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ABSTRAK

Kemampuan pemerintah dalam mencukupi kebutuhan akan perumahan
bagi rakyatnya masih sangat terbatas, sehingga usaha pembangunannya lebih
diarahkan kepada sektor swasta (developer), sedangkan pemerintah banyak
sebagai motivastor saja. Persoalan yang timbul, adanya perbedaan harga jual
rumah dengan tipe yang sama dari tiap developer dalam satu daerah.

Tujuan dari penelitian tugas akhir ini adalah menemukan besarnya
pengaruh komponen biaya penentu harga jual rumah dan mendapatkan persamaan
hubungan komponen biaya dengan harga jual. Faktor-faktor penentu harga jual
rumah yang didapatkan dari literatur maupun lapangan berupa biaya pembebasan
lahan dan legalitas, biaya infrastruktur, biaya oprasional, biaya studi kelayakan,
biaya konstruksi, dan pengambilan keuntungan, dianalisis secara deskriptif dan
statistik dengan bantuan SPSS versi 11,5 for windows untuk diketahui besar
pengaruh dan persamaan guna memprediksi harga jual rumah tipe 70/180.

Hasil dari penelitian ini adalah diketahui faktor biaya konstruksi
berpengaruh paling signifikan terhadap penetapan harga jual rumah tipe 70/180,
dengan nilai rata-rata porsentase sebesar 36.74%, kemudian diikuti biaya
pembebasan lahan dan legalitas 21.97 %, Lahan dan bangunan infrastruktur 15,32
%, oprasional 4.15 %, dan terakhir studi kelayakan 2,29 %. Formula persamaan
antara komponen biaya dengan harga jual rumah tipe 70/180 adalah
Y=34.092.870,58 + 0,925 X1 + 0,531 X2 + 2,345 X3 - 0.469 X5 + 1,341 X6.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Perumahan sebagai salah satu kebutuhan dasar manusia merupakan
pengejawantahan diri manusia, baik sebagai pribadi maupun sebagai kesatuan
dengan sesama dan lingkungan alamnya. Dalam pembangunan nasional,
perumahan merupakan salah satu unsur dasar kesejahteraan rakyat disamping
sandang dan pangan, serta merupakan bagian dari pembangunan nasional yang
dapat mendukung sektor-sektor pembangunan lainnya.

Perumahan merupakan masalah berlanjut, bahkan terus-menerus
meningkat seirama dengan pertumbuhan penduduk maupun dinamikanya.
Menurut Komarudin dalam bukunya “Menelusuri Pembangunan dan Pemukiman”
diperkirakan kebutuhan akan rumah di Indonesia dari tahun 1989 sampai tahun
2000 sebanyak 31,9 juta unit atau 2,9 juta unit pertahunnya. Sedangkan menurut
perhitungan Kantor Menteri Negara Perumahan Rakyat menunjukan angka
kebutuhan sebesar 2,4 juta pertahunnya. Propinsi Daearah Istimewa Yogyakarta
yang terdiri empat kabupaten dan satu kotamadya yaitu Kab. Sleman, Bantul,

Wonosari, Kulonprogo, dan Kodya Yogyakarta menurut Dirtjen Perkim, PJM




2000-2004 dalam data pertumbuhan laju jumlah penduduk, terjadi peningkatan
pertumbuhan penduduk sekitar 0,6 % pertahun sedangkan permintaan akan
perumahan tiap tahunnya mencapai 6700 unit pertahun. Data di atas menunjukan
permintaan masyarakat pada sektor fisik berupa penyediaan sarana perumahan
terus meningkat, sementara itu kemampuan pemerintah dalam mencukupi
kebutuhan akan perumahan bagi rakyatnya masih sangat terbatas, sehingga usaha
pembangunannya lebih diarahkan ke sektor swasta (Developer), dan pemerintah
lebih banyak sebagai motivator saja.

Melihat kebutuhan perumahan di perkotaan sebagai dampak dari laju
petumbuhan penduduk yang terus meningkat, khususnya di wilayah kota
Yogyakarta laju pertumbuhan penduduk DIY dalam selang sepuluh tahun 1990-
2000 sebesar 0,72 % per tahun. Dengan pertumbuhan penduduk tersebut, maka
tingkat kepadatan penduduk DIY pada ialun 2000 rata-rata sebesar 1.034,31
jiwa/km?

Perkotaan Yogyakarta memiliki karakteristik tersendiri, terkenal sebagai
kota pelajar, kota seni budaya, secara fungsional merupakan salah satu simpul
utama yang mempunyai wilayah pelayanan melebar sampai dengan Jawa Tengah
bagian selatan (koridor selatan). Hal ini ditunjang dengan keberadaan prasarana
dan fasilitas yang ada di wilayah DIY dan perkotaan Yogyakarta. Prasarana dan
fasilitas tersebut antara lain berupa sistem transportasi jalan, kereta api, bandar
udara, fasilitas pendidikan, rumah sakit,n fasilitas penunjang perekonomian/
perdagangan, dan sebagainya. Di samping itu juga ditunjang dengan mudahnya

akses masuk maupun ke luar dari Yogyakarta.



Dengan demikian perkotaan Yogyakarta telah mengalami proses primasi
yang dalam hal ini proporsi jumlah penduduk cenderung kurang proporsional bila
dibanding dengan jumlah penduduk wilayah DIY, sehingga diperlukan adanya

usaha-usaha pengelolaan pertumbuhan perkotaan Yogyakarta.

Pada saat ini perkembangan sektor fisik berupa perumahan di D.IL
Yogyakarta terlihat menuju kearah Kab. Sleman, dimana peningkatan sektor fisik
dan perubahan fungsi guna lahan yang berbanding searah dengan populasi
penduduk.

Persaingan bisnis perumahan yang cukup ketat di DI.Yogyakarta terutama
di Kab. Sleman, mengakibatkan para pengembang(developer) berlomba dalam
memberikan kwalitas terbaik dari perumahan yang ditawarkannya, ini dapat
terlihat dari harga yang cukup beragam untuk berbagai jenis tipe rumah dalam
tiap-tiap perumahan. Persoalan yang timbul kemudian adalah munculnya
perbedaan harga jual rumah untuk tipe yang sama dalam satu daerah dari masing-
masing pengembang, sehingga perlu diadakan penelitian berkaitan dengan

komponen biaya penentu harga jual rumah tiap pengembang.

1.2 Pokok Masalah

1. Bagaimana komponen biaya penentu harga jual rumah memberikan kontribusi
pengaruh terhadap harga jual rumabh itu sendiri.

2. Bagaimana formula/persamaan yang menyatakan hubungan komponen biaya

penentu dengan harga jual rumah.



1.3 Tujuan Penelitian
Tujuan penelitian Tugas Akhir ini adalah :
1. Mengetahui besar porsentase komponen biaya terhadap harga jual rumah.
2. Mendapatkan formula/persamaan hubungan komponen biaya penentu dengan

harga jual rumabh itu sendiri.

1.4 Manfaat Penelitian
Manfaat dari penulisan tugas akhir ini adalah
1. Mengetahui komponen biaya penentu harga jual rumah dan pengaruhnya
terhadap harga jual rumah tipe 70/180.
2. Menemukan persamaan guna memprediksi harga jual rumah yang optimal.
3. Memberi masukan kepada pihak yang berkepentingan, khususnya
pengembang dalam memperkirakan harga rumah dengan optimal khususnya

tipe rumah 70/180.

1.5 Batasan Masalah
Agar penulisan tidak menyimpang dari tujuan, maka diberikan batasan
masalah sebagai berikut :
1. obyek penelitian adalah rumah tidak bertingkat dengan tipe 70/180 disetiap
perumahan yang merupakan hasil perhitungan dan estimasi developer,
2. jumlah sampel yang digunakan 30 buah perumahan di Daerah Istimewa
Yogyakarta khususnya Kab. Sleman dengan pengembang yang berbeda,

3. kualifikasi perusahaan di ambil secara acak di Kabupaten Sleman,



_ analisis data statistik dengan mengunakan program Microsoft excel dan SPSS
versi 10.0 for windows,

. harga yang dipergunakan adalah harga jual kontraktor yang telah didasarkan
pada kelayakan harga jual,

. faktor-faktor yang dianalisis diperoleh dari studi literatur ataupun analisis dari
pihak terkait dalam hal ini pengembang, akan dianalisis dan cari besar
pengaruhnya,

. luas tanah yang digunakan dalam pembangunan proyek perumahan dari 1300
m® sampai 10.000 m’.dengan jumlah rumah pada tiap perumahan yang
dibangun daril0 sampai 50 unit,

. komponen harga jual rumah yang ditinjau adalah :

a. harga rumah tipe 70/180,

b. harga bangunan 70 m’,

c. harga tanah 180m?,

d. biaya pembebasan lahan dan legalitas,

e. biaya infrastruktur,

f. biaya operasional dan marketing.

g. biaya studi kelayakary/ feasibility study,

h. biaya pajak,

i. luas kavling efektif bangunan,dan

j. luas tanah keseluruhan.



1.6 Hipotesis

Bahwa faktor berupa Pembebasan lahan dan Legalitas, Biaya Lahan
Infrastruktur, Biaya Bangunan Infrastruktur, Biaya Oprasional, Studi Kelayakan,
Biaya Konstruksi, dan pengambilan Keuntungan berpengaruh terhadap penetapan

harga rumah oleh masing-masing developer.

1.7 Keaslian Penelitian

Dari literatur yang didapat bahwa penelitian yang akan dilakukan belum
pernah diteliti sebelumnya, sehingga keaslian penelitian terpenuhi. Keaslian dari
penelitian kami ini dapat dibandingkan dengan penelitian-penelitian terdahulu
antara lain yang dilakukan oleh Andri Kusmandiono dan Setya Wijayanto
(TA,UIL,2004) atau yang dilakukan Muhajirin (TA,UGM 1999) baik dalam

tinjauan dan metode yang digunakan.




BAB 11

TINJAUAN PUSTAKA

Uniuh fcnghindaii Juplikasi dalam pengerjaan tugas akhir ini penulis
memaparkan hasil penelitian dari tugas akhir yang pernah dilakukan dan literatur
yang menunjang penyusunan dan dijadikan sebagal acuan seperti yang dijelaskan

sebagai berikut :

2.1 Pemodelan Pengendalian Biaya Pada Bisnis Perumahan, Magister Teknik
Sipil, ULl (Ramzi, 2002).

Kajian yang dilakukan dalam penelitian ini adalah analisis terhadap
pengembangan mengenai pengendalian biaya sarana-prasarana perumahan
melalui modifikasi pada RAB. Pada penelitian ini digunakan metode konsep nilai
hasil yaitu, besarnya biaya yang menurut anggaran sesuai dengan pekerjaan yang
telah dilaksanakan/selesaikan (Budgeted Cost Of Work Performance). Hal ini
dilakukaiz dengan menggabungkan perhitungan BCWP, BCWS, dan ACWP untuk
mengetahui indeks kerja dan kinerja, lokasi penelitian adalah di Daerah Istimewa

Yogyakarta dan Surakarta.




Tabel 2.1. Pembagian Komponen Biaya Perumahan

pembagian komponen-komponen biaya pada bisnis perumahan menurut
REI tahun 1996

Biaya Bangunan Rumah
(45%s/d47%

Biaya Prasarana
(14%-16%)

Biaya Pematangan Tanah
{4%-6%)

Biaya Pembebasan Lahan
(20%-22%)

Biaya Konstruksi
(63%-69%)

Biaya bisnis Perumahan
100%

Biava Non Konstruksi
(31%-37%)

Biaya Perijinan
(7%-9%)

(4%-6%)

Hasil penelitian ini didapat kesimpulan bahwa adanya kendala pada tahap
implementasi dalam pembangunan perumahan akan merubah rencana biaya dan
jadwal yang telah ditentukan semula, hal ini dikarenakan RAB ditetapkan hanya
merupakan estimasi(perkiraan) biaya yang dapat berubah akibat adanya kendala
pada tahap implementasi. Pencembang sendiri memerlukan adanya pengendalian
biaya untuk menjalankan kegiatan pada tahap implementasi, salah satu metoda
pengendalian biaya yang dapat digunakan adalah konsep nilai hasil berupa
penyesuaian khususnya pada kuantitas, spesifikasi/mutu, jumlah tenaga kerja, dan

metode pelaksana.

2.2 Harga Properti (sumber: Bagian Sektor Riil dan Keuangan Pemerintah).
Hasil Survei Harga Properti Residensial (SHPR) menggambarkan

perkembangan harga rumah baru di 13 kota besar Indonesia termasuk wilayah

Jabotabek. Survei triwulanan yang dilaksanakan sejak triwulan 1-1999 terhadap

beberapa pengembang proyek perumahan (developer) di 13 kota yaitu Medan,




Padang, Palembang, Bandar Lampung, Bandung, Semarang, Yogyakarta,
Surabaya, Denpasar, Banjarmasin, Manado, dan Makasar. Pengumpulan data
dilakukau secara langsuug (face fo face) mencakup data harga jual rumah, jumlah
unit rumah yang dibangun dan dijual pada triwulan bersangkutan serta perkiraan
harga jual rumah dalam triwulan berikutnya. Pengolahan data dilakukan dengan
metode rata-rata sederhana atas harga rumah pada tiap tipe bangunan rumabh (tipe
kecil, tipe menengah dan tipe besar) dan selanjutnya Indeks Harga Properti
Residensial (IHPR) dihitung dengan metode indeks berantai sederhana.

Para pengembang (developer) mengekspektasikan harga properti
residensial pada triwulan [I-2004 akan mengalami kenaikan sebesar 1,57%.
Kenaikan tersebut terutama didorong oleh kenaikan harga pada rumah tipe
menengah dan rumah tipe kecil masing-masing sebesar 1,82% dan 1,51%
sedangkan rumah tipe besar mengalami kenaikan sebesar 1,39%. Kota yang

diperkirakan mengalami kenaikan harga rumah tertinggi adalah kota Makassar

(4,42%).
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Gambar 2.1 Perkembangan indek harga properti residensil gabungan1?2 kota
besar di Indonesia




2.3 Pembangunan Perumahan Ditinjau Dari Aspek Spekulasi Studi Kasus

Pada Perumahan Di Yogyakarta, FTSP,UII (Fajriyanto, 2000).

Penelitian ini dilakukan untuk mencari tahu besar dugaan adanya praktek
spekulasi yang cukup besar pada pembangunan perumahan, yang berarti
pemborosan di dalam program pembangunan nasional. Metode yang digunakan
adalah Srratified Purposive Sampling, dengan menggunakan teknik statistik.
Kajian ini mendapat hasil spekulasi terbesar terjadi pada kelas perumahan sangat
sederhana (42,8 %), kemudian disusul perumahan sederhana (19,3%), dan

perumahan menengah (12 %).

2.4 Building Homes, Reviving Neighborhoods: Spilovers from Subsidized
Construction of Owners — Oécupied Housing in New York City {ingrid G.

Ellen, Michael H. Schill, Scott Susin, Amy Ellen Schwarts, 2001)

Metodologi dalam penelitian ini adalah menggunakan model matematis
berdasarkan adaptasi dari Galster, Tatian, dan Smith (1999), dengan obyek
penelitiannya adalah program The Nehemia Plan dan The Partnership New
Homes Program (subsidi rumah yang terjangkau untuk pemilik dan penempat
dikomunitas urban). Kesimpulan yang didapat dari penelitian ini dari model
komplek “4 ring” unit rumah yang telah dikatagorikan oleh peneliti ternyata
proyek yang lebih besar akan memilki pengaruh yang besar pula terhadap nilai

properti yang akan menghasilkan pengaruh yang positif terhadap komunitas.
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LANDASAN TEORI

3.1 Tata Ruang Kota

Kota yang dipandang sebagai suatu obyek studi, di dalamnya terdapat
masyarakat manusia yang sangat komplek, telah mengalami proses interelasi antar
manusia dan antar manusia dengan lingkungannya. Produk hubungan tersebut
ternyata mengakibatkan terciptanya pola keteraturan dari pada penggunaan lahan.
(Yunus, 1999).

Menurut Park (1936), masyarakat manusia terorganisir kedalam 2 tingkat
yaitu:
1. natural/biotic level,dan
2. novelcultural level.

Pada tingkat natural atau biotis, proses-proses ekologis yang terjadi pada
masyarakat manusia mirip dengan apa yang terjadi pada masyarakat tumbuh-
tumbuhan /binatang. Proses impersonal ini adalah:

1. membutuhkan tempat untuk tinggal,
2. mengembangkan keturunan,dan

3. membutuhkan tempat untuk mencari makan.
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3.1.1 Teori kosentris
Menurut Burgess (1925), keteraturan pola penggunaan lahan yang tercipta
sebagai produk dan sekaligus proses interelasi antara elemen-elemen wilayah

kotanya.

Gambar 3.1 Model Zone Kosentris Burgess
Keterangan gambar :

daerah Pusat Kegiatan (Central Bussines District),

zona peralihan ( Trantition Zone).

zona perumahan para pekerja ( Zone of working men'’s homes),
zona pemukiman yang lebih baik ( zone of better residences),dan
zona para penglaju (Zone of commuters).

ARl

Ditinjau dari Kosentri Burges pemilihan lokasi pembangunan sebuah
kawasan perumahan dapat mempengaruhi harga dari perumahan itu sendiri
sehingga pemilihan lokasi amatlah penting untuk studi kelayakan sebuah

perumahan.
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3.2 Pengertian Perumahan dan Pemukiman.

Undang-undang Republik Indonesia Nomor 4 tahun 1992 tentang

perumahan dan permukiman, mendefinisikan sebagai berikut :

1.

Rumah adalah bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal atau hunian

dan sarana pembinaan keluarga.

_ Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat

tinggal atau lingkungan hunian dilengkapi dengan prasarana dan sarana

lingkungan.

. Permukiman, adalah bagian dari lingkungan hidup diluar kawasan lindung,

baik yang berupa kawasan perkotaan maupun perdesaan yang berfungsi
sebagai lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian dan tempat kegiatan

yang mendukung perikehidupan dan penghidupan.

_ Satuan lingkungan permukiman, adalah kawasa perumahan dalam berbagai

bentuk dan ukuran dengan penataan tanah dan ruang, prasarana dan sarana

lingkungan yang terstruktur.

. Prasarana lingkungan, adalah kelengkapan dasar fisik lingkungan yang

memungkinkan lingkungan permukiman dapat berfungsi sebagaimana

mestinya.

. Sarana lingkungan, adalah fasilitas penunjang yang berfungsi untuk

menyelenggarakan dan mengembangkan kehidupan ekonomi, sosial dan
budaya.

Pembanguanan sebuah perumahan harus mengacu pada peraturan

perundangan yang ada, sehingga standar dari kelayakan perumahan tetap terjaga.
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Dari Undang-undang diatas jelas beda pengertian antara rumah, perumahan,
pemukiman dan lingkungan pemukiman. Dengan dasar itu kami menetapkan

objek penelitian kami berupa rumah yang berada di perumahan.

3.3 Proyek Bangunan Perumahan

Proyek pembangunan pemukiman mulai dari rumah yang sangat sederhana
sampai rumah mewah dan rumah susun di Indonesia pengawasannya dilakukan
oleh Sub. Dinas Cipta Karya dan Dirjen Perumahan. Dengan penyediaan
prasarana penunjang perumahan, dibutuhkan perencanaan infrastruktur dari
perumahan tersebut (jaringan transportasi, jaringan air, dan fasilitas lainnya).
(KBK.Manajemen Konstruksi UII, 2001)

Menteri Pekerjaan Umum Nomor : 20/KPTS/1986 menetapkan bahwa
komponen dari perumahan itu sendiri meliputi :
1. Tanah
2. Lingkungan perumahan

3. Bangunan

3.4 Pemintaan Perumahan di Kab. Sleman

Peningkatan jumlah penduduk memicu ada permintaan pasar akan
perumahan cukup meningkat, dengan kata lain peningkatan penduduk berbanding
lurus dengan permintaan pasar akan perumahan. Peningkatan jumlah penduduk ini
disebabkan oleh terjadinya urbanisasi, peningkatan taraf hidup, angka kelahiran,

meningkatnya kesehatan yang menyebabkan peningkatan kualitas hidup yang
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berdampak pada peningkatan kesempatan hidup (Yunus, 1999). Di D.L
Yogyakarta khususnya daerah Kabupaten Sleman mengalami peningkatan jumlah
penduduk yang signifikan dibanding kabupaten lain di D.L Yogyakarta.

Perkembangan populasi penduduk ini dapat dilihat pada Tabel 3.1 —3.3.

Table 3.1: Number and Growth Rate of Population by Regency/Municipality in D.1.
Yogyakarta Province, 1980, 1990 and 2000

Regency/ Municipality Number of Population (000) Growth Rate (%)

1980 1990 2000 1980-1990 | 1990-2000
(1) 2) 3) “) (5) (6)

Kulonprogo 380.7 3723 371.0 -0.22 -0.04

Bantul 634.4 696.9 781.0 0.94 1.19

Gunungkidul 659.5 651.0 670.4 -0.13 0.30

Sleman 677.3 780.3 901.4 1.43 1.50

Yogyakarta 3982 | 4121 396.7 0.34 -0.39

Source : Population Cencus 1980, 1990, and 2000

Tabel 3.2: Percentage of Population by Regency/Municipality and Urban-Rural Classification
in D.1. Yogyakarta Province, 1980 — 2000

Regency/Municipality 1980 1990 2000
(1) ) 3) )
Kulonprogo 13.84 12.78 11.89
Bantul 23.07 23.93 25.03
Gunungkidul 23.98 22.35 21.48
Sleman 24.63 26.79 28.89
Yogyakarta 14.48 14.15 12.71
D.L Yogyakarta 100.00 100.00 100.00
Urban 22 44 58
Rural 78 56 42

Source : Population Cencus 1980, 1990, and 2000

16



Tablel 3.3: Land Area and Population Density by Regency/Municipality in D.I. Yogyakarta

Province, 1990 — 2000

Regency/ Municipality Area (km2) Population density per km2

1990 2000

Kulonprogo 586.3 635.0 632.7
Bantul 506.9 1357.0 15409

Gunungkidul 14854 438.3 451.4
Sleman 574.8 1357.5 1 568.1
Yogyakarta 32.5 12 678.7 12 206.5

Source : Population Cencus 1990, and 2000

3.5 Biaya

Menurut Kuiper,1997 Biaya adalah arus keluar aktiva atau penggunaan
aktiva lainnya dari suatu perusahaan, pengaku kewajiban atau kombinasi
keduanya yang timbul dari penerimaan barang dan jasa. Pada pelaksanaan
pembangunan dari perencanaan, pelaksanaan sampai pada operasi dan
pemeliharaan membutuhkan bermacam biaya. Biaya dikelompokan menjadi dua.
1. Biaya Modal (capital cost).

Definisi dari biaya modal (Kuiper, 1971) adalah jumlah semua
pengeluaran yang dibutuhkan mulai dari pra studi sampai proyek selesai
dibangun. Semua pengeluaran yang termasuk biaya modal dibagi menjadi dua
bagian.

a. Biaya langsung (direct cost)

Biaya langsung adalah biaya untuk segala sesuatu yang akan menjadi
komponen permanen hasil akhir proyek. Biaya langsung berupa penyiapan lahan,
pembebasan tanah, galian dan timbunan, beton bertulang, dan konstruksi baja.

b. Biaya tidak langsung (indirect coast).
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Biaya tidak langsung adalah pengeluaran untuk manajemen, serta jasa
untuk pengadaan bagian proyek tidak akan menjadi instalasi atau produk
permanen, tetapi diperlukan dalam rangka proses pembangunan proyek. Biaya
tidak langsung meliputi gaji tetap. kontigensi laba/fee, overhead, dan pajak.

2. Biaya Tahunan.

Waktu dimana proyek selesai dibangun merupakan waktu awal dari umur
proyek sesuai dengan rekayasa teknik yang telah dibuat pada waktu detail desain.
Pada saat itu pemanfaatan proyek mulai dilaksanakan, membangun perumahan
termasuk dalam katagori ini. Selama pemanfaatan, proyek ini masih diperlukan
biaya sampai umur proyek selesai. Biaya ini merupakan beban yang masih harus
dipikul oleh pihak pemilik/investor. Prinsipnya biaya yang masih diperlukan
sepanjang umur proyek ini merupakan biaya tahunan terdiri dari tiga komponen
(Kodoatie,1994).

a. Bunga.

Bunga menyebabkan terjadinya perubahan biaya modal karena adanya
tingkat suku bunga selama umur proyek. Besarnya bisa berbeda dengan bunga
selama proses dari ide sampai pelaksanaan fisik selesai.

b. Depresiasi.

Depresiasi adalah turunan atau penyusutan suatu harga/nilai dari sebuah

benda karena pemakaian dan kerusakan benda itu (Kuiper, 1971).

c. Biaya operasi dan pemeliharaan.
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Agar dapat memenuhi umur proyek sesuai yang direncanakan pada detail
desain, maka diperlukan biaya untuk operasi dan pemeliharaan proyek tersebut,
dalam kaitannya proyek perumahan.

Biaya merupakan pengeluaran yang terkait oleh sebuah pekaerjaan
sehingga dibutuhkan sebuah studi kelayakan guna efisiensi dari biaya agar tidak

terjadi kesalahan dalam pengelolaannya.

3.6 Harga

Dalam analisa ekonomi dipakai harga bayangan (shadow prices) yaitu
harga yang menggambarkan nilai sosial atau nilai ekonomis yang sesungguhnya
dari unsur biaya dan manfaat. Sedang dalam analisa financial selau dipakai harga
pasar (Husnan, 1984).
Menteri Pekerjaan Umum Nomor : 20/KPTS/1386 menyatakan bahwa harga
yang dimaksud adalah nilai benda dan nilai jasa yang dihasilkan dalam rangka
pembangunan perumahan sederhana yang dinyatakan dalam rupiah, meliputi:
a. Harga tanah matang

Tanah matang adalah seluruh bagian tanah lingkungan perumahan yang
direncanakan, yang diatasnya siap untuk dapat didirikan bangunan-bangunan yang
direncanakan dan yang telah memiliki prasarana dan fasilitas lingkungan.
b. Harga bangunan rumah

Harga bangunan rumah adalah seluruh biaya yang meliputi :

1. Biaya persiapan/perijinan

~

2. Biaya perencanaan/konsultan
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2.5 Efektifitas Instrumen Manajemen Pertumbuhan Dalam Pembangunan
Perumahan Di Kota Bandung ( Muhajirin, Universitas Gajah Mada 1999 )

Studi dilakukan pada pembangunan perumahan tipe 60 di Bandung Bagian
Utara. Tujuan penelitian Muhajirin adalah mencari faktor yang dominan yang
berpengaruh terhadap pembangunan perumahan di kawasan lindung Bandung
utara. Untuk mencapai tujuan tersebut Muhajirin menggunakan metode Analisis
Regresi. Dengan variabel bebasnya tanah, bangunan dan lingkungan setempat.

Hasil dari penelitian Mubhajirin adalah : Faktor dominan yang

mempengaruhi terhadap pembangunan perumahan adalah tanah.

2.6 Analisis Faktor-Faktor yang Berpengaruh Dalam Pemilihan Rumah
Sederhana/Rumah Sederhana Plus di Yogyakarta, Andri Kusmandiono dan
Setya Wijayanto (TA,UIL,2004).

Penelitian yang telah dilakukan dengan metode ANOVA vyaitu F test.
Analisis tersebut menghasilkan faktor-faktor yang berpengaruh terhadap
pemilihan suatu rumah oleh konsumen. Faktor- faktor yang berpengaruh
berdasarkan pada skor kepentingan adalah: sanitair, keamanan, desain konstruksi,

kelengkapan fasilitas, keasrian, material bangunan, tapak rumah.
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3. Biaya mobilisasi bahan dan peralatan

4. Biaya untuk pembangunan rumah, meliputi upah dan bahan untuk
komponen bangunan rumah, instalasi di persil dan instalasi pada bangunan
rumah.

5. Biaya pajak, bunga modal kerja dan overhead perusahaan.

3.7 Beda Biaya, Harga, dan Nilai

Biaya (cost) bagi kontraktor bangunan menggambarkan semua jenis yang
termasuk bagian pengeluarannya, biaya sangat berkaitan dengan manufaktur.
Harga (price) merupakan jumlah tagihan untuk pekerjaan yang telah
dilaksanakannya, dan bila tagihan ini diterima akan menjadi pemasukan (income),
harga terkait dengan penjualan. istilah “cost price " berarti menjual sesuai biaya.
Nilai (value) adalah bersifat subyektif dibanding harga ataupun biaya. Nilai
menyatakan hubungan antara permintaan dan penawaran. Sechingga suatu
kenaikan nilai atas suatu barang dapat terjadi bila permintaan meningkat atau

penawaran menurun.(Ashworth, 1997).

3.8 Rencana Anggaran Biaya (RAB)

Setiap proses pembangunan, baik gedung maupun tempat tinggal, pada
awalnya tidak lepas dari estimasi biaya atau dalam teknik sipil lebih dikenal
dengan Rencana Anggaran Biaya (RAB). RAB ini dibutuhkan guna memberikan
pengendalian dan gambaran jelas proyek bangunan khususnya terhadap biaya

yang dibutuhkan. Dengan adanya RAB maka dapat menghasilkan nilai yang
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optimum dari harga konstruksi bangunan sehingga dapat menentukan harga dari
bangunan secara relevan.

Menurut Djojowirono, 1991, rencana anggaran biaya merupakan
perkiraan atau perhitungan biaya yang diperlukan untuk tiap pekerjaan dalam
suatu proyek konstruksi sehingga akan diperoleh biaya total yang diperlukan
untuk menyelesaikan suatu proyek.

Menurut Niron dalam bukunya Pedoman Praktis Anggaran dan Borongan
(Rencana Anggaran Belanja Bangunan), 1990, RAB didefinisikan sebagai

Rencana : himpunan Planning termasuk detail atau penjelasan dan tata cara
pelaksanaan

Anggaran : perkiraan/perhitungan biaya suatu bangunan berdasarkan bestek
dan gambar bestek.

Biaya . jenis atau besarnya pengeluaran yang terkait dengan hal yang
tercantum dalam persyaratan yang terlampir.

Berdasarkan dua pendapat diatas dapat didefinisikan bahwa Rencana
Anggaran Biaya adalah merencanakan dan menghitung kebutuhan biaya yang

diperlukan dalam perencanaan maupun dalam pelaksanaan konstruksi bangunan.

3.9 Komponen Biaya Penentu Harga Jual

Disektor swasta, terdapat sejumlah besar skala kekuatan ekonomi dan
sosial yang mempengaruhi potensi untuk pembangunan, bahkan tipe dan rupa
bangunan.Tersedianya tanah dan pengawasannya, ukuran dan lokasi pertumbuhan

penduduk, biaya konstruksi, adanya pembiayaan untuk undang-undang pajak, dan
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keadaan ekonomi merupakan beberapa dari kekuatan yang amat penting. (Snyder
dan Anthony, 1997).

Menurut Snyder dan Anthony, dalam bukunya Pengantar Arsitektur.
bahwa sebagian besar perumahan dimasa depan perlu disesuaikan dengan
perumahan kepadatan yang lebih tinggi, dengan komponen biaya yang lebih tinggi
untuk tanah, konstruksi, pembiayaan dan operasi.

Menurut Developer PT. Pelita Jaya Agung dalam study kelayakan dan
site plannya bahwa dalam pertimbangan penetapan harga bangunan dan prasarana
penunjang, mereka mengadakan studi banding terhadap standar harga bangunan
yang telah ditetapkan oleh Dept. Pekerjaan Umum. Direktorat Jendral Cipta
Karya, terhadap perkembangan harga-harga bahan dan rate inflasi yang terjadi
setiap tahun, terhadap perkembangan upah buruh konstruksi, terhadap
perkembangan mobilisasi dibidang konstruksi, dan terakhir terhadap
kemungkinan dan kelayakan harga jual dari bangunan agar memiliki competitive
advantage yang bersifat optimal.

Dalam buku Rekapitulasi Biaya Proyek Perumahan (Suprianta, 1999)
bahwa macam pembiayaan dalam proyek perumahan adalah Pembebasan lahan,
legalitas, infrastruktur, biaya oprasional dan marketing, studi kelayakan, dan
pajak-pajak.

Bahwa komponen biaya yang dijelaskan diatas berupa biaya untuk harga tanah,
lingkungan, material/bahan bangunan, upah tenaga kerja, peraturan perijinan dan

undang-undang pajak, mobilisasi bidang konstruksi dan kelayakan harga jual,dan
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infrastruktur masuk dalam pembiayaan yang dikeluarkan dalam rekapitulasi biaya
proyek perumahan yang dipaparkan oleh Suprianta,1999.

Mangacu pada sumber-sumber literatur diatas, dalam penelitian ini
komponen biaya yang mempengaruhi penetapan harga khususnya bangunan
rumah atau tempat tinggal dapat dikatagorikan sebagai berikut:

1. Harga tanah

Tanah dalam hal ini memiliki pengertian sebagai tempat, saat ini memiliki
nilai ekonomis yang sangat tinggi karena keterbatasan lahan saat ini. Dalam
pemilihan daerah kawasan perumahan lokasi tanah sangat diperhitungkan
dikarenakan lokasi tanah erat kaitannya dengan nilai sebuah kawasan perumahan.

Dalam hal ini harga tanah sangatlah bervariatif untuk sebuah tempat atau
lokasi tergantung dari pengembangan lokasi tersebut. Pemerintah kota memiliki
standar harga yang tertuang dalan peraturan daerah.

Harga tanah mengalami lebih cepat pertumbuh daripada komponen pembiayaan
lain dalam pembangunan. la dapat mencapai sebanyak sepertiga dari biaya total
pembangunan. (Snyder dan Anthony,1997,)

2. Lingkungan

Pengertian lingkungan adalah tempat terjadinya interaksi antar individu
manusia dan juga merupakan daerah atau kawasan teritorial serta dapat
menunjukan status sosial individu yang berada didalam lingkungan tersebut.

Ditinjau dari sudut pandang analisis ekonomi lingkungan memiliki harga

bayangan (shadow prices) yaitu harga yang menggambarkan nilai sosial atau nilai
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ekonomis yang sesungguhnya dari unsur biaya dan manfaat. Dalam analisa
financial selalu dipakai harga pasar (Husnan, 1984).

Penilaian lingkungan bergantung pada kesan personal seseorang terhadap
setting/latar yang bersangkutan. Secara umum, penilaian lingkungan mengacu
pada enam jenis kesan personal, yaitu deskripsi, evaluasi, penilaian keindahan,
reaksi emosional, makna, dan sikap kepedulian yang dikembangkan sipengamat
terhadap setting tersebut.(Laurens,2004).

Lingkungan memiliki arti hubungan antara manusia dengan benda di
sekitarnya, interaksi ini menimbulkan kesan yang mendalam. Lingkungan sangat
mempengaruhi kejiwaan makhluk hidup yang berada didalamnya, sehingga
konteks lingkungan sangat erat kaitanya terhadap penetapan konsep sebuah
kawasan perumahan atau lokasi.

3. Material/bahan bangunan.

Material memiliki peranan penting dalam pembentukan sebuah struktur
bangunan. pemilihan jenis bahan bangunan, pengadaan, prilaku terhadap material
sendiri telah dituangkan dalam persyaratan-persyaratan dalam peraturan
pemerintah.(Subarkah, 1988)

4. Upah Tenaga Kerja

Upah tenaga kerja adalah besar biaya yang dikeluarkan untuk tenaga yang
dikeluarkan dalam pekerjaan konstruksi. Dalam metode yang dipakai oleh
kontraktor/ developer bilamana menyusun harga, kontrak atau spesifikasinya guna

“menerka” tarif dari komponen-komponen penentu biaya; tenaga kerja sendiri
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dibagi menjadi tiga yaitu buruh-buruh, tukang-tukang, dan pengawasan(mandor).
(Ashworth, 1997)
5. Peraturan Perijinan dan Undang-undang pajak.

Faktor peraturan perijinan dan undang-undang pajak tidak lepas dari
faktor-faktor pertimbangan penetapan harga sebuah rumah oleh developer. Hal ini
dikarenakan terkait dengan biaya yang dikeluarkan pada tahapan proyek bangunan
nantinya. Untuk developer sendiri peraturan perijinan dan undang-undang yang
terkait antara lain [jin Mendirikan Bangunan (IMB), pajak atas tanah sebelum
diserahkan kepada pembeli, dan pajak hasil usaha.

6. Mobilisasi Bidang Konstruksi dan Kelayakan Harga Jual.

Penilaian faktor mobilisasi bidang konstruksi diambil dari perkembangan
jasa konstruksi berupa metode dan alat yang digunakan dalam proyek
pembangunan. Sedangkan pénilaian kelayakan harga jual didasarkan pada
berbagai faktor pengasumsian, pendapatan masyarakat, hasil bangunan menjadi
pertimbangan utama dalam penetapan kelayakan harga. Dalam penetapan harga
tiap rumah diyakini tiap developer telah mengikut sertakan pertimbangan akan
mobilisasi dan kelayakan harga jual.

7. Infrastruktur

Dalam buku Manajemen dan Rekayasa Infrastruktur (Kodoatie, 2003)
dijelaskan bahwa infrastruktur merujuk pada sistem fisik yang menyediakan
transportasi, pengairan, drainase, bangunan-bangunan gedung, fasilitas publik
yang lain yang dibutuhkan untuk memenuhi kebutuhan dasr manusia dalam

lingkup sosial dan ekonomi (Grigg, 1988)
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Sistem insfrastruktur merupakan pendukung utama fungsi-fungsi sistem
sosial dan sistem ekonomi dalam kehidupan sehari-hari masyarakat. Sistem
infrastruktur dapat didefinisikan sebagai fasilitas-fasilitas atau struktur-struktur
dasar, peralatan-peralatan, intalasi-intalasi yang dibangun dan dibutuhkan untuk
berfungsinya sistem sosial dan sistem ekonomi masyarakat (Grigg, 2000).
Definisi teknik juga memberikan spesifikasi apa yang dilakukan sistem
infrastruktur dan mengatakan bahwa infrastruktur adalah aset fisik yang dirancang
dalam sistem sehingga memberikan pelayanan publik penting.

