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PELAKSANAAN, HASIL DAN ANALISIS PENELITIAN

5.1 Pelaksanaan

Pelaksanaan penelitian pengambilan data dimulai pada 7april 2005 dan

berakhir pada tanggal 6Agustus 2005, dengan meneliti lebih dari 30 (tiga puluh)
developer dan kontraktor yang mengembangkan rumah tipe 70. Proyek
perumahan terletek di Kabupaten Sleman D.I.Yogyakarta dan berorientesi pada
pangsa pasar menengah ke atas. Date yang kami jadikan acuan untuk penelitian
kami berupa biaya yang berpengaruh secara langsung dalam pembentukan harga
yang meliputi biaya pembebasan lahan, biaya legalitas, biaya infrastruktur, biaya
operasional, biaya studi kelayakan serta porsentese pengambilan nilai keuntungan.

5.2 Data Penelitian

5.2.1 Luas Tanah Proyek, Tanah Infrastruktur, dan Tanah Kavling Efektif.

Luas Tanah Proyek, Imrastruktur, dan Tanah Kavling yang disediakan

oleh pengembang bagi konsumen untuk dapat dimiliki dan dimanfaatkan sesuai
dengan peruntukannya, tersaji dalam tabel 5.1. secara rinci dapat dilihat pada

Lampiran 2.
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Tabel 5.1 DataLuas Total Lahan Proyek, Infrastruktur, Luas Kavling Efektif.

NO NAMA PERUMAHAN
Luas Total

Lahan

Luas

Kavling
Efektif Luas Tanah Infrastruktur (m2)

(m2) Luas Jalan

(m2)

Luas Taman

dan

Lingkungan
(m2)

Total

(m2)

1 Permata Sahavira 5,800.00 4,320.00 1,261.00 219.00 1,480.00

2 Fortuna Permata Asri 2 3,933.00 2,700.00 983.25 249.75 1,233.00

3 Taman Monjali 2,200.00 1,725.00 436.00 39.00 475.00

4 Candi Indah 5,533.00 4,140.00 1,107.00 286.00 1,393.00

5 Plumbon Asri 2 3,738.00 2,160.00 813.00 765.00 1,578.00

6 Griva palem hijau 5,853.00 4,320.00 1,171.00 362.00 1,533.00

7 Gaiahmada Asri 4,100.00 3,060.00 691.30 148.70 1,040.00

8 Pondok Pinang 4,534.00 3,240.00 1,214.00 80.00 1,294.00

9 Munggur Pratama 2,685.00 1,980.00 630.00 75.00 705.00

10 Palma Mini Country 2,767.02 1,964.02 802.98 0.02 803.00

11 Graha Sativa Kadirojo 1,931.00 1,180.98 750.02 0.00 750.02

12 Balemas Permai 3,086.00 2,340.00 671.00 75.00 746.00

13 Griya Banyuraden 3,311.00 2,711.00 600.00 0.00 600.00

14 Beran Asri 2,150.00 1,690.00 460.00 0.00 460.00

15 Kadisoko Asri 2,415.00 1,863.00 425.00 127.00 552.00

16 Chateu Florence 3,330.00 2,160.00 1,112.50 57.50 1,170.00

17 Citra Redjodani 7,832.00 5,192.00 2,535.00 105.00 2,640.00

18 Anqqaiaya Permai 2,645.00 1,920.00 718.60 6.40 725.00

19 Rinq road Aden 2,061.00 1,351.00 695.00 15.00 710.00

20 Denqqung Asri 2,094.00 1,674.00 355.07 64.93 420.00

21 Bumi Mulia 2,058.00 1,433.00 477.00 148.00 625.00

22 Taman Boegenville 2,579.00 1,694.00 813.50 71.50 885.00

23 Griva Duta Sejahtera 2,685.00 1,885.00 742.98 57.02 800.00

24 Ayodya Citra 9,033.00 6,583.00 2,197.00 253.00 2,450.00

25 Griya Melati Permai 1,885.00 1,428.00 457.00 0.00 457.00

26 Permata Sendangadi 13,000.00 9,018.00 3,982.00 0.00 3,982.00

27 Taman Najmi 6,115.00 4,320.00 1,529.00 266.00 1,795.00

28 Taman Alamanda 3,738.00 2,880.00 813.00 45.00 858.00

29 Buana Asri Village 7,292.00 5,580.00 1,458.00 254.00 1,712.00

30 Bumi monjali 3,893.00 2,880.00 835.00 178.00 1,013.00
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5.2.2 Data Komponen Biaya Perumahan

Data-data yang diperoleh selama pelaksanaan penelitian merupakan

komponen biaya perumahan seperti biaya pembelian lahan dan legalitas, biaya

lahan infrastruktur, biaya bangunan infrastruktur, biaya operasional, biaya studi

kelayakan, biaya konstruksi rumah satu m2, dan harga jual rumah type 70/180.

