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ABSTRAK

Dalam beberapa tahun terakhir, terjadi pertumbuhan yang signifikan dalam
pembangunan perumahan di Kabupaten Lumajang. Pembangunan perumahan baru
ini menunjukkan adanya persaingan sengit antara pengembang properti. Salah satu
proyek perumahan yang sedang berlangsung di Kabupaten Lumajang adalah
Perumahan Pondok Abadi, yang terletak di Kelurahan Jogoyudan, Kecamatan
Lumajang. Perumahan Pondok Abadi akan dibangun dalam tiga tahap oleh PT.
Roni Laila Abadi, dengan total 150 unit rumah tipe 33/60 dan 32 unit rumabh tipe
50/75, dan memiliki luas lahan sekitar 2 hektar. Untuk menghadapi persaingan
antara pengembang properti, sangat penting untuk menentukan harga jual yang
menarik guna memperoleh keunggulan kompetitif. Maka dari itu, dilakukan
optimasi menggunakan metode linear programming pada penelitian ini untuk
menemukan harga jual unit rumah minimum pada proyek ini sehingga pengembang
akan mendapatkan keuntungan yang maksimal.

Tujuan penelitian ini adalah untuk menetapkan berapa harga jual rumah
yang optimal di proyek Perumahan Pondok Abadi di Jogoyudan, Lumajang.
Penelitian ini menggunakan jenis penelitian deskriptif-analitis dengan
pengumpulan, penyusunan, dan analisis data. Analisis penetapan harga jual rumah
dilakukan dengan menggunakan metode [linear programming untuk
meminimumkan harga jual awal tiap tipe rumah.

Dalam pemodelan harga penjualan minimum menggunakan [linear
programming, terdapat sejumlah data penting yang menjadi parameter. Data
tersebut termasuk jumlah unit rumah dalam proyek, mark-up biaya produksi rumah,
harga jual awal rumah, dan harga jual berdasarkan kemampuan bayar. Melalui
metode linear programming, penelitian ini berhasil menentukan harga optimum
penjualan rumah untuk rumah tipe 33/60 sebesar Rp150.500.000 dan rumah tipe
50/75 sebesar Rp228.388.572.

Kata kunci: optimasi harga jual, rumah, perumahan, linear programming, harga
minimum

ABSTRACT

In recent years, there has been significant growth in housing development
in Lumajang Regency. This new housing development indicates intense competition
among property developers. One of the ongoing housing projects in Lumajang
Regency is Pondok Abadi Housing, located in Jogoyudan Village, Lumajang
District. Pondok Abadi Housing will be built in three stages by PT. Roni Laila
Abadi, with a total of 150 units of type 33/60 houses and 32 units of type 50/75
houses, covering an area of approximately 2 hectares. To face the competition
among property developers, it is crucial to determine an attractive selling price to
gain a competitive advantage. Therefore, this research utilizes linear programming
optimization to find the minimum selling price of housing units in this project,
allowing the developer to maximize profit.
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The objective of this research is to establish the optimal selling price for
houses in the Pondok Abadi Housing project in Jogoyudan, Lumajang. This study
employs a descriptive-analytical research design with data collection,
organization, and analysis. The analysis of determining the selling price of houses
is conducted using linear programming method to minimize the initial selling price
of each house type. In the modeling of the minimum selling price using linear
programming, there are several important data parameters involved. These data
include the number of housing units in the project, the mark-up of house production
costs, the initial selling price of houses, and the selling price based on affordability.

Through the application of linear programming, this research successfully
determines the optimum selling price for type 33/60 houses to be Rp150,500,000
and for type 50/75 houses to be Rp228,388,572.

Keywords: selling price optimization, house, housing, linear programming,
minimum price.
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RINGKASAN

Dalam beberapa tahun terakhir, terjadi pertumbuhan yang signifikan dalam
pembangunan perumahan di Kabupaten Lumajang. Pembangunan perumahan baru
ini menunjukkan persaingan ketat antara pengembang properti. Salah satu proyek
perumahan yang sedang berlangsung di Kabupaten Lumajang adalah Perumahan
Pondok Abadi yang terletak di Kelurahan Jogoyudan, Kecamatan Lumajang.
Perumahan Pondok Abadi akan dibangun dalam tiga tahap oleh PT. Roni Laila
Abadi, dengan total 150 unit rumah tipe 33/60 dan 32 unit rumah tipe 50/75, serta
memiliki luas lahan sekitar 2 hektar. Untuk menghadapi persaingan di antara
pengembang properti, sangat penting untuk menetapkan harga jual yang menarik
guna mendapatkan keunggulan kompetitif. Oleh karena itu, dalam penelitian ini
dilakukan optimasi menggunakan metode /inear programming untuk menemukan
harga jual unit rumah minimum pada proyek ini agar pengembang memperoleh
keuntungan maksimal.

Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menentukan harga jual rumah yang
optimal di proyek Perumahan Pondok Abadi di Jogoyudan, Lumajang. Penelitian
ini menggunakan jenis penelitian deskriptif-analitis dengan pengumpulan,
penyusunan, dan analisis data. Analisis penetapan harga jual rumah dilakukan
dengan menggunakan metode linear programming untuk meminimalkan harga jual
awal tiap tipe rumah.

Dalam pemodelan harga penjualan minimum menggunakan [linear
programming, terdapat beberapa data penting yang menjadi parameter. Data
tersebut meliputi jumlah unit rumah dalam proyek, mark-up biaya produksi rumah,
harga jual awal rumah, dan harga jual berdasarkan kemampuan pembayaran.
Melalui metode linear programming, penelitian ini berhasil menentukan harga
penjualan optimal untuk rumah tipe 33/60 sebesar Rp150.500.000 dan rumabh tipe
50/75 sebesar Rp228.388.572.
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BAB 1. PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Saat ini tersedia berbagai macam perumahan dengan penawaran yang
bervariasi dalam hal lokasi, ukuran, jenis, fasilitas, dan harga (Santoso, 2022).
Banyak orang yang sedang mencari tempat tinggal tertarik untuk mencari hunian
yang tidak hanya aman dan nyaman, tetapi juga terjangkau, terlebih sejak pandemi
beberapa orang pasti mengalami kesulitan keuangan dan harus menjaga
pengeluaran mereka seminimal mungkin untuk mengurangi pengeluaran.

Sektor properti merupakan salah satu sektor yang sangat kompetitif, oleh
karena itu, perusahaan perumahan harus memiliki target penjualan yang tinggi
dengan tetap mempertahankan tingkat mutu dan kualitas yang sama pada produk
akhir. Untuk mencapai tujuan tersebut dapat dilakukan melalui optimasi harga jual
(Chia dkk., 2019).

Optimasi harga jual memerlukan strategi yang tepat dalam pengambilan
keputusan supaya dapat digunakan untuk mencari solusi optimal dalam menentukan
harga jual rumah. Terdapat beberapa metode yang dapat digunakan dalam strategi
pengambilan keputusan seperti metode linear programming, metode operation
research, metode gaming war game, metode probability, dan metode rangking and
statical weighting (Hadi dkk., 2021). Metode linear programming merupakan salah
satu metode matematika yang dapat digunakan untuk mencari solusi optimal dalam
situasi di mana ada keterbatasan/kendala (constraints) yang harus diikuti dan tujuan
(objective function) yang ingin dicapai (Bhunia dkk., 2019).

Dalam penelitian oleh Lovatto (2020) ditemukan bahwa penggunaan /linear
programming dengan kombinasi constraints waktu pelaksanaan dan kenyamanan
material menghasilkan harga jual optimal. Penelitian lain oleh Rahmawati (2013)
juga menemukan harga jual optimal, namun dengan kombinasi constraints yang
berbeda, yaitu biaya produksi, risiko produksi, dan keuntungan/laba. Dalam
penelitian ini, penggunaan linear programming diharapkan dapat menghasilkan

harga jual minimum yang menarik minat pembeli dengan mempertimbangkan



kemampuan bayar (ability to pay) masyarakat Lumajang, sekaligus memberikan
keuntungan/laba bagi perusahaan.

Dalam beberapa tahun terakhir, telah terjadi beberapa pembangunan
perumahan baru di sekitar jalan nasional (Jalan Raya Wonorejo) yang
menghubungkan Kabupaten Lumajang dan Kota Probolinggo serta jalur jalan baru
yaitu Jalur Lintas Timur yang menghubungkan Kabupaten Lumajang dan Kota
Jember (Farizkha, 2016). Pembangunan beberapa perumahan baru ini
mengindikasikan adanya persaingan antar pengembang properti. Salah satu
perumahan yang sedang dalam pengembangan di Kabupaten Lumajang adalah
Perumahan Pondok Abadi yang dibangun di Kelurahan Jogoyudan, Kecamatan
Lumajang, Kabupaten Lumajang. Perumahan dengan lahan seluas +£2 ha ini
dibangun secara 3 tahap oleh PT. Roni Laila Abadi sebanyak 150 unit tipe 33/60
dan 32 unit tipe 50/75. Dalam penyelenggaraan perumahan perlu diperhatikan harga
jual rumah yang menarik untuk mendapatkan keunggulan kompetitif dalam
persaingan antar pengembang properti. Maka dari itu, dilakukan optimasi
menggunakan metode linear programming pada penelitian ini untuk menemukan
harga jual unit rumah minimum pada proyek ini sehingga pengembang akan

mendapatkan keuntungan yang maksimal.