Perancangan masing-masing sistem infrastruktur maupun keseluruhannya
harus dilakukan dalam konteks keterpaduan dan menyeluruh. Secara lebih spesifik
oleh American Public Work Associatiaon (Stone, 1974) infrastruktur didefinisikan
sebagai fasilitas-fasilitas fisik yang dikembangkan atau yang dibutuhkan oleh
agen-agen publilk untuk fungsi-fungsi pemerintahan dalam penyediaan air, tenaga
listrik, pembuangan limbah, transportasi dan pelayanan-pelayanan untuk
memfasilitasi tujuan-tujuan ekonomi dan sosial. Dari definisi tersebut
infrastruktur dapat dibagi 6 grup (Grigg dan Fontane, 2000) yaitu:

a. grup tranportasi (jalan, jalan raya, jembatan),

b. grup pelayanan tranportasi (transit, bandara, pelabuhan),

¢. grup komunikasi,

d. grup keairan (air, air buangan, sistem keairan, termasuk jalan air yaitu sungai,
saluran terbuka, pipa),

€. grup pengelolaan limbah (sistem pengelolaan limbah padat),dan

f. grup bangunan.
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Hasil study dilapangan dalam hal ini terhadap developer yang kami tinjau,
didapat faktor-foktor terkait dalam penetapan harga persatuan rumah adalah:
1. Pembebasan Lahan.

Biaya pembebasan lahan terdiri dari harga dasar pembelian tanah, jasa
penghubung, pajak desa/plogoro, dan biaya pengeringan. Untuk wilayah Sleman
dari data didapat perubahan terbesar dalam tata guna lahan.
2.Legalitas.

Biaya legalitas terdiri dari legalitas pembelian tanah, perizinan,dan
legalitas penjualan kavling.

3. Infrastuktur.

Biaya Infrastuktur tiap developar berbeda satu dengan lainnya, pekerjaan
fisik fasilitas umum/infrastruktur pada umumnya adalah pondasi dan pagar,urugan
dan jalan, jalan, drainase terbuka, jaringan listrik,penerangan jalan,dan taman
untuk lingkungan.
4.Biaya Oprasional

Biaya oprasional yang terkait disini berupa biaya oprasional kantor dan
biaya pemasaran(marketing).

5. Biaya Study lapangan/kelayakan,

Biaya study lapangan untuk tiap developer berbeda, ada berupa
penghitungan biaya aspek teknis dan sosial, pajak penghasilan (PPH), biaya
perolehan hak atas tanah dan bangunan (BPHTB), dan juga ada yang
mencantumkan perhitungan biaya jasa penelitian proyek, perhitungan cash flow,

dan biaya penentuan segmen pasar.
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6. Biaya konstruksi.

Biaya konstruksi yang dihitung dalam RAB antara lain terdiri dari
pekerjaan persiapan, tanah dan pasir, pasangan, beton, kosen daun pintu dan
Jendela, atap, keramik, pengunci dan penggantung, pekerjaan sanitasi, pekerjaan
listrik, pekerjaan finising, dan pekerjaan lain-lain.

7. Keuntungan/laba/profit

Besar distribusi unsur biaya ini berbeda antar satu proyek perumahan
dengan proyek perumahan yang lain. Fee/laba diperhitungkan kemudian setelah
semua komponen biaya terkumpul. Profit/keuntungan yang dimbil didasarkan
berbagai pertimbangan antara lain adalah keuntungan yang didapat miniminal
sama dengan besar modal yang dikeluarkan, ini memungkinkan suatu perusahan
dapat berjalan dengan baik atau schat.

Dari studi literatur dan studi dilapangan kami Cross Check-kan, bahwa
komponen biaya penentu di lapangan telah mewakili nilai komponen biaya
penentu yang didapat dari literatur. Dengan demikian kami mengambil komponen
biaya penentu di lapangan, untuk kami tinjau besar pengaruhnya terhadap

penetapan harga persatu rumahnya.

3.10 Regresi dan Korelasi
Analisis regresi dan korelasi merupakan pengolahan jenis data kuantitatif
dan menggunakan prosedur statistik parametrik. Hakikat statistik adalah esensi

kerja yang senyatanya dilakukan dari suatu kerja penelitian tidak lebih daripada
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mencari dan mengolah data. Pencarian dan pengolahan data ini mengacu pada

tujuan penelitian.

uji hipotesis dalam bentuk statistik:

Ha:R #0; Ha= terdapat pengaruh yang signifikan antara variabel bebas secara
bersama-sama terhadap variabel terikat.

Ho : R = 0; Ho = tidak ada pengaruh signifikan antara variabel bebas secara

bersama-sama terhadap variabel terikat (Rinduan, 2004).

3.10.1 Korelasi
3.10.1.1 korelasi person product moment
Kegunaan korelasi person product moment adalah untuk mencari

hubungan variabel bebas (X) dengan variabel terikat (Y) dan data berbentuk
interval dan ratio. Korelasi inj dilambangkan (r) dengan ketentuan nilai r tidak
lebih dari harga (-1 <r < +1). Apabila r = -1 artinya korélasi negatif sempurna,
r = 0 artinya tidak ada korelasi, dan r = +1 berarti korelasi sempurna positif(sangat
kuat). Nilai interprestasi koefisien korelasi Nilaj r sebagai berikut

r=0,90-1,00 ;korelasi sangat tinggi

r=0,70-0,90 ;korelasi tinggi

r=0,40-0,70 ; korelasi moderat

r=0,20-0,40 ; korelasi rendah

r=0,00 - 0,20 ; korelasi kecil

Rumus r yang dikemukakan (Ridwan 1997):
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n.(ZXY)—(ZX).(ZY)
nEX?~(ZX) L {nZr - 2y) |

r=

Keterangan:

r = koefisien korelasi
n = jumlah data

Y= harga jual rumah
X= jumlah komponen biaya pengaruh
Sedangkan untuk mengetahui besar kecilanya sumbangan variabel X
terhadap variabel Y dapat ditentukan dengan koefisien determinasi, dengan
persamaan

KP=rX100% oo (3.2)

Keterangan : KP = besarnya koefisien penentu (determinan)
R = koefisien korelasi.

Untuk menguji signifikasi dengan rumus t-gatau t hiung dimana jika t hitung
Z t Tabe maka signifikan, jika terjadi sebaliknya t hitungS T Tapey Mmaka tidak

signifikan.persamaan -hitung:

ryn—2 (3.3)

t hi[ung e

Keterangan : r = koefisien korelasj
n = jumlah data

3.10.1.2 korelasi parsial
Korelasi parsial adalah nilaj yang memberikan kuat pengaruh atau
hubungan dua variabel atau lebih yang salah satu atau bagiam variabe] X konstan

atau dikendalikan.
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rxzy—rx,y.rxlxz

Bila X, tetap; Rumus: r X1Ux2Y) = T e e 3.4
'\[ (1 - rley).(l - r_x,xz )

Bila X, tetap; Rumus: r ,, x1y, - rx,y~rx2y.rx,ic2 ......................... (3.5)
VA=r22).(1-r2,)

X,y =rx,y.rxx,

Bila Y tetap; Rumus: T, vy ™ = TP (3.6)
\/(1 — r“_rzy).(l - r__rlxz )

Untuk menguji signifikasinya digunakan rumus tes sSebagai berikut :

parsial h- 3

.
Thiwng = “ S e (3.7)

Keterangan: t hiwng = nilai yang akan dibandingkan dengan t Tabel
N = jumalah sampel
T parsial = nilai koefisien parsial

3.10.1.3 Korelasi berganda(Multiple Correlation)

Uji ganda adalah suatu nilaj yang memberikan kuatnya pengaruh atau
hubungan dua variabelatau lebih secara bersama-sama dengan variabel lain.
Selanjutnya untuk mengetahui nilai signifikasinya dengan rumus F hiung Kemudian

dibandingkan dengan F i

R 2
- k
B = e 3.8
hitung (I - R 2 ) ( )
(n-k1)
_F tabel = F (ARSI = 0] i (39)
Keterangan: R? = koefisien determinasi berganda
n = jumlah data
m = jumlah variabel dipenden
F = Fhitung yang selanjutnya akan dibandingkan dengan Fry
dk = n-k-1 '
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a = taraf signifikasi 0,01 atau 0,05.

3.10.2 Regresi

3.10.2.1 Regresi linier sederhana

Kegunaan uji regresi sederhana adalah untuk meramalkan (memprediksi)
variabel terikat (Y) bila variabel bebas (X) diketahui. Regresi sederhana dapat
dianalisis karena didasari hubungan sebab akibat (kausal) variabel bebas (X)
terhadap variabel terikat (Y). Pada dasarnya uji regresi dan uji korelasi
mempunyai hubungan yang kuat dan mempunyai keeratan. Pada setiap pengujian
regresi secara otomatis uji korelasinya juga dilakukan, namun sebaliknya apabila
pengujian korelasi dilakukan belum tentu pengujian regresi dilakukan atau

diteruskan uji regresi (Rinduan, 2004). Persamaan regresi sederhana dirumuskan:

Keterangan:
Y = subjek variabel terikat yang diproyeksikan.
X = variabel bebas yang mempunyai nilai tertentu untuk diprediksi
a = nilai konstanta harga Y jika X = 0
b = nilai arah sebagai penentu ramalan yang menunjukan nilai peningkatan
(+) atau nilai penurunan (-) variabel Y.

DY X0
ny X' -3 x)?

dengan :

kemudian untuk menguji signiﬁkasinyandengan rumus Fhinng yang dibandingkan

dengan Frgpe.
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3.10.2.2 Regresi linier berganda

Analisis linear berganda digunakan untuk mengetahui pengaruh komponen
penentu terhadap harga jual rumah yang signifikan dan untuk mendapatkan
komposisi  komponen biaya  penentu yang  optimal pada setiap
pengembang/kontraktor, untuk membuktikan ada atau tidaknya hubungan
fungsional antara variabel bebas atay lebih terhadap variabel terikat .

Hubungan tersebut ditujukan oleh besarnya koefisien regresi masing-
masing variable independent pada persamaan regresi. Rumus persamaan regesi
yang dipergunakan adalah:

Y=a+ b, X +b2X2+b3X3 o +bnXn . (3.13)
Keterangan: Y = Harga variable

a = Constanta

X = Variabel prediktor 1
X5 = Variabel prediktor 2
X3 = Variabel prediktor 3
Xn= Variabel prediktor n
b; = koefisien prediktor 1
b = koefisien prediktor 2
bs = koefisien prediktor 3
bn = koefisien prediktor n

Uji regresi linier ganda pengembangan dari uji linier sederhana, tetapi

bedanya terletak pada fumusannya.persamaan yang digunakan:

b <Zx§>.<}jx1y>—<2xlxz ). x,y)
- W—) ..........................................
(Z x{ )(sz— )_(Z xlxz)_

. (fo).(szy)—@xlxz).(Zny)
S S ) T e (3.15)
Qx-S xx,)?
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(e

n n
nilai R atau (Rix;x,)y) dengan persamaan:

Rixigyy = |2 +bfzx2y ............................................. (.17)
2

Nilai determinan dengan persamaan:

KP =R*.100%
Sedangkan menguji signifikan digunakan rumus F hitung’

R*(n—m-1)

Fi ng = DN T et 3.18
T (- kY G18)

Keterangan: F=F hitung Yang selanjutnya akan dibandingkan dengan Fy. dimana
(o) atau taraf signifikasi 0,01 atau 0,0s5.
R = nilai koefisien korelasi berganda
m = jumlah fariabel bebas
n = jumlah responden
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BAB IV

METODE PENELITIAN

4.1 Tahapan Penelitian

Agar penelitian dapat sesuaj dengan arah yang ingin dicapai dan tidak

keluar dari jalur yang telah ditentukan, maka perlu adanya tahapan—tahapan untuk

melakukan penelitian. Tahapan tersebut dapat dilihat pada bagan alir gambar 4.1

4.2. Objek Penelitian

Objek studi yang dibahas dalam penelitian ini adalah komponen biaya

penentu harga jual rumah setiap developer.

1.

2.

Pembebasan Lahan

Legalitas

. Operasional

Studi Kelayakan

. Infrastruktur

. Harga Bangunan

Keuntungan
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4.3 Subjek penelitian

Subjek penelitian ini adalah Harga jual rumah tipe 70 dengan luas tanah

180m?, dengan 30 responden.

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

Permata Sahavira yang dibangun PT. Puri Yuwono.
Perumahan Fortuna Permata Asri 2 yang dibangun oleh PT. Mitra Artista Inter

Buana.

- Taman Monjali yang dibangun oleh PT. Cipta Graha Sejahtera.

Perumahan Candi Indah yang dibangun PT. Trikarsa Nusantara.

. Perumahan Plumbon Asri yang dibangun oleh PT.Tata Graha Asri

Perumahan Griya palem hijau yang dibangun PT. Purnama krisna mulya
Perumahan Gajahmada Asri yang dibangun PT Nusa Furnicon

Perumahan Pondok Pinang yang dibangun oleh PT. Wirotomo Persada
Perumahan Munggur Pratama yang dibangun oleh PT.Tirta Bumij

Perumahan Palma Minj Country yang dibangun oleh PT.Bahana Mahardika
Property

Perumahan Grha Sativa Kadirojo yang dibangun oleh PT. Adigrha Sejahtera
Perumahan Balemas Permaj yang dibangun oleh PT.Ekajaya Hutama
Perumahan Griya Banyuraden dibangun oleh PT.Citra Karsa Mandiri

Perumahan Beran Asri yang dibangun oleh PT.Prisma Land

15. Perumahan Kadisojo Asri yang dibangun oleh PT. Asa Persada

16.

Perumahan Chateu Florence yang dibangun oleh PT.Agitama Group

17. Perumahan Citra Redjodani yang dibangun oleh PT. Adi Citra Buana

18. Perumahan Anggajaya Permai yang dibangun PT. Citranusa
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19. Perumahan Ring Road Aden yang dibangun oleh PT.Samdema Group.
20. Perumahan Denggung Asri yang dibangun oleh PT.Prisma Marterland.
21. Perumahan Bumi Mulia yang dibangun oleh PT. Tiga Sodara Group.

22. Perumahan Taman Boegenville yang dibangun PT. Panggih Bersatu Jaya.
23. Perumahan Griya Duta Sejahtera yang dibangun PT. Siti Wangirealty.
24. Perumahan Ayodya Citra yang dibangun PT. ASA land.

25. Perumahan Griya Melati Permai yang dibangun oleh PT. Cakrawala.

26. Perumahan Permata Sendangadi yang dibangun PT. Bangun Mandiri Perkasa
27. Perumahan Taman Najmi yang dibangun CV. Duwa Pratama.

28. Perumahan Taman Alamanda yang dibangun PT. Agatama.

29. Perumahan Buana Asri Village yang dibangun PT.Yasa buana Asri.

30. Perumahan Bumi monjali yang dibangun PT. Sarana Yasa Manunggal.

4.4 Data Yang Diperlukan
Data yang diperlukan dalam penelitian adalah :
1. Harga bangunan 70 m’,
2. Biaya pembebasan lahan,
3. Biaya legalitas,
4. Biaya infrastruktur,
5. Biaya operasional dan marketing,
6. Biaya studi kelayakan,
7. Harga tanah 180m°,

8. Harga jual rumah Type 70/180,
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9. Luas kavling efektif bangunan, dan

10. Luas tanah keseluruhan.

4.5 Metode pengumpulan data

Metode pengumpulan data dilakukan dengan mengumpulkan data-data dan
dokumen rekapitulasi biaya yang berasal dari pihak kontraktor atau developer
berupa estimasi harga jual rumah tipe 70/180, dokumen perhitungan HPP tanah,

dan RAB rumah yang dibangun.

4.6 Metode Analisa Data
Setelah seluruh data yang diperoleh dari wawancara, pengambilan data
sekunder dan observasi langsung, kemudian dilakukan pengolahan data dan di
lanjutkan dengan analisis data. Adapun langkah-langkah pengolahan dan analisis
data adalah sebagai berikut :
1. Deskriptif
2. Statistik
Analisis kuantitatif yang dipakai menganalisis :
b. Regresi sederhana,
c. Korelasi pearson,
d. Regresi linier berganda, dan

e. Korelasi berganda.
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4.7 Bagan Alir Penelitian

Survei Literatur dan Survai Lapangan, Fenetapan Faktor Pengaruh

A 4

Pengumpulan data :

X1=Biaya pebebasan lahan & Legalitas
X2= Biaya Infrastruktur Y= Harga Jual
X3= Biaya Oprasional
X4= Biaya Studi kelayakan
X5= Biaya konstrusi

X6= profit/keuntungan

\ 4

y A 4

Analisis Deskriptif 1.Korelasi Person

2.Regresi Linier berganda
3.Korelasi Berganda

Tidak

Pers. Linier
Y=a+bl1X1+.+bnXn
signifikan

R terbesar,Standar eror terkecil

v

Y=a+blX1+..+bnXn
pakai

A 4
- Pembahasan

y

/ Kesimpulan /
A

Gambar 4.1 Alur Kerja Penulisan Tugas Akhir

39




BAB V

PELAKSANAAN, HASIL DAN ANALISIS PENELITIAN

5.1 Pelaksanazn

Pelaksanaan penelitian pengambilan data dimulai pada 7 april 2005 dan
berakhir pada tanggal 6 Agustus 2005, dengan meneliti lebih dari 30 (tiga puluh)
developer dan kontraktor yang mengembangkan rumah tipe 70. Proyek
perumahan terletak di Kabupaten Sleman D.LYogyakarta dan berorientasi pada
pangsa pasar menengah ke atas. Data 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 porsentase pengambilan nilai keuntungan.

5.2 Data Penelitian

5.2.1 Luas Tanah Proyek, Tanah Infrastruktur, dan Tanah Kavling Efektif.
Luas Tanah Proyek, Infrastruktur, 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 Data Luas Total Lahan Proyek, Infrastruktur, Luas Kavling Efektif.

Luas
Kavling
Efektif Luas Tanah Infrastruktur (m2)
NO | NAMAPERUMAHAN | L3S Tow
2 Luas Taman
(m°) Luas Jalan dan Total
Lingkungan
(m?) (m’) (m?)

1 Permata Sahavira 5,800.00 4,320.00 1,261.00 219.00 1,480.00
2 | Fortuna Pemmata 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 1,5678.00
6 Griya palem hijau 5,853.00 4,320.00 1,171.00 362.00 1,633.00
7 Gajahmada Asti 4,100.00 3,06G.60 531.50 148.70 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 1,831.00 1,180.98 750.02 0.00 750.02
12 | Balemas Pemai 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 | Anggajaya Pemmai 2,645.00 1,920.00 718.60 6.40 725.00
19 | Ring road Aden 2,061.00 1,351.00 695.00 15.00 710.00
20 | Denggung Asri 2,094.00 1,674.00 355.07 64.93 420.00
21 | BumiMulia 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 | Griya 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 3,9;62.00
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 | Bumimonjali 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 m’, dan harga jual rumah type 70/180.

Data-data biaya perumahan dapat dilihat pada Tabel 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 m’
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 m’
Luasan Kavling - 4320 m’
Luasan Jalan - 1261 m’
Luasan kawsan lingkungan : 219 m’

1. Biaya pembebasan 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

Biaya Pemb. Lahan & Legalitas
Luas kav. Efektif

Biaya per m’ =

1.269.670.344.83
4.320,00

Rp 293.905.17

44




Biaya untuk satu kavling = Biaya pembebasan lahan&legalitas

Kavling rumah

Rp. 293.905,17 x 180

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

Biaya satu m’ _ Biaya Lahan Infrastruktur

Luas Kavling Efektif

434.979.655.17
4.320,00

Rp. 100.689,73

Il

Biaya untuk satu kavling = Biaya infrastuktur lahan 1 m’ x luas Kavling rumah

Rp. 100.689,73 x 180

Rp. 18.124.152,30
3. Biaya bangunan infrastruktur.

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

_ Biaya Bangunan Infrastruktur
Luas Kavling Efektif

Biaya satu m’
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339.965.000,00
4.320,00

= Rp. 78,695.60

Biaya untuk satu kavling = Biaya bangunan infrastukiur lahan 1 m2 x luas

Kavling rumah

Rp. 78,695.60 x 180

Rp. 14,165,208.33
4. Biaya lahan dan bangunan infrastruktur.

Biaya infrastuktur adalah biaya untuk membangun fasilitas infrastruktur
vang mendukung sistem dari perumahan 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

I

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

_ Biaya Operasional Satu Kawasan
Luas Kavling Efektif

Biaya satu m’

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

Biaya untuk satu kavling = Biaya operasional lahan 1 m’ x luas Kavling rumah

Rp. 38.194,44 x 180

1l

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

_ Biaya Studi . {(elayakan Satu Kawasan
Luas kavling Efektif

Biaya satu m
100,570,000.00

4,230.00

Rp. 23.280,09259
Biaya untuk satu kavling = Biaya Studi Kelayakan lahan 1 m2 x luas Kavling

rumah

Rp. 23.280,09259 x 180
Rp. 4.190.416,67

i

7. Biaya tanah matang

Biaya tanah matang adalah total biaya tanah keseluruhan yang dibebankan
kepada tiap kavling tanah. Biaya total komponen tanah yaitu penjumiahan dari
biaya pembebasan tanah dan Jegalitas, biaya lahan infrastruktur, biaya bangunan
infrastruktur, biaya operasional dan biaya studi kelayakan.
Harga tanah matang/M® = Rp293,905.17 + Rp100.689,73 + 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 m” harga konstruksi bangunan
Biaya satu m® = Rp. 1,200,000.00
Biaya untuk rumah 70 m? = Biaya konstruksi 1 m’ x Luas rumah
=1,200,000.00 x 70
= 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 = harga jual rumah 70/180 -(biaya total komponen tanah 180 m’ +

biaya konstruksi rumah 70 m2)

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 S.3.
Untuk besar biaya pembangunan rumah tipe 70 luas kavling 180 tersaji dalam

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

Harga Konsumen

Harga Rumah Keuntungar
NO | NAMA PERUMAHAN Tipe$0 /150 (Rp) | RUmah Type 70/180 (Rp)g
m" (Rp)
1 | Permata Sahavira 180.257.708,33 220.000.000,00 39.742.291,67
2 | Fortuna Pcrmata 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 | Pilumbon Asri 2 213.487.973,57 239.449.000,00 25.961.026,43
6 | Griya 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 Sativae 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 139.526.311,20 199.408.000,00 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
25 | 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 X1 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 = Biaya pembebasan 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

Koef.
. Regresi Koef. Koef. Si
Komponen Pembiayaan konstanta | Variabel. | Korelasi | Determinasi g
Perumahan X
. (B (R) (R2)
Biaya pembebasn lahan dan | 0 " o 1.960 0.718 0.516 | 0.000
legalitas
Biaya lahan infrastruktur 199,576,165.00 2.233 0.535 0.286 0.002
Biaya bangunan infrastruktur 272,091,276.19 -1.514 0.138 0.019 0.467
Biaya lahan dan bangunan 174,64833036 | 1.927 0.472 0223 | 0.008
infrastruktur

Biaya operasional 204,333,355.85 4.124 0.606 0.368 0.000
Biaya studi kelayakan 217,141,473.93 5.337 0.318 0.101 0.087
Biaya konstruksi bangunan 79,487.094.60 1.859 0.615 0.378 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

. Koef. Regresi Koef. Koef. Si
Komponen Pembiayaan Kkonstanta Variabel. X Korelasi | Determinasi '8
Perumahan
(B) (R) (R2)
Biaya pembebasn lahan
dan legalitas 0.866
Biaya lahan infrastruktur 0.608
Biaya bangunan 0.172
infrastruktur 40.437.421,85 ' 0.883 0.779 0.000
Biaya operasional 2.328
Biaya studi kelayakan -0.321
Biaya konstruksi
bangunan 1.346
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Tabel 5.11 Hasil analisis Regresi Linier Berganda

K Pembi Koef. Regresi Koef. Koef. Qs

omponen Fembiayaan konstanta Variabel. X Korelasi | Determinasi | '8
Perumahan

_ (B) (R) (R2)

Biaya perpbebasn lahan 0.925

dan legalitas

Biaya lahan dan bangunan 0.531

infrastruktur | )

Biaya operasional 34,092,870.58 2345 0.882 0.778 0.000

Biaya studi kelayakan [ -0.469

Biaya konstruksi 1341

bangunan
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BAB VI

PEMBAHASAN

6.1 Deskriptif
6.1.1 Biaya Pembcbasan Lahan dan Legaliias

Perbandingan biaya pembebasan lahan dan legalitas terhadap harga jual

rumah di 30 proyek pembangunan perumahan adalah pada Tabel 59
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Tabel 6.1 Hasil perbandingan harga jual dan biaya pembebasan dan legalitas

lahan
BIAYA ]
HARGA JUAL | PEMB.
NO PERTJ‘?““;’; AN KODE | RUMAHTYPE | LAHAN& | PROSE 1 TASE
70/180 Rp) | LEG. 180 m2
(Rp)

1 | Permata Sahavira PS 220,000,000.00 | 52.902.931.03 24.05
2 | Fortuna Permata Asri2 | Fp 228,675,000.00 | 48.901.211.84 2138
3 | Taman Monjali T™M | 266,713,000.00 | 64,555278.55 2420
4 | Candi Indah Ci 251,403,000.00 | 48.376,493.53 19.24
5 | Plumbon Asri 2 PA_ | 239,449.000.00 | 52.755.447.00 22.03
6 | Griya palem hijau GP | 239,450,000.00 | 49.123265.8) 20.52
7 | Gajahmada Asri GA 192,148,000.00 | 43.693.238.63 22.74
8 | Pondok Pinang PP 274,891,000.00 | 57.484.219.19 2091
9 | Mungeur Pratama MP__ | 23147500000 | 54.924.507.74 373
10 | Palma Mini Country PM | 27274300000 | 54.421.712.33 19.95
11 | Graha Lativa Kadirojo |  GL | 255,720,000.00 | 38.327.736.5] 14.99
12 | Balemas Permai BP_ | 269,742,000.00 | 43 828 670.40 16.25
13 | Griya Banyuraden GB | 267,846,000.00 | 64.718 34408 24.16
14 | Beran Asri BA | 252,704,000.00 | 45.987.498.42 18.20
15 | Taman Sariarum TS 270,612,000.00 | 55206,521.59 2040
16 | Chateu Florence CF__| 254,653,000.00 | 54.854.283.46 21.54
17 | Citra Redjodani CR | 230,000,000.00 | 50.549.375.64 21.98
18 | Anggajaya Permai AP | 276,306,000.00 | 82217.272.02 29.76
19 | Ring road Aden RA | 276307.000.00 | 63.020.697 36 2281
20 | Denggung Asri DA 199,408,000.00 | 37,041.672.14 18.58
21 | Bumi Mulia BM__ | 279,362,000.00 | 62,034.109.59 2221
22 | Taman Boegenville TB | 220,656,000.00 | 43.885.041.08 19.89
23 | Griya Duta Sejahtera GD | 264,877,000.00 | 56.667.429 59 2139
24 | Ayodya Citra AC_ | 231,295,000.00 | 62.964,626.39 2722
25 | Puri Alam Tirta PT 179,491,000.00 | 45.368,594.16 2508
26 | Permata Sendangadi PK | 33751500000 | 92,03503846 2727
27 | Taman Najmi TN | 224,448,000.00 | 48.191.26922 2147
28 | Taman Alamanda TA | 248,796,000.00 | 53.535.658.67 2152
29 | Buana Asri Village BV__ | 215,571,000.00 | 48.410.815.50 22.46
30 | Bumi monjali BO | 248,170,000.00 | 5699433261 22.97
Rata -rata 247,347,533.33 | 54,432,576.42 21.97

Dari Tabel 6.1 dapat

digambarkan prosentase biaya pembebasan lahan dan

legalitas terhadap harga jual dan besarnya disetiap perumahan yaitu pada grafik

sebagai berikut:
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Gambar 6.1. Grafik prosentase Pembebasan lahan dan legalitas terhadap harga
jual

Dari gambar 6.1. terlihat nilai rata-rata prosentase sebesar 21.67 %
dengan prosentase tertinggi biaya pembebasan lahan dan legalitas terhadap harga
jual adalah perumahan Permata Sendangadi yaitu sebesar 27.27 % dan yang
paling rendah adalah perumahan Balemas Permai yaitu sebesar 16.25 %. dapat
dilihat bahwa biaya pembebasan lahan pada setiap perumahan berbeda dengaﬁ
nilai rata-rata sebesar Rp. 54.432.576,42 untuk satu kavling. Biaya pembebasan
lahan dan legalitas tertinggi adalah perumahan Permata Sendangadi sebesar Rp.
92.035.038,46 dan yang terendah adalah perumahan Denggung Asri sebesar Rp
37.041.672,14. dari data yang disebutkan diatas bahwa pembebasan lahan dan
legalitas merupakan biaya gabungan dari pembelian tanah dasar ditambah dengan
penglegalitasnnya sehingga dapat dimanfaatkan guna pengalokasiannya, dimana
dari porsentase nilai rata-rata pembebasan lahan dan legalitas terhadap harga jual
mencapai 21,67%, hal ini sesuai dengan pembagaian komponen perumahan

menurut REI tahun 1996 disebutkan biaya pembebasan lahan mencapai (20%-
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22%) Tabel 2.1 Dari analisis diatas bahwa pembebasan tanah dan legalitas untuk

luas tanah 180 m2 berpengaruh rata-rata sebesar 71.67 % terhadap harga jual

pe 70/180. disebabkan harga tanah dasar didaerah sleman cukup tinggi

rumah ty
sehingga berpengaruh terhadap harga tanah matang khususnya untuk tanah 180m2
6.1.2 Biaya Lahan Infrastruktur
mah pada 30

Perbandingan biaya lahan infrastruktur dengan harga jual ru

proyek pembangunan perumahan adalah pada Tabel 6.2
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Tabel 6.2 Hasil perbandingan harga jualdan biaya lahan infrastruktur

HARGA BIAYA
JUAL LAHAN
NO PERPIJJ?\'INX;! AN KODE RUMAH INFRASTRUK PROSE}:TASE
TYPE 70/180 TUR 180 m2
(Rp) (Rp)

1 | Permata Sahavira PS 220.000.000,00 18.124.152,30 8,24
2 | Fortuna Permata Asri 2 FP 228.675.000,00 22.836.373,45 9,99
3 | Taman Monjali ™ 266.713.000,00 17.776.091,19 6,66
4 | Candi Indah CI 251.403.000,00 16.277.404,71 6,47
S | Plumbon Asri 2 PA 239.449.000,00 38.540.784,90 16,10
6 | Griya palem hijau GP 239.450.000,00 17.431.936,69 7,28
7 | Gajahmada Asri GA 192.148.000,00 14.849.989,60 7,73
8 | Pondok Pinang PP 274.891.000,00 22.958.203,59 8,35
9 | Munggur Pratama MP 231.475.000,00 16.838.170,26 7,27
10 | Palma Mini Country PM 272.743.000,00 22.250.051,71 8,16
11 | Graha Lativa Kadirojo GL 255.720.000,00 24.341 7283 46 952
12 | Balemas Permai BP 269.742.000,00 13.972.729,97 5,18
13 | Griya Banyuraden GB 267.846.000,00 14.323.499,24 5,35
14 | Beran Asri BA 252.704.000,00 12.517.307,26 4,95
15 | Taman Sariarum TS 270.612.000,00 16.357.487,88 6,04
16 | Chateu Florence CF 254.653.000,00 29.712.736,87 11,67
17 | Citra Redjodani CR 230.000.000,00 25.703.072,36 11,18
18 | Anggajaya Permai AP 276.306.000,00 31.045.584,48 11,24
19 | Ring road Aden RA 276.307.000,00 33.119.685,51 11,99
20 | Denggung Asri DA 199.408.000,00 9.293.609,50 4,66
21 | Bumi Mulia BM 279.362.000,00 27.056.049,19 9,68
22 | Taman Boegenville B 220.656.000,00 22.926.954,76 10,39
23 | Griya Duta Sejahtera GD 264.877.000,00 24.049.837,49 9,08
24 | Ayodya Citra AC 231.295.000,00 23.433.591,78 10,13
25 | Puri Alam Tirta PT 179.491.000,00 14.519.220,96 8,09
26 | Permata Sendangadi PK 337.515.000,00 40.639.113,24 12,04
27 | Taman Najmi TN 224.448.000,00 20.023.918,57 8,92
28 | Taman Alamanda TA 248.796.000,00 15.949.164,98 6,41
29 | Buana Asri Village BV 215.571.000,00 14.852.924,04 6,89
30 | Bumi monjali BO 248.170.000,00 20.046.964,91 8,08
Rata-rata 247.347.533,33 21.392.263,16 8,59

Dari Tabel 6.2 dapat digambarkan prosentase biaya lahan terhadap harga

jual dan besarnya disetiap perumahan yaitu pada grafik sebagai berikut:
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Gambar 6.2. Grafik prosentase biaya lahan infrastruktur terhadap harga jual

Dari gambar 6.2. terlihat nilai rata-rata prosentase sebesar 8.59 % dengan
prosentase tertinggi biaya lahan infrastruktur terhadap harga jual adalah
perumahan Plumbon Asri 2 yaitu sebesar 16,10 % dan yang paling rendah adalah
perumahan Denggung Asri yaitu sebesar 4,66 %. dapat dilihat bahwa biaya lahan
infrastruktur pada setiap perumahan berbeda dengan nilai rata-rata sebesar
Rp.21,392,263.16 untuk satu kavling. Biaya lahan infrastruktur tertinggi adalah
perumahan Plumbon Asri 2 sebesar Rp.38.540.784,89 dan yang terendah adalah
perumahan Denggung Asri sebesar Rp.9.293.609,49. Dari analisis diatas bahwa
lahan infrastruktur untuk luas tanah 180 m2 berpengaruh rata-rata sebesar 8.59%
terhadap harga jual rumah type 70/180. tinggi dan rendahnya harga tanah
infrastruktur dipengaruhi oleh lokasi, tingginya harga tanah infrastruktur karena
lokasi perumahan cukup strategis sehingga harga tanah dasar untuk lahan

infrastruktur memiliki harga yang cukup tinggi
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6.1.3 Biaya Bangunan Infrastruktur

Perbandingan bangunan infrastruktur dengan harga jual rumah pada 30

proyek pembangunan perumahan adalah pada Tabel 6.3

Tabel 6.3 Hasil perbandingan harga jualdan biaya bangunan infrastruktur

BIAYA
HARGA JUAL | BANGUNAN
NO PERI:J?V[MA?-[ AN KODE | RUMAH TYPE | INFRASTRU PROSE /I:TASE
70/180 (Rp) KTUR 180m2
(Rp)

I | Permata Sahavira PS 220.000.000,00 | 14.165.208,33 6,44
2 | Fortuna Permata Asri 2 FP 228.675.000,00 | 13.531.780,67 5,92
3 | Taman Monjali ™ 266.713.000,00 | 13.494.782,61 5,06
4 | Candi Indah CI 251.403.000,00 | 16.371.304,35 6,51
5 | Plumbon Asri 2 PA 239.449.000,00 | 19.192.083,33 8,02
6 | Griya palem hijau GP 239.450.000,00 | 16.727.916,67 6,99
7 | Gajahmada Asri GA 192.148.000,00 | 17.380.117,65 9,05
8 | Pondok Pinang PP 274.891.000,00 | 15.807.222.22 5,75
9 | Munggur Pratama MP 231.475.000,00 | 15.975.181,82 6,90
10 | Palma Mini Country PM 272.743.000,00 | 15.687.445,87 5,75
11 | Graha Lativa Kadirojo GL 255.720.000,00 | 17.116.415,18 6,69
12 | Balemas Permai BP 269.742.000,00 | 18.337.692,31 6,80
13 | Griya Banyuraden GB 267 845.000,00 | 15.499.520,47 5,79
14 | Beran Asri BA 252.704.000,00 | 20.300.591,72 8,03
15 | Taman Sariarum TS 270.612.000,00 ; 13.580.917,87 5,02
16 | Chateu Florence CF 254.653.000,00 | 15.170.729,17 5,96
17 | Citra Redjodani CR 230.000.000,00 | 14.915.617,46 6,49
18 | Anggajaya Permai AP 276.306.000,00 | 15.353.130,98 5,56
19 | Ring road Aden RA 276.307.000,00 | 17.768.271,65 6,43
20 | Denggung Asri DA 199.408.000,00 | 12.915.481,18 6,48
21 | Bumi Mulia BM 279.362.000,00 | 23.045.225,40 8,25
22 | Taman Boegenville TB 220.656.000,00 | 16.782.954,55 7,61
23 | Griya Duta Sejahtera GD 264.877.000,00 | 15.437.325,20 5,83
24 | Ayodya Citra AC 231.295.000,00 | 12.155.221,18 5,26
25 | Puri Alam Tirta PT 179.491.000,00 | 17.739.530,29 9,88
26 | Permata Sendangadi PK 337.515.000,00 9.698.382,24 2,87
27 | Taman Najmi TN 224.448.000,00 | 20.505.416,67 9,14
28 | Taman Alamanda TA 248.796.000,00 | 21.617.500,00 8,69
29 | Buana Asri Village BV 215.571.000,00 ! 15.351.290,32 7,12
30 | Bumi monjali BO 248.170.000,00 | 18.645.625,00 7,51
Rata-rata 247.347.533,33 | 16.342.329,41 6,73
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Dari  Tabel 6.3 dapat digambarkan prosentase biaya bangunan

infrastruktur terhadap harga jual dan besarnya disetiap perumahan yaitu pada

grafik sebagai berikut:
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Gambar 6.3. Grafik prosentase biaya bagunan infrastruktur terhadap harga jual

Dari gambar 6.3. terlihat nilai rata-rata prosentase sebesar 6.73 % dengan
prosentase tertinggi biaya banguanan infrastruktur terhadap harga jual adalah
perumahan Puri Alam Tirta yaitu sebesar 9.88 % dan yang paling rendah adalah
perumahan Permata Sendangadi yaitu sebesar 2.87 %. dapat dilihat bahwa biaya
banguanan infrastruktur pada setiap perumahan berbeda dengan biaya rata-rata
sebesar Rp.16,342,329.41 untuk satu kavling. Biaya banguanan infrastruktur
tertinggi adalah perumahan Taman Nazmi sebesar Rp.20,505,416.67 dan yang
terendah adalah perumahan Denggung Asri sebesar Rp.9,698,382.24. perbedaan
biaya yang terjadi di pengaruhi oleh luasnya kawasan perumahan, semakin luas
kawasan perumahan maka biaya bangunan infrastruktur semakin besar, hal ini
Juga berhubungan dengan luas kavling efektif, jika luas total kavling besar maka

beban yng dikenakan kepada konsumen per 180m2 lebih murah.
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6.1.4 Biaya Lahan dan Bangunan Infrastruktur