Data-databiaya perumahan dapatdilihat padaTabel 5.2.
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5.3 Analisis

5.3.1 Analaisis Deskriptif

Data-data yang terkumpul merupakan data biaya lahan atau tanah untuk

satu kawasan perumahan, dalam penelitian digunakan luasan lahan sebesar 180 nT

sehingga diperlukan perhitungan untuk mendapatkan luasan tanah satu m.

Dimana masing-masing faktor dibagi dengan luasan kavling efektif sehingga

didapatkan biaya per satu meter persegi tanah kavling.

Berikut ini dalah contoh perhitungan komponen biaya perumahan Permata

Savira.

Diketahui :

Total Luas lahan : 5800 m2

Luasan Kavling : 4320 m2

Luasan Jalan : 1261 nT

Luasan kawsan lingkungan : 219 m

1. Biayapembebasan lahan dan legalitas

Biaya pembebasan lahan adalah biaya yang dikeluarkan untuk pembelian

tanah dan penglegalitasannya guna pembangunan kawasan perumahan.

Perhitungan biaya pembebasan lahan dan legalitas 180 m adalah:

Biaya pembebasan lahandan legalitas satu kawasan :Rp 1,269,670,344.83

2 _ Biaya P'emb. Lahan &Legalitas
Luaskav.Efektif

= 1.269.670.344,83
4.320,00

= Rp 293,905.17
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Biaya untuk satu kavling = Biaya pembebasan lahan&legalitas lm2 x luas

Kavling rumah

= Rp. 293.905,17x180

= Rp. 52,902,931.03

2. Biaya lahan infrastruktur.

Biaya lahan infrastuktur adalah biaya yang dikeluarkan untuk pembebasan

lahan yang dipergunakan bagi fasilitas infrastruktur.

Biaya lahan Infrastruktur satu kawasan: Rp. 434.979.655,17

2 _ Biaya Lahan Infrastruktur
y Luas Kavling Efektif

_ 434.979.655.17

4.320,00

= Rp. 100.689,73

Biaya untuk satu kavling =Biaya infrastuktur lahan Im2xluas Kavling rumah

= Rp. 100.689,73 x 180

= Rp. 18.124.152,30

3. Biaya bangunaninfrastruktur.

Biaya infrastuktur adalah biaya untuk membangun fasilitas infrastruktur

yang mendukung sistem dari perumahan item dari infrastruktur terdiri dari

pondasi dan pagar, urugan tanah, jalan, jaringan listrik dan penerangan jalan,

Taman dan lingkungan.

Biaya bangunan Infrastruktur satu kawasan : Rp. 339.965.000,00

2 _ Biaya Bangunan Infrastruktur
iaya Luas Kavling Efektif

45



339.965.000,00

4.320,00

= Rp. 78,695.60

Biaya untuk satu kavling = Biaya bangunan infrastuktur lahan I m2 x luas

Kavling rumah

= Rp. 78,695.60x180

= Rp. 14,165,208.33

4. Biaya lahan dan bangunaninfrastruktur.

Biaya infrastuktur adalah biaya untuk membangun fasilitas infrastruktur

yang mendukung sistem dari perurnahan item dari infrastruktur terdiri dari

pondasi dan pagar, urugan tanah, jalan, jaringan listrik dan penerangan jalan,

Taman dan lingkungan.

Biaya untuk satu kavling = Biaya lahan infrastruktur + Biaya banguanan

infrastruktur

= Rp. 18.124.152,30 + Rp. 14,165,208.33

= Rp. 32,289,360.63

5. Biaya operasional proyek

Biaya opersional adalah biaya untuk menjalankan proyek dimana

kelangsungan dan kelancaran dari mulai pembukaan lahan hingga penjualan

faktor biaya operasional adalah operasional proyek danbiaya maketing.

Biaya operasional tanah suatu kawasan: Rp. 165,000,000.00

2 BiayaOperasional SatuKawasan
Biaya satu m - —-—

Luas Kavling Ejektij

= 165,000,000.00
4,320.00
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= Rp. 38.194,44

Biaya untuk satu kavling =Biaya operasional lahan Im2 xluas Kavling rumah
= Rp. 38.194,44x180

= Rp. 6.875.000,00

6. Biaya studi kelayakan

Biaya studi kelayakan adalah biaya yang dipergunakan untuk menganalisis

sebuah proyek demi kelancaran pelaksanaan baik dari segi teknis dan nonteknis.