1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan uraian latar belakang tersebut di atas, maka dapat dirumuskan
masalah yang akan diteliti dalam penelitian ini. Secara lebih khusus, pertanyaan
yang akan diteliti adalah berapa harga jual minimum untuk unit rumah di proyek

Perumahan Pondok Abadi?

1.3 Batasan Penelitian
Saat melakukan penelitian, penting untuk menerapkan beberapa batasan pada
pokok permasalahan untuk memfokuskan penelitian pada masalah yang ada dan
tujuan penelitian. Oleh karena itu, batasan yang berlaku untuk masalah dalam
penelitian ini adalah sebagai berikut:
a. Tidak dilakukan redesain dan rekonstruksi bangunan yang ada;

b. Tidak dilakukan peninjauan terhadap struktur bangunan;



c. Tidak meninjau faktor lokasi dan inflasi dalam penentuan harga;

d. Tidak melakukan identifikasi nilai risiko pada biaya produksi rumah.

1.4 Tujuan Penelitian
Adapun tujuan yang diharapkan dari penelitian ini adalah mengoptimasi

harga jual minimum untuk unit rumah di proyek Perumahan Pondok Abadi.

1.5 Manfaat Penelitian
Berikut adalah manfaat yang diharapkan dari penelitian ini:

a. Dapat dimanfaatkan oleh PT. Roni Laila Abadi sebagai bahan pertimbangan
untuk mengendalikan biaya pada pembangunan proyek sehingga dapat
memberikan keuntungan;

b. Dapat memberikan masukan dan rekomendasi kepada pengembang yaitu PT.
Roni Laila Abadi dalam kapasitasnya sebagai pengembang Perumahan
Pondok Abadi, untuk mengevaluasi pengambilan keputusan tentang
pembangunan proyek perumahan selanjutnya;

c. Dapat digunakan sebagai referensi untuk penelitian lebih lanjut, serta untuk
meningkatkan kapasitas peneliti untuk menganalisis masalah dan

pengaplikasian ilmu yang talah diperoleh.



BAB 2. TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Perumahan

Menurut Undang-Undang Republik Indonesia No. 1 Tahun 2011, perumahan
adalah kumpulan unit rumah tinggal yang merupakan bagian dari permukiman yang
dilengkapi dengan sarana, prasarana, utilitas umum, serta penunjang kegiatan
fungsi lain sebagai akibat dari upaya pemenuhan rumah yang layak huni untuk
mendukung perikehidupan dan penghidupan. Hasil perencanaan dan perancangan
suatu rumah di perumahan, mulai dari arsitektur, struktur, mekanikal, elektrikal,
dan perpipaan (plumbing), diharuskan untuk memenuhi standar ketentuan umum
dan standar teknis (Peraturan Pemerintah Republik Indonesia No. 12 Tahun 2021).
Ketentuan umum dari suatu rumah paling sedikit memenuhi aspek keselamatan
bangunan, kebutuhan minimum ruang, dan aspek kesehatan bangunan. Standar
teknis dari suatu rumah terdiri atas pemilihan lokasi rumah, ketentuan luas dan

dimensi kaveling, dan perancangan rumah.

2.2 Harga

Harga adalah jumlah yang dibebankan pelanggan untuk suatu produk, atau
nilai yang bersedia mereka tukarkan untuk keuntungan memiliki atau
memanfaatkan produk tersebut (Kotler & Armstrong, 2020). Saat menetapkan
harga mereka, penjual memiliki berbagai tujuan seperti meningkatkan penjualan
produk, meningkatkan dan mempertahankan pangsa pasar, mempertahankan harga
produk agar selalu stabil, mencapai tujuan pengembalian investasi, dan

memaksimalkan keuntungan/laba (Swasta & Irawan, 2018).