Perbandingan biaya lahan dan bangunan infrastruktur dengan harga jual

rumah pada 30 proyek pembangunan perumahan adalah pada Tabel 6.4

Tabel 6.4 Hasil perbandingan harga jual dan biaya lahan dan bangunan

infrastruktur
BIAYA
LAHAN &
NO NAMA KODE ;‘l‘?ﬁiﬁ ‘ffg‘;'é BANGUNAN | PROSENTASE
PERUMAHAN 70/180 (Rp) INFRASTRU %
‘ KTUR 180m2
(Rp)

1 | Permata Sahavira PS 220,000,000.00 | 32,289,360.63 14.68
2 | Fortuna Permata Asri 2 FP 228,675,000.00 | 36,368,154.12 15.90
3 | Taman Monjali ™ 266,713,000.00 | 31,270,873.80 11.72
4 | Candi Indah Cl 251,403,000.00 | 32,648,709.05 12.99
5 { Plumbon Asri 2 PA 239,449,000.00 | 57,732,868.23 24.11
6 | Griya palem hijau GP 239,450,000.00 | 34,159,853.36 14.27
7 | Gajahmada Asri GA 192,148,000.00 | 32,230,107.25 16.77
8 | Pondok Pinang PP 274,891,000.00 | 38,765,425.81 14.10
9 | Munggur Pratama MP 231,475,000.00 | 32,813,352.08 14.18
10 | Paima Mini Country PM 272,743,000.00 | 37.937,497.58 13.91
11 | Graha Lativa Kadirojo GL 255,720,000.00 | 41,457,698.64 16.21
12 | Balemas Permai BP 269,742,000.00 | 32,310,422.27 11.98
13 | Griya Banyuraden GB 267,846,000.00 | 29,823.019.72 11.13
14 | Beran Asri BA 252,704,000.00 | 32,817,898.98 12.99
15 | Taman Sariarum TS 270,612,000.00 | 29,938,405.75 11.06
16 | Chateu Florence CF 254,653,000.00 | 44,883.466.04 17.63
17 | Citra Redjodani CR 230,000,000.00 | 40,618,689.82 17.66
18 | Anggajaya Permai AP 276,306,000.00 | 46,398,715.46 16.79
19 | Ring road Aden RA 276,307,000.00 | 50,887,957.16 18.42
20 | Denggung Asri DA 199,408,000.00 | 22,209,090.68 11.14
21 { Bumi Mulia BM 279,362,000.00 | 50,101,274.60 17.93
22 | Taman Boegenville TB 220,656,000.00 | 39,709,909.30 18.00
23 | Griya Duta Sejahtera GD 264,877,000.00 | 39,487,162.69 14.91
24 | Ayodya Citra AC 231,295,000.00 | 35,588,812.95 15.39
25 | Puri Alam Tirta PT 179,491,000.00 | 32,258,751.26 17.97
26 | Permata Sendangadi PK 337,515,000.00 | 50,337,495.47 14.91
27 | Taman Najmi TN 224,448,000.00 | 40,529,335.24 18.06
28 | Taman Alamanda TA 248,796,000.00 | 37,566,664.98 15.10
29 | Buana Asri Village BV 215,571,000.00 | 30204,214.36 14.01
30 | Bumi monjali BO 248,170,000.00 | 38,692,589.91 15.59
Rata -rata 247,347,533.33 | 37,734,592.57 15.32
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Dari Tabel 6.4 dapat digambarkan prosentase biaya lahan dan bangunan
infrastruktur terhadap harga jual dan besarnya disetiap perumahan yaitu pada

grafik sebagai berikut:
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Gambar 6.4 Grafik prosentase biaya lahan dan bagunan infrastruktur terhadap
harga jual

Dari gambar 6.4. terliha nilai rata-rata prosentase sebesar 15.32 % dengan
prosentase tertinggi biaya lahan dan banguanan infrastruktur terhadap harga jual
adalah perumahan Ring Road Aden yaitu sebesar 18.42 % dan yang paling rendah
adalah perumahan Taman Sari Arum yaitu sebesar 11.06 %. dapat dilihat bahwa
biaya lahan dan banguanan infrastruktur pada setiap perumahan berbeda dengan
nilai rata-rata sebesar Rp.37.734.592,57 untuk satu kavling. Biaya lahan dan
banguanan infrastruktur tertinggi adalah perumahan Plumbon Asri 2 sebesar Rp.
57.732.868,23 dan yang terendah adalah perumahan Denggung Asri sebesar Rp
22.209.090,68. perbedaan harga yang terjadi dipengaruhi oleh lokasi perumahan
yang berimbas pada harga tanah dasar dan luas kawasan serta luas kavling efektif

juga memberikan kontribusi terhadap biaya tanah matang untuk luasan 180m2.
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6.1.5 Biaya Operasional

Perbandingan biaya operasional lahan dengan harga jual rumah pada 30

proyek pembangunan perumahan adalah pada Tabel 6.5

Tabel 6.5 Hasil perbandingan harga jualdan biaya operasional lahan

HARGA JUAL OPEl]ilAAS‘l{gN AL
NO | NAMA PERUMAHAN | KODE | RUMAH TYPE PROSENTASE %
70/180 (Rp) LAHAN 180m2
(Rp)

1 | Permata Sahavira PS 220,000,000.00 6,875,000.00 3.13
2 | Fortuna Permata Asri 2 FP 228.675,000.00 5.333.333.33 2.33
3 | Taman Monjali ™ 266,713,000.00 17,634,782.61 6.61
4 | Candi Indah CI 251,403,000.00 6,739,130.43 2.68
5 | Plumbon Asri 2 PA 239,449,000.00 16,666,666.67 6.96
6 | Griya palem hijau GP 239,450.000.00 $,730,000.66 2.82
7 | Gajahmada Asri GA 192,148,000.00 9,411,764.71 4.90
8 | Pondok Pinang PP 274,891,000.00 8,888,888.89 3.23
9 | Munggur Pratama MP 231,475,000.00 12,909,090.91 5.58
10 | Palma Mini Country PM 272,743,000.00 11,914,338.96 437
11 | Graha Lativa Kadirojo GL 255,720,000.00 9,144,947.42 3.58
12 | Balemas Permai BP 269,742,000.00 11,923,076.92 4.42
13 | Griya Banyuraden GB 267,846,000.00 8,631,501.29 3.22
14 | Beran Asri BA 252,704,000.00 13,846,153.85 5.48
15 | Taman Sariarum TS 270,612,000.00 12,560,386.47 4.64
16 | Chateu Florence CF 254,653,000.00 6,666,666.67 2.62
17 | Citra Redjodani CR 230,000.000.00 19.076,761.94 8.29
18 | Anggajaya Permai AP 276,306.000.00 11,250,000.00 4.07
19 | Ring road Aden RA 276,307,000.00 10,658,771.28 3.86
20 | Denggung Asri DA 199,408.000.00 6,451,612.90 3.24
21 | Bumi Mulia BM 279,362,000.00 16,957,431.96 6.07
22 | Taman Boegenville TB 220,656,000.00 10,094,451.00 4.57
23 | Griya Duta Sejahtera GD 264,877,000.00 12,413,793.10 4.69
24 | Ayodya Citra AC 231,295,000.00 3,554,610.36 1.54
25 | Puri Alam Tirta PT 179,491,000.00 2,610,504.20 1.45
26 | Permata Sendangadi PK 337,515,000.00 21,556,886.23 6.39
27 | Taman Najmi ™ 224,448,000.00 6,458,333.33 2.88
28 | Taman Alamanda TA 248,796,000.00 11,250,000.00 4.52
29 | Buana Asri Village BV 215,571,000.00 5,000,000.00 2.32
30 | Bumi monjali BO 248,170,000.00 9,687,500.00 3.90
Rata -rata 247,347,533.33 10,430,546.18 4.15

Dari Tabel 6.5 dapat digambarkan prosentase biaya operasional terhadap

harga jual dan besarnya disetiap perumahan yaitu pada grafik sebagai berikut:
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Gambar 6.5. Grafik Prosentase Biaya Opersional terhadap harga jual

Dari gambar 6.5. terlihat nilai rata-rata prosentase sebesar 4.15 % dengan
prosentase tertinggi biaya operasional terhadap harga jual adalah perumahan Citra
Renjodani yaitu sebesar 8.29 % dan yang paling rendah adalah perumahan Puri
Alam Tirta yaitu sebesar 1.45 %. dapat dilihat bahwa biaya operasional pada
setiap perumahan berbeda dengan nilai rata-rata sebesar Rp 10.430.546,18 untuk
satu kavling. Biaya operasional tertinggi adalah perumahan Permata Sendangadi
Rp. 21.556.886,23 dan yang terendah adalah perumahan Puri Alam Tirta sebesar
Rp 2.610.504,202. Besar prosentase rata-rata pengaruh biaya oprasional sebesar
4,15% terhadap harga jual rumah dipengaruhi segi manajemen proyek dimana
nilai efisiensi sangat di perlukan. Faktor lokasi dan marketing juga sangat
diperhatikan guna mencapai target penjualan yang ingin dicapai oleh

pengembang.
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6.1.6 Biaya Studi Kelayakan

Perbandingan biaya studi kelayakan dengan harga jual rumah pada 30

proyek pembangunan perumahan adalah pada Tabel 6.6

Tabel 6.6 Hasil perbandingan harga jualdan biaya studi kelayakan

NO | NAMA PERUMAMAN | KODE | RUMAHTYPE | KELAVAKAN | PROSENTASE
70/180 (Rp) 180m2 (Rp) ?

1 { Permata Sahavira PS 220,000,000.00 4,190,416.67 1.90
2 | Fortuna Permata Asri 2 FP 228,675,000.00 4,365,880.00 1.91
3 | Taman Monjali ™ 266,713,000.00 10,288.800.00 3.86
4 | Candi Indah Cl 251,403,000.00 4,309,921.74 1.71
5 | Plumbon Asri 2 PA 239,449.000.00 5,832,991.67 2.44
6 | Griya palem hijau GP 239,450,000.00 4,119,008.33 1.72
7 | Gajahmada Asri GA 192,148,000.00 4,787,647.06 2.49
8 | Pondok Pinang PP 274,891,000.00 4,420,688.89 1.61
9 | Munggur Pratama MP 231,475,000.00 6,159,000.00 2.66
10 | Palma Mini Country PM 272,743,000.00 6,799,586.56 2.49
11 | Graha Lativa Kadirojo GL 255,720,000.00 9,095,778.08 3.56
12 | Balemas Permai BP 269,742,000.00 6,608,800.00 2.45
13 | Griya Banyuraden GB 267,846,000.00 5,121,096.27 1.91
14 | Beran Asri BA 252,704,000.00 7,547,218.93 2.99
15 | Taman Sariarum TS 270,612,000.00 3,694,357.49 1.37
16 | Chateu Florence CF 254,653,000.00 5,186,000.00 2.04
17 | Citra Redjodani CR 230,000,000.00 4,948.266.56 2.15
18 | Anggajaya Permai AP 276,306,000.00 5,487,468.75 1.99
19 | Ring road Aden RA 276,307,000.00 7,378,454 48 2.67
20 | Denggung Asri DA 199,408,000.00 5,973.935.48 3.00
21 | Bumi Mulia BM 279,362,000.00 10,094,470.34 3.61
22 | Taman Boegenville B 220,656,000.00 7,244, 266.82 3.28
23 | Griya Duta Sejahtera GD 264,877,000.00 7,042,344 .83 2.66
24 | Ayodya Citra AC 231,295,000.00 2,953,831.99 1.28
25 | Puri Alam Tirta PT 179,491,000.00 3,773,691.18 2.10
26 | Permata Sendangadi PK 337,515,000.00 4,582,834.33 1.36
27 | Taman Najmi TN 224,448,000.00 4,011,291.67 1.79
28 | Taman Alamanda TA 248,796,000.00 5,214,700.00 2.10
29 | Buana Asri Village BV 215,571,000.00 3,310,541.94 1.54
30 | Bumi monjali BO 248,170,000.00 5,248,787.50 2.11
Rata -rata 247,347,533.33 5,659,735.92 2.29
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Dari Tabel 6.6 dapat digambarkan prosentase biaya studi kelayakan
terhadap harga jual dan besarnya disetiap perumahan yaitu pada grafik sebagai

berikut:

PROSENTASE BIAYA STUDI KELAYAKAN TERHADAP HARGA JUAL
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Gambar 6.6.Grafik Prosentase Biaya studi kelayakan terhadap harga jual

Dari gambar 6.6. terlihat nilai rata-rata prosentase sebesar 2.29 % dengan
prosentase tertinggi biaya studi kelayakan terhadap harga jual adalah perumahan
Taman Monjali yaitu sebesar 3.86 % dan yang paling rendah adalah perumahan
Ayodya Citra yaitu sebesar 1.28 %.dapat dilihat bahwa biaya studi kelayakan pada
setiap perumahan berbeda dengan nilai rata-rata sebesar Rp 5.659.735.919 untuk
satu kavling. Biaya studi kelayakan tertinggi adalah perumahan Taman Monjali
Rp. 10.288.800,00 dan yang terendah adalah perumahan Ayodya Citra sebesar
Rp. 2.953.831,991. Besar porsentase pengaruh studi kelayakan terhadap harga jual
adalah yang terkecil dibandingkan dengan komponen biaya penentu harga jual
rumah lainnya. Hal ini terutama disebabkan karena tidak semua developer
mengalokasikan dananya untuk studi kelayakan, tetapi mengunakan hanya

terhadap pajak-pajak yang ditanggung konsumen nantinya. Lokasi juga berperan
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penting dalam mempengaruhi besar studi kelayakan, lokasi strategis tidak

diperlukan lagi studi kelayakan mendalam yang butuh banyak biaya lagi.

6.1.7 Biaya Konstruksi Bangunan

proyek pembangunan perumahan adalah pada Tabel 6.7

Perbandingan biaya kenstruksi bangunan dengan harga jual rumah pada 30

Tabel 6.7 Hasil perbandingan harga jualdan biaya konstruksi bangunan

HARGA JUAL BIAYA
o | s perowanan | Kove | RN xovTruer | prosexast
(Rp) (Rp)

1 | Permata Sahavira PS 220,000,000.00 84.000.000.00 3818
2 | Fortuna Permata Asri 2 FP 228,675,000.00 94,920,000.00 41.51
3 | Taman Monjali ™ 266,713,000.00 112,000,000.00 41.99
4 | Candi Indah CI 251,403,000.00 87,500,000.00 34.80
5 | Plumbon Asri 2 PA 239,449,000.00 80,500,000.00 33.62
6 | Griya palem hijau GP 239,450,000.00 103,740,000.00 43.32
7 | Gajahmada Asri GA 192,148,000.00 70,000,000.00 36.43
8 | Pondok Pinang PP 274,891,000.00 104,020,000.00 37.84
9 | Munggur Pratama MP 231,475,000.00 88,760,000.00 38.35
10 | Palma Mini Country PM 272.743,000.00 95,550,000.00 35.03
11 | Graha Lativa Kadirojo GL 255.720,000.00 91,035,007.00 35.60
12 | Balemas Permai Bp 269,742,000.00 95,609,640.00 3544
13 | Griya Banyuraden GB 267,846.000.00 87,500,000.00 32.67
14 | Beran Asri BA 252.704,000.00 98,000,000.00 38.78
15 | Taman Sariarum TS 270,612,000.00 84,000,000.00 31.04
16 | Chateu Florence CF 254,653,000.00 98,000,000.00 38.48
17 | Citra Redjodani CR 230,000,000.00 64,750,000.00 28.15
18 | Anggajaya Permai AP 276,306,000.00 93,100,000.00 33.69
19 | Ring road Aden RA 276,307,000.00 94,535,000.00 34.21
20 | Denggung Asri DA 199,408,000.00 87,850,000.00 44.06
21 | Bumi Mulia BM 279,362,000.00 92.,400,000.00 33.08
22 | Taman Boegenviile TB 220,656,000.00 76,300,000.00 34.58
23 | Griya Duta Sejahtera GD 264,877,000.00 98,000,000.00 37.00
24 | Ayodya Citra AC 231,295,000.00 87,500,000.00 37.83
25 | Puri Alam Tirta PT 179,491,000.00 73,500,000.00 40.95
26 | Permata Sendangadi PK 337,515,000.00 101,500,000.00 30.07
27 | Taman Najmi TN 224,448,000.00 87,850,000.00 39.14
28 | Taman Alamanda TA 248,796,000.00 101,500,000.00 40.80
29 | Buana Asri Village BV 215,571,000.00 86,800,000.00 40.27
30 | Bumi monjali BO 248,170,000.00 87,920,000.00 3543
Rata -rata 247,347,533.33 90,287,988.23 36.74
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Dari Tabel 6.7 dapat digambarkan prosentase biaya Konstruksi bangunan
terhadap harga jual dan besarnya disetiap perumahan yaitu pada grafik sebagai

berikut:

PROSENTASE BIAYA KONSTRUKS! BANGUNAN TERHADAP HARGA JUAL
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é;mbar 6.7. Grafik Pr(;;ﬁt;s;a Eiéya Konstruksi bangunan terhadap harga j;1

Dari gambar 6.7. terlihat nilai rata-rata prosentase sebesar 36.74 %
dengan prosentase tertinggi biaya Konstruksi bangunan terhadap harga jual adalah
perumahan Taman Monjali yaitu sebesar 41.99 % dan yang paling rendah adalah
perumahan Citra Rejdodani yaitu sebesar 28.15 %. dapat dilihat bahwa biaya
Konstruksi bangunan pada setiap perumahan berbeda dengan nilai rata-rata
sebesar Rp 90.287.988,23 untuk satu kavling. Biaya Konstruksi bangunan
tertinggi adalah perumahan Taman Monjali Rp.1 12.000.000,00 dan yang terendah
adalah perumahan Citra Rejdodani sebesar Rp. 64.750.000.00. Pengaruh biaya
konstruksi terhadap harga jual rumah adalah yang terbesar dibanding dengan
faktor-faktor biaya penentu harga jual lainnya, ini dikarenakan besar nilai
konstruksi dipengaruhi antara lain oleh bentuk arsitektural, bahan material, upah

tenaga kerja dan over head RAB.
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6.1.8 Keuntungan

Perbandingan keuntungan dengan harga jual rumah pada 30 proyek

pembangunan perumahan adalah pada Tabel 6.8

Tabel 6.8 Hasil perbandingan harga jualdan keuntungan

HARGA JUAL
NO | NAMA PERUMAHAN | KODE | RUMAH TYPE KE})J/’:;)U:S)’)‘N PROSE/’:TASE
70/180 (Rp)

1| Permata Sahavira PS 220,000.000.00 | 39.742.291.67 18.06
2 | Fortuna Permata Asri 2 FP 228.675.000.00 |  38.786.420.71 16.96
3 | Taman Monjali ™ 266,713,000.00 | 30.963.265.04 1161
4 | Candi Indah cl 251,403,000.00 | 71,828,745.24 28.57
5| Plumbon Asri 2 PA 239.449,000.00 | 25,961,026.43 10.84
6 | Griya palem hijau GP 235,450,000.06 | 41.557.872.48 17.36
7 | Gajahmada Asri GA 192,148,000.00 | 32,025.242.35 16.67
8 | Pondok Pinang PP 274,891,000.00 | 61311,777.22 2230
9 | Munggur Pratama MP 231,475,000.00 | 35,909,049.27 1551
10 | Palma Mini Country PM 272,743,000.00 | 66,119,864.57 2424
11 | Graha Lativa Kadirojo GL 255,720,000.00 | 66,658,832.35 26.07
12 | Balemas Permai BP 269,742,000.00 | 79.461,390.40 29.46
13 | Griya Banyuraden GB 267,846,000.00 | 72,052,038.63 26.90
14 | Beran Asri BA 252,704,000.00 | 54,505.229.82 21.57
15 | Taman Sariarum TS 270,612,000.00 | 85212,328.70 3149
16 | Chateu Florence CF 254.653.000.00 | 45,062,583.83 17.70
17 | Citra Redjodani CR 230,000,000.00 | 50,056.906.03 21.76
18 | Anggajaya Permai AP 276,306,000.00 | 37,852.543.77 13.70
19 | Ring road Aden RA 276,307.000.00 | 49.826.119.72 18.03
20 | Denggung Asri DA 199.408.000.00 | 39.881.688.80 20.00
21 | Bumi Mulia BM 279,362,000.00 | 47,774.713.51 17.10
22 | Taman Boegenville B 220,656,000.00 | 43.422.331.79 19.68
23 | Griya Duta Sejahtera GD 264,877,000.00 | 51,266,269.79 19.35
24 | Ayodya Citra AC 231,295,000.00 |  38.733,118.31 16.75
25 | Puri Alam Tirta PT 179,491,000.00 | 21,979,459.20 12.25
26 | Permata Sendangadi PK 337,515,000.00 | 67,502,745.51 20.00
27 | Taman Najmi ™ 224,448,000.00 | 37.407,770.54 16.67
28 | Taman Alamanda TA 248,796,000.00 | 39.728,976.35 15.97
29 | Buana Asri Village BV 215,571,000.00 | 4184542821 19.41
30 | Bumi monjali BO 248,170,000.00 | 49,626.789.99 20.00
Rata -rata 247,34753333 | .48,802,094.01 19.53
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Dari Tabel 6.8 dapat digambarkan prosentase profitkeuntungan yang
diambil terhadap harga jual rumah tipe 70/180 dan besarnya disetiap perumahan

yaitu pada grafik sebagai berikut:
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Gambar 6.8 Grafik Prosentase keuntungan terhagia; h;réa jual

Dari gambar 6.8. terlihat nilai rata-rata prosentase sebesar19.53 % dengan
prosentase tertinggi pengambilan keuntungan terhadap harga jual adalah
perumahan Taman Sariarum yaitu sebesar 31.49 % dan yang paling rendah adalah
perumahan Plumbon Asri yaitu sebesar 10.84 %. dapat dilihat bahwa besar
pengambilan keuntungan pada setiap perumahan berbeda dengan nilai rata-rata
sebesar Rp 48,802,094.01 untuk satu kavling. Biaya Konstruksi bangunan
tertinggi adalah perumahan Taman Sariarum Rp. 85,212,328.70 dan yang terendah
adalah perumahan Plumbon Asri sebesar Rp. 25,961,026.43. besar pengaruh
pengambilan keuntungan yang rata-rata sebesar 19.53% terutama dipengaruhi

adalah bentuk arsitektural yang menarik, studi pasar yang memungkinkan
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penarikan keuntungan, lokasi yang mendukung, nialai suku bunga,dan standar

penarik keuntungan diamana berguna nantinya untuk kelangsungan developernya.

6.2 Statistik
6.2.1 Pengaruh Masing-masing Komponen Biaya Perumahan Terhadap

Harga Jual Rumah

Dari Tabel 5.7 antara harga jual (Y) dengan komponen biaya perumahan
seperti biaya pembebsan lahan dan legalitas (X1), biaya lahan dan bangunan
infrastruktur (X2), biaya operasional (X3), biaya studi kelayakan (X4), biaya
konstruksi bangunan (XS) Nilai R? diperoleh dengan cara meregresikan satu-
persatu masing-masing variabel bebas terhadap variabel tergantung (Y) dan
menganggap variabel lain tidak ada atau nol (0).

Nilai R® disebut koefisien diterminasi lm menyatakan besarnya kontribusi
dari masing-masing variabel bebas dari model yang terbentuk. Besar konstribusi
yang diberikan masing-masing variabel terhadap harga jual rumah tipe 70/180
adalah

1. Biaya Pembebasan lahan dan legalitas nilai R? = 0.516 artinya sebesar
51.6 % variabel pembebasan lahan dan legalitas berpengaruh terhadap
harga harga jual rumah Tipe 70/180

2. Biaya lahan dan bangunan infrastruktur nilai R? = 0.223 artinya 22.3 %
variabel biaya lahan dan bangunan infrastruktur berpengaruh terhadap

harga jual rumah Tipe 70/180 .
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3. Biaya Oprasional nilai R = (.368 artinya 36.8 % variabel biaya
oprasional berpengaruh terhadap harga jual rumah Tipe 70/180.

4. Biaya Studi kelayakan R® = 0.10] artinya 10.1 % variabel biaya studi
kelayakan berpengaruh terhadap harga jual rumah Tipe 70/180

5. Biaya konstruksi bangunan R? = (0.378 artinya 37.8 % variabel biaya
konstruksi berpengaruh terhadap harga jual rumah Tipe 70/180.

Besar konstribusi yang dihasilkan dari masing-masing variabel bebas juga

menghasilkan persamaan yang berbeda-beda, antara lain nilaj konstanta yang

berbeda-beda pula. Setelah dibandingkan dengan analisis deskriptif hasil yang

diperoleh tidak sesuai. Hal ini menunjukkan bahwa model regresi tunggal adalah

tidak signifikan atau tidak cocok dipakai memprediksi harga jual rumah tipe

70/180.

6.2.2 Pengaruh Komponen Biaya Perumahan Terhadap Harga Jual Rumah
Dari Tabel 5.19 antara harga jual (Y) dengan komponen biaya perumahan
seperti biaya pembebsan lahan dan legalitas (X1), biaya lahan dan bangunan
infrastruktur (X4), biaya operasional (X5), biaya studi kelayakan (X6), biaya
konstruksi bangunan (X7) secara bersama- sama menghasilkan sebuah persamaan
Regresi Berganda sebagai berikut:
Y = 34.092.870,58 + 0,925 X1 + 0,531 X4 + 2,345 X5 -0.469 X6 + 1,341 X7
Di bawah ini contoh perhitungan harga jual sesuai persamaan diatas, yaitu

diambil data perumahan Permata Savira,
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Diketahui:
Harga jual (Y) = Rp. 220.000.000.00
Biaya pembebasan lahan dan legalitas (X1) =Rp. 52.902.931.03

Biaya lahan dan bangunan infrastruktur (X2)=Rp. 32.289.360.63

Biaya operasional (X3) =Rp. 6.875.000.00
Biaya studi kelayakan (X4) =Rp. 4.190.416.67
Biaya konstruksi bangunan (X5) =Rp. 84.000.000,00
Maka

Y = 34.092.870,58 + 0,925 (52.902.932,03)+ 0.531 (32.289.360.63)+
2.345(6.875.000.00) -0.469(4.190.416.67)+ 1.341 (84.000.000.00)
Y = 226,963,326.93
Penyimpangan = Rp. 220.000.000.00 — Rp 226.963.326.93
= Rp. 6,963,326.93
Besar penyimpangan = 3,1651% < 5%, standar penyimpangan statistik terpenuhi.
Berdasarkan persamaan diatas dapat di Jelaskan pengaruh masing-masing
variabel biaya terhadap harga jual, yaitu:
1. Biaya pembebasan lahan dan legalitas X1)
Yaitu setiap penambahan biaya pembebasan dan legalitas sebesar Rp.1,00
maka akan meningkatkan harga jual sebesar Rp. 0,925
2. Biaya lahan dan bangunan infrastruktur (X2)
Yaitu setiap penambahan biaya lahan dan bangunan infrastruktur sebesar

Rp.1,00 maka akan meningkatkan harga jual sebesar Rp. 0,531
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3. Biaya operasional (X3)
Yaitu setiap penambahan biaya operasional sebesar Rp.1,00 maka akan
meningkatkan harga jual sebesar Rp.2.345

4. Biaya studi kelayakan (X4)
Yaitu setiap penambahan biaya studi kelayakan sebesar Rp.1,00 maka akan
meningkatkan harga jual sebesar Rp.-0.469

5. Biaya konstruksi bangunan (X35)

Yaitu setiap penambahan biaya bangunan infrastruktur sebesar Rp.1,00
maka akan meningkatkan harga jual sebesar Rp. 1,341.

Dengan angka signifikan sebesar 0.000 < 0,05 maka secara bersama-sam
komponen biaya perumahan benar-benar berpengaruh secara signifikan terhadap
harga jual rumah.

Koefisien korelasi (R) diperoleh nilai sebesar 0,882 dapat di
interprestasika terjadi hubungan yang kuat antara komponen biaya perumahan
dengan harga jual, nilai determinasinya sebesar 0.778 ( pengkuadratan dari
koefisien korelasi). Hal ini menyatakan 77,80 % harga jual rumah dipengaruhi
oleh komponen biaya pembebasan lahan dan legalitas, biaya lahan dan bangunan
infrastruktur, biaya operasional, biaya studi kelayakan, biaya konstruksi bangunan
sedangkan sisanya (100 % - 77,80 % = 22,20 % ) dijelaskan oleh faktor lain
seperti: keuntungan dan komponen lain yang tidak teridentifikasi dalam

penelitian.
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BAB VII

KESIMPULAN DAN SARAN

7.1 Kesimpulan.

Dari analisis dan pembahasan komponen pengaruh terhadap harga jual

rumah tipe 70 dengan luas tanah 180 m? pada 30 proyek perumahan di daerah

Sleman maka dapat di tinjau sebagai berikut:

1.

Komponen yang diambil dari literatur dan lapangan berupa pembebasan lahan
dan Legalitas, harga bangunan. biaya oprasional, biaya lahan dan bangunan
infrastruktur, berpengarub signifikan terhadap harga jual rumah tipe 70/180.
Urutan komponen biaya penentu terhadap harga jual rumah tipe 70/180
berdasarkan besar prosentasenya adalah biaya konstruksi bangunan (36.74 %),
pembebasan lahan dan legalitas (21.97 %). Lahan dan bangunan infrstruktur
(15.32 %), oprasional (4,15 %), dan terakhir studi kelayakan (2,29 %).

Formula/Persamaan hubungan harga jual rumah tipe 70/180 dengan komponen
biayanya adalah: Harga Jual Rumah Tipe 70/180 = 34.092.870,58 + 0,925
pembebasan lahan dan legalitas + 0,531 Jahan dan bangunan
infrastruktur + 2,345 operasional -0.469 studi kelayakan + 1.341 harga

bangunan. Koefisien korelasi ( R ) diperoleh nilai sebesar 0,882, dapat di
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interprestasika terjadi hubungan yang kuat antara komponen biaya perumahan
dengan harga jual. Nilai determinasinya(R2) sebesar 0.778 menyatakan 77,80
% harga jual rumah dipengaruhi oleh komponen biaya pembebasan lahan dan
legalitas, biaya lahan dan bangunan infrastruktur, biaya operasional, biaya
studi kelayakan, biaya konstruksi bangunan, sedangkan sisanya (100 % - 77.80
% = 22,20 % ) dijelaskan oleh faktor lain seperti : keuntungan dan komponen
lain yang tidak teridentifikasi dalam penelitian.

Persamaan/formulayang didapat hanya dipakai untuk memperkirakan harga

jual rumah tipe 70/180 yang optimal untuk daerah Kab. Sleman.
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6.1 Saran

Dari penelitian yang dilakukan terhadap komponen penentu harga jual
rumah tipe 70/180, saran-saran berdasarkan pembahasan yang diambil sehingga
dapat dipertimbangkan atau ditindak lanjuti adalah:

1. terkait dengan penelitian ini, diharapkan dapat dilanjutkan atau
dikembangkan dengan mengadakan penelitian kembali yang lebih detail
tentang pengaruh dari komponen pembiayaan perumahan terhadap harga
jual atau lainnya dengan obyek yang lebih banyak. misalkan tingginya
prosentase komponen biaya konstruksi terhadap harga jual rumah denngan
menganalisis bentuk arsitekturalnya,materialnya,upah tenaga kerja.atau
over head RABnya,dan

2. bagi developer atau pengembang lebih intensif lagi dalam perencanaan
pembangunan proyek perumahan. Terutama dalam pemilihan lokasi
pembangunan proyeknya perlu diadakan studi kelayakan yang lebih detail.
sehingga hasil dari pembangunan perumahan nantinya juga membantu

pembangunan daerah atau Nasional.
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Nama Perumahan
Alamat

DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

‘PERMATA SAVIRA 2
:Dusun Penggungan, desa trihanggo, kec. Gamping

Developer :PT. Puri Yuwono
A. Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 5800 m*
Luas kawasan 219 m?
luas Kavling efektif 4320 m?
Luas Jalan 1261 m?
B. |PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 1,450,000,000.00
Jasa penghubung : 36,250,000.00
Plogoro desa : 4,000,000.00
% Ipengeringan lahan : 87,000,000.00
' Rp 1,577,250,000.00
2}Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 2,000,000.00
biaya surat kuasa jual : 2,400,000.00
akta jual beli : 18,000,000.00
Perizinan
IPTAPPT: 8,000,000.00
Sosialisasi IPPT : 15,000,000.00
Penggabungan sertifikat : 4,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 36,000,000.00
IMB : 12,000,000.00
Taktis/ tak terduga : 12,000,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 18,000,000.00
Rp 127,400,000.00
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 118,575,000.00
urugan tanah : 65,200,000.00
jalan : 50,440,000.00
Drainase : 79,050,000.00
Trafo : 16,000,000.00
Penerangan Jalan : 700,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
Rp. 339,965,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 90,000,000.00
Pemasaran 75,000,000.00
Rp. 165,000,000.00
5 §iaya studi kelayakan
Aspek teknis 35,000,000.00
Aspek sosial 35,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 15,660,000.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 14,910,000.00
Rp. 100,570,000.00
Total Pembiayaan Tanah . ﬁp. 2,310,185,000.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling Rp. 534,765.05
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp. 220,000,000.00
D. Harga Tanah Dasar: Rp. 250,000.00
E. Harga Bangunan Per Meter2 Rp. 1,200,000.00




....-.........-......................nh.e..,.O...\.U.-O....OO.O..—_..-.,.m.n.... "

........................................................ 23.1?N\¢|0CCPV8MN«&N_ .