Biaya operasional tanah suatu kawasan :Rp. 100,570,000.00

2 _ Biaya Studi Kelayakan Satu Kawasan
Biaya satu m Luas kavling Efrkfif

_ 100,570,000.00
4,230.00

= Rp. 23.280,09259

Biaya untuk satu kavling =Biaya Studi Kelayakan lahan I m2 xluas Kavling

rumah

= Rp. 23.280,09259x180

= Rp. 4.190.416,67

7. Biaya tanah matang

Biaya tanah matang adalah total biaya tanah keseluruhan yang dibebankan

kepada tiap kavling tanah. Biaya total komponen tanah yaitu penjumlahan dari

biaya pembebasan tanah dan legalitas, biaya lahan infrastruktur, biaya bangunan

infrastruktur, biaya operasional dan biaya studi kelayakan.

Harga tanah matang/M2 = Rp293,905.17 + RplOO.689,73 + Rp78.695,60

Rp38.194,44 + Rp23.280,09

= Rp. 534.765,05.

+
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8. Biaya konstruksi bangunan

Biaya konstruksi bangunan adalah biaya untuk membangun rumah, data

lapangan berupa harga satu m2 harga konstruksi bangunan

Biaya satu m2 =Rp. 1,200,000.00

Biaya untuk rumah 70 m2 =Biaya konstruksi lm2 xLuas rumah

= 1,200,000.00x70

= Rp. 84,000,000.00

9. Keuntungan

Keuntungan adalah nilai selisih dari harga jual rumah dan biaya yang

dikeluarkan olah pihak pengembang untuk membangun rumah.

Keuntungan =hargajual rumah 70/180 -(biaya total komponen tanah 180 m2 +

biaya konstruksi rumah 70ml)

= 220.000.000,00 - ( 84.000.000,00 + 96.257.708,33 )

= Rp. 39.742.291,67

Dengan cara yang sama maka didapat besarnya biaya per m untuk

komponen biaya proyek pembangunan perumahan di 30 kawasan dengan

mengambil model rumah tipe 70/180, hasil perhitungan terdapat dalam Tabel 5.3.

Untuk besar biaya pembangunan rumah tipe 70 luas kavling 180 tersaji dalam

tabel 5.4dan besar biaya keutungan tersaji pada Tabel 5.5
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Tabel 5.5 Nilai Keuntungan

NO NAMA PERUMAHAN
Harga Rumah

Tipe70/180 (Rp)

Harga Konsumen
Rumah Type 70/180

m2 (Rp)

Keuntungan

(Rp)

1 Permata Sahavira 180.257.708,33 220.000.000,00 39.742.291,67

o
£. Fortuna Permata Asri 2 189.888.579,29 228.675.000,00 38.786.420,71

3 Taman Monjali 235.749.734,96 266.713.000,00 30.963.265,04

4 Candi Indah 179.574.254,76 251.403.000,00 71.828.745,24

5 Plumbon Asri 2 213.487.973,57 239.449.000,00 25.961.026,43

6 Griva palem hijau 197.892.127,52 239.450.000,00 41.557.872,48

7 Gajahmada Asri 160.122.757,65 192.148.000,00 32.025.242,35

8 Pondok Pinang 213.579.222,78 274.891.000,00 61.311.777,22

9 Munggur Pratama 195.565.950,73 231.475.000,00 35.909.049,27

10 Palma Mini Country 206.623.135,43 272.743.000,00 66.119.864,57

11 Graha Sativa Kadirojo 189.061.167,65 255.720.000,00 66.658.832,35

12 Balemas Permai 190.280.609,60 269.742.000,00 79.461.390,40

13 Griya Banyuraden 195.793.961,37 267.846.000,00 72.052.038,63

14 Beran Asri 198.198.770,18 252.704.000,00 54.505.229,82

15 Kadisoko Asri 185.399.671,30 270.612.000,00 85.212.328,70

16 Chateu Florence 209.590.416,17 254.653.000,00 45.062.583,83

17 Citra Redjodani 179.943.093,97 230.000.000,00 50.056.906,03

18 Anggajaya Permai 238.453.456,23 276.306.000,00 37.852.543,77

19 Ring road Aden 226.480.880,28 276.307.000,00 49.826.119,72

20 Denggung Asri 129.526.311,20 199.408.000,00 39.881.688,80

21 Bumi Mulia 231.587.286,49 279.362.000,00 47.774.713,51

22 Taman Boegenville 177.233.668,21 220.656.000,00 43.422.331,79

23 Griya Duta Sejahtera 213.610.730,21 264.877.000,00 51.266.269,79

24 Ayodya Citra 192.561.881,69 231.295.000,00 38.733.118,31

OS Griya Melati Permai 157.511.540,80 179.491.000,00 21.979.459,20

26 Permata Sendangadi 270.012.254,49 337.515.000,00 67.502.745,51

27 Taman Najmi 187.040.229,46 224.448.000,00 37.407.770,54

28 Taman Alamanda 209.067.023,65 248.796.000,00 39.728.976,35

29 Buana Asri Village 173.725.571,79 215.571.000,00 41.845.428,21

30 Bumi monjali 198.543.210,01 248.170.000,00 49.626.789,99
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5.3.2 Analisis Hubungan Faktor Penentu Terhadap Harga Jual