2.2.1 Langkah-langkah Penetapan Harga
Harga suatu produk dapat memperoleh umpan balik positif dari konsumen
apabila perusahaan terkait mempertimbangkan beberapa faktor, berikut beberapa

langkah dalam penetapan harga (Kotler & Keller, 2019):



a. Menentukan tujuan penetapan harga

Ketika sebuah perusahaan memperkenalkan produk baru ke pasar atau
memperluas ke saluran distribusi baru, perusahaan perlu menetapkan harga produk.
Semakin jelas tujuan perusahaan, semakin mudah dalam menetapkan harga.
b. Menentukan permintaan pasar

Setiap penetapan harga memiliki jumlah permintaan yang bervariasi, yang
akan berpengaruh pada tujuan pemasaran perusahaan. Biasanya, tingkat permintaan
berbanding terbalik dengan harga. Semakin tinggi harga suatu produk, semakin
rendah permintaan, sebaliknya semakin rendah harga, semakin tinggi permintaan.
c. Memperkirakan biaya

Harga tertinggi yang dapat dikenakan perusahaan untuk produknya
didasarkan pada seberapa banyak permintaan. Pada saat yang sama, harga
minimum ditentukan oleh berapa biaya yang dikeluarkan perusahaan. Penetapan
harga diharapkan dapat menutupi biaya pembuatan, pendistribusian, dan penjualan
produk, serta memberi perusahaan tingkat pengembalian yang baik atas
investasinya dan menutupi risiko yang telah diambilnya.
d. Menganalisis biaya, harga, dan tawaran pesaing

Dalam kisaran kemungkinan harga yang ditetapkan oleh permintaan pasar
dan biaya perusahaan, perlu dipertimbangkan kemungkinan adanya reaksi pesaing.
e. Menentukan metode penetapan harga

Harga pesaing dapat dijadikan kekuatan pendorong, dan evaluasi konsumen
terhadap fitur unik produk akan menentukan batas harga maksimum.
f. Memilih harga akhir

Perusahaan harus memikirkan banyak hal sebelum memutuskan harga. Ini
termasuk penetapan harga psikologis, kebijakan penetapan harga, bagaimana
bagian lain dari bauran pemasaran memengaruhi harga, dan bagaimana harga

memengaruhi pihak lain.

2.2.2 Faktor Pengaruh dalam Penetapan Harga
Terdapat faktor internal dan eksternal yang mempengaruhi bagaimana harga

ditetapkan (Kotler & Armstrong, 2020). Faktor internal mencakup hal-hal seperti



biaya, tujuan pemasaran, pertimbangan organisasi, dan strategi bauran pemasaran.
Faktor eksternal mencakup hal-hal seperti pasar dan permintaan, persaingan, dan

lingkungan.

2.3 Biaya

Menurut Sprouse dan Moonitz (1962), biaya dapat didefinisikan sebagai
harga penukaran atau pengorbanan yang harus dilakukan untuk mencapai suatu
manfaat. Biaya adalah jumlah total yang harus dikeluarkan untuk proyek sejak
perancangan dimulai hingga selesai (Kuiper, 1971). Jumlah total semua
pengeluaran, termasuk biaya modal, dapat dibagi menjadi dua kategori: biaya
langsung dan biaya tidak langsung.

Menurut Utama (2018), konsep biaya dalam proyek konstruksi biasanya
digunakan sebagai persiapan penyusunan rencana anggaran untuk mendapatkan
besaran agar dapat dimanajemen guna mencapai tujuan akhir konstruksi. Biaya
inisial dan biaya berkelanjutan untuk pengoperasian termasuk dalam kriteria biaya
untuk unit konstruksi perumahan. Biaya inisial adalah biaya yang terkait dengan
pelaksanaan studi kelayakan dan pembangunan, desain, konstruksi, pembangunan
infrastruktur, administrasi, dan pemasaran. Biaya tersebut digunakan selama jangka
waktu proyek yang dilaksanakan dari awal proyek direncanakan sampai dengan
proyek selesai. Semua biaya yang termasuk di dalamnya termasuk biaya untuk
kebutuhan setiap tahap pembangunan, meliputi tahap prakonstruksi, tahap
konstruksi, dan tahap pasca konstruksi. Biaya ini digunakan pada beberapa fase
selama pengembangan proyek, yang dapat diklasifikasikan sebagai berikut (Utama,
2018):

a. Tahap prakonstruksi

Langkah awal yang perusahaan pengembang harus lakukan setelah
pembebasan lahan untuk perumahan yang sedang dibangun adalah merencanakan
dan merancang suatu proyek yang meliputi perencanaan dan perancangan unit
rumah beserta kelengkapannya serta perencanaan dan perancangan sarana,

prasarana, dan utilitas umum. Pada tahap prakonstruksi, terdapat beberapa kegiatan



yang harus diselesaikan, antara lain pembebasan lahan, sosialisasi masyarakat, dan
perizinan.
1) Pemilihan lokasi dan pembebasan lahan

Saat memulai proses pembangunan suatu perumahan, hal pertama yang harus
dilakukan adalah memilih lokasi untuk membangun kemudian dilanjutkan dengan
pembebasan lahan. Persyaratan untuk memilih lokasi biasanya mengacu pada hal-
hal yang berkaitan dengan kesesuaian terhadap peraturan, keselamatan, dan
keamanan penghuni. “Dan pembebasan lahan ini dapat dilakukan apabila
berdasarkan pada rencana tata ruang wilayah yang telah ditetapkan” (UU Nomor 2,
2012).