......................................................... zyimwlﬁ\.w\~lcgcbggmﬂ\.uﬂ :

B T T T \- \80 \F\QO DMMQN_

.................................................... \‘\QM@jehu.lm.ﬂ .
L

PEYLTAYS g LG WHI

081/0L AdAL HVINNY NVONVdV1 vVivd

MYIvd YAVIE 'H
NYMVAY1IM 1ANLS YAVYIE 'O
Bunasuen g
peayianO '}

TVNOISYH3IdO YAVIG 4

HNIMNYLSYHANI VAVIE E|

SYLIMVO3T NVA NYHVYT NVSYE38N3d VAVid 'a

N omr HYNVL VOUVH Ro)
CW 0L NYNNONVYE VOUVH 'd

081/04 3dAL HYINNY VOUVYH v

NVHYIANY3d LYWYTY
NVHYINNY3d YINVN

000 0s?¥
AQTLE L on 1 :

B I A PG RTVE

S s Ry

AR YA vy

0T INEYRG

\

3



DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Nama Perumahan Perumahan Fortuna Permata Asri |

Alamat Plosokuning, Widomartani, Ngemplak, Sleman
Developer
A. Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total : 3,933.00
Luas kawasan 249.75
luas Kavling efektif 2,700.00
Luas Jalan 983.25
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total

Pembebasan lahan
Pembelian tanah :
Jasa penghubung :
Plogoro desa :
pengeringan lahan :

884,925,000.00
22,123,125.00
2,123,820.00
58,995,000.00

968,166,945.00

Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli :

biaya surat kuasa jual :

akta jual beii :

Perizinan

IPT/IPPT:

Sosialisasi IPPT :
Penggabungan sertifikat :
Pemecahan Sertifikat :

IMB :

Taktis/ tak terduga :
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli :

1,000,000.00
2,200,000.00
16,500,000.00

4,808,944 80
9,797,889.60
2,000,000.00
33,000,000.00
11,000,000.00
11,000,000.00

16,500,000.00

107,896,834.40

Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar :
urugan tanah :

54,865,500.00

jalan : 86,246,250.00
Drainase : 14,789,960.00
Trafo :
Penerangan Jalan : 33,325,000.00
taman dan Lingkungan : 13,750,000.00
202,976,710.00
Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 30,000,000.00
Pemasaran 50,000,000.00
80,000,000.00
Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 20,000,000.00
Aspek sosial 25,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 10,619,100.00
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 9,869,100.00
65,488,200.00
Total Pembiayaan Tanah 1,424, 528,689.40
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 527,603.22
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp. 228,675,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 225,000.00
E. Harga Bangunan Per Meter2 Rp. 1,356,000.00

Ttd.
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ANALISA HARGA TIAP METER TANAK

PERUMAHAN FONTUNA ASRI .
N
Alamat Lokasi PLOSOKUNING
Luas tanah PERKIRAAN 3,933.00 m2 ‘.
Jumlah pemilk 1.00 orang
NJOP tanah/m?2 pembelian 2004 36,000.00 perkiraan

Total NJOP tansh pembelian
Prediksi NJC# tanah/m2 penjualan 2004

141,588,000.00

naik menjadi 50% 54,000.00
Total NJOP tanah penjualan 212,382,000.00
Lebar jalan lingkungan 5.00

HARGA TANAH MENTAH /M 2

Rp  225,600.00

Jumiah kavling 22.00
Luasan untuk kaviing 2,681
Luasan total lahan 3,933.00 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 1,252.00 m2
Volume Satan Harge setuar Sul Tota! Total 1
PEMBEBASAN LAHAN .
Harga dasar pembelian 3,933.00 tiapm2 225,000.00 884,925,000.00
Jasa penghubung 884,925,000.00 harga riil 2.50% 22,123,125.00
Pologoro / pajak desa ’ 141,588,000.00 NJOP 1.50% 2,123,820.00
Biaya pengeringan 3,933.00 tiap m2 15,000.00 58,895,000.00
9@!166 945 00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH .
Perikatan jual beli / kerj: 2.00 tiap sertipikat §00,0C0.00 1,000,000.00
Biaya surat kuasa jual 22.00 tiao kaviing 106,000.00 2,200,000.00
Akta jual beli /AJR  ~ 22.00 tiap sertipikat 750,000.00 16,500,000.00
PERIZINAN
IPT /1PPT — 0.0346; 1.0G Lokasi 4,698,945 4,898,944.80
Sosialisasi IPT ’ 1.00 Lokasi 9,797,850 $,797,889.60
Penggabungan sertipka 2.00 Sartipikat induk 1.030.000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertipikat 22.00 fiap kavling 1,500,200.00 33,000.000.00
IMB 22.00 tiap kavling 500 0N0.00 11,000,000.00
- Tak terduga / taktis 22.00 tiap kaviing 500 9500.00 11,000,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 22.00 tiap kavling 750,000.00 16,500,000.00
107,896,834 .40
CPERASIONAL ’
Biaya operasional kantc 1.00 pertahun 30,000,000.00 30,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 pertahun 50.000,000.00 50,000,000.00
80,000,000.00
FEASIBILITY STUDY -
Aspek Teknis 100 1Is 20,000.000.00 20,000,000.090
PPH — 5% x NJOP 22.00 tiap kavling 482,686.36 10,619,100.0G
BPHTB — 5% x { NJOP 22.00 tiap kavling 448,595 .45 9,869,100.00
‘Aspek Sosial 1.00 Is 25,000,000.00 25,000,000.00

65,488,200.00

INFRASTRUKTUR
Pondasi dan pagar
Urugan dan jalan
Drainasi
Penerangan umum
Taman dan Lingkungan
TOTAL

54,865,500.00
86,246,250.00
14,789,960.00
33,325,000.00
13,750,000.00

HARGA TANAH MATANG PER M2

1,424,528,689.40
521,342.29




DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Nama Perumahan : Taman Monjali
Alamat : Lempong sari VII /YK
Developer : PT. Cipta Graha Sejahtera

A.  Areal peruntukan tanah

Luas tanah Total : 2,200.00 m?
Luas kawasan 39.00 m?
luas Kavling efektif 1,725.00 m’
Luas Jalan 436.00 m?
B. |PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 660,000,000
Jasa penghubung : 16,500,000
Plogoro desa : 1,188,000
pengeringan lahan : 33,000,000
710,688,000
Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,500,000
biaya surat kuasa jual 1,600,000
akta juai beli : 12,000,000
Perizinan
IPTNPPT: 2,740,320
Sosialisasi IPPT : 5,480,640
Penggabungan sertifikat 3,000,000
Pemecahan Sertifikat : 24,000,000
IMB : 8,000,000
Taktis/ tak terduga : 8,000,000
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 12,000,000 4
78,320,960
Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 56,025,000
urugan tanah : 9,500,000
jalan : 11,000,000
Drainase : 37,350,000
Trafo : 8,000,000
Penerangan Jalan : 2,450,000
taman dan Lingkungan : 5,000,000
129,325,000
Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 87,000,000
Pemasaran 82,000,000
169,000,000
Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 36,000,000
Aspek sosial 36,000,000
PPH 5%xNJOP: 13,675,500
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 12,925,500
98,601,000
Total Pembiayaan Tanah 1,185,934,960
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 687,499
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp. 266,713,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 300,000.00
E. Harga Bangunan Per Meter2 Rp. 1,600,000.00
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ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan : Candi Indah

Alamat : Ring Road Utara
Developer : PT. Trikarsa Nusantara
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total : 5,533 m?
Luas kawasan 286 m?
luas Kavling efektif 4140 m’
Luas Jalan 1,107 m?
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)

=

Pembebasan lahan
Pembelian tanah :
Jasa penghubung :

1,244,925,000.00

31,123,125.00

Plogoro desa : 2,987,820.00
pengeringan lahan : 88,528,000.00
1,367,563,945.00
2}L.egalitas Pembelian Tanah

Perikatan jual beli : . 1,500,000.00
biaya surat kuasd jual : 2,300,600.00
akta jual beili : 17,250,000.00
Perizinan

IPT/IIPPT: 6,891,904.80
Sosialisasi IPPT : 13,783,809.60
Penggabungan sertifikat : 3,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 34,500,000.00

PPH 5%xNJOP:
BPHTB 5%x(NJOP-15jt):

14,939,100.00
14,189,100.00

IMB : 11,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 11,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 17,250,000.00
119,475,714.40
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 163,800,000.00
urugan tanah : 71,560,000.00
jalan : 44 280,000.00
Drainase : 70,200,000.00
Trafo : 16,000,000.00
Penerangan Jalan : 700,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
376,540,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 85,000,000.00
Pemasaran 70,000,000.00
155,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 35,000,000.00
Aspek sosial 35,000,000.00

99,128,200.00

Total Pembiayaan Tanah
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling

2,117,707,859.40
511,523.64

C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 :
D. Harga Tanah Dasar :
E. Harga Bangunan Per Meter2

Rp. 251,403,000.00
Rp. 225,000.00
Rp. 1,250,000.00



ANALISIS HARGA TANAH TIAP m?
CANDI INDAH

Nama Proyek CANDI INDAH
Alamat Lokasi Ring Roud Utara
Tanggal mulai proyek 01-Jun-04 HARGA TANAH MENTAH /M 2
Tanggal prediksi selesai 01-Aug-05 R| 225,000.00
Jangka waktu proyek 14.20 bulan
Luas tanah PERKIRAAN 5,533.00 m2
Jumiah pemilk 1.00 orang
NJOP tanah/m2 pembelian 2004 36,000.00 perkiraan
Total NJOP tanah pembelian 199,188,000.00
Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2004 .
naik menjadi 50% 54,000.00
Total NJOP tanah penjualan 298,782,000.00
Lebar jalan lingkungan 500 m
Volume Satuan Harga satuan Sub Total Total
PEMBEBASAN LAHAN
Harga dasar pembelian tanah 5,533.00 tiapm2 225,000.00 1,244,925,000.00
Jasa penghubung 1,244,925,000.00 harga riil 2.50% 31,123,125.00
Pologoro / pajak desa 199.188,000.00 NJOP 1.50% 2,987,820.00
Biaya pengeringan 5,533.00 tiapm2 16,000.00 88,528,000.00
1,367,563,945.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kerjasama 3.00 tiap sertipikat 500,000.00 1,500,000.00
Biaya surat kuasa jual 23.00 tiap kaviing 100,000.00 2,300,000.00
Akta jual beli /AJB 23.00 uap sertipikat 750,000.00 17,250,000.00
PERIZINAN
IPT /IPPT — 0.0346 X NJOP 1.00 Lokasi 6,891,905 6,891,904.80
Sosialisasi IPT 1.00 Lokasi 13,783,810 13,783,809.60
Penggabungan sertipkat 3.00 Sartipikat induk 1,000,000.00 3,000,000.00
Pemecahan sertipikat 23.00 tiap kavling 1,500,000.00 34,500,000.00
IMB 23.00 tiap kavling 500,000.00 11,500,000.00
Tak terduga / taktis 23.00 tiap kaviing 500,000.00 11,500,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 23.00 tiap kaviing 750,000.00 17,250,000.00
119,475,714.40
INFRASTRUKTUR
PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM
Pondasi dan pagar 468.00 tiapm 1 350,000.00 163,800,000.00
Urugan dan jalan 3,578.00 tiapm3 20,000.00 71,560,000.00
Jalan paving blok 1,107.00 tiap m2 40,000.00 44,280,000.00
Drainase terbuka 468.00 tiap m1 150,000.00 70,200,000.00
Jaringan listrik 2.00 tiaptiang 8,000,000.00 16,000,000.00
Penerangan jalan 2.00 tiap unit 350,000.00 700,000.00
Taman dan lingkungan 200 Is 5,000,000.00 10,000,000.00
376,540,000.00
OPERASIONAL
Biaya operasional kantor 1.00 pertahun 85,000,000.00 85,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 pertahun 70,000,000.00 70,000,000.00
155,000,000.00
FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 100 Is 35,000,000.00 35,000,000.00
PPH — 5% x NJOP 23.00 tiap kaviing 649,526.09 14,939,100.00
BPHTB — 5% x ( NJOP - 15 Jt) 23.00 tiap kavling 616,917.39 14,189,100.00
Aspek Sosial 1.00 Is 35,000,000.00 35,000,000.00
99,128,200.00
HPP Pembebasan lahan Rp 330,329.46 65% Total 2,117,707,859.40
HPP Legalitas Rp 28,858.87 6% Luasan tanah kapling 4,140.00
HPP Infrastruktur Rp 90,951.69 18%
HPP Operasional Rp 37,439.61 7%
HPP Feasibility Rp 23,944.01 5%
Rp 511,523.64 100% HPP tanah 511,523.64




ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan : Plumbon Asri 2
Alamat : Wedo martani ngemplak Sleman
Developer : PT. Tata Graha Asri

A Areal peruntukan tanah

Luas tanah Total : 3,738 m?
Luas kawasan 765 m?
luas Kavling efektif 2,160 m?
Luas Jalan 813 m?
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1{Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 934,500,000.00
Jasa penghubung : 23,362,500.00
Plogoro desa : 2,766,120.00
pengeringan lahan : 56,070,000.00
: 1,016,698,620.00
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,000,000.00
Liaya surai kuasa juai : 1,500,000.00
akta jual beli : 11,250,000.00
Perizinan
IPT/APPT: 4,785,387.60
Sosialisasi IPPT : 9,670,775.20
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 22,500,000.00
IMB : 7,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 7,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 11,250,000.00
78,856,162 .80
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 66,120,000.00
urugan tanah : 32,000,000.00
jalan : 36,585,000.00
Drainase : 52,200,000.00
Trafo : 32,000,000.00
Penerangan Jalan : 1,400,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
230,305,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 100,000,000.00
Pemasaran 100,000,000.00
200,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 25,000,000.00
Aspek sosial 25,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 10,372,950.00
BPHTB 5%x(NJOP-15ijt): 9,622,950.00
69,995,900.00
Total Pembiayaan Tanah 1,595,855,682.80
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 738,822.08
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : 239,449,000.00
D. Harga Tanah Dasar : 250,000.00
E. Harga Bangunan Per Meter2 1,150,000.00
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DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Nama Perumahan: >/ «hay F¢ ¢ «

Alamat : FIr s e . AT
Developer : Cale Greden en
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total : 2728 m’
Luas kawasan T m?
luas Kavling efektif a m’
a0 P
Luas Jalan g2 m
B PEMBIAYAAN Sub total (Rp) "~ Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : Rp. 7% “0o oo
Jasa penghubung : Rp. 22 uo9 cov
Piogoro desa : Rp. S TE5100
pengeringan lahan : Rp. & 77 v
Rp. ' 0’56001 A7 -
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : Rp. - 092 Hn0)
biaya surat kuasa jual : Rp. ' <gp OpD
akta jual beli : Rp. " 2ts amo
Perizinan ’
IPTAPPT: Rp. . ver g
Sosialisasi IPPT : Rp e,
Penggabungan sertifikat : Rp. - ?:,.7 a’a
Pemecahan Sertifikat : Rp. 9 5‘59 @y
IMB : Rp. & 0 .00
Taktis/ tak terduga : Mo ats, . om
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : Rp. . 2<h ppd
Rp. 78 856,757
3lInfrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi-dan pagar : Rp. ¢&-'20 o)
urugan tanah : Rp. =2 owozne
jalan : Rp. 25 5898 on
Drainase : Rp. 2o omy m
Trafo : Rp. ~" ~enom-
Penerangan Jalan : Rp. £rsr
taman dan Lingkungan : Rp. AL Y
Rp. 7 Co {0t o
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : Rp. 29 0.2
Pemasaran Rp. e
Rp. “"0 T 70
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis Rp. ~Coprom
Aspek sosial Rp. . (v -
PPH 5%xNJOP: Rp. AN
[ it A
"BPHTB 5%x(NJOP-15it): Rp 750000 Rp. 'S{). HS
Total Pembiayaan Tanah [Rp. ! $3¢ 7 gi.
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling Rp. 788 ¢ 72,29
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 - + Rp. = 39.72 000, ~
D. Harga Tanah Dasar : + Rp. z{?:o
E. Harga Bangunan Per Meter2 Rp. . IS¢ Ovo,—



Nama Perumahan

ESTIMASI BIAYA TANAH

Alamat
Developer

A.

Areal peruntukan tanah

Griya Palem Hijau

Luas tanah Totat : m?2
Luas kawasan m2
luas Kavling efektif m2
Luas Jalan m?2
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 1,346,190,000.00
Jasa penghubung : 33,654,750.00
Plogoro desa : 3,160,620.00
pengeringan lahan : 93,648,000.00
1,476,653,370.00
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,500,000.00
biaya surat kuasa jual : 2.300,000.00
akta jual beli : 17,250,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 7,290,496.80
Sosialisasi IPPT : 14,580,993.60
Penggabungan sertifikat : 3,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 34,500,000.00
IMB : 11,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 11,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 17,250,000.00
120,671,490.40
3iinfrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 172,550,000.00
urugan tanah : 73,080,000.00
jalan : 46,840,000.00
Drainase : 73,950,000.00
Trafo : 24,000,000.00
Penerangan Jalan : 1,050,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
401,470,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 98,000,000.00
Pemasaran 64,000,000.00
162,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 34,000,000.00
Aspek sosial 15,803,100.00
PPH 5%xNJOP: 15,053,100.00
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 34,000,000.00
98,856,200.00
Total Pembiayaan Tanah 2,259,651,060.40
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 523,067.38
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : #89,450,000.00
D. Harga Tanah Dasar : e s¥ 230,000.00
E. Harga Bnagunan PerMeter2 3% 428,000.00
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Nama Perumahan

ESTIMASI BIAYA TANAH

Gajah Mada Asri

Alamat Jl Wates Km7 Balecatur Sleman YK
Developer
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total : 4,100.00 m2
Luas kawasan 148.70 m2
luas Kaviing efektif 3,060.00 m2
Luas Jalan 891.30 m2
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1{Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 820,000,000.00
Jasa penghubung : 20,500,000.00
Plogoro desa : 2,214,000.00
pengeringan lahan : 61,500,000.00
904,214,000.00
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 2,000,000.00
biaya surat kuasa jual : 1,700.000.00
akta jual beli : 12,750,000.00
Perizinan
IPTAPPT: 5,106,960.00
Sosialisasi IPPT : 10,213,920.00
Penggabungan sertifikat : 4,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 25,500,000.00
IMB : 8,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 8,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 12,750,000.00
) 91,020,880.00
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 85,500,000.00
urugan tanah : 82,260,000.00
jalan : 35,652,000.00
Drainase : 57,000,000.00
Trafo : 24,000,000.00
Penerangan Jalan : 1,050,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
285,462,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 85,000,000.00
Pemasaran 75,000,000.00
160,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 30,000,000.00
Aspek sosial ~11,070,000.00
PPH 5%xNJOP: 10,320,000.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 30,000,000.00
81,390,000.00
Total Pembiayaan Tanah 1,532,086,880.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 500,681.99
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : ‘Rp.  192,148,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 200,000.00
E. Harga Bnagunan PerMeter2 Rp. 1,000,000.00




£ STIMASI KALKULASI BISNIS ( PARAMETER PENGEMBANGAN )
GAJAH MADA ASRI

PERUMAHAN :

NroA T /Uw VW Lo

o

A. AREAL & PERUNTUKAN TANAH

Luas Tanah Total + 4,100 m2
Peruntukan :
Luas Kawasan 31% 1,256 m2
Luas Kavling Efektif 69% 2,844 m2
100% 4,100 m2
Komposisi Luasan Bangunan & Tanah : Luas Bangunan Kav. Efektive
Type 45/ 112 2 unit 90 224 Semi Estate
Type 60 /7 120 2 unit 120 240 -Semi Estate
Type pjk 70 / 140 4 unit 280 560 Semi Estate
Type 80/ 160 2 unit 160 320 Semi Estate
Type 100 / 140 2 unit 200 280 Semi Estate
Type pjk 120/ 160 2 unit 240 320 Semi Estate
Type pjk 120/ 180 4  unit 480 720 Semi Estate
Type pjk 150 / 180 1 unit 150 180 Semi Estate
Jumlah 19  unit 1,720 m2 2,844 m2
B. ESTIMASI — KALKULASI BISNIS
PENGELUARAN o
Pembebasan Tanah 4,100 m2 185,000 758,500,000 _
. ¢/ . Pematangan lahan fisik (infrastruktur) 4,100 m2 30,000 123,000,000
Sarana Kawasan (Fasos:open space, gedung,pos jaga) 35 m2 250,000 8,750,000
& Persiapan & Perencanaan 19 unit 350,000 6,650,000
+.- Penunjang (prinsip, lokaS| siteplan,IMB,pecah, semfkat) 19 unit 2,000,000 38,000,000
Konstruksi )
Type 45 / 112 90 m2 1,000,000 90,000,000
Type 60 / 120 120 m2 1,000,000 120,000,000
Type 70 / 140 280 m2 1,000,000 280,000,000
Type 80 / 160 160 m2 1,000,000 160,000,000
Type 100 / 140 200 m2 950,000 190,000,000
Type pjk 120 / 160 240 m2 950,000 228,000,000
Type pjk 120 / 180 480 m2 950,000 456,000,000
0 150 / 180 150 m2 900,000 135,000,000
Type 0/0 - m2 900,000
Overhead ( Operasioanal ) 12 bin 20,000,000 240,000, 000
—~ Pemasaran . 1.00% Total Omzet 35,672,184 J v
- Biaya Lain 0.30% Beban Konstruksi 4,977,000 _
Pajak Perolehan Tanah 5.00% Beban Tanah 44,760,000
" Bunga Bank Selama 3 Thn 16.00% 5,000,000,000 -
Total Biaya 2,919,309,184
PEMASUKAN ( OMZET PENJUALAN )
Type 45/ 112 2 unitx Per Unit Rp 112,124,900 224,249,800
Type 60/ 120 2 unitx Per Unit Rp 134,833,200 269,666,400
Type 70/ 140 4 unitx Per Unit Rp 157,305,400 629,221,600
Type 80/ 160 2 unitx Per Unit Rp 179,777,600 359,555,200
Type 100/ 140 2 unitx Per Unit Rp 194,722,000 389,444,000
Type 120/ 160 2 unitx Per Unit Rp 229,666,400 459,332,800
Type 120/ 18C 4 unit x Per Unit Rp 239,666,400 958,665,600
Type 150 / 180 1 unit x Per Unit Rp 277,083,000 277,083,000
Type 0/ 0 - unit x Per Unit Rp - -
19 unit Total Omzet 3,567,218,400
647,909,216

LDO

Perfbrmar‘i'ce'Us"iah‘a

18.16%




TRUSA FUNICU!

GAJAH MADA ASKI

YOGYAKARTA Luas 4,100.00 M2
Rp172,155,292.13 Rp 41,989.10
[ JENIS l ] l ] KEBUT I HARGA SAT JUMLAH HARGA SAT JUMLAH JUMLAH BOBOT
NO] MAYTERIAL SAT VOL FAKTOR MAT UPAH TENAGA| UPAH TENAGA MATERIAL HARGA MAT 1 PEKERJAAN %
) PEK. PERSIAPAN Rp889,910.00 0.58%
1 Bowplank ( seluruh pekerjaan ) mt 204 2,750 561,000
a.kayu tahun 2115 0.003 0.61 365,000 223,380
b.kayu tahun 577 0.002 0.41 365,000 148,920
c.paku Sem 0.037 7.55 7.500 56,610
§61,000 428,910 989,810 0.575
[t PEK. TANAH Rp76,953,600.00 44.70% ]
1 Galian tanah Talud m3 131 8,000 1,044,480 1,044,480 0.607
2 Gaiian Tanah pondasi kaviing m3 117 99.00 7,500 837,900 837,900 0.487
kawasan
3 Galian Pondasi Tepi Talud m3 - 7.500 - . - 0.000
4 Galian Drainase kawasan m3 75.0 8,500 637,500 637,500 0.370
2 Urug tanah kawasan_Tahap 1 m3 4,182 B 17,500 73,185,000 73,185,000.0 42.511
3 Urug pasir Talud m3 20.40 1.200 24.48 2,000 40,800 35,000 856,800 897,620 0.521
4 Urug Pasir pondasi kavling m3 7.98 1.200 9.58 2,000 16,960 35,000 335,160 351,120 0.204
dan tepi talud
[lll PEK. PASANGAN Rp44,933,582.95 26.10% }
3 Pas Batu kali saluran drainase m3 KX:] 35,000 131,250
a.batu kali m3 1.200 45 37.500 168,750
c.pc 23k 0.950 36 23,500 83,719
d.pasir m3 0.200 0.75 33,000 24,750
131,250 277,219 408,469 0.237
2 Ps saluran drainase mi 200.0 4,500 900,000
a.ois bton d 300 mm m3 1.020 204.00 24,000 4,896,000
b.kapur pasang m3 0.002 0.40 67,500 38,000
cpc zak 0.024 480 23,500 112,800
d.pasir m3 0.005 1.00 33,000 33,000
900,000 §,080,800 5,980,800 3474
3 Pas Batu kali _Talud m3 1856 35,000 6,497,400
a.batu kali m3 1.200 2228 37,500 8,353,800
b.kapur pasang m3 0.075 139 97,500 1,357,493
c.pc zak 0.950 1764 23,500 4,144,413
d.pasir m3 0.200 371 33,000 1225224
. 6,497,400 15,080,930 21,578,330 12534
4 Pas Batu kali _kavling m3 69.2 35,000 2,420,600
a.batu kali m3 1.200 82.99 37,500 3,112,200
b.kapur pasang m3 0.075 5.18 97,500 505,733
c.pc zak 0.950 85.70 23,500 1,543,997
d.pasir m3 0.200 13.83 32,2C 456,456
. 2,420,600 5,618,386 8,038,986 4870
5 Ps pagar _Batas kawasan m3 36.7 30,000 1,101,600
a.Batako bj 131.25 4819.50 1,250 6,024,375
b.pc zak 1.100 40.39 23,500 949,212
c.kapur m3 0.045 1.65 97,500 161,109
d.pasir m3 0.570 20.93 . 33,000 690,703
1,101,600 7,825,399 8,926,999 5.185
IV PEK.BETON
[ PEK.BETON PRAKTIS Rp10,392,891.27 6.04% ]
1 Btn praktis 1,2;3 SLOOF PAGAR m3 3.67 125,000 167,563
a.Besi beton dia8 big 19.324 70.96 ' 23,500 1,667,478
b.Besi beton diaé btg 13.043 47.90 9,500 455,009
c.Bindrat kg 2.000 7.34 5,500 40,392
c.kayu tahun m3 0.125 0.46 365,000 167,535
d.paku kg 0.400 1.47 7.500 11,016
epc zak 6.500 23.87 23,500 560,898
{.pasir m3 0.433 1.59 33,000 . 52,469
g.kerikit m3 0.722 265 42,000 111,350
167,563 3,068,147 3,233,710 1.878
2 Beton praktis 1;2;3 KOLOM m3 1.34 125,000 167,563
a.Besi beton dia8 btg 34,783 46.63 23,500 1,095,719
b.Besi beton dia6 btg 17.391 23.31 9,500 221,475
c.Bindrat kg 2.000 268 5,500 14,748
c.kayu tahun m3 0.125 017 365,000 61,161
d.paku kg 0.400 0.54 7.500 4,022
e.pc zak 6.500 871 23,500 204,762
f.pasir m3 0.433 0.58 33,000 19,155
g.kerkil m3 0.722 0.97 42,000 40,650
167,563 1,661,688 1,829,262
3 Beton RINGBALK m3 367 125,000 459,000 -
a.Besi beton dia8 btg 34.783 127.72 23,500 3,001,461
b.Besi beton diab btg 17.391 63.86 9,500 606,678
c.Bindrat kg 2.000 7.34 5,500 40,392
c.kayu tahun m3 0.125 0.46 365,000 167,535
d.paku kg 0.400 1.47 7.500 11,016
epc zak 6.500 23.87 23,500 560,898
f.pasir m3 0.433 1.59 33,000 52,469
g.kerikil m3 0.722 265 42,000 111,350
459,000 4,651,799 5,010,799

511
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JENIS KEBUT HARGA SAT JUMLAH HARGA SAT . JUMLAH JUMLAH ] soem]
[:O] MATERIAL SATI VOL l FAKTOR [ MAT UPAH TENAGA| UPAH TENAGA MATERIAL HARGA MAT | PEKERJAAN %
4 Beton PLAT TUTUP BAK KONTRC m3 0.42 125,000 62,813
2.9esi beton dia 8 btg 12.000 507 23,500 119,145
0 Besi beton dia 8 big - R .
c.Bindrat kg 3.000 127 5,000 6,338
c.kayu tahun m3 0.500 0.21 265,000 55,981
d.paku kg 2.030 0.86 7.500 6,433
epc zak 6.000 2.54 23,500 59,673
f.pasic m3 0.433 0.18 33,000 6,037
g-kerikil m3 0.722 0.31 42,000 12,812
62,813 266,318 319,130 0.185
fv PEK. PLESTER & ACIAN Rp6,963,001.00 4.04% 1
1 Plester dalam selokan m2 24 3,500 84,000
apec zak 0.054 1.30 23,500 30,456
b.kapur m3 0.003 0.07 97,500 7,020
c.pasir m3 0.022 053 33,000 17,424
84,000 64,900 138,900
0.084
2 Piester Dinding kawasan m2 612 3,500 2,142,000 .
apc zak 0.054 33.05 23,500 776,628
b.kapur m3 0.003 184 97,500 179,010
c.pasir m3 0.022 13.46 33,000 444,312
2,142,000 1,399,950 3,541,950
2057
3 Sponenghali air Selokan mt 8 1.250 9,375
apc 2ak 0.008 .06 23,500 1410
9,375 1,410 10,785
0.006
5 Sponenghali air Dinding mi 136.0 2,500 340,000
apc zak 0.012 163 23,500 38,362
340,000 38,362 378,362
0.220
6 Acian dalam selokan m2 24 2,500 60,000 R
apc zak 0.027 065 23,500 15,228
b.kapur m3 0.003 0.07 97,500 7.020
c.kuas 4# bj 0.029 0.70 5,500 3828
60,000 26,076 86,075 0.050
7 Acian Dinding m2 612 3,500 2,142,000 -
a.pc zak 0.027 16.52 23,500 388,314
b.kapur m3 0.003 1.84 97,500 179,010
c.kuas 44 bj 0.029 17.75 5,500 97,614
2,142,000 664,938 2,806,938 1.630
864
[Vi-_JALAN KAWASAN Rp18,089,292.00 10.51%
1 Jalan Kawasan_Aspal m2 696 ) - - e
a.Penetrasi aspal m2 1.000 696 22,000 15,312,000
b.base coarse -
c.sub base coarse
15,312,000 15,312,000
1 Pasang kansteen m1 463.5 2.500 1,158,750
akansteen bj 250 1188.75 1,250 1,448 438
b.pc zak 0.010 464 23,500 108,823
c.pasir m3 0.004 1.85 33,000 61,182
1,158,750 1,618,542 2,777,292 #OIVIO!
[xm~ PEK. CAT Rp5,633,014.91 3.27T%
1 Cat Dinding m2 668 6,000 4,005,818.18 .
a.cat tembok kg 0.200 1335 6,000 801,164
b kertas gosok b 0.030 20.0 1,750 35,051
c.plamir kg 0.180 1202 6,000 721,047
d.skrap bj 0.019 127 1,750 22,199
e.kuas 4# bj 0.013 8.68 5,500 47,736
4,005,818.18 1,627,187 6,633,016 a2
[Xv__PEK. LISTRIK - __Rp0.00 0.00%
1 Titik lampu jalan Masuk unit - 1.000 - 45,000 -
2 Ttk saklar ganda unit - 1.000 - 40,000 -
- - - 0.000
{XVi_PEK. SARANA LAIN Rp8,200,000.00 4.76%
1 BTLP KAWASAN Is 2.50% 1.000 0.03 - 328,000,000 8,200,000
- 8,200,000 8,200,000
. 4.763
[JUMLAH RAP ] ] | | 24,977,372.47 | 14TATT 19T | arzass928 | 100%
] | ] | ] | check |
Persentase Upah Tenaga : Rp 6,092.04 14.51% - TOTAL RAP Rp 172,155,292.13
Persentase Material Rp 35,897.05 85.49% PERSENTASE 100%
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Harga dan Angsuran

Lokasi ;
DmMKsc.Ngaqm(-SiemanYogyu:am

TYPE HARGA UANG KUKA SISA PERKIRAAN AKGSURAN / BULAN
LB/LY STANDAR % PEMBAYARAN 10 BLK S THN 10 THR 135 THN
50% 61,132,500 61,132,500 6,113,250 1,522,199 | 1,039,253 871,225
45 [/ 120 122,743,000 | 40, 48,5C6,500 73,359,00u 7,335,900 1,826,639 | 1,247,103 1,045,470
30% 36,679,500 85,585,500 8,558,550 2,131,079 | 1,454,954 1,219,715
50% 76,931,250 76,931,250 7,693,128 1,915,588 1,307,831 1,096,379
60 / 150 153,862,500 40% 61,545,000 92,317,500 9,231,750 2,298,706 1,569,398 1,315,655
30% 46,152,750 107,703,750 10,770,375 2,681,823 1,830,964 1,334,931
S0% 95.631.23@ 95,631,250 9,563,125 2,381,218 1,623,731 1,362 881
70 7 170 191,262,500 40% 76,505,000 114,757,500 11,475,750 2,857,462 l,950,878 1,635,457
30% 57,378,750 133,883,750 13,388,375 3,333,705 | 2,276,024 | 1,908,023
50% 107,318,750 107,318,750 10,731,875 2,672,237 1,824,419 1.522,444
80 / 180 214,637,500 | 40% 85,855,000 128,782,500 12,278,250 3,206,684 2,189,303 1,835,333
30% 64,391,250 150,246,230 13,024,623 3,741,132 2,554,186 2,141,222
50% 120,037,500 120,037,500 12,003,750 2,988,934 2,040,638 1,710,704
90 / 200 240,073,000 | 40% 96,030,000 144,045,000 14,404,500 3,586,721 | 2,448,765 | 2,0s2.845
3I0% 72,022,500 163,052,500 16,805,250 4,184,507 2,856,893 2,394,986
S0% 136,468,750 136,468,750 13,646,875 3,398,072 2,319,969 1,944,873
100 / 225 272,537,500 40% 109,175,000 163,762,500 16,376,250 4,077,686 2,783,963 2,333,848
30 81,881,250 191,056,250 19,108,625 4,757,301 3,247,956 2,722.822]
Keterangan :
~ Booking Fee Rp. 3.000.000,- Uang Muka paling lambat dibayar 1 minggu setelah Booking Fee
- Harga berlaku mulai 1 Mei 2004, sewaktu-wakty dapat berubah tanpa pemberitahuan tertebih dahulu
- Harga belum termasuk BBN, BPHATB dan Biaya Administrasi Bank (khucus KPR)
- Suku Bunga KPR menyssuaikan ketentuan Bank
- Selisih fuas tanah akan diperhitungkan sctelah sertifikat diterbitkan oleh Kantor BPN
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DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Nama Perumahan Perum Pondok Pinang

Alamat :
Developer VOB ATAl
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total : 4,534.00 m2
Luas kawasan 80.00 m2
luas Kavling efektif 3,240.00 m2
Luas Jalan 1,214.00 m2
B, |PEMB!AYAAN Sub total (Rp) Total

Pembebasan lahan
Pembelian tanah :
Jasa penghubung :

1,246,850,000.00
31,171,250.00

Plogoro desa : 2,448,360.00
pengeringan lahan : 72,544,000.00
1,3563,013,610.00

Legalitas Pembelian Tanah

Perikatan jual beli 1,500,000.00
biaya surat kuasa jual : 1,800,000.00
akta jual beli : 13,500,000.00
Perizinan

IPTAPPT: 5,650,000.00
Sosialisasi IPPT : 11,000,000.00
Penggabungan sertifikat : 3,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 27,000,000.00
IMB : 9,000,000.00
Taktis/ tak terduga : 9,000,000.00
Legalitas Penjualan Tanah

Akta jual beli : 13,500,000.00

94,950,000.00

Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar :

urugan tanah :

jalan :

Drainase :

Trafo :

Penerangan Jalan :

taman dan Lingkungan :

87,150,000.00
82,320,000.00
48,560,000.00
37,350,000.00
16,000,000.00

3,150,000.00
10,000,000.00

284,530,000.00

Biaya Oprasional

oprasional kantor/overhead : 84,000,000.00

Pemasaran 76,000,000.00
160,000,000.00

Biaya studi kelayakan

Aspek teknis 32,000,000.00

Aspek sosial 32,000,000.00

PPH 5%xNJOP: 8,161,200.00

BPHTB 5%x(NJOP-15it): 7,411,200.00
_ 79,572,400.00
Total Pembiayaan Tanah 1,972,066,010.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 608,662.35
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp.  274,891,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 275,000.00
E. Harga Bnagunan PerMeter2 Rp. 1,486,000.00

Ttd.
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Nama Perumahan

DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Munggur Pratama

JI Godean Km 5.5 Sleman YK

Alamat
Developer PT.Tirta Bumi Rizki
A Areal peruntukan tanah

Luas tanah Totai : 2,685.00 m2
Luas kawasan m2
luas Kavling efektif 1,980.00 m2
Luas Jalan 630.00 m2
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total
1{Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 671,250,000.00
Jasa penghubung : 16,781,250.00
Plogoro desa : 1,449,900.00
pengeringan lahan : 40,275,000.00
729,756,150.00
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,500,000.00
biaya surat kuasa jual : 1,100,000.00
akta jual beli : 8,250,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 3,344,436.00
Sosialisasi IPPT : 6,688,872.00
Penggabungan sertifikat : 3,000,000.00
Pemecahan Sertifikat 16,500,000.00
IMB : 5,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 5,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 8,250,000.00
59,633,308.00
3{infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 57,800,000.00
urugan tanah : 32,637,000.00
jalan : 26,840,000.00
Drainase : 43,350,000.00
Trafo : 8,000,000.00
Penerangan Jalan : 2,100,000.00
taman dan Lingkungan : 5,000,000.00
175,727,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 60,000,000.00
Pemasaran 82,000,000.00
142,000,000.00
5(Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 27,000,000.00
Aspek sosial 27,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 7,249,500.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 6,499,500.00
67,749,000.00
Total Pembiayaan Tanah 1,174,865,458.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 593,366.39
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp.  231,475,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 250,000.00
E. Harga Bnagunan PerMeter? Rp. 1,268,000.00

Ttd. -




YA BARUA TANAR HIAPFM™

Nama Proyek Munggur Pratama Transaksi harga tanah / m2
Alamat Lokasi Jin Godean Km 5.5
Tanggal mulai proyek 01-Feb-04 250,000.00
Tanggal prediksi selesai 01-May-05
Jangka waktu proyek 15.17  bulan
Luas tanah PERKIRAAN 2,685.00 m2
Jumiah pemitk 1.00 orang
NJOP tanah/m2 pembelian 2003 36,000.00 perkiraan
Total NJOP tanah pembefian 96,660,000.00
Prodiksi NJOP tanahvm2 penjualan 2004 naik 50% 54,000.00
Total NJOP tanah penjualan 144,990,000.00
Lebar jalan lingkungan 500 m PT. TIRTA BUMI RIZKA
DATA KHUSUS TANAH
[ _Ravling ] Lebar 1 Panjang I Cuas Kav |__Tuas Bangunan | Reterangan
Taman
1 A 12.00 15.00 180.00 70.00
2 B 12.00 15.00 180.00 70.00
3 C 12.00 15.00 180.00 70.00
4 D 12.00 15.00 180.00 70.00
5 E 12.00 15.00 180.00 70.00
6 F 12.00 15.00 180.00 70.00
7 G 12.00 15.00 180.00 70.00
8 H 12.00 15.00 180.00 70.00
9 1 10.00 18.00 180.00 70.00
10 J 10.00 18.00 180.00 70.00
11 K 10.00 18.00 180.00 70.00
Total 126 138000 770.00
Jumiah kaviing 11.00
Luasan untuk kavling
Luasan total lahan 2,685.00 m2
Luas jalan dan fasifitas umum 70500 m2
Prosen kenavan 1aan ___Z5.08% Prosen tangh &5 bangunan
Volume Satuan Harga satuan Sub Total Total
Harga dasar pembetian tanah 2,685.00 tiap m2 250,000.00 671,250,000.00
Jasa 671,250,000.00 harga il 2.50% 16,781,250.00
Pologoro / pajak desa 96,660,000.00 NJOP 1.50% 1,449,900.00
Biaya pengeringan 2,685.00 tiap m2 15,000.00 40,275,000.00
728,756,150.00
TEGALITAS ™
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kerjasama 3.00 tiap sertipikat 500,000.00 1,500,000.00
Biaya surat kuasa jual 11.00 tiap kaviing 100,000.00 1,100,000.00
Akia jual bei /AJB 11.00 tiap sertipikat 750,000.00 8,250,000.00
PERIZINAN
IPT /IPPT — 0.0346 x NJOP 1.00 Lokasi 3,344,436.00 3,344,436.00
Sosialisasi IPT ’ 1.00 Lokasi 6,688,872 .00 6,688,872.00
Penggabungan sertipkat 3.00 Setipikat induk 1,000,000.00 3,000,000.00
Pemecahan sertipikat 11.00 tiap kaviing 1,500,000.00 16,500,000.00
MB 11.00 tiap kaviing 500,000.00 5,500,000.00
Tak terduga / taktis 11.00 tiap kaviing 500,000.00 5,500,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 11.00 tiap kaviing 750,000.00 8,250,000.00
58,633,308.00
TNFRASTRURTOR —
Pondasi dan pagar 289.00 tiap m1 200,000.00 57,800,000.00
Urugan dan jalan 1,631.85 tiap m3 20,000.00 32,637,000.00
Jalan paving biok 671.00 tiap m2 40,000.00 26,840,000.00
Drainase terbuka 289.00 tiap m1 150,000.00 43,350,000.00
Jaringan kstrik 1.00 tiap tiang 8,000,000.00 8,000,000.00
Penerangan jalan 6.00 tiap unit 350,000.00 2,100,000.00
Taman dan ingkungan 1.00 fs 5,000,000.00 5,000,000.00
175,727,000.00
| OPERASIONAL
Biaya operasional kantor 1.00 per tahun 60,000,000.00 60,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 per tahun 82,000,000.00 82,000,000.00
142,000,000.00
" FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 1.00 Is 27,000,000.00 27,000,000.00
PPH — 5% x NJOP 11.00 tiap kaviing 659,045.45 7,249,500.00
BPHTB—5%X(NJOP» 15Jt) 11.00 Setipikat induk 590,863.64 6,499,500.00
Aspek Sosial ) 1.00 Is 27,000,000.00 27,000,000.00
67,745,000.00
HPP Pembebasan Tanah — Rp 3685531 7% Total 1,773,865, 355.00']
HPP Legalitas Rp 30,117.83 5% Luasan tanah kapsing 1,980.00
HPP infrastruktur Rp 88,751.01 15%
HPP Oprasional Rp 1,717.17 12%
HPP Feasibility Rp 34,216.67 6%
Rp 593,366.39 100% HPP tanah 593,366.39




