

11 Bale Hinggil 2.000 15.000 -2.500 1.500 Free Free Ada 75.000 275.000 

Eastcoast Residence – Private & Confidential 



Pemilihan Ketua PPPSRS Eastcoast Residence 
Periode Tahun 2025 s/d 2028 

Section 3 

74 



Terima Kasih 