Dari tabel perhitungan data pada Tabel 5.3 dan Tabel 5.4 diketahui harga

masing-masing variabel yaitu XI untuk biaya pembebasan lahan dan legalitas, X2

untuk biaya lahan infrastruktur, X3 untuk biaya bangunan infrastruktur, X4 untuk

biaya lahan dan bangunan infrastruktur, X5 untuk biaya operasional, X6 untuk

biaya studi kelayakan, X7 untuk harga bangunan, dan Y untuk harga jual Rumah

tipe 70/180, tersaji dalam Tabel 5.6 dan Tabel 5.7. untuk keuntungan tidak

diikutkan dalam perhitungan atau analiasis.
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5.3.3. Analisis Statistik

Setelah dilakukan pengolahan data maka dilakukan analisis regresi dengan

menggunakan bantuan program SPSS 11.5 Model yang digunakan untuk analisis

adalah regresi berganda menggunakan model linier dimana variabel terikat (Y)

adalah harga jual dan variabel bebas meliputi:

X1 = Biayapembebasan lahan dan legalitas

X2 = Biaya lahan dan bangunan infrastruktur

X3 = Biaya operasional

X4 = Biaya studi kelayakan

X5 = Biaya konstruksi bangunan

1. Analisis Regresi Tunggal

Untuk mengetahui pengaruh masing- masing variabel yang mempengaruhi

harga jual maka dilakukan analisis regresi sederhana (tunggal) tersaji pada Tabel

5.8.
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Tabel 5.8 Hasil analisis Regresi Linier sederhana

Komponen Pembiayaan
Perumahan

Biaya pembebasn lahan dan
legalitas

Biaya lahan infrastruktur

Biaya bangunan infrastruktur
Biaya lahan dan bangunan

infrastruktur

Biaya operasional

Biaya studi kelayakan

Biaya konstruksi bangunan

konstanta

140,676,185.33

199,576,165.00

272,091,276.19

174,648,330.36

204,333,355.85

217,141,473.93

79,487,094.60

Koef.

Regresi
Variabel.

X

(B)

1.960

2.233

-1.514

1.927

4.124

5.337

1.859

Koef.

Korelasi

(R)

0.718

0.535

0.138

0.472

0.606

0.318

0.615

Koef.

Determinasi

1R2J_

0.516

0.286

0.019

0.223

0.368

0.101

0.378

Sig

0.000

0.002

0.467

0.008

0.000

0.087

0.000

2. Analisis Regresi LinierBerganda

Analisis regresi linier berganda ini untuk mengetahui sebeapa besar

pegaruh biaya pembebasan lahan dan legalitas, biaya lahan infrastruktur, biaya
bangunan infrastruktur, biaya operasional, biaya studio kelayakan, biaya
konstruksi bangunan secara bersama terhadap harga jual rumah. Dengan SPSS
didapat hasil analisis yang tersaji dalam Tabel 5.9, Untuk analisis menggunakan
variabel biaya lahan dan bangunan infrastruktur tersaji pada Tabel 5.10

Tabel 5.9 Hasil analisis Regresi Linier Berganda

Komponen Pembiayaan
Perumahan konstanta

Koef. Regresi
Variabel. X

(B)

Koef.

Korelasi

(R)

Koef.

Determinasi

(R2)

Sig

Biaya pembebasn lahan
dan legalitas

40.437.421,85

0.866

0.883

\ ivi ;

Biaya lahan infrastruktur
0.608

Biaya bangunan
infrastruktur 0.172

Biaya operasional
2.328

0.779 0.000

Biaya studi kelayakan
-0.321

Biaya konstruksi
bangunan |

1.346
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Tabel 5.11 Hasil analisis Regresi Linier Berganda

Komponen Pembiayaan
Perumahan konstanta

Koef. Regresi
Variabel. X

(B)

Koef.

Korelasi

(R)

Koef.

Determinasi

(R2)

Sig

Biaya pembebasn lahan
dan legalitas

34,092,870.58

0.925

0.882 0.778 0.000

Biaya lahan dan bangunan
infrastruktur 0.531

Biaya operasional 2.345

Biaya studi kelayakan -0.469
Biaya konstruksi
bangunan 1.341
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