Nama Perumahan

ESTIMASI BIAYA TANAH

Palma Century

Alamat JI Kabupaten Sleman Tridadi Sleman
Developer
A. Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total : 2,767.00 m2
Luas kawasan m2
luas Kaviing efektif 1,964.00 m2
Luas Jalan 802.98 m2
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total
Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 691,750,000.00
Jasa penghubung : 17,293,750.00
Plogoro desa : 1,494,180.00
pengeringan lahan : 41,505,000.00
. 752,042,930.00
Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,500,000.00
hiaya surat kiasa jual - 1,700,000.00
akta jual beli : 12,750,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 3,446,575.20
Sosialisasi IPPT : 6,893,150.40
Penggabungan sertifikat : 3,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 25,500,000.00
IMB : 8,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 8,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 12,750,000.00
84,539,725.60
Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 42,600,000.00
urugan tanah : 26,100,000.00
jalan : 32,119,208.00
Drainase : 31,950,000.00
Trafo : 32,000,000.00
Penerangan Jalan : 1,400,000.00
taman dan Lingkungan : 5,000,000.00
171,169,208.00
Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 60,000,000.00
Pemasaran 70,000,000.00
130,000,000.00
Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 30,000,000.00
Aspek sosial 7,470,900.00
PPH 5%xNJOP: 6,720,900.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 30,000,000.00
74,191,800.00
Total Pembiayaan Tanah 1,211,943,663.60
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 617,079.26
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 - Rp. 272,743,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 250,000.00
E. Harga Bnagunan PerMeter2 Rp. 1,365,000.00




Nama Proyek Perumahan Palma Cauntry

Alamat Lokasi JIn Kabupaten Sleman, Tridad, Sleman

Tangga! mulai proyek 01.0Okt-04

Tanggal prediksi selesaj 01-Des05

Jangka waktu proyek 14.20 tutan

Luas tanah PERKIRAAN 2767.00 m>
Jumiah pemilk 300 orang
NJOP tanah/m2 pembelian 2004 3600000 perxraan
Total NJOP tanah pembelian 98.612 000,00
Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2004

naik menjadi 50% 54.000,00

Total NJOP tanah penjualan 149 418 000,00

Lebar jalan hngkungan 500 m

HARGA TANAH MENTAH M2
R 250000007 T

_zmm-_ Keterangan

DATA KHUSUS TANAH

1 Al 14,00 10,00 ’ 140,00 60,00
2 A2 14,00 10.00 140.00 60,00
3 A3 14.00 10.00 140,00 60.00
4 A4 14.00 10.00 140,00 G0.00
5 A5 13.20 10,53 139,00 60,00
6 81 14.00 10,00 110,00 54,00
7 82 14,00 10.00 140,00 54,00
8 83 14,00 10,00 140,00 54,00
9 B84 10.00 10.00 100,00 54,00 ’
10 BS 11.00 10.00 110,00 54,00
11 C1 8,50 10,59 90,00 45,00 (
12 C2 8,50 10,59 .00 45,00 |
13 C3 8.50 10,59 90,00 45,00 i
14 ¢4 8.50 10,59 %00 5.0 |
15 C5 8,50 C5¢ $0,00 45,00
16 C6 850 . 10.59 90,00 45,00
17 C7 8.00 10,56 95.00 45,00
Total 192 1964.02 885,00
Jumiah kaviing 17.00
Luasan untuk kaviing
Luasan total lahan 2.767,00 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 80298 m2
Prosen kenaikan jalan . 29,02% Prosen tanah dan bangunan 45,06%

Harga satuan
PEMBEBASAN LAHAN

Harga dasar pembelian tanah 2767.00 tiap m2 250.000,00 691.750.000,00 f
Jasa penghubung 631 750 000,00 harga riit 2.50% 17.293.750,00
Pologoro / Pajak desa 99.612.000,00 N.JOP 1.50% 1.494.180,00 (
Biaya pengeringan 2767.00 tiap m2 15.000,00 41.505.000,0¢ :
752,042 820 0o !
LEGALITAS \_- ,
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH |
Perikatan jual bell / kerjasama 3.00  tiap sertipikat 500.000,00 1.500.000,00 i
Biaya surat kuasa Jual 17.00 tiap kavitng - 100.000,00 1.700.000,00 :
Akta jual bel /A8 17.00 tiap sertipikat 750.000,00 12.750.000,00
PERIZINAN
IPT /IPPT ... 0.0346 X NJOP 100 Lokas: 3446 575 3.446.57520 i
Sosialisasi IPT 1.00  Lokas 5 893 150 6.893.150,40 i
Penggabungan sertipkat 3.00  Sartipikal induk * 000.000,00 3.000.000,00 !
Pemecahan sertipikat 17.00 tiap kaviing * 500.000.00 25.500.000.00 ‘
IMB 17.00  tiap kavting 500.000,00 8.500.000,00
Tak terduga / taktis 1780 tiap kaviing 500 000,00 8.500 C00.00

LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beti

17.00 tiap kaviing 750.000,00 12.750.000.00

INFRASTRUKTUR
PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM

|

!
Pondasi dan pagar 21300 fiapm 1 200.000,00 42.600,000,00 !
Urugan dan jalan 130500 tiapm3 20.000,00 26.100.000,00 |
Jalan paving blok 802,98 tiap m2 40.000,00 32.119.208,00 i
Drainase terbuka 213.00 tiap m1 150.000,00 31.950.000.00 . |
Jaringan listrik 4.00 fiap tang 8.000.000,00 32.000.000,00 f
Penerangan jalan 4.00 tiap unit 350.000,00 1.400.000,00
Taman dan fingkungan 100 s $.000.000,00 5.000.000.00 {

171,169.208.00
OPERASIONAL . \_._1
Biaya operasional kantor 1,00 pertahun

60 200.000,00 60.000.000,00

Biaya pemasaran 1.0C  pertahun 70.000.000,00 70.000.000,00 l
130.000.000,00
FEASIBILITY STUDY ]
Aspek Teknis 100 s 30.002.000,00 30.000.000,00 ,
PPH - 5% x NJOP 17.00  ftiap kaviing 439.464,71 7.470.900,00 |
BPHTB - 5% x (NJOP - 15 ) 17.00 tiap kaving 325347 06 6.720.900,00 |
Aspek Sosial 100 Is 30 005 000,00 30.000.000,00

HPP Pembebasan Tanah Rp 382.910,06 62% Totaf 1.211.943.663 60
HPP Legalitas Rp 43.044,23 7% Luasan tanan kapting 1.964.02
HPP Infrastruktur Rp 87152 49 14%
HPP Oprasiona! Rp 66 190 78 11%
HPP Feasibility Rp 37775 48 6%

617.073,04 100% HPP tanan 617.073,04




Nama Perumahan

DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Graha Sativa Kadirojo

Alamat Kadirojo Kalasan Sleman
Developer PT. ADIGRA SEJAHTERA
A. Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total : 1,931.00 m2
Luas kawasan 0.00 m2
luas Kavling efektif 1,180.98 m2
Luas Jalan 750.02 m2
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 328,270,000.00
Jasa penghubung : 3,282,700.00
Plogoro desa : 1,042,740.00
pengeringan lahan : 15,448,000.00
348,043,440.00
2[Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan juai beli : 1,000,000.00
biaya surat kuasa jual : 1,430,000.00
akta jual beli : 9,750,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 2,406,000.00
Sosialisasi IPPT : 4,812,000.00
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 18,850,000.00
IMB : 6,565,000.00
Taktis/ tak terduga : 6,565,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 9,750,000.00
63,128,000.00
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 27,550,000.00
urugan tanah : 18,500,000.00
jalan : 30,000,800.00
Drainase : 21,750,000.00
Trafo : 7,500,000.00
Penerangan Jalan ; 2,000,000.00
taman dan Lingkungan : 5,000,000.00
112,300,800.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 30,000,000.00
Pemasaran 30,000,000.00
60,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 25,000,000.00
Aspek sosial 25,000,000.00
PPH 5%xNJOP: §,213,700.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 4,463,700.00
59,677,400.00
Total Pembiayaan Tanah 643,149,640.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 544,589.78
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp. 205,500,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 170,000.00
E. Harga Bnagunan Perileter2 Rp. 1,300,000.00




Ad igrha

HEJANTERA,PT

DATA KHUSUS TANAH

ANALISIS HARGA TANAH TIAP m?
PERUMAHAN GRAHA LATIVA KADIROJO
Kadirojo, Kalsan, Sleman

No I Kavling l Lebar l Panjang l Luas kav ] Luas bangunan ] Keterangan
1 A 11.00 9.96 108.57 4500
2 B 8.00 9.38 75.00 36.00
3 c 8.00 938 75.00 36.00
4 D 8.00 9.38 75.00 36.00
5 E 8.00 9.38 75.00 36.00
6 F 8.00 238 75.00 36.00
7 G 12.00 917 110.00 45.00
8 H 12.00 9.66 115.87 45.00
9 { 10.00 9.18 91.84 45.00
10 t 10.00 247 94.73 45.00
11 M 10.00 9.06 90.63 45.00
12 N 10.00 9.12 9122 45.00
13 [¢] 11.00 928 102.12 45.00
Total 1,180.98 540.00
Jumiah kaviing 13.00
Luasan untuk kaviing
Luasan total lahan 1,931.00 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 75002 m2
B Prosen kenaikan jalan 38.84% Prosen tanah dan bangunan 45.72%
Keterangan Volume S Harga satuan Sub Totat Total
PEMBEBASAN LAHAN
Harga dasar pembefian tanah 1,931.00 | M2 170,000.00 | 328,270,000.00
Jasa penghubung 328,270,000.00 | harga riil 1.00% 3,282,700.00
Pologoro / pajak desa 69,516,000.00 | NJOP 1.50% 1,042,740.00
Biaya pengeringan 1,931.00 | M2 8,000.00 15,448,000.00
348,043,440.00
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kerjasama 2.00 | tiap sertipikat 500,000.00 1,000,000.00
Biaya surat kuasa jual 1200 | tiap kavling 110,000.00 1,430,000.00
Akta jual beli /AJB 13.00 | tiap sertipikat 750,006.00 9,750,000.00
PERIZINAN
IPT/IPPT — 0.0346 X NJOP 1.00 } Lokasi 2,405,254 2.406,000.00
Sosialisasi IPT 1.00 | Lokasi 4,812,000 4,812,000.00
Penggabungan sertipkat 2.00 | Sartipikat induk 1,000,000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertipikat 13.00 | tiap kavling 1,450,000.00 18,850,000.00
IMB 13.00 | tiap kaviing 505,000.00 6,565,000.00
Tak terduga / taktis 13.00 | tiap kaviing 505,000.00 6,565,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 13.00 | tiap kavling 750,000.00 9,750,000.00
63,128,000.00
PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM
Pondasi dan pagar 145.00 | M1 190,000.00 27,550,000.00
Urugan dan jalan 925.00 § M3 20,000.00 18,500,000.00
Jalan paving blok 750.02 | M2 40,000.00 30,000,800.00
Drainase terbuka 14500 | M1 150,000.00 21,750,000.00
Jaringan listrik 1.00 | tiap tiang 7.500,000.00 7,500,000.00
Penerangan jalan 5.00 { tiap unit 400,000.00 2,000,000.00
Taman dan lingkungan 100t}1s 5,000,000.00 5,000,000.00
112,300,800.00
OPERASIONAL
Biaya operasional kantor 1.00 | per tahun 30,000,000.00 30,000,000.00 |
Biaya pemasaran 1.00 | per tahun 30,000,000.00 30,000,000.00
60,000,000.00
FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 100} 1s 25,000,000.00 25,000,000.00
PPH — 5% x NJOP 13.00 { tiap kaviing 401,053 85 5,213,700.00
BPHTB — 5% x { NJOP - 15 jt) 13.00 | tiap kavling 343,361.54 4,463,700.00
Aspek Sosial 10011s 25,000,000.00 25,000,000.00
59,677,400.00
TOTAL BIAYA TANAH 643,149,640.00
HPP tanah 544,589.78




Nama Perumahan

Alamat

ESTIMASI BIAYA TANAH

Balemas Permai

Jin Wates Km7 Balecatur Sleman Yk

Developer

A

Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total :
Luas kawasan

luas Kavling efektif

3,086.00

2,340.00

m2
m?2
m2

Luas Jalan m2
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 617,200,000.00
Jasa penghubung : 15,430,000.00
Piogoro desa : 1,666,440.00
pengeringan lahan : 46,290,000.00
680,586,440.00
2iLegalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 2,000,000.00
biaya surat kuasa jual : 1,200,300.00
akta jual beli : 9,750,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 3,843,921.60
Sosialisasi IPPT : 7,687,843.20
Penggabungan sertifikat : 4,000,000.00
Pemecahan Setrtifikat : 19,500,000.00
IMB : 6,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 6,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 9,750,000.00
70,831,764.80
3|infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 67,500,000.00
urugan tanah : 64,000,000.00
jalan : 26,840,000.00
Drainase : 45,000,000.00
Trafo : 24,000,000.00
Penerangan Jalan : 1,050,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
238,390,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 90,000,000.00
Pemasaran 65,000,000.00
155,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 35,000,000.00
Aspek sosial 8,332,200.00
PPH 5%xNJOP: 7,582,200.00
BPHTB 5%x(NJOP-15ijt): 35,000,000.00
85,914,400.00
Total Pembiayaan Tanah 1,230,722,604.80
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 525,949 83
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp. 269,742,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 200,000.00
E. Harga Bnagunan PerMeter2 Rp. 1,365,852.00
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Nama Proyok

Alamat Lokasi

Tanggal mulai proyek
Tanggal prediks! selesai
Jangka waktu proyek

Luas tanah PERKIRAAN
Jumlah pemilk

NJOP tanah/m2 pembelian 2004
Total NJOP tanah pembelian
Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2004

naik menjadi

Total NJOP tanah penjualan

Lebar jatan lingkungan

DATA KHUSUS TANAH

ANALISA HARGA TIAP METER TANAH
PERUMAHAN GRIYA BANYURADEN

Perumahan Griya Banyuraden
JIn. Wates Km 3, Wirobrajan

01-Okt-04
01-Des-05
14,20 butan
3.311,00
2,00
386.000,00
119.196.000,00
50% 54.000,00
178.784.000,00
5,00

HARGA TANAH MENTAH / M 2
Ry 300.000,00

m2
orang
perkiraan

m

CIKMG

PT.OUTRA K ARSA AMANDIR)

ﬁN

2

[_No TRaviing] Lebar
1 A1 f
2 A2 . 115,00
3 A3 12,00 115,00 70,00
4 A4 9.50 12,00 114,00 70,00
5 A5 825 12,00 99,00 54,00
6 Af 8,11 12,20 99,00 $4,00
7 A7 8,11 12,20 99,00 54,00
8 A8 8,11 12,20 99,00 54,00
9 A9 811 12,20 99,00 54,00
10 A10 P 8,11 12,20 99.00 54,00
1 81 9,50 12,85 123,00 70,00
12 B2 8,77 13.00 114,00 70,00
13 83 8,77 13.00 114,00 70,00
14 B4 8,77 13,00 114,00 70,00
15 B85 8,69 13,00 113,00 70,00
16 B6 8,08 12.00 97,00 45,00
17 B?7 8,08 12,00 97,00 45,00
18 C1 9,34 12,95 121,00 60,00
189 C2 811 12,95 105,00 60,00
20 C3 808 13.00 105,00 50,00
21 C4 8,08 13.00 105,00 G0,00
22 ¢C5 8,31 13,00 108,00 60,00
23 C6 8,38 13,00 109.00 60,00
24 C7 8,38 13.00 109,00 60,00
25 C8 885 13,00 115,00 60,00
Total 215 271100 1.524,00
Jumiah kavling 25,00 .
Luasan untuk kavling
Luasan total lahan 331100 m2
Luas jalan dan fasllitas um'ym 600,00 m2
Prosen kenaikan jalan 18,12%_Prosen tanah dan bangunan $6,22%
L Volume Satuan Harga satuan Sub Total Totat
PEMBEBASAN LAHAN 1N
Harga dasar pem olian tanah 3.311.00 tiap m2 ~300.000:00 983.300.000,00
Jasa ponghubung 993,300.000,00 harga riil 2.50% 24.832.500,00
Pologoro / pajak desa 119.196.000,00 NJOP 1,50% 1.787.940,00
Biaya pengeringan 331100 tiapm2 15.000,00 49.665.000,00
1.069.585.440.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Porikatan jual boti / kerjasama 4,00 tiap sertipikat 500.000.60 2.000.000,00
Biaya surat kuasa jual 2500  tiap kaviing 100.000,00 2.500.000,00
Akta jual beli /AJB 25,00 tiap sertipikat 750.000,00 18.750.000,00
PERIZINAN
IPT /1PPT weeve 00346 X NJOP 1.00  Lokasi 4.124.182 4.124.181 60
Sosialisasi IPT 1.00 Lokasi 8.248.363 8.248.363,20
Penggabungan sertipkat 4.00  Sartipikat induk 1.000.000.00 4.000.000,00
Pemecahan sentipikat 25,00 tiap kavling 1.500.000,00 37.500.000,00
IMB 25,00 ftiap kavling 500.000,00 12.500.000,00
Tak terduga / taktis 25,00 tiap kavling 500.000,00 12.500.000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 25,00 tiap kaviing 750.000,00 18.750.000,00
120.872.544.80
INFRASTRUKTUR
PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM \
Pondasi dan pagar 249,00 tapm 1 220.000,00%, 54.780.000,00
Urugen dan jalan 411300 tiapm 3 20.000,00 82.260.000,00
Jalan paving blok 600,00 tiap m2 40.000,00 24.000.000,60
Drainase terbuka 248,00 tiap m1 150.000,00 37.350.000,00
Jaringan listrik 3,00 tiap tiang 8.000.000,00 24.000.000,00
Penerangan jalan 3.00 tiap unit 350.000,00 1.050.000,00
Taman dan lingkungan 2,00 s 5.000.000,00 10.000.000,00
233.440.000,00
OPERASIONAL
Biaya operasional kantor 1,00 pertahun 60.000.000,60 60.000.000,00
Blaya pemasaran 1.00 pertahun " 70.000.000.00 70.000.000,00
130.000.000,00
FEASIBILITY STUDY
Aspaek Teknis 100 Is 30.000.000,00 30.000.000,00
PPH - 5% x NJOP 25,00 tiap kaviing 357.588,00 8.939,700,00
BPHTB --- 5% x ( NJOP - 15 Jt) 25.00 tiap kavling 327.588,00 8.189.700,00
Aspek Sosial 1.00 s 30.000.000,00 30.000.000,00
77.129.400,00
HPP Pembebasan lahan Rp 384535 39 86% Total 1.631.027.384,80
HPP Legalitas Rp 4458596 7% Luasan tanah kapling 2,711,00
HPP infrastruktur Rp 86.108,45 14%
HPP Operasiona! Rp 47.952,78 8%
HPP Feasibitity Rp 28.450,53 5%
Rp 601.633,12 100% HPP tanah 801.633,12

y
627.920.000,00
[40 ¢ 380 2 8

15.000,00
40.665.000,00

~ - N
\,@22;4,.1 s
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RENCANA ANGGARAN BIAYA

PROYEK PERUMAHAN BANYURADEN
LOKAS! PROYEX WATES
PEKERJAAN : INFRASTRUKTUR
NO URAIAN PEKERJAAN VOLUME SAT HARGA JUMLAH TOTAL
SATUAN HARGA HARGA
| PEK. PONDASI & PAGAR
1{Pondasi keliling 33210 | m' 150,000.00 | 49,815,000.00
SUB TOTAL 49,815,000.00
fl PEK. JALAN
1]Urugan Tanah 1,785.50 | m3 32,500.00 | 58 028,750.00
2{Conblock 711.52 | m2 42,500.00 | 30,239,642.50
SUBTOTAL 88,268,392.50
1] DRAINASE
1{Drainase 29540 I m' 61,044 53 18,032,5652.69
SUB TOTAL 18,032,552.69
v PENERANGAN UMUM
1|Trafo 1.00 ! unit 25,000,000.00 | 25,000,000.00
2ipenerangan jalan 7.00 | unit 750,010.00 5,250,000.00
SUBTOTAL 30,250,000.00
\ TAMAN DAN LINGKUNGAN
1{Pintu gerbang 1.00 | Is 10,000,000.00 | 10,000,000.00
2|Penanaman pohon: 5.00 | unit 25,000.00 125,000.00
3{Taman 40.00 | m2 125,000.00 5,000,000.00
SUBTOTAL 15,125,000.00
TOTAL

201,490,945.19




ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan Beran Asri

Alamat

Developer

A

Areal peruntukan tanah

Bedrek Maguwoharjo Depok Sleman

Luas tanah Total : 2,150.00 m2
Luas kawasan m2
luas Kavling efektif 1,690.00 m2
Luas Jalan m2
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 430,000,000.00
Jasa penghubung : 10,750,000.00
Plogoro desa : 1,161,000.00
pengeringan lahan : 32,250,000.00
‘ 474,161,000.00
21Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 500,000.00
biaya surat kuasa jual : 1.600.000 00
akta jual beli : 12,000,000.00
Perizinan
< {IPTNPPT: 2,678,040.00
Sosialisasi IPPT : 5,356,080.00
Penggabungan sertifikat : 1,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 24,000,000.00
IMB : 8,000,000.00
Taktis/ tak terduga : 8,000,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 12,000,000.00
75,134,120.00
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 72,250,000.00
urugan tanah : 26,100,000.00
jalan : 18,400,000.00
Drainase : 43,350,000.00
Trafo : 24,000,000.00
Penerangan Jalan : 1,500,000.00
taman dan Lingkungan : 5,000,000.00
190,600,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 60,000,000.00
Pemasaran 70,000,000.00
130,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 30,000,000.00
Aspek sosial 30,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 5,805,000.00
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 5,055,000.00
70,860,000.00
Total Pembiayaan Tanah 940,755,120.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 556,659.83
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp. 252,704,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 200,000.00
E. Harga Bnagunan PerMeter2 Rp. 1,400,000.00




o

%) iml

att

T

0]

allalh hanye pada

©

rlio

Nama Proyek
Alamat Lokasi
Tanggal mulai proyck

»

PERUMAHAN BERAN ASR!

Bedreg Maguwo Harjo Depok Sieman

01-Des 04

Tanggal prediksi selesai 01-Des-05
Jangka waktu proyek 12,17  bulan
Luas tanah PERKIRAAN 2150,00 m2
Jumlah pemilk 1,00 ocrang
NJOP tanah/m2 pembelian 2004 36.000,00 perkiraan
Total NJOP tanah pembelian 77.4G0.000,00
Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2004
naik menjadi 50% 54.000,00
Total NJOP tanah penjualan 116 100 000,00
Lebar jalan lingkungan 500 m
Tranguks] harga tanah
R 200.000,00
DATA KHUSUS TANAH per meter 2
[ No TKaviing] Lebar Panjang I Luas kv Luas bangunan | Keterangan
[N ! [ENs] 300 45,00
2N w0 [N 93,00 45.00
3 A3 $.00 11,60 92.00 45,00
4 A4 a0 1150 ar 00 45.00
hoOAS o [ RANYY A
6 AR WK 110 G200 45,00
7 A7 8.00 16.63 33,00 54,00
8 A3 12.00 12,50 150.00 54.00
9 B1 8.00 1525 122,00 54.00
10 02 4,00 14,00 112,00 54,00
11 83 8,00 13,88 111,00 54,00
12 B4 800 13,50 108,00 54,00
13 B5 8.00 12.88 103.00 54,00
14 86 8.00 12,38 99.00 45,00
15 87 .00 12,38 S804 45,00
16 B8 a00 1238 95.00 45,00
Total 132 1 6A0.00 783,00
Jumian kaviing 14,00
Luasan uniuk kiviing
Luasan total Inhan Z150 00 mg
Luas jalan dan fasiitas wnuin AG0.00 ;2
Prosen kenaikan jatan 21,40% Prosen tanah gan bangunin 46,33%
Saluan ” Harga satuan Sub Total Total
PEMBEBASAN LAKAN 7
Harga dasar pombeian tanak 215000 tapmy 200 000.00 " 430 000 000,00
Jasa penghubung A0 000 00000 facga i 2.50% 10 750 000.00
Pologors / pajak doesa EA00 00000 NaoOP 1.5C% 1161.000,00
Biaya pengenngan 215000 tapmy 16 000,00 32 250 000,00
474 161 000.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatar Jual beli / kenasama 1.00  tap sertipikat 500 000.02 500.000.00
Biaya surat kuasa jual 16,00  liap xaviing 100.000,00 1600.000,00
Akta jual beli /AIB 16.00  tap sertipikat 750.000.00 12.000.000.00
PERIZINAN
IPT 1 IPPT ....n 0.0246 X NIOP 100 Lokas 2678 040 2.678.040,00
Sosiabsas! IPT 1,00 Lokass 5356 080 5.356.080,00
Penggabungan sertipkat 1,00 Sartipikat indux 1000.00C.00 1.000.000.00
Pemecahan senipikat 1B.00 nap kaviing 1 500 000,00 24.000.000.00
IMB 16,00  tap kaviing 500 000.00 8 000.000.00
Tak terduga / takls 1800 tap kaviing 500 000.00 8 000.000,00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 16.00  nap kaviing 750 000,00 12.000 000,00
75.134.120,00
INFRASTRUKTUR
PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM
Pondasi dan pagar 28800 tmapm1 250.000,00 72 250 000,00
Urugan dan jalan 130500 tapm3 20.000,00 26 100.000,00
Jalan paving blok 450.00  tap iy 40 000.00 18 400 000,00
Drainase terbuka 28800 napmi 150 000,00 43 350.000,00
Jaringan iistrik 3,00  uap tang 8 000 000,00 24.000.000,00
Penarangan jalan 300 tapunt " 500 000,00 1 500.000,00
Tarman dan lingkungan 1,00 Is 5.000.000,00 $.000.000,00
160.600.0CC,00
OPERASIONAL
Biaya operasionat kantor 100 pertahun 50 000.000.00 60.000.000.00
Biaya pemasaran 1.00  pertahun 79 00 000,00 70.000.000,00
130.0C0 000,00
FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 100 s 25 C00 000,C0 30.000.000.00
PPH -« 5% x NJOP 16.00  tiap kaviing 362 812,50 5.805,260,00
BPHTB -~ 5% x { NJOP - 15 Jt ) 16,00 nap kavling 21593750 5.055.000.00
Aspek Sosial 1,00 s 32000 €00.00 20 000.000,00
70.860.000,00
HPP Pembebasan lahan Rp 280 568,64 50% Totat 940.755.120,0C
HPP Legalitas Rp 44 458 06 8% Luasan lanah kapling 1.850,00
HPP infrastruktur Rp 11278107 2%
HPP Operasional Rp 76.923.08 14%
HPP Feasibility Rp 4192853 8%
Rp $56.659,83 100% HPP tanah 556.658,83




RENCANA ANGGARAN BIAYA

PROYEK PERUMAHAN BERAN
LOKASI PROYEK Beran
' PEKERJAAN : INFRASTRUKTUR
NO URAIAN PEKERJAAN VOLUME SAT HARGA JUMLAH TOTAL
SATUAN HARGA HARGA
I PEK. PONDASI & PAGAR
1[Pondasi keliling 19484 | m' 150,000.00 | 29,226,000.00
SUB TOTAL 29,226,000.00
il PEK. JALAN
1]Urugan Tanah 1,047.50 | m3 25,000.00 { 26,187,500.00
2|{Conblock 367.50 | m2 45,000.00 | 16,537,500.00
N SUBTOTAL 42,725,000.00
i DRAINASE
1|Drainase 16570 | m' 60,000.00 9,942,000.00
SUB TOTAL . 9,942,000.00
v PENERANGAN UMUM
1{Trafo 1.00 | unit 17,500,000.00 | 17,500,000.00
2|penerangan jalan 6.00 | unit 900,000.00 5,400,000.00 -
) SUBTOTAL ' : 22,900,000.0C
Vv TAMAN DAN LINGKUNGAN
11Pintu gerbang 1.00 | Is 10,000,000.00 | 10,000,000.00
2|Penanaman pohon G.00 | unit 25,000.00 150,000.00
3|Taman 30.00 | m2 75,000.00 2,250,000.00
SUBTOTAL 12,403,000.00
] 117,193,000.00

TOTAL




DAFTAR HARGA PERUMAHAN BERAN ASRI
(Berlaku Mulai 1 Mei 2005)

o Piliteanty pe Harwaduat b vandadadi | (Cang v Sina Asgsaran Sisa Pembayaran (Cush Bertahap)
. 5% 20% 0% 0% 15%
Nasiing Luas Lanaby RIIMN Pewhay gean Ry ) o) (Rp)
() i) (Kod (K (Rp.) (Re) e
X > P8 Snain LRI AL, 42950 inmy LOK 350 00 27037500 § 20710000 § 17920000 | 17.920.000 l(f.ZKZ.SOO
A2 AR ES 300 i 2300w 424350 148 33000 27.037.300 § 21.710.000 | 17.920.000 § 17.920.000 16.282.500
A4 a2 §22 o0 toa TERAL A, e o %7 900 00 21975000 1 17580000 § 12.460.000 § 12.460.000 llll.!5000
A KTV 12200 | rERat Ay, 34100 by X7 900,000 21975000 | 17.550.000 | 12.360.000 § 12.460.000 | 13.185.000
\S A2 E3Stuauio |y, 35900 000 99 o0 v 2775000 | 19.820.000 | 13560000 | 13.850.000 | 14.865.000
692 o o 34900 Wy Y 10U voU 24775000 § 19.820.000 § 19.820.000 | 19.820.000 | 14.865.000
‘6 3642 [ 100 6w | 2S00 J 39820000 103 350,000 | 25493000 | 20.716.000 | 20.716.000 | 20.716.000 :::;;zsz
‘ 3442 134 800000 42 140,000 108 u60.000 27.013.000 | 21.612.000 | 21.612.000 § 21.612.000

G 92 16U.400.000 45.620.000 H14.750.000 28.695.000 } 22.956.000 | 22.956.000 § 22.956.000 17.217.000
AT 4692 L3% G0t g TERIUAL .00 G Y9 100,000 24775000 § 19820000 | (9820000 § 19.820.000 14.865.000
AKX Suisy X3 000 00y TEIIUAL 33 Gduugy 132,600,000 33.000.000 1 20400000 | 26.400.000 § 26.400.000 19.800.000
46122 159.000.000 45.200.000 113.800.000 28.450.000 1 22.760.000 | 22.760.000 | 22.760.000 17.070.000
u 50 (22 105.400.000 286500, 17 120000 118.250.500 20370000 1 23 650,000 | 23.656.000 | 23.656.000 | 17.742.000
, $4-122 171.800.000 49.640.000 122760000 | 30.6%0.000 | 24.552.000 | 24.552.000 24.552.000 | 18.414.000
6U 122 181 .400.000 51.920.000 129.450.000 32.370.000 | 25.896.000 § 25.896.000 | 25.896.000 19.422.000
46112 132.000.000 43.100.000 108900000 | 27.225.000 | 21.780.000 | 21.780.000 21.780.900 16.335.000
b2 30:412 158.400.&)0— 2500000 35020000 113:350.000 28 345.000 § 22676.000 | 22.676.000 | 22.676.000 17.007.000
34112 LG4 800 000 40940 4oy HT %60 000 29465000 | 23572000 § 23572000 | 23.572.000 17.679.000
T r 174400 00 T).T:o 000 124 580 00y 24916000 | 24.916.000 | 24.916.000 | 18.687.000
H Si1n 87 7w | PR [ L2 K00 § 2222500 1 22578000 § 22575000 | 2259 w00 | 16913 500
we | Mg 1SN tan) it LERIE AL EERTAYIN Vil 420 00y 278355000 | 22 200y | 22284000 § 22 281000 16 713 0y
15 M i US2 oo | TERir g, 43130 w0 108 -7uimd 127242500 f 24 Tuiuw | 2179400 21.794.000 lls.us.soo
Al 142 200 o 40370 000 102 530 000 25632500 | 20,506 000 § 20.506.000 | 20,500,000 15.379.500
6 ‘_—_\t Wy Twg | Suroga | A2310000 § 10720000 | 20822 500 | 21 458000 | 21 458 oog 21 452000 \c.oof 500
S 153 Tunrikig ) ) 44210 hoo T 490 (00 2TKI2 500 § 22298.000 | 22.298.000 § 22.298.0 16.723.500
- o 03 Wi 47 091 ) HB2on f 29552 500 | 25642000 | 23.642.000 1 23.612.000 17.731.500
kAl 12 ooy U 376 oo 102530000 § 25632 500 | 20 506.000 | 20.506.000 20.506.000 } 15.379.500
u- 3'=‘T 149 700 by 800600 A2 410 600 107 290 0oy 26822500 | 21 435.000 | 21.458.000 | 21.458.000 16.093.500
3wy 133 70y 150 o 44.210 (00 VUL A% (0g 27872 500 § 22 298.000 § 22.298.000 | 22.298.000 16.723.500
0u Y 105 300 i m 118.210 00y 29532500 § 23.642.000 | 23.642.000 } 23.642.000 17.731.500
E“” () 163 Jovwy | TERIU AL 47.0%.000 118210000 § 29552506 | 23642000 | 23.642.000 23.642.000 | 17.731.500

Keterangan

1. Harga dapat berubah sewaktu-wakty tanpa pemberitahuan

2. Harga belum termasuk

a. BBN gan BPHIR Sesual peraturan pemerir:ah

0. Biaya 2dministras; akad kredit (khusus KPR)

Cara Pembayaran
1. Uang Mura 309 Capat dicicil selama 4 bulan

yang berlaku

2. Pembayaran Uang Muka 1 maksimal 2 minggu setelah tanda j)adi

3. Pembayaran selanjutnya 1 bulan dari pembayaran sebelumnya

4. Fasilitas KPT dapat diberika dengan Uang Muka Min 309

Informasi lebih fanyut hubungr:

a Rizal* 7413833/081 668 0114
b Lina 08562963924 ‘




ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan Kadisoko Asri
Alamat JI Godean Km 5 no 116
Developer
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total : 2,415.00 m2
Luas kawasan 127.00 m2
luas Kavling efektif 1,863.00 m2
Luas Jalan 425.00 m2
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total

1{Pembebasan lahan
Pembelian tanah :

603,750,000.00

Jasa penghubung : 15,093,750.00

Plogoro desa : | 37,400,000.00

pengeringan lahan : 20,527,500.00

676,771,250.00

2|Legalitas Pembelian Tanah~

Perikatan jual beli : 200,000.00

biaya surat kuasa juaf :

akta jual beli : 1,500,000.00

Perizinan

IPTAPPT: 6,016,248.00

Sosialisasi IPPT : 7,000,000.00

Penggabungan sertifikat 3,000,000.00

Pemecahan Sertifikat : 21,000,000.00

IMB : 10,500,000.00

Taktis/ tak terduga : 4,200,000.00

Legalitas Penjualan Tanah

Akta jual beli : 10,500,000.00

63,916,248.00

3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar :
urugan tanah :

58,200,000.00
30,187,500.00

jalan : 17,000,000.00\
Drainase : 7,275,000.00
Trafo : 26,500,000.00
Penerangan Jalan :, 1,400,000.00
taman dan Lingkungan : 6,000,000.00
140,562,500.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead 65,000,000.00

Pemasaran 65,000,000.00
130,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan B e

Aspek teknis 12,500,000.00

Aspek sosial 5,000,000.00

PPH 5%xNJOP: 9,869,100.00

BPHTB 5%x(NJOP-15it): 10,867,500.00
38,236,600.00
Total Pembiayaan Tanah 1,049,486,598.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 563,331.51
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : -Rp.  270,612,000.00
- ! Harga Tanah Dasar Rp. 250,000.00
T E Harga Bnagunan PerMeter2 Rp. 1,200,000.00




DATA UMUM TANAH
No SHM

Nama pemilik

Alamat Lokasi

ANALISA HARGA TIAP METER TANAH

Jalan Godean KM 5 No 116

PIERSADA PT.
J. Godean Km. 5 No. 116 Jogickata

Tanggal mulai proyek 01-Okt-03
Tanggal prediksi selesai 01-Des-05 Telp. (02 74] 621104, Fox (0274] 621103
Jangka waktu proyek 2640 bulan
Luas tanah PERKIRAAN 241500 m2
Jumiah pemitk 2,00 orang
NJOP tanah/m2 pembelian 2004 36.000,00 perkiraan
Total NJOP tanah pembeiian 86.940.000,00
Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2005
Naik menjadi 50% 54 000,00
Total NJOP tanab penjualan 130.410.000,00 R 250.000,00
Lebar jalan lingkungan 400 m per meter 2
DATA KHUSUS TANAH .
No | 'Kaviing | Lebar | Panjang | Luas kav | Luas bangunan| Keterangan
Taman Sriarum
1 A 15,50 1297 201,00 80,00
2 B 10,00 11,40 114,00 60,00
3 C 10,00 11,50 115,00 54,00
4 D 10,00 13,90 33,00 54,00
5 E 10,00 14,20 142,00 54,00
6 F 10,00 11,90 118.00 54,00
7 G 10,00 11,70 117,00 70,00
8 H 10,00 11,80 118,00 70.00 | |
9 I 10,00 14,40 144,00 54,00
10 4 10,00 1450 145,00 80,00 ,8@%
1" K 10.00 12,00 120,00 70,00 :,72
12 L 10.00 1220 122,00 70,00 oV
13 » 10,00 12,10 121,00 70,00 mb‘/
14 N 10,00 14,60 146.00 80,00 g “
Total 146 1.863,00 $20,00
Jumiah kaviing 14,00
Luasan untuk kavling
Luasan total lahan 241500 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 552,00 m2
Prosen kenaikan jalan 22,86% Prosen tanah dan bangunan 49,38%
) Volume Satuan Harga satuan Sub Total Total
PEMBEBASAN TANAH
Harga dasar pembelian tanah 2.415,00 tiap m2 250.000,00  603.750.000,00
Jasa penghubung 603.750.000,00 harga riil 2,50% 15.093.750,00
Pologoro / pajak desa - NJOP . . 1.00% 37.400.000,00
Biaya pengeringan 241500 tiap m2 8.500,00 20.527.500,00
. 676.771.250,00
LIFGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan juat beli / kerjasama 2,00 tiap sertipikat 100.002,00 200.000,00
Biaya surat kuasa jual 14,00 tiap Kavling - -
Alda jual beli /AJB 2,00 tiap sertipikat 750.000,00 1.500.000,00
BPHTB — 5% X (NJOP-15}t) 2,00 tiap sertipikat 1.788.500,00 3.587.000,00
PPh  —— 5% x NJOP 2,00 tiap sertipikat 2.173.500,00 4.347.000,00
PERIZINAN
IPT 1 IPPT 1,00 Lokasi 6.016.248 6.016.248,00 y q
Sosialisasi IPT 1,00  Lokasi 7.000.000 7.000.000,00 /1,
Penggabungan sertipkat 3.00 Sartipikat induk 1.000.000,00 3.000.000,00 N
Pemecahan sertipikat 14,00 tiap kavling 1.500.000,00 21.000.000,00
IMB 14,00 tiap kavling 750.000,00 10.500.000,00
Tak terduga / taktis 14,00 tiap kavling 300.000,00 4.200.000,00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING —
Alta jual beli 14,00 tiap kavling 750.000,00 10.500.000,00
BPHTB — 5% X (NJOP - 15t) 14,00 tiap kaviing 412.178,57 5.770.500,00
PPh  — 5% x NJOP 14,00 tiap kaviing 465.750,00 6.520.500,00
L, 84.151.248.00
INFRASTRUKTUR (
PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM
Pondasi dan pagar 14550 tiapm 1 400.000,00 58.200.000,00 N
Urugan dan jalan 1.207,50 tiapm3 25.000,00 30.187.500,00
Jalan paving blok 425,00 tiap m2 ‘ 40.000,00 17.000.000,00
Drainase terbuka " 14550 tiap m1 50.000,00 7.275.000,00
Jaringan listrik " 1,00 unit 20.500.000,00 20.500.000,00
Penerangan jalan 400 tiap tiang 350.000,00 1.400.000,00
Taman dan lingkungan 200 Is 3.000.000,00 6.000.000,00 -
! 140.562.500,00
BIAYA OPERASIONAL B
Biaya Overhead 1,00 Tahun 65.000.000,00 65.000.000,00
Biaya Promosi 1,00 Proyek 65.000.000,00 65.000.000,00
130.000.000,00
BIAYA STUDY KELAYAKAN
Jasa penelitian proyek » 100 Is 7.500.000,00 7.500.000,00
Perhitungan cash flow ) el 1.00 Is 5.000.000,00  5.000.000.00 \
Penentuan sekmen pasar  §.& <y 100 Is 5.000.000,00 5.000.000,00 )
17.500.000,00
HPP Pembebasan lahan Rp 363.270 R Total Rp 1.048.984.998
HPP Legalitas Rp 45170 Total tanah efektif Rp 1.863
HPP infrasruktur Rp 75.450 .
. HPP Biaya Operasional Rp 69.780
] HPP Biaya Study Kelayakan Rp 9.393 i
“ HPP Tanah Rp 563.062,26 HPP Tanah Rp 563.062
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PIERSAIDA PT.
J. Godean Km. 5 No. 116 Jogjakarta

RENCANA ANGGARAN BIAYA Telp. (0274) 621104, Fox (0274) 621103

PROYEK : PERUMAHAN KADISOKO ASRI
LOKASI : PURWOMARTANI,KALASAN, SLEMAN

TYPE : 45
KAVLING :
PEMILIK
No URAIAN VOL |SAT|RAP /HARGA JUMLAH JUMLAH
SATUAN ( RAP)
1 |PERSIAPAN
a |Pembersihan lokasi 1.00] Is 50,000 50,000 56,000
b {Unizet & Bouw plank 1.00] Is 125,000 125,000 140,000
Sub Jumiah 196,000
2 |STRUKTUR BAWAH
a {Galian Fondasi 12.60( m3 3,500 44100 49,392
b {Pasangan fondasi 9.45] m3 140,000 1,323,000 1,481,760
¢ |Urug tanah kembali 3.15{ m3 1,750 5,513 6,174
Sub Jumjah 1,537,326
3 {Pekerjaan Beton
a |Beton Sloof 10/15 0.79] m3 725,000 570,938 638,450
b {Beton kolom praktis 10/10 0.74f m3 725,000 532,875 596,820
¢ |Beton ring balok 10/15 0.791 m3 725,000 570,938 639,450
d {Beton latiu 5.09f m3 750,000 3,816,000 4,273,920
e |Beton duck atap m3 725,000 - -
f |Ring qunung - gunung 0.01} m3 725,000 7,250 8,120
Sub Jumlah 6,157,760
4 |PERKERJAAN PASANGAN
a {Pasangan bata 1 :3:10 15.75! m3 180,000 2,835,000 3,175,200
b |Plesteran dinding tembok 31.50{ m2 16,500 519,750 582,120
¢ |Plesteran dinding gunung- gunung 11.38] m2 17,500 199,063 222 950
d {Sponengan 154.30[ m' 2,000 308,600 345,632
e {Pasang loster 29.00{ bh 3,000 87,000 97.440
f |Beton mainan list 9.90f m' 1,500 14,850 16,632
g |Pasang batu palimanan 5.94] m2 71,500 424,710 475,675
Sub Jumiah 4,915,649
5 |PEKERJAAN KAYU
a |Pasang kusen pintu utama 1.00{ bh 350,000 350,000 392,000
b {Pasang kusen pintu jendela 3.00| bh 127,500 382,500 428,400
¢ [Pasang kusen pintu kamar 3.00} bh 110,000 330,000 369,600
d jPasang kusen jendela gandeng 1.00| bh 110,000 110,000 123,200
e |Pasang kusen jendela tunggal 3.00{ bh 77,000 231,000 258,720
f {Pasang kusen boven + kaca 1.00] bh 68,000 68,000 76,180
g {Daun Pintu 6.00{ bh 180,000 1,080,000 1,209,600
h {Daun Pintu we/km 1.00{ bh 220,000 220,000 246,400
i {Daun Jendela 9.00/ bh 125,000 1,125,000 1,260,000
Sub Jumlah 4,364,080
6 |PEKERJAAN ASESORIS
a |Pasang slot pintu "goideno” 6.00] bh 45,000 270,000 302,400
b {Pasang slot pintu wc/km 1.00{ bh 45,000 45,000 50,400
¢ {Pasang grendel jendela 8.00{ bh 9,500 85,500 95,760
d |Pasang hak angin 9.00{ psg 12,000 108,000 120,960
e |Pasang engsel pintu 7.00] psg 12,000 84,000 94,080
f {Pasang engsel jendela 9.00{ psg 10,500 94,500 105,840
g {Pasang kaca jendela 6.48] m2 35,000 226,800 254 016
Sub Jumiah 1,023,456
7 |PEKERJAAN ATAP
a |Pasang usuk 5/7 - 3 m' 94.00] big 22,500 2,115,000 2,368,800
b [Pasang usuk 5/7 -2 m' 30.00| btg 15,000 450,000 504,000
¢ {Pasang reng 3/5 364.00f m' 2,000 728,000 815,360
d jPasang kayu 6/12-4 m' 1.00] bty 40,000 40,000 44,800
e |Pasang kayu 6/12-3 m’ 16.00( btg 33,000 528,000 581,360
f [Pasang kayu 6/12-2 m' 5.00f btg 27.500 137,500 154,000
g |Genteng 1000.00] bh 1,400 1,400,000 1,568,000
h {Nok 13.50] bh 3,500 47,250 52,820
i |Krol - krolan 6.00f m' 8,500 51,000 57,120
i {Badongan bh - N
k |Papan talang 4.00] bh 28.000 112,000 125,440
| |Seng talang 10.00] nv 13,500 135000 | 151,200
m |List plang 46.00] m' 33,000 1,518,000 1,700,160
. Sub Jumiah 8,133,160

-h




1

Nama Perumahan
Alamat
Developer

ESTIMASI BIAYA TANAH

Chateu Florence
Godean

A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 3,330.00 m?
Luas kawasan 57.50 m?
luas Kavling efektif 2,160.00 m?
Luas Jalan 1,112.50 m?
B.  [PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 832,500,000.00
Jasa penghubung : 20,812,500.00
Plogoro desa : 1,798,200.00
pengeringan lahan : 49,950,000.00
‘ 905,060,700.00
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,000,000.00
biaya surat kuasa jual : 2,300,000.00
akta jual beli 17,250,000.00
Perizinan
IPTAPPT: 4,147,848.00
Sosialisasi IPPT : 8,295,696.00
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 34,500,000.00
IMB : 11,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 11,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 17.250,000.00
109,743,544.00
3(Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 46,455,000.00
urugan tanah : 37,462,500.00
jalan : 38,937,500.00
Drainase : 13,943,750.00
Trafo : 25,000,000.00
Penerangan Jalan : 3.000,000.00
taman dan Lingkungan : 17,250,000.00
182,048,750.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 30,000,000.00
Pemasaran 50,000,000.00
80,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 20,000,000.00
Aspek sosial 8,991,000.00
PPH 5%xNJOP: 8,241,000.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 25,000,000.00
62,232,000.00
Total Pembiayaan Tanah 1,339,084,994.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 619,946.76
C.  Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp 254,653,000.00
D.  Harga Tanah Dasar: Rp 250,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,400,000.00




/

Alamat Lokasi

Luas tanah PERKIRAAN
Jumlah pemilk

NJGP tanah/m2 pembelian 2004
Total NJOP tanah pembelian

Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2004

naik menjadi
Total NJOP tapah penjualan
Lebar jalan lingkungan

GODEAN

ANALISA HARGA TIAP METER TANAH
PERUM4HAN CHATEU FLORENQCE

3.330.00

1.00

36,000.00
119,880,000.00

50% 54,000.00
179,820,000.00

5.00-

m2
orany
perkirazn

HARGA TAMAH MENTAH / M 2

Rp  250,000.00

Jumlah kavling 23.00
Luasan untuk kavling 2,160
Luasan total lahan 3,330.60 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 1,170.00 m2
] Volume Satuan Harga satuan Sub Total Total
PEMBEBASAN LAHAN
Harga dasar pembelian 3,330.00 tiap m2 250,000.00 832,500,000.00
Jasa penghubung 832500,000.00 harga riil 2.5C% 20,812,500.00
Pologoro / pajak desa 119,880,000.00 NJOP 1.50% 1,798,200.00
Biaya pengeringan 3,330.00 tiapm2 16,000.00 49,950,000.00
) 905,060,700.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH .
Perikatan jual beli / kerj: 2.00 tiap sertipikat 500,000.00 1,000,000.00
Biaya surat kuasa jual 23.00 tiap ’k'avling 100,000.00 2,300,000.00
Akta jual beli /AJB 23.00 tiap sertipikat 750,000.00 v 17,250,000.00
PERIZINAN
IPT/IPPT — 0.0346 ; 1.00 Lokasi 4,147 848 4,147,848.00
Sosialisasi IPT 1.0C Lokasi 8,295,696 8,285,696.00
Penggabungan sertipka 2.00 Sartipikat induk 1,000,000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertipikat 23.00 tiap kavling 1,500,000.00 34,500,000.00 ;
MB 23.00 tiap kavling 500,000.00 11,500,000.00 |
Tak terduga / taktis 23.00 tiap kavling 500,000.00 11,500,000.00 :
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Alkta jual beli 23.00 tiap kavling 750,000.00 17,250,000.00
109,743,£44.00
OPERASIONAL
Biaya operasional kantc 1.06 per tahun 30,000,000 00 30,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 pertahun 50,000,000.00 50,000,000.00
80,000,000.00
FEASIBILITY STUDY -
Aspek Teknis 1.00 Is. 20,000,000.00 20,000,000.00
PPH — 5% x NJOP 23.00 tiap kavling 390,913.04 8,991,000.00
BPHTB -~ 5% x ( NJOP 23.06 tiap kavling 358,304,356 8,241,000.00
Aspek Sosial 1.00 Is 25,000,000.00 25,000,000.00
62,232,000.00
INFRASTRUKTUR
~ Pondasi dan pagar 46,455,000.00
', Urugan dan jalan 76,400,000.00
Drainasi 13.943,750.00
Penerangan umum 26,000,000.00
Taman dan Lingkungan 17.250,020.00

TOTAL

HARGA TANAH MATANG PER M2

1,339,084,994.00

619,946.76




JYEK

RENCANA ANGGARAN BIAYA

PERUMAHAN CHATEY FLORENGE
COKASI PROYEK
PEKERJAAN : INFRASTRUKTUR
NO ’ URAIAN PEKERJAAN VOLUNE SAT HARGA JUM!I_AH TCTAL
SATUAN HARGA HARGA
| PEK. PONDAST & PAGAR
1{Pondasij keliling 309.70 [ m' 150,000.00 46,455,000.00
SUB TOTAL 46,455,000.00
1] PEK. JALAN
1|{Urugan Tanah 1,665.00 | m3 22,500.00 37,462,500.00
2|Conblock 1,112.50 [ m2 35,000.00 38,937,500.00
SUBTOTAL 76,400,000.00
1 DRAINASE
1|Drainase 24250 | m' 57,500.00 13,943,750.00
} SUB TOTAL 13,943,750.00
I\ PENERANGAN UMUM
1} Trafo 1.00 | unit 25,000,000.00 25,000,000.00
2|Lampu jalan lingkungan 10.00 | unit 300,000.00 3,000,000.C3
SUBTOTAL 28,000,000.00
\ TAMAN DAN LINGKUNGAN
1{Pintu gerbang 1.00 | Is 10,500,000.00 10,500,000.00 ]
2{Taman 54.00 | m2 125,000.00 6,750,000.00
SUBTOTAL 17,250,000.00
TOTAL 182,048,750.00




\
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DATA ESTIMASi BISNIS PERUMAHAN

Nama Perumahan
Alamat
Developer

Areal peruntukan tanah

Luas tanah Total
Luas kawasan
luas Kavling efektif
Luas Jalan

Citra Renjodani

JI Palagan Tentara Pelajar Slemna YK
PT. Adi Citra Buana

7.,832.00 m?

827.60 m?
5,192.00 m?
1,812.40 m?

PEMBIAYAAN

Sub total (Rp)

Total (Rp)

—

Pembebasan lahan
Pembelian tanah -
Jasa penghubung :
Plogoro desa :
pengeringan lahan :

1,858,000,000.00

Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli :

biaya surat kuasa jual :

akta jual beli :

Perizinan

IPT/IPPT:

Sosialisasi IPPT :
Penggabungan sertifikat
Pemecahan Sertifikat

iMB :

Taktis/ tak terduga :
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli :

234,000,000.00

7,459,500.00

241,459,500.00

Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar :

urugan tanah :

jalan :

Drainase :

Trafo :

Penerangan Jalan :

taman dan Lingkungan :

78,289,950.75
179,806,961.30
33,511,276.00
80,874,511.25

$7,750,000.00

430,232,699.30

Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead :
Pemasaran

480,000,000.00
70,258,600.00

550,258,600.00

Biaya studi kelayakan
Aspek teknis

Aspek sosial

PPH 5%xNJOP:

BPHTB 5%x(NJOP-15ijt):

26,000,000.00
116,730,000.00

142,730,000.00

Total Pembiayaan Tanah

HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling

3,322,680,799.30
639,961.63

moo

Harga Jual Rumah Tipe 70/180 :
Harga Tanah Dasar :
Biaya Konstruksi per M2

Rp
Rp
Rp

230,000,000.00
250,000.00
893,575.00




PRERUMAHAN : CITRA REJODANI

f EéTIMASI KALKULAS! BISNIS ( PARAMETER PENGEMBANGAN )

A. AREAL & PERUNTUKAN TANAH

Luas Tanah Total + 7,832 m2
Peruntukan :
Luas Kawasan 34% 2,640 m2
Luas Kavling Efektif 66% 5192 m2
100% 7,832 m2
Komposisi Luasan Bangunan & Tanah : Luas Bangunan Kav. Efektive
Type 40/ 80 28 unit 1,120 2,240 Semi Estate
Type 40 / 100 3 unit 120 300 Semi Estate
Type pjk 45/ 112 6 unit 270 672 Semi Estate
Type 60/ 120 6 unit 360 720 Semi Estate
Type 80/ 140 9 unit 720 1,260 Semi Estate
Type pjk 0/ - - unit - - Semi Estate
0/ - - unit - - Semi Estate
Type pjk 0/ - - unit - - Semi Estate
Jumlah 52  unit 2,590 m2 5192 m2
B. ESTIMASI - KALKULASI BISNIS
PENGELUARAN ‘
v Pembebasan Tanah 7,832 m2 250,000 1,958,000,000
Pematangan lahan fisik (infrastruktur) 7,832 m2 37,500 293,700,000
,-Sarana Kawasan (Fasos:open space,gedung,pos jaga) 105 m2 550,000 57,750,000 eI
v Persiapan & Perencanaan 52 unit 500,000 7726,000,000 . -
v Penunjang (prinsip,lokasi,siteplan,IMB.pecah,serﬁﬁkaj), ,,,,,, D2 unit 4,500,000 234,000,000,/
Konstruksi o o
Type 40 / 80 1,120 m2 1,000,000 1,120,000,000 .
Type 40 / 100 120 m2 1,000,000 120,000,000
v Type 45 / 112 270 m2 950,000 256,500,000
Type 60 / 120 - 4LC. 000 - 360 m2 95;0',990\ 342,000,000
Type 80 / 140 720 m2 9007000 648,000,000
Type pjk 0/ - - m2 900,000 -
Type pjk 0/ - - m2 850,000 -
0 0/ - - m2 900,000 -
Type 0/ - - m2 900,000 -
Overhead ( Operasioanal ) 24 bin 20,000,000 480,000,000 «
— Pemasaran 1.00% Total Omzet 70,258,600
= Biaya Lain 0.30% Beban Konstruksi 7,459,500 ~
v Pajak Perolehan Tanah 5.00% Beban Tanah 116,730,000
Bunga Bank Selama 3 Thn 16.00% 5,000,000,000 -
Total Biaya 5,730,398,100
PEMASUKAN ( OMZET PENJUALAN )
Type 40 / 80 28 unit x Per Unit Rp 108,400,000 3,035,200,000
Type 40/ 100 3 unit x Per Unit Rp 120,000,000 360,000,000
Type 45/ 112 6 unit x Per Unit Rp 134,710,000 808,260,000
Type 60/ 120 6 unit x Per Unit Rp 162,600,000 975,600,000
Type 80/ 140 9  unit x Per Unit Rp 205,200,000 1,846,800,000
Type 0/ - - unit x Per Unit Rp - -
Type 0/ - - unit x Per Unit Rp - -
Type 0/ - = unitx Per Unit Rp - ‘ -
Type 0/ - - unit x Per Unit Rp - -
52  unit Total Omzet 7,025,860,000
1,295,461,900

SALDO

Performance Usaha 18.44%
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RENCANA ANGGARAN BIAYA (RAD)

PROYEK : CITRA REJODANI
PEKERJAAN KAWASAN

Lembar 1
NO PEKERJAAN SAT VoL HARGA SATUAN JUMLAH HARGA
(Rp) {Rp)
A PEK.PERSIAPAN . o e . \/33(
" "1|Bowpiank ( seluruh pekerjaan ) mi | 413.00 | 4491500 T1,854,989.50 | ) (Y
B PEK. TANAH . b . B . o
" 1|Galiantanah Talud T m3 | 82| 8000000 " 6,608,000.00
~ 2Gali " m3 | 242634 7,500.000 1,819,755.00
3|Galian Dramase kawasan 7 ~m3 129.599 7,500.000 971,992.50
___4|Urug tanah kawasan m3 9790  17,000.000 166,430,000.00
slUrugpasirTalud ) | Tm3 | 826l 39800000 | 3,287,480.00
i 6|Urug Pasir pondasi kaviing ) m3 17.331]  39,800.000 | 689,773.80
c  |PEK.PASANGAN
_1|Ps batu kali selokan__ _,g; o T m3 | 13287 106,962,500 | . 14,212,214.34
| 2|Pas Batu kali _Talud . _j_mi 406.81 114962500 | 46 767,319.81
~3|pas Baty kali_kaviing R ) m2 111,962,500 | 16, 816,991, 43
__4}Ps batu bata_Batas kawasan m3 179,557.083 ,20 02_2 410.36
D _ |PEK. BETON R DR I , I
L “"1|Beton praktis 1;;3SLOOF .. m3 | 7.43 878,155.733 © 6,528,209.72
__¢<|peton prakus 1,2;3 KOLOM  + - m3 | 3.4 1,334,910.196 4,460,288.74
"~ 3|BetonRINGBALK - .. T Tm3 | 743 | 133491619 9,923,767.00
" 4peton PLATSelolan /.| m3 | 1008 } ‘816432500 | . 8229,639.60
" {|Plester_dalam selokan 1/ “{Tm | 7728 ~ 5,585.500 431,647.44
__2|Plester D_lgdl’ng_kawasan o o om2 185850 | 5,585.500 . 10,380,651.75
_3|Sponeng/tali air Selokan o om2 | 115540 1450000 } . ,,_1‘@_7_5,330 00 |
4|Sponeng/tali air Dinding__~_ - ml | 413,00 1,550.000 640,150.00 |
_ s|Acandalamselokan v~ m2 | 7728 | . 4127000 ) . .. 318 93_4_56
" 6|Acian Dinding TN 1 Tm2 185850 4,627.000 ~78,599,279.50
E/|JALANKAWASAN _ . RS I
“1|Jalan Kawasan_( Conblock - m2 | 1812.40 |  18,490.000 . 33,511,276.00
G |PEK.CAT [ D Y N
_‘ljCat Dinding . ~m2 | 1858.50 5,465.500 110,157,631.75
H | |PEK. SARANA LAIN N o
1|Pekerjaan Taman m2 619.50 | ~25,000.000 15,487,500.00
- e - ~ 7 uet | 100 j_ 1,000,000.000 __{ _1,000,000.00
Jumlah Rp. 330,825,232.79
Harga/m2 Rp. 49,901.08
Dibulatkan Rp. 390,825,000.00




RENCANA ANGGARAN BIAYA (RAB)

KAVLING H -11

Type 40 / Luas : 41,375 M2

Lembar : 1
NO PEKERJAAN VOLUME [ SAT. | HARGA SATUAN| JUMLAH HARGA
A. Pekerjaan Persiapan
1} Pengukuran dan Bouwplank 3800 m' 6,360.00 241,680.00
B | Pekerjaan Tanah dan Pasir _ B - e
4| GalianTanah 1931 m3 6,500.00 | 125,515.00
2| Urugan Tanah Kembali . 449| m3 2,000.00 8,980.00
“c | Pekerjaaan Pasangan B L
1 Pasangan Pondasi Batu Kali 1:3: 10 14.82 m3 126,965.00 1,881,621.30
“72| Pasangan Dinding Bata 1:3:10 14350 | m2 16,314.00 2,341,059.00
3 Pleéter dan Acian 226.43 | m2 10,665.00 2,414,875.95
4 ,7§pgg§gganr i 9185 m' 2,570.00 236,054.50
C Pekerjaan Beton
1] _Sloof 15/20 1pc: 2ps @ 3kr 59.08 1 m' 31,319.10 1,850,332.43
72| "Kolom 12/12 1pc : 2ps : 3kr 7468 m 15,338.97 1,145,5614.28
3| Ring Balk 12/12 1pc: 2ﬂps 3kr 8513 m' 17,673.21 1,504,520.37
4| Piat Kanopy t:7cm pj 40cm o B 2400 m' 44,172.10 106,013.04
5| Rabat Beton Carportt: 5cm 1pc: 3ps: skr 050| m3 399,150.00 ©199,575.00
8| MejaBetonDapur_ 208 m 44,172.10 91,877.97
7! Balok Latai 12/12 1pc: 2ps: 3kr ) 770 m 17,673.21 - 136,083.72
8| Rabat Lantai 1pc: 5ps : 7kr 1791 m3 | 315,000.00 563,850.00
£ | “Pekerjasan Kosen, Daun Pintudan Jendeta | "7 | 1
1] Kosen Pintu dan Jendela Kayu Kamper | 5524} m' 29, _500 00 1 629 580.00
2 ‘Daun Pintu Panil Satu Sisi 1.00] bh 392,500.00 ) 392,500.00
3| Daun Pintu Doubel teakwood 300 bh 367,500.00 | 1, 102,500.00
4| Daun Pintu KM/WC o 1.00| bh | 367, 500.00 367,500.00
5| Daun Jendela Kaca Bening 5 mm ~_7.00} bh 109,500.00 | 766,500.00
F | Pekerjaan Atap ] ) I R o 1
1| Nook, Goording dan Jurai Murplat 6/12Kayu Kruing 5629 m' 26, 8§QQQV ) 1, 513 075.20
2| Usuk 5/7 Meranti, Reng 2/3 kruing 70031 m2 2405000 | 1, 684,221.50
3| Genteng Beton 70.03| m2 17,000.00 | 1,190,510.00
4] Kerpusan Datar Genteng Beton 1005| m | 14,000.00 140,700.00
5| Kerpusan Jurai Genteng Beton 658 m ~16,500.00 108,570.00
6| Lisplang Kayu Kruing 2x2/20 24071 m' 14,050.00 ~338,183. 50
7| Talang + Alas Kayu Meranti 2/20 13167 m' 2477500 326,039.00
8| Rangka Plafond Eternit Kayu Meranti 54001 m2 B 28,100.00 _17 .517,400. 00
~9) List Profi | Kayu R 3x3 7925 m' | 450000  356,625.00
G | Pekerjaan Keramik -
1] Keramik Lantai 30x30 Polos ex Impreso 42381 m2 30,355.00 1,286,444.90
777777 2| Keramik Lantai 20x20 Polos ex Impreso 311 | m2 40,105.00 124,726.55
3| Keramik Dinding KM/WC 20x20 Polos 10.13 | m2 42,830.00 433,867.90
4] Keramik Dinding Dapur 20x20 Polos 217 ] m2 ~42,830.00 92,941.10
5| Keramik Dinding Tempat Cuci 20x20 Polos 0.80f m2 42,830.00 34,264.00
6| Keramik Plint Lantai 4700 m' 4,000.00 188,000.00




Lembar . 2

Dibulatkan Rp.

NO PEKERJAAN VOLUME | SAT. { HARGA SATUAN| JUMLAH HARGA
"H | Pekerjaan Pengunci dan Penggantung 1
1| Sloot Pintu Utama SES 100} bh | 85,000.00 85,000.00
" 2{ Sloot Pintu Kamar dan Dapur Tanaya 1 400 bh 46,000.00 184,000.00
3| Engsel Pintu ' 800 bh |  5500.00 ~44,000.00
4] Engsel Jendela e B _7.00( bh 4,500.00 31,500.00
5| Lamskar Jendela - 7.00| bh 7,500.00 52,500.00
6| Grendel Jendela | 7.00j bh 4,500.00 31,500.00
1 Pekerjaan Sanitasi o
1| PipaPVC AW 3/4" Air Bersih 3950 m' 5,750.00 227,125.00
" 2| Pipa PVCdia. 3"AirBuangan | 1800| m 9,150.00 164,700.00
3| Pipa PVC dia. 4" Air Kotor B ) 1425 m 11,200.00 159,600.00
" 4| Kioset Jongkok ex INA - 1.00| bh 70,000.00 70,000.00
5| Bak Cuci Piring _ 1.00 | bh 165,000.00 165,000.00
| 6| Septick tank 1.00 | bh ~250,000.00 250,000.00
7| Kran 400]| bh ~ 7,500.00 30,000.00
8| Floor Drain - 200{ bh ©5,000.00 10,000.00
9| Bak Air Fiber 500 Lt. 1.00| bh 325,000.00 325,000.00
10| Pompa Air Panasonic o 1.00{ bh 260,000.00 260,000.00
11| Sumur Resapan Air, Kotor 1.00} bh 120,000.00 120,000.00
12| Sumur Air Bersih B . 1.00| bh 880,000.00 880,000.00
_J | _Pekerjaan Listrik B ] 3 )
1| Titklampu 9.00| tk |  65000.00 585,000.00
2| Stop Kontak o 5001 ttk 165,000.00 325,000.00
3| Kotak MCB e B ~1.00| bh  45,000.00 45,000.00
4 Penyambungan PLIN ) 1. 00 ~unit 1,300,000.00 ~1,300,000.00
K | Pekerjaan Finishing 1 ) )
1| Cat Tembok Maxilite ] 22643 | m2 5,670.00 1,283,858.10
2| CatPlafond Maxilite ) 5400 [ m2 4,700.00 1253,800.00
3| Cat Semprot Kusen 7832 m 10,000.00 783,200.00
4| Cat Semprot Raam Jendela 277 | m2 1500000 | = 41,550.00
5| Cat Semprot Daun Pintu 14.50 | m2 15,000.00 217,500.00
6] CatKayu Lisplang ex EMCO 10.97 | m2 20,400.00 223,788.00
71 Cat Genteng 70.03 | m2 4,700.00 329,141.00
L | Pekerjaan Lain-lain _ R T
1| Plesteran Ban-banan Dobel 625 m 10,750.00_ 67,187.50
2| Plesteran »Bvainﬁpganan Singgel 1725 m 8,250.00 142,312.50
3| Steger 1150 | m' 13,750.00f 158,125.00
4} Pekerjaan Rumput Taman B 1500 m2 16,500.00 ~ 247,500.00
__ 5| Pembersihan Halaman 1.00 Is ) 2,QQ:,QQO;QQ, 200,000.00
Jumlah Rp. 35,734,588.30
Harga /m2 Rp. 863,675.85

35,734,000.00




ANALISA HARGA TIAP METER TANAH
PERUMANAN ANGGAJAYA PERMA[

Alamat Lokasi CONDONGCATUR
Luas tanah PERKIRAAN ' 264500 m2
Jumiah pemilk 1.00 orang
NJOP tanah/m2 pembelian 2004 36,000.00 perkiraan
Total NJOP tanah pembelian 95,220,000.00
Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2004
naik menjadi 50% 54,000.00
Total NJOP tanah penjualan 142,830,000.00
Lebar jalan lingkungan 500 m
HARGA TANAH MENTAH /M 2
Rp  400,000.00
Jumlah kavling 17.00
Luasan untuk kavling 1,920
Luasan tetal lahan 2,645.00 m2
Luas jalan dan fasititas umum 725.00 m2
____ Volume Satuan Harga satuan Sub Tetal Tulal
PEMBEBASAN LAHAN
Harga dasar pembelian 2,645.00 tiap m2 400,000.00 1,058,000,000.00
Jasa penghubung 1,058,000,000.00 harga riil 2.50% 26,450,000.00
Pologoro / pajak desa 95,220,000.00 NJOP 1.50% 1,428,300.00
Biaya pengeringan 2,64500 tiapm2 15,000.00 39,675,000.00
1,125,553,300.00
LLEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kefj: 2.00 tiap sertipikat 500,000.00 1.000,000.00
Biaya surat kuasa juat 17.00 tiap kaviing 100,000.00 1,700,000.00
Akta jual beli /AJB 17.00 tiap sertipikat 750,0G0.00 12,750,000.00
PERIZINAN
IPT /IPPT — 0.0346 . 1.00 Lokasi 3,284,612 3,294,612.00
Sosialisasi IPT 1.00 Lokasi 6,589,224 6,589,224.00
Penggabungan sertipka 2.00 Sartipikat induk 1.000,000.00 2,000,000.00 ;
Pemecahan sertipikat 17.00 tiap kavling 1.£00,000.00 25,500,000.00 ‘
iMB 17.00 tiap kavling £90,000.00 8,500,000.00
Tak terduga / taktis ~ 17.00 tiap kavling 500,000.00 8,500,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 17.00 tiap kavling 750,000.00 12,750,000.00
82,583,836.00
OPERASIONAL
Biaya operasional kantc 1.00 pertahun 40,000,01 2.00 40,000,000.00 .
Biaya pemasaran 1.00 per tahun 80,000,000.00 80,000,000.00
120.000,006.00
FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 100 s 2C,000,000.00 20,000,000.00
PPH —— 5% x NJOP 17.00 tiap kavling 420,088.24 7,141,500.00
BPHTB — 5% x ( NJOP 17.00 tiap kaviing 375,970.59 6,391,500.00
Aspek Sosial 100 Is 25,000,000.00 25,000,000.00
58.633,002.00
INFRASTRUKTUR

Pondasi dan pagar
Urugan dan jalan
Drainasi

Penerangan umum
Taman dan Lingkungan

TOTAL

HARGA TANAH MATANG PER M2

3
36,857.060.50
2

72,050.106.62
14,494.623.45
30.000,6¢5.80

10,325,560.00 ]

1,550,435,865.41
807.51 92(1‘

1




PROYEK
LOKASI PROYEK

PERUMAHAN ANGGA JAYA PERMA!
jl.Angga jaya condong catur

PEKERJAAN : INFRASTRUKTUR
NO URAIAN PEKERJAAN VOLUME | SAT HARGA JUMLAH TOTAL
SATUAN HARGA HARGA
| |PEK. PONDASI & PAGAR
1|{Pondasi keliling 24598 | m' 150,000.00 | 36,897,000.00
SUB TOTAL 36,897,000.00
Il |PEK. JALAN
1{Urugan Tanah 1,322.50 | m3 22,5600.00 { 29,756,250.00
2{Conblock 718.60 | m2 58,855 .91 42,293 ,856.93
SUBTOTAL 72,050,106.63
I |DRAINASE
1{Drainase 25429 | m' 57,000.00 | 14,494,623.48
SUB TOTAL 14,494,623.48
IV {PENERANGAN UMUM
1| Trafo 1.00 | unit] 25,000,000.00 | 25,000,000.00
2ipenerangan jalan 5.00 | unit| 1,000,000.00 5,000,000.00
SUBTOTAL .. | 30,000,000.00
VvV {TAMAN DAN LINGKUNGAN
1{Piritu gerbangd 1.00]1Is 10,000,000.00 | 10,000,000.00
2{Pendnaman pohon 5.00 | unit 65,000.00 325,000.00
§_9§IOTAL | 10,325,000.00
TOTAL 163,766,730.41

aid




ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan Ringroad Aden
Alamat Godean
Developer
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 2,061.00 m*
Luas kawasan 15.00 m?
luas Kavling efektif 1,351.00 m?
Luas Jalan 695.00 m?
B.  |PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 618,300,000.00
Jasa penghubung : 15,457,500.00
Plogoro desa : 1,112,940.00
pengeringan lahan : 30,915,000.00
‘ 665,785,440.00
2]Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,000,000.00
biaya surat kuasa juat : 1,100,000.00
akta jual beli : 8,250,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 2,567,181.60
Sosialisasi IPPT : 5,134,363.20
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 16,500,000.00
IMB : 5,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 5,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah .
Akta jual beli : 8,250,000.00
’ 55,801,544.80
3linfrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 28,755,000.00
urugan tanah : 23,186,250.00
jalan : 24,325,000.00
Drainase : 17,344,500.00
Trafo : 25,000,000.00
Penerangan Jalan : 3,000,000.00
taman dan Lingkungan : 11,750,000.00
133,360,750.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 30,000,000.00
Pemasaran 50,000,000.00
80,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 20,000,000.00
Aspek sosial 5,564,700.00
PPH 5%xNJOP: 4,814,700.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 25,000,000.00
55,379,400.00
Total Pembiayaan Tanah 990,327,134.80
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 733,032.67
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 Rp 276,307,000.00
D. Harga Tanah Dasar Rp 300,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,350,500.00




Alamat Lokasi SLEMAN
Luas tanah PERKIRAAN

Jumiah pemifk

NJOP tanah/m2 pembelian 2004

Total NJOP tanah pembelian

Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2004
naik menjadi

Total NJOP tanah penjualan

Lebar jalan lingkungan

ANALISA HARGA TIAP METER TANAH
RINGROAD ADEN

2,061.00

1.00
36,000.00
74,196,000.00

50% 54,000.00
111,294,000.00
5.00

m2
orang
perkiraan

HARGA TANAH MENTAH /M 2

Rp  300,000.00

Jumilah kavling 11.00
Luasan untuk kavling 1.351
Luasan total lahan 2,061.00 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 710.00 m2
Volume Satuan Haroa satyan Sub Totai Totel
PEMBEBASAN LAHAN
Harga dasar pembelian 2,061.00 tiap m2 300,000.00 618,300,000.00
Jasa penghubung 618,300,000.00 harga riil 2 50% 16,457,500.00
Pologoro / pajak desa 74,196,000.00 NJOP 1.50% 1,112,940.00
Biaya pengeringan 2,061.00 tiap m2 15,000.00 20,915,000.00
665.785,440.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kerj: 2.00 tiap sertipikat 500,0C0.00 1.000,000.00
Biaya surat kuasa jual 11.00 tiap kavling 100,0G0.00 %,100.000.00
Akta jual beli /AJB 11.00 (iap sertipikat 750.600.00 8,250,000.00
PERIZINAN
{PT 1IPPT — 0.0346 . 1.00 Lokasi 2,567,182 2.567,181.60
Sosialisasi IPT 1.00 Lokasi 5,134,363 5,134,363.20
Penggabungan sertipka 2.00 Sartipikat induk 1,000,000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertipikat 11.00 tiep kavling 1,500,000.00 16,500,000.00
IMB 11.00 tiap kavling 500,000.00 5,500,000.00
Tak terduga / taktis 11.00 tiap kaviing 500.000.00 5,600,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 11.00 tiop kavling 750,000.00 8,250,000.00
' 55,801,544.80
OPERASIONAL
Biaya operasional kantc 1.00 pertahun 30,000,000.00 30,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 pertahun A 50,000,000.00 £0,000,000.00
80,000,000.00
FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 1.00 Is 20,000,000.00 20,000,000.00
PPH — 5% x NJOP 11.00 4ap kavling 505,881.82 5,564,700.00
BPHTB — 5% x ( NJOP . 11.00 tiap kavling 437,700.00 4,814,700.00
Aspek Sosial 100 I3 25,000,000.c0 25,000,000.00
55,379.400.00
INFRASTRUKTUR

Pondasi dan pagar
Urugan dan jalan
Drainasi

Penerangan umum
Taman dan Lingkungan

TOTAL

\HARGA TANAH MATANG PER M2

28.755,000.00
47,511,250.00
17,344,500.00
28,000.000.00
11,750,006.C0

990,327,134.80
733,052.67




PERUMAHAN NOGOTIRTO ADEN
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Harga Per Agustus 2004
DAFTAR HARGA JUAL Kaviing No.1- 14
No. Luag y 1 gl "--UangMuka_f’g. Sisa Cash‘Kridit_; w5 Angsuran KPR Tiap Bulan (Rp):
Kavling | Tanal 30% Rpy - 50% ®pV 3Tahon . 5 Tehun © | 90 Tahon |15 Tahun
i i86 70 276.000.000 [38.G00.0G0 138.060.000 4.683.030 3.175.380 2.101.326 1.791.634
> 150 60 227.000.000]  112.500.000 113300000 38516223 2611635 172826510 147137
P 154 60 231.000.000 115.500.000 115.500.000 3.919.493 2.657.655 758719 1.499.537
)’\ i34 60 231.000.000 115506000 113.5300.000 3.919.493 2.637.655 L738.719] 1499537
= 140 60 202 900.000 101.000.000 191.000.000f - 3.427.435 2.324.010 1.537.927 1.311.283
X7 &= {25 54 i81.0600.600 9G.500.000 90500000 3.054.150 2070900 t.370.430 1165470
RARIER ONN: 123 45 168,000,000 K4.0000 03000 RLOO0.000) 2.850.540 1.932 840 1270 06% Laon 572
12&) 103 36 139.000.000 09,500,000 62.300.000 2.341.515 1.587.690 1.050.663 895827
i3 I 123 45 166.000.000 83.000.000 83.000.000 2.816.605 1.909.830 1.263.841 1.077.589
PERUMAHAN RING ROAD ADEN
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Harga Per Agustus 2004
DAFTAR HARG JUAL Kavling No.1- 11
No. Luas® ' Uang Muka | Sisa Cash R ‘Anpsuran KPR Trap Bulan ¢ Rp)
Kavling | Tapah 50% (Rp) S0% (Rp) 3 Tahun 5T ahun 10 Tahun 15 Tahun
1 241 153.250.000 153.250.000 5.200.539 3.526.283 2.333.538 1.989.645
z 107 156.500.000 TR.256.000 TR 2500500 2655414 1.R00.533 BT ES P.013910
\/{&}’\/ G 167.500.000 83.750.000 83.730.004 2.842.056 1.927 088 1275261 1087226
4 96 135.000.000 G7.500.000 G7.500.000 2282129 1.547 423 LO24.016 R73.107
o 100 150.500.000 75.230.000 75.2350.000 2.5353.609 1.731.503 FI45 832 976,971
PR il6 185.500.000 92.750.000 92.750.000 3147471 2134178 1412304 1204173
N 1G3 146.5030.000 73 250 40030 73 250000 2485739 I O%S 483 i His37x 95T O0s
1 105 4 147.500.000 73.750.000 72750.000 2.502.706 1.696.984 1122991 957 496
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Harga Per Agustus 2004 ]

DAFTAR HARGA JUAL Kavling No. | - 32

No., L 2 R i
Kav Ten R 50% (Rp 0 ‘ahur S Tahun |
L& 3 {83 289.000.000 144.500.000 14 4.903.608 3.324.945 1.876.044
2& 4 211 309.000.000 154.500.000 154.500.000 5.242.958 3.555.045 2.352.572 2.005.874
o 97 153.000.000 76.500.000 76.500.000 2.596.028 1 760.265[ 1.164.866 993200

23 X9 139.000.000 69.500.000 09.500.000 2.358.483 1.599.195 1.058.277 902.319

27 120 171.0900.000 85.500.000 83.500.000 2.901.443 1.967.355 1.300.909 1.110.047

28 s 87 137.000.000 68.500.000 68.500.000 2.324.548 1.576.185 1.043.050 889336
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ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan Deggung Asri
Alamat Sleman
Developer
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 2,094.00 m?
Luas kawasan 64.93 m?
luas Kavling efektif 1,674.00 m?
Luas Jalan 355.07 m?
B. |PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1{Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 314,100,000.00
Jasa penghubung : 7.852,500.00
Plogoro desa : 1,130,760.00
pengeringan lahan : 31,410,000.00
' 354,493,260.00
2]Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,000,000.00
piaya surat kuasa jual : 1,600,0G0.00
akta jual beli : 12,000,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 2,608,286.40
Sosialisasi IPPT : 5,216,572.80
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 24,000,000.00
IMB : 8,000,000.00
Taktis/ tak terduga : 8,000,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 12,000,000.00
76,424,859.20
3{Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 33 29,211,000.00
urugan tanah : o 26,175,000.00
jalan : 15,090,475.00
Drainase : 12,637,500.00
Trafo : 22,500,000.00
Penerangan Jalan : 5,100,000.00
taman dan Lingkungan : 9,400,000.00
120,113,975.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 25,000,000.00
Pemasaran 35,000,000.00
60,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 20,000,000.00
Aspek sosial 5,653,800.00
PPH 5%xNJOP: 4,903,800.00
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 25,000,000.00
55,557,600.00
Total Pembiayaan Tanah 666,589,694.20
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 398,201.73
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp 199,408,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp 150,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,225,000.00




Alamat Lokasi SLEMAN
Luas tanah PERKIRAAN

Jumiati pemitk

NJOP tanah/m2 pembelian 2004

Totat NJOP tanah pembelian

Prediksi NJOP tanalvm2 penjualan 2004
naik menjadi

Total NJOP tanah penjualan

Lebar jalan tingkungan

ANALISA HARGA TIAP METER TANAH
DENGGUNG ASRI

2,094.00

1.00

36,000.00
75,384,000.00

50% 54,000.00
113,076,000.00

5.00

m2
orang
perkiraan

HARGA TANAH MENTAH /M 2

Rp  150,000.00

Jumilah kavling 16.00
Luasan untuk kavling 1,674
Luasan total lahan 2,094.00 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 420.00 m2
Volume Satuan Harga satuan Sub Total Total j,
PEMBEBASAN LAHAN !
Harga dasar pembelian 2,094.00 tiap m2 150,000.00 314,100,000.00
Jasa penghubung 314,100,000.00 harga riil 2.50% 7.852,500.00
Pologoro ! pajak desa 75,384,000.00 NJOP 1.50% 1,130,760.00
Biaya pengeringan 2,094.00 tiap m2 15,000.00 31,410,000.00
354,493,260.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kerj: 2.00 tiap sertipikat $00,000.00 1,000,000.00
Biaya surat kuasa jual 16.00 tiap kaviing 100,000.00 1,600,000.00
Akta jual beli /AJB 16.00 tiap sertipikat 750,000.00 12,000,000.00
PERIZINAN .
IPT/IPPT — 0.0346 . 1.00 Lokasi 2,608,286 2,608,286.40
Sosialisasi IPT 1.00 Lokasi 5216,573 5,216,572.80
Penggabungan sertipka 2.00  Sartipikat induk 1,000,000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertipikat 16.00 tiap kavling 1,500,000.00 24,000,000.00
iMB 16.00 tiap kavling 500,000.00 8,000,000.00
Tak terduga / taktis 16.00 tiap kavling 500,000.00 8,000,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 16.00 tiap kavling 750,000.00 12,000,000.00
76,424,853.20
OPERASIONAL
Biaya operasional kantc 1.00 pertahun 25,000,000.00 25,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 per tahun 35.0G0,000.00 35,000,000.00 R
60,000,000.00
FEASIBILITY STUDY .
Aspek Teknis 100 Is 20,000,000.00 20,000,000.00
PPH — 5% x NJOP 16.00 tiap kaviing 353,362.50 5,653,800.00
BPHTB — 5% x ( NJOP 16.00 tiap kavling 306,487.50 4,903,800.00
Aspek Sosial 1.00 Is 25,000,000.00 25,000,000.00
55,557,600.00
INFRASTRUKTUR

Pondasi dan pagar
Urugan dan jalan

"y Drainasi
Penerangan umum
Taman dan Lingkungan

TOTAL

HARGA TANAH MATANG PER M2

29,211,000.00
41,265,475.00
12,637.500.00 .
27,600,000.00

9,400,000.00

666,589,694.20
393,201.73 |




RENCANA ANGGARAN BIAYA

BRGYE PERUMAHAN DENGGUNG ASR] 2
LOKAS! PROYEK JI. Magelang Km 9
PEKERJAAN : INFRASTRUKTUR
NO URAIAN PEKERJAAN VOLUME SAT HARGA JUMLAH TOTAL
: L SATUAN HARGA HARGA
] PEK. PONDASI & PAGAR
1jPondasi keliling 19474 | m' 150,000.00 | 29,211,000.00
SUB TOTAL 29,211,000.00
ll PEK. JALAN
1{Urugan Tanah 1,047.00 | m3 25,000.00 | 26,175.000.00
2{Conblock 355.07 | m2 42,500.00 15,090,475.00
, SUBTOTAL 41,265,475.00
Il DRAINASE 7
1[Crainase 202.20 [ m 6250000 12,637,500.00 B
SUB TOTAL . 12,637,500.00
v PENERANGAN UMUM .
1| Trafo 1.00 | unit 22,530,000.00 22,500,000.00
2{Lampu jalan lingkungan 17.00 | unit 300,000.00 5,100,000.00
SUBTOTAL o 27,600,000.00
\ TAMAN DAN LINGKUNGAN
1{Pintu gerbang 1.00 | Is 8,500,000.00 8,500,000.00
2|Taman 12.00 [ m2 75,000.00 900,000.00
SUBTOTAL 9,400,000.00
TOTAL 120,113,875.00




DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Nama Perumahan: Ton' Vs
Alamat : Covdang Catoe oo
Developer : o8 Candare 5o

2

A. Areal peruntukan tanah

Luas tanah Total o 058 m?
Luas kawasan : 146 m’
luas Kavling efektif 413 m?
Luas Jalan : 447 m’
B. |PEMBIAYAAN TANAH Sub total (Rp) Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : Rp. 417.400 000
Jasa penghubung : Rp. 5 435 20
Plogoro desa : Rp. + 1414.%20
pengeringan lahan : Rp. 7y ¢1n. 002
Rp 6(‘7\[),6‘; 0.
2{Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : Rp. NGO.CCO
biaya surat kuasa jual : Rp.  goc oco.-
akta jual beli : Rp. 7. cop.000
Perizinan
IPT/IPPT: Rp. 2 532 440,
Sosialisast PP T : N e
Penggabungan sertifikat : Rp- 7 o0 002'-
Pemecahan Sertifikat : Rp. (2 oo0 ore
IMB : Rp. 4 oo .coc
Taktis/ tak terduga : Rp. 5.000 o0
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : Rp. 6Gooo. 000
Rp. 44 . 440 372 -
3linfrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : Rp. 4% 4%0.c00
urugan tanah: Rp. 71 v20.cv0
jalan poxvm,g Block Rp. 7. 695 600
Drainase : ~ Rp. 301 1300 00C
Trafo : Rp. Soron 6nd
Penerangan Jalan : Rp. . i Com
taman dan Lingkungan : Rp. L or 00
Rp [ R A
4|Biaya Oprasional )
oprasional kantor/overhead : Rp. ¥% coo -
Pemasaran Rp. s¢ oo o0
Rp. 131% - Co0 000
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis Rp. 3.5 000 oo
Aspek sosial Rp. .t . 006 000
PPH 5%xNJOP: Rp. 5 gt
BPHTB 5%x(NJOP-15it): Rp. . @06 600 ‘ ~
Rp. 90 262 .20
Total Pembiayaan Tanah Rp. ' 102 85 ACa.
HPP tanah = Total biaya tanah / Luas Kavling Rp. P »@P TIA 000
C. Harga jual Rumah tipe 70/180 7 Rp. 279 169 000 .
D. Harga Tanah Dasar : Rp. 200. 000
E. Harga Bangunan per Meter® + Rp. 1.320 000 -

ttd




ESTIMASI HARGA PERMETER? TANAH
PERUMAHAN BUMI MULIA

Alamat Condong catur Sieman
Luas tanah PERKIRAAN 2,058.00 m2
Total NJOP tanah pembelian 74,088,000.00 Perkiraan
Total NJOP tanah penjualan 111,132,000.00 perkiraan
Lebar jalan lingkungan 500 m
Harga Tanah Dasar Rp. 300,000 permeter 2
~ Pembiayaan | Volume { Satuan | Hargasatuan [ "SubTotal | Total
PEMBEBASAN LAHAN
Harga pembelian tanah 2,058.00 tiap m2 300,000.00 617,400,000.00
makelar 617,400,000.00 harga riil 2.50% 15,435,000.00
pajak desa 74,088,000.00 NJOP 1.50% 1,111,320.00
Biaya pengeringan 2,058.00 tiap m2 15,000.00 30,870,000.00
664,816,320.00
LEGALITAS
Perikatan jual beii / kerjasa 2.00 | tiap sertipikat 475,000.00 950,000.00
Biaya surat kuasa jual 8.00 tiap kavling 100,000.00 800,000.00
Akta jual beli Pembelian 8.00 | tiap sertipikat 750,000.00 6,000,000.00
Akta jual beli Penjualan 8.00 tiap kavling 750,000.00 6,000,000.00
PERIZINAN
IPT / IPPT 1.00 Lokasi 2,563,445 | 2,563,444.80 |
Sosialisasi 1.00 Lokasi 5,126,890 5,126€,889.60
Penggabungan sertifikat '2.00 | Sartipikat induk 1,000,000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertifikat 8.00 tiap kavling 1,500,000.00 12,000,000.00
IMB 8.00 tiap kavling 500,000.00 4,000,000.00
Tak terduga / taktis 8.00 tiap kavling 500,000.00 §,000,000.00
44,440,334.40
INFRASTRUKTUR
Pondasi & pagar 202.00 tiapm 1 225,000.00 45,450,000.00
Urugan dan jalan 3,556.00 tiapm 3 20,000.00 71,120,000.00
Jalan paving blok 447.39 tiap m2 40,000.00 17,895,600.00
Drainase terbuka 202.00 tiap m1 150,000.00 30,300,000.00
trafo 1.00 tiap tiang 9,000,000.00 9,000,000.00
Penerangan 6.00 tiap unit 450,000.00 2,700,000.00
Taman 2.00 Is 3,500,000.00 - 7,000,000.00
183,465,600.00
OPERASIONAL
Biaya kantor 1.00 per tahun 85,000,000.00 85,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 per tahun 50,000.000.00 50,000,000.00
135,000,000.00
FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 1.00 Is 35,000,000.00 35,000,000.00
PPH | 8.00 tiap kavling 694,575.00 5,556,600.00
BPHTB 8.00 tiap kavling 600,825.00 4,806,600.00
Aspek Sosial 1.00 Is 35,000,000.00 35,000,000.00
80,363,200.00
Total 1,108,085,454.40
Luasan tanah lin 1,433.00
*HPP tanah s 1773,262.70°




Nama Perumahan
Alamat
Developer

A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total
Luas kawasan
luas Kavling efektif
Luas Jalan

ESTIMASI BIAYA TANAH

Taman Bougenville
Ngaglik Sleman YK

2,579.00 m?
71.50 m?
1,694.00 m?
813.50 m?

B. PEMBIAYAAN

Sub total (Rp) Total (Rp)

—

Pembebasan lahan
Pembelian tanah :
Jasa penghubung :

490,010,000.00
12,250,250.00

Legalitas Penjualan Tanah

Plogoro desa : 1,392,660.00
pengeringan lahan : 38,685,000.00
. 542,337,910.00
2]Legalitas Pembelian Tanah :

Perikatan jual beli : 1,000,000.00
biaya surat kuasa jual - 1,800,000.00
akta jual beli : 13,500,000.00
Perizinan

IPTAPPT: 3,212,402.40
Sosialisasi IPPT ; 6,424,804.80
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 27,000,000.00
IMB : 9,000,000.00
Taktis/ tak terduga : 9,000,000.00

BPHTB 5%x(NJOP-15it):

Akta jual beli : 13,500,000.00
86,437,207.20
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 35,977,500.00
urugan tanah : 29,013,750.00
jalan : 28,472,500.00
Drainase : 12,982,500.00
Trafo : 25,000,000.00
Penerangan Jalan : 7,500,000.00
taman dan Lingkungan : 19,000,000.00
157,946,250.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 40,000,000.00
Pemasaran 55,000,000.00
§5,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 25,000,000.00
Aspek sosial 6,963,300.00
PPH 5%xNJOP: 6,213,300.00

30,000,000.00
68,176,600.00

Total Pembiayaan Tanah 949,897,967.20
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 560,742 .60
C.  Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp 220,656,000.00
D.  Harga Tanah Dasar: Rp 190,000.00

E. Biaya Konstruksi per M2

Rp 1,080,000.00




Alamat Lokasi NGAGLIK
Luas tanah PERKIRAAN

Jumiah pemilk

NJOP tanah/m2 pembelian 2004

Total NJOP tanah pembelian

Prediksi NJOP tanah/m2 penjuaian 2004
naik menjadi

Total NJOP tanah penjualan

Lebar jalan lingkungan

ANALISA HARGA TIAP METER TANAH
PERUMAHAN TAMAN BOUGENVILLE

2,573.00

1.00
36.000.00
92,844,000.00

50% 54,000.00
139,266,000.00
5.00

m2
orang
perkiraan

HARGA TANAH MENTAH /M 2

Rp 190,000.00

Pondasi dan pagar

Urugan dan jalan

Drainasi

Penerangan umum

Taman dan Lingkungan
TOTAL

HARGA TANAH MATANG PER M2

Jumilah kavling ] 18.00
Luasan untuk kaviing 1,694
Luasan total lahan 2,579.00 m2
L uas jalan dan fasilitas umum 885.00 m2
Volume Satuan Harga satuan Sub Total Total
PEMBEBASAN LAHAN
Harga dasar pembelian 2,579.00 tiap m2 190,000 N0 490 010 000 N0
| ___ Jasa penghubung 490,010,000.00 harga riil 2.50% 12,250,250.00
Pologoro / pajak desa 92,844,000.00 NJOP 1.50% 1,392,660.00
Biaya pengeringan 2,579.00 tiap m2 15,000.00 38,685,000.00
542 337,910.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kerj: 2.00 tiap sertipikat 500,000.00 1,000,000.00
Biaya surat kuasa jual 18.00 tiap kavling 100,000.00 1,800,000.00
Akta jual beli /AJB 18.00 tiap sertipikat 750,000.00 13,500,000.00
PERIZINAN
IPT /IPPT ~—- 0.0346. 1.00 Lokasi 3,212,402 3,212,402.40
Sosialisasi IPT 1.00 Lokasi 6.424,805 6,424,804.80
Penggabungan sertipka 2.00 Sartipikat induk 1,000,000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertipikat 18.00 tiap kaviing 1,500,000.00 27,000,000.00
IMB 18.00 tiap kavling 500,000.00 9,000,000.00
Tak terduga / taktis 18.00 tiap kavling 500,000.00 9,000,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 18.00 tiap kavling 750,000.00 13,500,000.00
86,437,207.20
OPERASIONAL
Biaya operasional kantc 1.00 pertahun 40,000,000.00 40,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 pertahun 55,000,000.00 §5,000,000.00
95,000,000.C0
FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 1.00 Is 25,000,000.00 25,000,000.00
PPH - 5% x NJOP 18.00 tiap kavling 386,850.00 6,963,300.00
BPHTB — 5% x ( NJOP 18.00 tiap kavling 345,183.33 6,213,300.00
Aspek Sosial 1.00 Is 30,000,000.00 30,000,000.00
68,176,600.00
INFRASTRUKTUR

35,977,500.00
57.486.250.00
12,882,500.00
32,500,000.00
19,000,000.00

' 949,897,967.20
560,742.60




RENCANA ANGGARAN BIAYA

PROYEK PERUMAHAN TAMAN BOUGENVILE
LOKASI PROYEK Ji. Kaliurang Km 12
PEKERJAAN : INFRASTRUKTUR
NO URAIAN PEKERJAAN VOLUME | SAT HARGA JUMLAH TOTAL
) - SATUAN HARGA HARGA
[ PEK_ PONDASI & PAGAR i
1]Pondasi keliling 239.85 | m' 150,000.00 | 35,977,500.00
SUB TOTAL 35,977,500.0C
il PEK. JALAN
1]Urugan Tanah 1,289.50 | m3 22,560.00 | 29,013,750.00
2}Conblock 813.50 | m2 35,000.00 | 28,472,500.00
SUBTOTAL . 57,486,250.00
i DRAINAGE
1{Drainase 288.50 | m' 45,000.00 12,982,500.00
SUB TOTAL 12,982,500.00
W PENERANGAN UMUM
1] Trafo 1.00 | unit | 25,000,000.00 | 25,000,000.00
2]peneranagn jalan 6.00 | unit 1,250,000.00 7,500,000.00
SUBTOTAL 32,500,000.00
i ._{TAMAN DAN LINGKUNGAN A
1|Pintu gerbang 1.00 | Is 10,000,000.00 { 10,000,000.00
2|Penanaman pohon 10.00 | unit 25,000.00 250,000.00
3{Taman » 70.00 |.m2 125,000.00 8,750,000.00
SUBTOTAL , e 19,000,000.0C
TOTAL 157,946,250.00




ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan Griya Duta Sejahtera

Alamat Godean
Developer
A Area! peruntukan tanah
Luas tanah Total 2,685.00 m?
Luas kawasan 57.02 m?
luas Kaviing efektif 1,885.00 m’
Luas Jalan 742.98 m?
PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 671,250,000.00
Jasa penghubung : 16,781,250.00
Plogoro desa : 1,449,900.00
pengeringan lahan : 40,275,000.00
729,756,150.00
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,000 000,00
biaya surat kuasa jual : 2,500,000.00
akta jual beli : 18,750,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 3,344,436.00
Sosialisasi IPPT : 6,688,872.00
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 37,500,000.00
IMB : 12,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 12,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 18,750,000.00
115,533,308.00
3[infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 37.456,500.00
urugan tanah : 30,206,250.00
jalan : 33,434,100.00
Drainase : 10,316,250.00
Trafo : 25,000,000.00
Penerangan Jalan : 8,000,000.00
taman dan Lingkungan : 17,250,000.00
161,663,100.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 60,000,000.00
Pemasaran 70,000,000.00
130,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 30,000,000.00
Aspek sosial 7,249,500.00
PPH 5%xNJOP: 6,499,500.00
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 30,000,000.00
73,749,000.00
Total Pembiayaan Tanah 1,210,701,558.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 642,281.99
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp 264,877,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp 250,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,400,000.00




Alamat Lokas! GODEAN
Luas tanah PERKIRAAN

Jumiah pemiik

NJOP tanah/m2 pembelian 2004

Total NJOP tanah pembelian

Prediksi NJOP tanah/m2 penjuatan 2004
naik menjadi

Total NJOP tanah penjualan

Lebar jatan lingkungan

ANALISA HARGA TIAP METER TANAH
PERUMAHAN GRIYA DUTA SEJAHSTERA

2,685.00

1.00
36,000.00
96,660,000.00

50% 54,000.00
144,990,000.00
5.00

m2
orang
perkiraan

HARGA TANAH MENTAH /M 2

Rp 250,000.00

Jumlah kavling 25.00
Luasan untuk kavling 1,885
Luasan total lahan 2,685.00 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 800.00 m2
Volume Satuan Harga satuan Sub Total Total !
PEMBEBASAN LAHAN , :
Harga dasar pembelian 268500 tiapm2 250,000.00 £71,250,000.00 !
Jasa penghubung 671,250,600.00 harga riil 2.50% 16,781,250.00 ‘
Pologoro / pajak desa 96,660,000.00 NJOP 1.50% 1 ,4.49,900.00 1
Biaya pengeringan 2,685.00 tiapm2 15,000.00 40,275,000.00
729,756,150.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH .
Perikatan jual beli / kerj: 2.00 ftiap sertipikat 500,000.00 1,000,000.00
Biaya surat kuasa jual 25.00 tiap kavling 100,000.00 2,500,000.00
Akta jual beli /AJB £.00 tiap sertipikat ' 750,000.00 18,750,000.00
PERIZINAN .
\PT /IPPT —— 0.0346. 1.00 Lokasi 3,344,436 3,344,436.00
Sosialisasi IPT 1.00 Lokasi 6,688,872 €,688,872.00 !
Penggabungan sertipka 2.00 Sartipikat induk 1 000,000.00 2,000,000.00 :
Pemecahan sertipikat 25.00 tiap kavling 1,500,000.00 37,500,000.00 :
IMB 25.00 tiap kavling 500.000.00 12,5(0,000.00
Tak terduga / taktis 25.00 tiap kavling 600,000.00 12,509,000.00 |
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING ,
Akta jual beli 25.00 tiap kaviing 750,000.00 18,750,000.00 i
115,533,308.00
OPERASIONAL
Biaya operasional kantc 1.00 pertahun 60,000,000.00 60,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 pertahun 70,000,000.00 70,000,000.00
130,000,000.00
FEASIBILITY STUDY 1
Aspek Teknis 100 Is 30,000,000.00 30,000,000.00
PPH —- 5% x NJOP 25.00 tiap kaviing 289,980.00 7,249,500.00
BPHTB — 5% x ( NJOP 25.00 tiap kavling 259,980.00 6,499,500.00
Aspek Sosial 1.00 Is 30,000,000.00 30,000,000.00
73,749,000.00
INFRASTRUKTUR

Pondasi dan pagar

Urugan dan jalan

Drainasi

Penerangan umum

Taman dan Lingkungan
TOTAL

HARGA TANAH MATANG PER 2

37,456,500.00
63,640,350.00
10,316,250.06 ;
33,000,000.03 ¢
17,250,000.67
1,240,701,556.67

$542,721




RENCANA ANGGARAN BIAYA

PROYEK PERUMAHAN GRIYA DUTA Sejahtera
LOKASI PROYEK JI. Godean Km 8 Yogyakarta
PEKERJAAN : - INFRASTRUKTUR
NO URAIAN PEKERJAAN VOLUME | SAT| HARGA JUMLAH TOTAL |
SATUAN HARGA HARGA I
| |PEK. PONDASI & PAGAR |
1|Pondasi dan pagar 24971 | m' 150,000.00 | 37,456,500.00 |
SUB TOTAL 37,456,500.00 {
il |PEK. JALAN ﬁ
1{Urugan Tanah 1,342.50 | m3 22,500.00 | 30,206,250.00
2|paving block 742.98 | m2 45,000.00 1 33,434,100.00
SUBTOTAL 63,640,350.00
il |DRAINASE
1|Drainase 29475 | m' 35,000.00 | 10,316,250.00
SUB TOTAL 10,316,250.00
IV |PENERANGAN UMUM
1{Trafo 1.00 | unit] 25,000,000.00 | 25,000,000.00
2{penerangan jalan 8.00 | unit| 1,000,000.00 8,000,000.00
SUBTOTAL 33,000,000.00
V [TAMAN DAN LINGKUNGAN
1]Pintu gerbang 1.00 | Is 10,000,000.00 { 10,000,000.00
2|Penanaman pohon 5.00 | unit 25,000.00 125,000.00
3|Taman 57.00 { m2 125,000.00 7,125,000.00
SUBTOTAL 17,250,000.00
TOTAL 161,663,100.00 |




ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan

Ayodya Citra

Alamat Godean
Developer
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 9,033.00 m’
Luas kawasan 253.00 m?
luas Kavling efektif 6,583.00 m?
Luas Jalan 2,197.00 m’
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 2,709,900,000.00
Jasa penghubung : 67,747,500.00
Plogoro desa : 4,877,820.00
pengeringan lahan : 135,485,000.00
2,918,020,320.00
Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,000,000.00
biaya surat kuasa jual : 5,000,000.00
akta jual beli : 37,500,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 11,251,504.80
Sosialisasi {PPT : 22,503,009.60
Penggabungan sertifikat 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 75,000,000.00
IMB : 25,000,000.00
Taktis/ tak terduga : 25,000,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 37,500,000.00
241,754 514 40
Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 134,416,000.00
urugan tanah : 101,621,250.00
jalan : 87,880,000.00
Drainase : 41,251,200.00
Trafo : 35,000,000.00
Penerangan Jalan : 15,000,000.00
taman dan Lingkungan : 29,375,000.00
444 543 450.00
Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 60,000,000.00
Pemasaran 70,000,000.00
130,000,000.00
Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 30,000,000.00
Aspek sosial 24,389,100.00
PPH 5%xNJOP: 23,639,100.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 30,000,000.00
108,028,200.00
Total Pembiayaan Tanah 3,842,346,484.40
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 583,677.12
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp 231,295,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp 300,000.00
E.  Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,250,000.00




Alamat Lokasi

Luas tanah PERKIRAAN
Jumlah pemilk

NJOP tanah/m2 pembelian 2004

Total NJOP tanah pembpelian

Prediksi NJOP tanah/m2 penjualan 2004

naik menjadi 50%
Total NSJOP tanah penjualan

Lebar jalan lingkungan

MAGUWOHARJO

ANALISA HARGA TIAP METER TANAH

PERUMAHAN AYODYA CITRA

9,033.00

1.00

36,000.00
325,188,000.00

54,000.00
487,782,000.06
5.00

HARGA TANAH MENTAH /M 2

m2
orang
perkiraan

Rp  300,000.00

Jumlah kavling 50.00
Luasan untuk kavling 6,583
Luasan total lahan 9,033.00 m2
Luas jalan dan fasilitas umum 2,450.00 m2
Volume Satuan Harga satuan " Sub Total Total ]
PEMBEBASAN [ AHAN )
Harga dasar pembelian 9,033.00 tlapm?2 300,000.00 2,709,900,000.00
Jasa penghubung 2,709,900,000.00 harga riil 2.50% 67,747,500.00 ~
Pologors / pajak desa 325,188,000.00 NJOP 1.50% 4 877,820.00
Biaya pengeringan 9,033.00 tiap m2 15,000.00 135,495,000.00
2,918,020,320.00
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kerj: 2.00 tiap sertipikat 500,000.00 1,000,000.00
Biaya surat kuasa jual 50.00 tiap kavling 100,000.00 5,000,000.00
Akta jual beli /AJB 50.00 tiap sertipikat 750,000.00 37.500,000.00
PERIZINAN
IPT/IPPT —- 0.0346; 1.00 Lokasi 11,251,505 11,251,504.80
Sosialisasi IPT 1.00 Lokasi 22,503,010 22,503,009.60
Penggabungan sertipka 2.00 Sartipikat induk 1,000,000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertipikat 50.0C tiap kavling 1,500,000.00 75.000,000.00
iMB 50.00 tiap kavling 500,000.00 25,600,000.00
Tak terduga / taktis 50.00 tiap kavling 500 000.00 25,000,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 50.00 tiap kavling 750,000.00 37,500,000.00
241,754,514.40
“{ OPERASIONAL
Biaya operasional kantc 1.00 pertahun 60,000,000.00 60,000,006 00
Biaya pemasaran 1.00 pertahun 70,000,000.00 70.000,000.00
TIQCII 20022
FEASIBILITY STUDY
Aspel Teknis 100 s 30.000.000 00 30.000.000.00
PPH — 5% x NJOP 50.00 tiap kaviing 487,782.00 24,389,100.0C :
BPHTB — 5% x ( NJOP 50.00 tiap kavling 472,782.00 23,639,100.00
Aspek Sosial 1.00 Is 30,000,000.00 30,000.000.00

108,028,200.00 |

INFRASTRUKTUR
Poandasi dan pagar
Urugan dan jalan
Dralnasi
ﬁenerangan umum
Taman dan Lingkungan

TOTAL
HARGA TANAH MATANG PER M2

3

134,416,000.00
189,501,250.00
41,251,200.00
5J,000,000.00
29,375,000.00

3,842,346,484.40
563,677.12 |




RENCANA ANGGARAN BIAYA

Sa mtaa NN

Y

PROYEK PERUMAHAN AYODHYA CITRA
LOKASI PROYEK ° Tajem Maguwoharjo
PEKERJAAN : INFRASTRUKTUR
NO URAIAN PEKERJAAN VOLUME | SAT HARGA JUMLAH TOTAL
SATUAN HARGA HARGA
| __{PEK. PONDASI & PAGAR
1|Pondasi keliling 84010 [ m' 160,000.00 134,416,000.00
SUB TOTAL _ 134,416,000.00 |
il [PEK. JALAN i
1|Urugan Tanah 4,516.50 | m3 22,500.00 | 101,621,250.00 4
_2|Conblock . . 2,197.00 | m2 40,000.00 | 87,880,000.00 ,
SUBTOTAL,, - ; 189,501,250 .00
lll_|DRAINASE K ; ]
1|Drainase ) 859.40 | m' 48,000.00 | 41,251,200.00 i
SUBTOTAL . ... . 41,251,200.0C
IV _|PENERANGAN UMUM
1| Trafo 2.00 | unitf 17,500,000.00 35,000,000.00
2|penerangan jalan 20.00 | unit 750,000.00 |  15,000,000.00
- |SUBTOTAL 1 50,000,000.0¢
V . {TAMAN DAN LINGKUNGAN )}
11]Pintu gerbang 2.00 | Is 7,500,000.00 | 15,000,000.00
2|Penanaman pohon 75.00 | unit 25,000.00 1,875,000.00
. .3|Taman 250.00 | m2 50,000.00 | 12,500,000.00
SUBTOTAL 29,375,000.00
T 444 543450 00 |

" TOTAL

A




Nama Perumahan

DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Griya Melati Permai

Alamat Ji. Raya Kebon Agung, Melati, Sleman
Developer PT.Cakrawala
A. Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 1,885.00 m?
Luas kawasan 0.00 m?
luas Kavling efektif 1,428.00 m’
Luas Jalan 457.00 m?
B. |PEMBIAYAAN Sub total (Rp) ~ Total (Rp)
1]Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 377,000,000.00
Jasa penghubung :
Plogoro desa : 3,770,000.00
pengeringan lahan :
380,770,000.00
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 500,000.00
biaya surat kuasa jual : 1,500,000.00
akta jual beli : 750,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 42,840,000.00
Sosialisasi IPPT : -
Penggabungan sertifikat : -
Pemecahan Sertifikat : 22,500,000.00
IMB : 7,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 7,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 11,250,000.00
94,340,000.00
3]Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 77.633,400.00
urugan tanah : 3,780,000.00
jalan : 7,312,000.00
Drainase : 40,688,207.00
Trafo : 7,000,000.00
Penerangan Jalan : 1,800,000.00
taman dan Lingkungan : 2,520,000.00
140,733,607.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 10,000,000.00
Pemasaran 10,710,000.00
20,710,000.00
5]|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 10,000,000.00
Aspek sosial 10,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 5,598,450.00
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 4,339,500.00
_ 29,937,950.00
Total Pembiayaan Tanah 666,491,557.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 466,730.78
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp 179,491,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp 200,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,050,000.00

TTD.
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ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan

Permata Sendanggadi

Alamat JI Jongke Sendangadi Sleman
Developer
A. Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 13,000.00 m’
Luas kawasan 0.00 m?
luas Kavling efektif 9,018.00 m’
Luas Jalan 3,982.00 m’
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 5,525,000,000.00
Jasa penghubung : 82,875,000.00
Plogoro desa : 13,000,000.00
pengeringan lahan : 195,000,000.00
5,815,875,000.00
Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan juzal beli : 1,000,000.00
biaya surat kuasa jual : 8,100,000.00
akta jual beli : 60,750,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 91,000,000.00
Sosialisasi IPPT :
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 121,500,000.00
IMB : 40,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 445,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanzh
Akta jual beli : 60,750,000.00
831,100,000.00
Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 118,890,000.00
urugan tanah : 21,801,450.00
jalan : 159,280,000.00
Drainase : 61,230,000.00
Trafo: 35,000,000.00
Penerangan Jalan : 60,000,000.00
taman dan Lingkungan : 29,687,500.00
485,888,950.00
Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 600,000,000.00
Pemasaran 480,000,000.00
1,080,000,000.00
Biaya studi kelayakan
Aspek tekriis 50,000,000.00
Aspek sosial 50,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 40,500,000.00
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 89,100,000.00
229,600,000.00
Total Pembiayaan Tanah 8,442,463,950.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 936,179.19
C. Harga Rumah Tipe 70/180 Rp 337,515,000.00
D. Harga Tanah Dasar Rp 425,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,450,000.00
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LATAR BELAKANG

A. Gambaran Umum Perusahaan

Pertumbuhan keperluan perumahan yang sehat dan layak merupakan
kebutuhan pokok yang tidak dapat ditunda. Ada beberapa hal yang
menyebabkan kebutuhan akan perumahan yang layak dan sehat
menjadi keharusan. Diantaranya adalah semakin berkembangnya
pertumbuhan penduduk yang disertai dengan perbaikan ekonomi
yang meningkatkan ability to pay dan willingness to pay dari
masyarakat. Artinya, demand terhadap perumahan menunjukkan
angka yang sangat signifikan yang harus diikuti dengan supply yang
seimbang.

PT. Bangun Mandiri Perkasa merupakan perusahaan yang bergerak
di bidang property. Didirikan di Yogyakarta pada tahun 2000
berbentuk CV, dengan nama CV. Bangun Mandiri Group. Sejalan
dengan perkembangan usaha, pada tahun 2004 badan hukum
dirubah menjadi PT. Bangun Mandiri Perkasa yang disahkan oleh
Akte Notaris Oman Abdurahman, SH. Nomor 6 bulan Mei tahun
2004. Saat ini PT. Bangun Mandiri Perkasa beralamat di Jalan
Palagan Tentara Pelajar No. 91 A Yogyakarta.

B. Gambaran Umum Perkembangan Usaha.

Sampai saat ini, PT. Bangun Mandiri Perkasa telah menyelesaikan
10 (terbilang: sepuluh) proyek perumahan dengan jumlah total 251
unit dengan rincian masing-masing;:

- Kaliurang IFI : 24 unit
- Alam Nogotirto ;12 unit
- Jambon Permai : 9unit
- Alam Merapi : 12 unit
- Mancasan ¢ 3unit
- Mangga Permai : 18 unit

- Kavling Babarsari ;4 unit




- Villa Tanah Emas : 18 unit
- Taman Citra Loka > 24 unit
- Permata Kaliurang Tahap I : 21 unit
- Permata Kaliurang Tahap II : 160 unit

C. Gambaran Umum Rencana Pengembangan. :

PT. Bangun Mandiri Perkasa adalah anggota APPY (Asosiasi
Pengusaha Property Yogyakarta) dengan Nomor Anggota 23.
Berdasarkan data APPY, kebutuhan pembangunan perumahan kelas
menengah atas pada tahun 2005 adalah sebesar 3600 unit.

Berdasarkan angka tersebut dan pengalaman serta proyeksi
pengembangan usaha pada tzhun 2005, diharapkan PT. Bangun
Mandiri Perkasa akan berpartisipasi dalam pengembangan
pembangunan perumahan sedikitnya 638 unit rumah yang terdiri
dari;

- 70 persen rumah menengah

- 30 persen rumah mewah

Untuk dapat menjalankan rencana tersebut PT. Bangun Mandiri
Perkasa telah menjalankan upaya-upaya yang antara lain mencakup
efisiensi usaha, keterjagaan kualitas dan pemasaran yang progresif
sehingga sampai saat ini —berdasarkan data yang ada telah terdaftar—
lebih kurang terdapat 60 persen calon klien.

PT. Bangun Mandiri Perkasa melakukan penjualan dengan cara
yang sangat ramah dan offensif, disamping cara-cara konvensional
seperti mengikuti acara-acara pameran property.

D. Gambaran Umum Keuangan.

Dari tahun ke tahun PT. Bangun Mandiri Perkasa menunjukkan
pertumbuhan keuangan yang sangat baik. Laporan Laba-Rugi
Periode 31 Januari s/d Mei 2004 menunjukkan Laba Bersih setelah




pajak sebesar Rp. 1,493,112,127 (terbilang: satu milyar empat ratus
sembilan puluh tiga juta seratus dua belas ribu seratus dua puluh
tujuh rupiah). Penjualan pada periode yang sama adalah sebesar Rp.
6,300,000,000 (enam milyar tiga ratus juta rupiah). Data keuangan
perusahaan terlampir.




RENCANA KERJA MARKETING TH 2005-2006

TARGET PASAR:
1. Konsumen dalam kota Yogyakarta dan sekitarnya

Mailing list dan proposal penawaran ke kantor / instansi yang dipandang
berpotensi dan berpeluang, yang disesuaikan dengan tingkat daya beli
dan range harga di lokasi perumahan yang ditawarkan

Mengadakan even khusus yang diselenggarakan dan diikuti para
karyawan dan keluarganya.

Secara aktif melakukan penyebaran segala bentuk media promosi yang
diperlukan, baik di dalam maupun diluar lingkungan kampus yang
terdapat dalam cakupan jangkauan dari lokasi pzrimahan.

Secara kontinu mengikuti even pameran yang diselenggarakan di pusat

pertokoan maupun bank-bank ternama dj Yogyakarta.

Secara periodik mengadakan direct selling ke berbagai macam acara
perkumpulan/paguyuban/arisan Yang memiliki potensi daya beli yang
bagus.

2. Konsumen luar kota Yogyakarta

*°

Mailing list dan proposal penawaran ke kantor / instansi yang dipandang
berpotensi dan berpeluang, yang disesuaikan dengan tingkat daya beli
dan range harga di lokasi perumahan yang ditawarkan. Karyawan
pertamina beserta anak perusahaan ataupun sub kontraktornya,
perusahaan yang eksis di bidang pertambangan semacam Unocal, KPC,
Freeport Indonesia dan lain-lain.

Secara a.ktif memperluas jaringan melalui konsumen yang sudah
bergabung yang terbukti sangat efisien dalam menjaring konsumen-

konsumen baru untuk bergabung.




. ) PJEMER[NTA_:H }SABU:PATEENI_'SLEMA‘N ;
BADAN;PERENCANAAN PEMBANGUNAN DAERAH
(BAPPEDA)

- JlL Parasamya No. 1, Telp.f Fax (0274) 8882800, Beran, Sleman, Yogyakarta 55511

Sleman, 28 Maret 2005

Nomor:593 0/ a \
Lamp. : - / 92’/ oos
Hal Peruntukan Tata Ruang

Kepada

Yth.: ’
Direktur pr Eangun Mandirs Perkasa

JI. Palagan Tentara Pelajar 914
Sleman

Demfkién jawaban disampaikan, unfuk dipergunakan sebagai mana
mestinya,

\\8appeda_s{eman_\pchOTAan\A R! FITR_KOTASurat TR_KOTAVekom trrekomendas; TR.doc .
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ESTIMASI KALKULASI BISNIS

3 eX

Qg v
o

63 C‘\(tl:// t’))

U,

Volume i harga sat sat L sub total total
A |PEMBEBASAN LAHAN DAN LEGALITAS )
PEMBEBASAN LAHAN
Harga dasar pemb. Tanah 13000 Rp 425,000 tiap m2 Rp 5,525,000,000
» Jasa Penghubung 1.50% Rp 5,525,000,000 harga f#l Rp 82,875,000 -
Biaya Pologoro / Pajak Desa  |0.50% NJOP R0 13,000,000
Rp 5,620,675,000 |
LEGAUTAS i
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan juat befi / kerdqasama |2 Rp 500,000 tiap sectifikat Rp 1,000000 |
Biaya Sucat kuasa Jual 81 Rp 100,000 tiap kaviing Rp 8,100,000 | -
Akta Jusl Beli / AJB 81 Rp 750,60 siap sertifikat Rp 60.750,000 |
PERIZINAN /
PPY 1PT 1 Rp 0 NJOP Fp 91,000,000
Penggabungan Sertifikat 2 Rp " 1000000 |  tap serifikat fp 2000000 |
Pemecahan Sertifikat 81 Rp 1,500,000 tiap sectifikat Fp 121,500,000
1MB 81 Rp .- 500,000 tiap kaving Rp 40,500,000
Biaya Taktis/biaya tak terduga 81 Rp 5,500,000 tiap kaviing Rp 445,500,000
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING . /
Akta Jual Befi / AJB 81 Rp . 750,000 tiap kaviing Rp 60,750,000
’ | rp 831,100,000
B |INFRASTRUKTUR . / ’
PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM ~
Pondasi 504 Rp 160,000 tap m3 Rp 80,640,000 L
Biaya Pengeringan > 13000 Rp *15,000 tiap m2 Rp 195,000,000 - ,
pagar 1020 Rp 37,500 m2 Rp 38,250,000 oo ’
Urugan dan Jalao- 11946 Rp 18,250 tiap m3 Rp 21,801,450 2
Jalan Paving blok. 3,982 | Rp 40,000 tiap m2 Rp 159,280,000 -
Dromase, . 314 Rp 195.000 tiap m1 Rp 61,230,000 |
Travo 2 Rp 17,500,000 tiap unit Rp 35,000,000
Jaringan Listrik -, 10 Rp 3,500,000 tiap tiang Rp 35,000,000
Penerangan Jalan 10 Rp 2,500,000 tiap unit Rp 25,000,000
Taman, Penghtauan 1 Rp 25,000,000 s Rp 25,000,000/]
Pos satpam 375 Rp 1,250,000 m2 Rp 4,687,500
» . -
|G OPERASIONAL - B '{%og S ’&é
Biaya operasional kantor 2Th 2 Rp 300,000,000 {per Tahun Rp : ,000,
biaya pemasaran Rp 240,000,000 |pertahun Rp \S 480,000,000
D Bsasxalun STUDY
Aspek Teknis 1 Rp 50,000,000 |is Rp 50,000,000
PPH > 5% X NJOP 81 Rp 500,000 tiap sertifikat Rp 40,500,000
BPHTB —> 5% X (NJOP - 15 J§81 Rp 1,100,000 tiap sertifikat Rp 89,100,000
\ Aspek Sosial 1 Rp 50,000,000 |is | Rp 50,000,000
[7 Rp 229,600,000
A Rp 6.451,975,000
REKAPITULASI 8 Rp 680,888,950
c Rp 1.080,000,000
[ Rp 229.600.000
TOTAL Rp 8.442,463,950
]
Luas tanah seluruhnya 13000 M2
tuas lahan siap bangun - 9018 M2,
Biaya Per-meter persegitanah  Rp 936,179.19 i

NG
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1 Type 45/ 96

2 Type 55/ 104

3 Type 55/130

4 Type 65/ 96

5 Type 65/ 104

6 Type 65/ 120

7 Type 65/130

8 Type 75/ 108

ab . 7o

Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Blaya konstruksl
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
laba
Slaya Tanail
Biaya konstruksi
Total
harga jual
iaba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
faba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total

harga jual

laba

Rp
Rp

89,873,184
56,250,000
14€,123,184
18¢,960,139
42,836,955
97,362,616
68,750,000
166,112,616
215,946,401
49,833,785
121,703,270
68,750,000
190,453,270
247,589,251
57,135,981
89,873,184
81,250,000
171,123,184
222,460,139
51,336,955
07,362,616
£1,250,000
178,612,616
232,196,401
53,583,785
112,341,480
81,250,000
193,591,480
251,668,924
58,077,444
121,703,270
81,250,000
202,953,270
263,839,251
60,885,981
101,107,332
108,750,000
209,857,332
272,814,532

62,957,200




9 Type 75/ 117

10 Type 75/ 132

11 Type 75/ 143

12 Type 90/ 120

13 Type 90/ 130

14 Type 90/ 132

15 Type 90/ 143

16 Type 90/ 144

Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
faba
Biaya Tanah
Bidya konstruksi
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
faba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total
harga jual
laba
Biaya Tanah
Biaya konstruksi
Total

harga jual

laba

109,532,943
108,750,000
218,282,943
283,767,826

65,484,883
123,575,628
108,750,000
232,325,628
302,023,316

69,697,688
133,873,597

108,750,000 —
242,523,597

315.410,676/\(‘(&76 ; \\0] vm'_c

72,787,079
112,341,480
130,500,000
242,841,480
315,693,924

72,852,444
121 703,270
130.500,000
252,203.270
327,864,251

75,660,981
123,575,628
130.500,000
254,075,628
330,298,316

76,222,688
133,873,597
130,500,000
264,373,587

3,685,676

79,312,079
134,808,776
130,500,000
265,309,776
344,902,709

79,592,933

oo
T




17 Type 90/ 163 Biaya Tanah Rp 152,597,177

Biaya konstruksi Rp 120,500,000
Total Rp = 283,097,177
harga jual Rp 368,026,330
faba Rp £4,929,153
PROYEKS| LABA KESELURUHAN

1 Type 45/96 sebanyak 12 Unit Rp 526,043,462
tanah Rp 294,336,000
konstruksi Rp 243,000,000

2 Type 55/104 sebanyak 6 unit Rp 299,002,709
Tanah Rp 159,432,000
konstruksi Rp 148,500,000

3 Type 55/130 sebanyak 1 unit Rp 57,135,981
Tanah Rp 33,215,000
konstruksi Rp 24,750,000

4 Type 65/96 sebanyak 12 unit Rp 616,043,462
Tanah Rp 294,336,000
konstruksi Rp 351,000,000

5 Type 657 104 sebanyak 6 unit Rp 321,502,709
Biaya Tanah Rp 159,432,000
Biaya konstruksi Rp 175,500,000

6 Type 657120 sebanyak 4 unit Rp 232,309,776
Biaya Tanah Rp 122,640,000
Biaya konstruksi Rp 117,000,000

7 Type 65/130 sebanyak 1 unit Rp 60,885,981
Biaya Tanah Rp 33,215,000
Biaya konstruksi Rp 29,250,000

8 Type 75/108 sebanyak 21 unit Rp  1,322,10%,192
Biaya Tanah Rp 579,474,000
Biaya konstruksi Rp 708,750,000

9 Type 75/ 117 sebanyak 1 unit Rp . 65,484,883
Biaya Tanah Rp 26,893,500
Biaya konstruksi - Rp 33,750,000

10 Type 75/132 sebanyak 2 unit Rp 139,395,377
Biaya Tanah Rp 67,452,000
Biaya konstruksi Rp 67.500,000

11 Type 75/ 143 sebanyak 1 unit Rp 72,787,079
Biaya Tanah Rp 36,536,500
Biaya konstruksi Rp 33,750,000

12 Type 90/120 sebanyak 2 unit » . Rp 145,704,888
Biaya Tanah Rp 61,320.000
Biaya konstruksi Rp 81,000,000

13 Type 90/ 130 sebanyak 1 unit Rp 75,660,981
Biaya Tanah Rp 33,215,000

Biaya konstruksi Rp 40,500,000




14 Type 90/ 132

15 Type 90/ 143

16 Type 90/ 144

17 Type 90/ 163

sebanyak

sebanyak

sebanyak

sebanyak

3 unit
Biaya Tanah
Biaya konstruksi

3 unit-
Biaya Tanah
Biaya konstruksi

4 unit
Biaya Tanah
Biaya konstruksi

1 unit
Biaya Tanah
Biaya konstruksi

Rp
Rp

Total Laba Keseluruhan

101,178,000

121,500,000

109,609,500
121,500,000

147,168,000
162,000,000

41,646,500
40,500,000

2

Rp

Rp

Rp

Rp

Rp

228,668,065

237,936,237

318,371,731

84,929,153

4,803,963,667
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TUJUAN PENGGUNAAN DANA

Penggunaan dana sebesar Rp 16,013,213,950 (terbilang: enam belas
milyard tiga belas juta dua ratus tiga belas ribu sembilan ratus lima
- puluh rupiah).
Dlpergunakan untuk hal-hal sebagai berikut:
Pembebasan lahan di Perumahan Permata Sendangadi seluas
1.3 hektar senilai Rp. 5.815.875.000,-
- Biaya persiapan lahan Rp 960.700.000,-
- Biaya pembangunan Infrastruktur untuk 81 unit rumah
menengah dan mewah senilai Rp 485.888.950,-
- Biaya Produksi senilai Rp 7.570.750.000,-
- Biaya Operasional senilai Rp 1.080.000.000,-
- Biaya feasibility study senilai Rp 100.000.000,-




RENCANA PENDAPATAN

Pendapatan diperoleh dari hasil penjualan. Dari 81 unit rumah
diperkirakan akan diperoleh pendapatan sebagai berikut:

- Type45/96 12 unitx Rp. 190,000,000 =Rp. 2,280,000,000
- Type 55/96  7unitx Rp. 217,500,000 =Rp. 1,522,500,000
- Type 65/104 23 unitx Rp. 232,500,000 =Rp. 5.437.500.000
- Type 75/108 26 unitx Rp. 273,500,000 =Rp. 6.837.500.000
- Type 90/132 13 unit x Rp. 345,000,000 =Rp. 4.830.000.000

= Rp. 20,817.500.000

(terbilang: Dua puluh milyar delapan ratus tujuh belas juta lima ratus
ribu rupiah). '

Rincian Rencana Pendapatan terlampir.




PROYEKSI LABA RUGI

- Proyeksi Pendapatan : Rp. 20,817,500,000
- Proyeksi Biaya :Rp 16,013,213,950
Proyeksi Laba Kotor :Rp. 4,804,286,050

(terbilang: Empat milyar delapan ratus empat juta dua ratus
delapan puluh enam ribu lima puluh rupiah).




DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Nama Perumahan Taman Najmi
Alamat JL Nanas Kadisoko Kalasan Sleman
Developer CV. DUWA PRATAMA
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 6,115.00 m?
Luas kawasan 266.00 m?
luas Kavling efektif 4,320.00 m?
Luas Jalan 1,529.00 m?
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)

=

Pembebasan lahan
Pembelian tanah :
Jasa penghubung :
Plogoro desa :
pengeringan lahan :

Rp 1,511.413.97500.F
‘2{Legalitas Pembelian Tanah Rp 21,900,000.00

Perikatan jual beli
biaya surat kuasa jual :
ahta jual beli
Perizinan Rp 85,850,532.00
IPT/IPPT:

Sosialisasi IPPT :
Penggabungan sertifikat -
Pemecahan Sertifikat :
IMB :

Taktis/ tak terduga :
Legalitas Penjualan Tanah Rp 18,000,000.00
Akta jual beli :

3

Rp 125,750,532.00

3lInfrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar :

urugan tanah :

jalan ;

Drainase :

Trafo :

Penerangan Jalan :

taman dan Lingkungan :

Rp  492,130,000.00

4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead -
Pemasaran

Rp 155,000,000.00

5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis Rp 64,000,000.00
Aspek sosial
PPH 5%xNJOP: Rp 32,271,000.00

BPHTB 5%x(NJOP-15it):
Rp  96,271,000.00

Total Pembiayaan Tanah Rp. 2,380,565,507.00
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling Rp. 551,056.83
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp 224,448,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp 225,000.00

E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,255,000.00
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Nama Perumahan

DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Taman Alamanda Kav.B

A

Alamat Malati Sleman YK
Developer AGATAMA REAL ESTATE
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 3,738.00 m?
Luas kawasan 45.00 m?
luas Kavling efektif 2,880.00 m?
Luas Jalan 813.00 m?
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1{Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 934,500,000.00
Jasa penghubung : 23,362,500.00
Plogoro desa : 2,018,520.00
pengeringan lahan : 59,808,000.00
1,019,689,020.00
2|Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,500,000.00
biaya surat kuasa jual : 1,600,000.00
akta jual beli : 12,000,000.00
Perizinan
IPT/IPPT: 4,656,052.80
Sosialisasi IPPT : 9,312,105.60
Penggabungan sertifikat - 3,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 24,000,000.00
IMB : 8,000,000.00
Taktis/ tak terduga : 16,000,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 12,000,000.00 :
92,068,158.40
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 121,800,000.00
urugan tanah : 117,860,000.00
jalan : 32,520,000.00
Drainase : 52,200,000.00
Trafo : 8,000,000.00
Penerangan Jalan : 3,500,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
345,880,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 100,000,000.00
Pemasaran 80,000,000.00
180,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 32,000,000.00.
Aspek sosial 32,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 10,092,600.00
BPHTB 5%x(NJOP-15jt): 9,342,600.00
83,435,200.00
Total Pembiayaan Tanah 1,721,072,378.40
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling 597,594 .58
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : Rp 248,796,000.00
D. Harga Tanah Dasar : Rp 250,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,450,000.00

Ttd.
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DATA ESTIMASI BISNIS PERUMAHAN

Nama Perumahan

Buana Asri Vilage

Alamat JI Palagan Tentara Pelajar
Developer PT. Yasa Buana Asri
A Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 7,292.00 m?
Luas kawasan 254.00 m?
luas Kavling efektif 5,580.00 m?
Luas Jalan 1,458.00 m?
B. PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)
1|Pembebasan lahan
Pembelian tanah : 1,640,700,000.00
Jasa penghubung : 41,017,500.00
Plogoro desa : 3,937,680.00
pengeringan lahan : 116,672,000.00
1,802,327,180.00
Legalitas Pembelian Tanah
Perikatan jual beli : 1,500,000.00
biaya surat kuasa jual : 3,100,000.00
akta jual beli : 23,250,000.00
Perizinan
IPTNPPT: 9,082,915.20
Sosialisasi IPPT : 18,165,830.40
Penggabungan sertifikat : 3,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 46,500,000.00
IMB : 15,500,000.00
Taktis/ tak terduga : 15,500,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 23,250,000.00
, 158,848,745.60
3linfrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 212,800,000.00
urugan tanah : 82,320,000.00
jalan : 58,320,000.00
Drainase : 91,200,000.00
Trafo : 16,000,000.00
Penerangan Jalan : 5,250,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
475,890,000.00
Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 90,000,000.00
Pemasaran 65,000,000.00
155,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 32,000,000.00
Aspek sosial 32,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 19,688,400.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 18,938,400.00
102,626,800.00
Total Pembiayaan Tanah 2,694,692,725.60
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavling - ;006,600
C. Harga Jual Rumah Tipe 70/180 : 215,571,000.00
D. Harga Tanah Dasar : 225,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 1,240,000.00




ANALISIS HARGA TANAH TIAP m?

BUANA ASRI VILAGE

PELAKSANAAN PROYEK

Mulai proyek : 01-okt-04

Prediksi Selesai : 01-des-05

AREAL PROYEK
1 Luas Tanah Total : 7,292 m2
2 Luas Kavling : 5,580 ma2
3 Luas Kawasan: 254 m2
4 Luas Jalan: 1,458 m2

PERHITUNGAN HHP TANAH

Pekerjaan
1. PEMBEBASAN LAHAN

a. Harga dasar pembelian tanah Rp. 1,640,700,000.00
b. Jasa penghubung Rp. 41,017,500.00
c. Pologoro / pajak desa Rp. 3,837,680.00
d. Biaya pengeringan 116,672,000.00
2. LEGALITAS PEMBELIAN TANAH Rp.
a. Perikatan jual beli / kerjasama Rp. 1,500,000.00
b. Biaya surat kuasa jual Rp. 3,100,000.00
c. Akta jual beli /AJB Rp. 23,250,000.00
3. LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
a.  Akta jual beli Rp. 23,250,000.00
4. PERIZINAN
a. {PPT Rp. 9.082,915.20
b.  Sosialisasi {PT Rp. 18,165,830.40
c. Penggabungan sertipkat Rp. 3,000,000.00
d. Pemecahan sertipikat Rp. 46,500,000.00
e. [IMB Rp. 15,500,000.00
f.  Tak terduga / taktis Rp. 15,500,000.00
§. PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM
a. Pondasi dan pagar Rp 212,800,000.00
b.  Urugan dan jalan Rp. 82,320,000.00
c. Jalan paving blok Rp. 58,320,000.00
d. Drainase terbuka Rp. 91,200,000.00
f.  Jaringan listrik Rp. 16,000,000.00
g. Penerangan jalan Rp. 5,250,000.00
h. Taman dan lingkungan Rp. 10,000,000.00
6. OPERASIONAL
a. Biaya operasional kantor Rp. §0,000,000.00
b. Biaya pemasaran Rp. 65,000,000.00
7. STUDI KELAYAKAN
a. Teknis Rp. 32,000,000.00
b.  Sosial Rp. 32,000,000.00
¢c. BPHTB Rp. 18,938,400.00
d. PPH Rp. 19,688,400.00
TOTAL BIAYA TANAH 2,694,692,725.60
Luasan tanah kapiing Rp. 5,580.00
HPP tanah Rp. 482,919.84
Pembulatan : Rp.{ 483,000.00 |
Keterangan :
IPTIPPT : 0,0347 X NJOP
PPH : 5% xNJOP
BPHTB : 5% X (NJOP -16 JT)

-

Besar Biaya

e okt Wl

~ Havge guad Pumeh o /€0 = 216571 000,99
- '\/\éW@w écwb\;uam P¢'\’ nd e * ) 240 ovn . o

- «uﬂ"%f’v twd» Ll sA RO e




TR FIAINVOA TANAM 1 HAF M

PERUMAHAN BUMI MONJALI

HARGA TANAH MENTAH / M2
Rp 275,000.00

KALKULASI BISNIS TANAH

I Volume | Satuan | Harga satuan ] Sub Total I ™
PEMBEBASAN LAHAN I
Harga dasar pembelian tanah 3.839.00 | tiap m2 275,000.00 1,055.725,000.00
Jasa penghubung 1,055,725,000.00 harga riil 2.50% 26,393,125.00
Pologoro /pajak desa 138,2G4,000.00 | NJOP 1.50% B , .
Biaya pengenngan 3,839.00 [ Tiap m2 16,000.00 W
! [ 1.145615.185.00 ]
LEGALITAS
LEGALITAS PEMBELIAN TANAH
Perikatan jual beli / kerjasama 2.00 | tiap sertipikat 550,000.00 1,100,000.00
Biaya surat kuasa jual 16.00 | tiap kavling 100,000.00 1,600,000.00
Akta jual beli /AJB 16.00 | tiap sertipikat 750,000.00 12,000,000.00
PERIZINAN
IPT /IPPT — 0.0346 X NJOI 1.00 | Lokasi 4,781,858 4,781,858 .40
Sosialisasi IPT 1.00 | Lokasi 9,563,717 9,563,716.80
Penggabungan sertipkat 2.00 | Sartipikat induk 1,000,000.00 2,000,000.00
Pemecahan sertipikat 16.00 | tiap kavling 1,500,000.00 24,000,000.00
IMB 16.00 | tiap kavling 500,000.00 8,000,000.00
Tak terduga / taktis 16.00 | tiap kavling 750,000.00 12,000,000.00
LEGALITAS PENJUALAN KAVLING
Akta jual beli 16.00 | tiap kavling 750,000.00 12.000,000.00
87,045 575 20
INFRASTRUKTUR
PEKERJAAN FISIK FASILITAS UMUM
Pondasi dan pagar 357.00 | tiap m 1 350,000.00 124,950,000.00
Urugan dan jalan 2,569.00 tiapm 3 20,000.00 51,380,000.00
Jalan paving blok 835.00 | tiap m2 40,000.00 33,400,000.00
Drainase terbuka 357.00 { tiap m1 150,000.00 53,550,000.00
Jaringan listrik 3.00 | tiap tiang 8,000,000.00 24,000,000.00
Penerangan jalan 3.00 | tiap unit 350,000.00 1,050,000.00
Taman dan lingkungan 200 s 5,000,000.00 10,000,000.00
298,330,000.00
OPERASIONAL .
Biava operasional kantor 1.00 | per tahun 90,000,000.00 90,000,000.00
Biaya pemasaran 1.00 | per tahun 65,000,000.00 65,000,000.00
155,000,000.00
1 FEASIBILITY STUDY
Aspek Teknis 1.00 | Is 32,000,000.00 32,000,000.00
PPH — 5% x NJOP 16.00 | tiap kavling 647,831.25 10,365,300.00
BPHTB — 5% x (NJOP - 15 J 16.00 | tiap kaviing 600,956.25 9.615,300.00
Aspek Sosial 1.00{1s 32,000,000.00 32.000.000.00
83,980,600.00
HPP Pembebasan lahan Rp 397,783.05 65% Total 1,768,971,360.20
HPP Legalitas Rp 30,224.16 5% Luasan tanah kapling 2,880.00
HPP Infrastruktur Rp 103,586.81 17%
HPP Operasional Rp 53,819.44 9%
HPP Feasibility Rp 29,159.93 5%

Rp 614,573.39 100% HPP tanah 614,573.39




ESTIMASI BIAYA TANAH

Nama Perumahan Bumi Monjali
Alamat JL Magelang
Developer
Areal peruntukan tanah
Luas tanah Total 3,893.00 m?
Luas kawasan 178.00 m®
luas Kavling efektif 2,880.00 m?
Luas Jalan 835.00 m”
B. |PEMBIAYAAN Sub total (Rp) Total (Rp)

1{Pembebasan lahan
Pembelian tanah :
Jasa penghubung :
Plogoro desa :
pengeringan lahan :

1,055,725,000.00
26,393,125.00
2,073,060.00
61,424,000.00

1,145,615,185.00

2|Legalitas Pembelian Tanah

Perikatan jual beli : 1,100,000.00
biaya surat kuasa jual : 1,600G,G600.00
akta jual beli : 12,000,000.00
Perizinan
IPT/PPT: 4,781,858.40
Sosialisasi IPPT : 9,5663,716.80
Penggabungan sertifikat : 2,000,000.00
Pemecahan Sertifikat : 24,000,000.00
IMB : 8,000,000.00
Taktis/ tak terduga : 12,000,000.00
Legalitas Penjualan Tanah
Akta jual beli : 12,000,000.00
87,045,575.20
3|Infrastruktur & pekerjaan Fasum
pondasi dan pagar : 124,950,000.00
urugan tanah : 51,380,000.00
jalan : 33,400,000.00
Drainase : 53,550,000.00
Trafo : 24,000,000.00
Penerangan Jaian : 1,050,000.00
taman dan Lingkungan : 10,000,000.00
298,330,000.00
4|Biaya Oprasional
oprasional kantor/overhead : 90,000,000.00
Pemasaran 65,000,000.00
155,000,000.00
5|Biaya studi kelayakan
Aspek teknis 25,000,000.00
Aspek sosial 25,000,000.00
PPH 5%xNJOP: 10,372,950.00
BPHTB 5%x(NJOP-15it): 9,622,950.00
69,995,900.00
Total Pembiayaan Tanah 1,755,986,660.20
HPP tanah = Total biaya / Luas Kavligg 609,717.59
C. Harga Rumah Tipe 70/180 : Rp 248,170,000.00
D. Harga Tanah Dasar: Rp 275,000.00
E. Biaya Konstruksi per M2 Rp 1,256,000.00
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Regression

Variables Entered/Removed?

Model

Variables
Entered

Variables
Removed

Method

biaya
konstruksi
bang, biaya
Lahan&ban
g. infra,
biaya studi
kelayakan,
biaya
operasiona
|, biaya
lahan&leg

Enter

a. All requested variables entered.
b. Dependent Variable: Harga jual rumah

Model Summary

! Maodel

R ! R Sguare

Adjusted R
Sauare

Std. Error of
tha Estimate |

T

8822 | 778

732

16314669.13 |

a. Predictors: (Constant

). biaya konstruksi bang, biaya Lahan&bang.

infra, biaya studi kelayakan, biaya operasional, biaya lahan&leg

ANOVA®
Sum of

Model Squares df Mean Square F Sig.

1 Regression 2.24E+16 5 4.4785E+15 16.826 .0002
Residual 6.39E+15 24 2.6617E+14
Total 2.88E+16 29

a. Predictors: (Constant), biaya konstruksi bang, biaya Lahan&bang. infra, biaya studi
kelayakan, biaya operasional, biaya lahan&leg
b. Dependent Variable: Harga jual rumah
Coefficients?
Standardiz
ed
Unstandardized Coefficient
Coefficients s

Model B Std. Error Beta t Sig.

1 (Constant) 34092871 | 29622905 1.151 .261
biaya lahan&leg .925 .384 .339 2.410 .024
biaya Lahan&bang. infra .531 480 .130 1.105 .280
biaya operasional 2.345 .955 .345 2.456 .022
biaya studi kelayakan -.469 2.258 -.028 -.208 .837
biaya konstruksi bang 1.341 .356 444 3.771 .001

a. Dependent Variable: Harga jual rumah




Dependent variable.. Y Method., . LINEAR

Listwise Deletion of Missing Data

Multiple R .53479
R Sguare .28601
Adjusted R Square .26051

Standard Error27090620.0119

Analysis of Variance:

DF Sum of Squares Mean Square
Regression 1 8.2314239E+15 8.2314239E+15
Residuals 28 2.0549247E+16 7.3390169E+14
F = 11.21598 Signif F = ,0023

———————————————————— Variables in the Equation ——-—=——c—oweoo__

Variable B SE B Beta T
X2 2.233114 .666795 .534795 3.349
{(Constant) 199576164.998944 15097420.44 13.219

Harga jual rumah
340000000T—~*4-—4‘-—~--h~m—w~~-~w~»ﬁ~747uﬁw~~w~
3zooooooo€
300000000+
280000000;

260000000:
240000000 -
220000000 -
2000000007

180000000 - Observed

16000000044“uﬂ47 ‘ Linear

e L — R U

0 20000000 40000000
10000000 30000000 50000000

biaya lahan infra

Curve Fit

MODEL: MOD_3.




Dependent variable.. Y Method.. LINEAR

Listwise Deletion of Missing Data

Multiple R .13789
R Square .01901
Adjusted R Square -.01602

Standard Error31754327.0593

Analysis of Variance:

DF Sum of Squares Mean Square
Regression 1 5.4722724E+14 5.4722724E+14
Residuals 28 2.8233444E+16 1.0083373E+15
F = .54270 Signif F = .4674

———————————————————— Variables in the Equation ----—--eoee—oo_______

Variable ' B SE B Beta T Sig T
X3 -1.514089 2.055278 ~.137890 =.737 .4674
(Constant) 272091276.190735 34084697.22 7.983  .0000

Harga jual rumah
34(Ky30(xx).AmgﬂAA“AWA‘_,w¥*.;‘;ﬁ,gwgﬁ‘*mg_¥,.4,u,HAﬁw,“gﬂ_ﬂ;,M,HT

320000000
300000000-
280000000 -
260000000-
240000000-
220000000 -
200000000-

180000000 - Observed

160000000 e Linear
8000000 12000000 16000000 20000000 24000000
10000000 14000000 18000000 22000000

biaya bang infra

Curve Fit

MODEL: MOD 4.




Dependent variable.. Y Method.. LINEAR

Listwise

Deletion of Missing Data

MODEL:

20000000 30000000

Multiple R .47176
R Square .22255
Adjusted R Square -19479
Standard Error28268750.5068
Analysis of Variance:
DF Sum of Squares Mean Square
Regression 1 6.4052481E+15 6.4052481E+15
Residuals 28 2.2375423E+16 7.9912226E+14
F = 8.01535 Signif F = .0085
———————————————————— Variables in the Equation ———-————oo___
Variable B SE B Beta T
X4 1.926583 .680501 .471756 2.831
{Comstant) 1746423220 _.256872 26101657 11 ~ £€8
Harga jual rumah

340000000 — ——— L

320000000 |

300000000 - i

280000000 - ‘

260000000 -

240000000 -

220000000-

200000000 -

180000000 - . Observed

160000000, | Linear

40000000 50000000 60000000

biaya Lahan&bang. infra

Curve Fit

MOD 5.




Dependent variable. .

Y

Listwise Deletion of Missing Data

Multiple R
R Square
Adjusted R Square

-60650
.36784
-34526

Standard Error25490945.2558

Analysis of Variance:

DF
Regression 1
Residuals 28
F = 16.29238
Variable
X5

4.123866

Sum of Squares

1.0586599E+16
1.8194072E+16

Signif F = 00

Variables in the Equation

B SE B

1.021674

{Cunctant) 204333355.854852 11628545.92

Harga jual rumah

340000000 —— :

3200000004
300000000 -
280000000 -
260000000 -
240000000 -
220000000 -
200000000 -

180000000 -

160000000
0

10000000

biaya operasional

Curve Fit

MODEL: MOD 6.

20000000

Method. .

Mean Square

1.0586599E+1¢6
6.4978829E+14

04

.606496

LINELR

Observed

Linear

L ——i

30000000




eperndent wvariable.. Y Method.. LINEAR
sdistwise Deletion of Missing Data
Multiple R .31819
R Square .10124
Adjusted R Square .06914
Standard Error30394343.6884
Analysis of Variance:
DF Sum of Squares Mean Square
Regression 1 2.9138197E+15 2.9138197E+15
Residuals 28 2.5866852E+16 9.2381613E+14
F = 3.15411 Signif F = .0866
———————————————————— Variables in the Equation ————-—————o—__
Variable B SE B Beta T
X6 5.337009 3.005103 .318186 1.776
(Constant) £1,141472.929207 17890470.74 12.137
Harga jual rumah

340000000 —— —— e

320000000-

300000000~

280000000 -

260000000 -

240000000 -

220000000 -

200000000 -

180000000- Observed

160000000, U Linear

2000000 6000000 10000000
4000000 8000000 12000000
biaya studi kelayakan

Curve Fit

MODEL: MOD 7.




'ependent variable. .

v

Listwise Deletion of Missing Data

Multiple R .61514
"R Square .37839
Adjusted R Square .35619

Standard Error25277238.7411

Method.. LINEAR

Analysis of Variance:
DF Sum of Squares Mean Square
Regression 1 1.0890385E+16 1.0890385E+16
Residuals 28 1.7890286E+16 6.3893880E+14
F o= 17.04449 Signif F = _0og3
———————————————————— Variables in the Equation ———eee____
Variable B SE B Beta T Sig T
X7 1.855167 -450325 615136 4.128 0003
(Constant) 79487094.600416 40920041 .23 1.942 Ne22
Harga jual rumah
340000000 —— e
i
3200000004 f
|
I
300000000 |
{ !
| ;
280000000j |
| - !
260000000-
240000000
220000000 -
200000000 - |
180000000~ | Observed
160000000 e TMMVWij¥Whﬂﬂﬁwrﬁﬁyh¥mﬁMﬁﬁﬁ7m4J * Linear
60000000 80000000 00000000 120000000
70000000 90000000 110000000

biaya konstruksj bang




tabel F 5 %

df 2 df1_1 df1_2 df1_3 df1_4 df1_5 df1_6

1 1| 161.4476| 199.5000| 215.7073| 224.5833( 230.1619| 233.9860

2 2 18.5128 19.0000 19.1643 19.2468 19.2964 19.3295

3 3 10.1280 9.5521 9.2766 9.1172 9.0135 8.9406

4 4 7.7086 6.9443 6.5914 6.3882 6.2561 6.1631

5 5 6.6079 5.7861 5.4095 5.1922 5.0503 4.9503

6 6 5.9874 5.1433 4.7571 45337 4.3874 4.2839

7 7 5.5914 47374 4.3468 41203 3.9715 3.8660

8 8 5.3177 4.4590 4.0662 3.8379 3.6875 3.5806

9 9 5.1174 4.2565 3.8625 3.6331 3.4817 3.3738
10 10 4.9646 4.1028 3.7083 3.4780 3.3258 3.2172
11 11 4.8443 3.9823 3.5874 3.3567 3.2039 3.0946
12 12 4.7472 3.8853 3.4903 3.2692 3.1059 2.9961
13 13 4.6672 3.8056 3.4105 3.1791 3.0254 2.9153
14 14 4.800G17 3.738S 3.3439 3.1122 2.9582 2.8477
15 15 4.5431 3.6823 3.2874 3.0556 2.9013 2.7905
16 16 4.4940 3.6337 3.2389 3.0069 2.8524 2.7413
17 17 4.4513 3.5915 3.1968 2.9647 2.8100 2.6987
18 18 4.4139 3.5546 3.1599 2.9277 2.7729 2.6613
19 19 4.3807 3.5219 3.1274 2.8951 2.7401 2.6283
20 20 4.3512 3.4928 3.0984 2.8661 2.7109 2.5990
21 21 4.3248 3.4668 3.0725 2.8401 2.6848 2.5727
22 22 4.3009 3.4434 3.0491 2.8167 2.6613 2.5491
23 23 42793 3.4221 3.0280 2.7955 2.6400 2.5277
24 24 4.2597 3.4028 3.0088 2.7763 2.6207 2.5082
25 25 4.2417 3.3852 2.9912 2.7587 2.6030 2.4904
26 26 4.2252 3.3690 2.9752 2.7426 2.5868 2.4741
27 27 42100 3.3541 2.9604 2.7278 2.5719 2.4591
28 28 4.1960 3.3404 2.9467 2.7141 2.5581 2.4453
29 29 4.1830 3.3277 2.9340 2.7014 2.5454 24324
30 30 4.1709 3.3158 2.9223 2.6896 2.5336 2.4205
31 31 4.1596 3.3048 2.9113 2.6787 2.5225 2.4094
32 32 4.1491 3.2045 2.9011 2.6684 2.5123 2.3991
33 33 41393 3.2849 2.8916 2.6589 2.5026 2.3894
34 34 4.1300 3.2759 2.8826 2.6499 2.4936 2.3803
35 35 4.1213 3.2674 2.8742 2.6415 2.4851 2.3718
36 36 41132 3.2594 2.8663 2.6335 24772 2.3638
37 37 4.1055 3.2519 2.8588 2.6261 2.4696 2.3562
38 38 4.0982 3.2448 2.8517 2.6190 2.4625 2.3490
39 39 40913 3.2381 2.8451 2.6123 2.4558 2.3423
40 40 4.0847 3.2317 2.8387 2.6060 2.4495 2.3359
41 50 4.0343 3.1826 2.7900 2.5572 2.4004 2.2864
42 100 3.9361 3.0873 2.6955 2.4626 2.3053 2.1906
43 200 3.8884 3.0411 2.6498 2.4168 2.2592 2.1441
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