Perlu diingat, saat membangun perumahan baru untuk masyarakat, akan ada
peningkatan laju transportasi di kawasan sekitar. Peningkatan ini dapat diakibatkan
oleh masyarakat perumahan itu sendiri, maupun dari aktivitas yang diakibatkan
oleh keberadaan unit-unit perumahan tersebut. Hal semacam ini sangat penting
untuk diperhatikan mengingat tingkat kemacetan lalu lintas yang semakin parah
setiap tahunnya.

2) Sosialisasi ke masyarakat

Tujuan dari tahapan kegiatan ini adalah untuk menyebarluaskan informasi
kepada masyarakat mengenai perencanaan dan pelaksanaan pembangunan
perumahan untuk mencapai keuntungan bersama baik bagi masyarakat maupun
pengembang perumahan. Selama tahap ini, pengembang akan memberikan
gambaran tentang rencana pembangunan, serta dampak baik dan buruk yang akan
ditimbulkan dari proyek pembangunan ketika akhirnya selesai.

3) Perizinan

Sebelum memulai konstruksi, pengembang bertanggung jawab untuk
mengajukan surat perizinan kepada pemerintah daerah, yang pada akhirnya akan
memberikan izin.

4) Perencanaan pembangunan

Perencanaan pembangunan juga dilakukan oleh pengembang, dan

perencanaan proyek diubah sesuai dengan lokasi yang disepakati, kebutuhan pasar

akan perumahan, fungsi proyek, dan keunggulannya.



b. Tahap konstruksi

Selama tahap konstruksi, akan dimulai pengerjaan beberapa fasilitas utama
serta fasilitas penunjang, antara lain, pembangunan jalan akses dan jalan
lingkungan, saluran drainase untuk pintu masuk dan lingkungan, pembangunan
ruang terbuka hijau, pembangunan penerangan jalan umum, pembangunan tempat
ibadah, dan fasilitas penunjang lainnya. Tahap konstruksi adalah tahap ketika
sebagian besar pekerjaan akan dilakukan. Tidak ada acuan yang pasti tentang apa
yang seharusnya menjadi tolok ukur dalam tahap konstruksi; Namun, ada beberapa
poin umum yang pasti ada dalam proses pengembangan tahap konstruksi ini.
Tahapan konstruksi merupakan tahapan yang menjadi perbedaan bagi sebagian
pengembang, sehingga tidak ada acuan pasti apa yang harus menjadi patokan dalam
tahapan konstruksi. Berikut ini adalah daftar dari beberapa poin dalam tahapan
konstruksi ini:
1) Akuisisi tenaga kerja dan peralatan yang diperlukan;
2) Mobilisasi pengangkutan material;
3) Pembangunan barak pekerja;
4) Pengadaan akses ke sumber air bersih;

5) Pekerjaan struktur dan bangunan.

c. Tahap pascakonstruksi

Tahap pascakonstruksi adalah tahap akhir dalam pembangunan suatu
perumahan sebelum pemilik rumah dapat menempatinya. Pada tahap
pascakonstruksi ini, beberapa faktor penting harus diperhatikan agar rencana awal
tidak bersifat berkelanjutan, seperti pengamanan kawasan dan pemeliharaan
fasilitas pendukung yang harus rutin dilakukan agar fungsi sarana dan prasarana
tersebut efektif dan tidak menjadi masalah di masa depan. Di antara poin-poin yang
dibuat pada tahap pasca konstruksi adalah penggunaan tenaga kerja, pemanfaatan

air, penggunaan sumber energi listrik, serta perawatan dan pemeliharaan.

2.3.1 Biaya Langsung (Direct cost)
Biaya langsung adalah biaya yang dibutuhkan untuk pembangunan proyek

atau biaya yang terkait dengan konstruksi atau bangunan (Utama, 2018). Biaya ini



diperlukan pada setiap tahap pembangunan. Biaya yang disinggung adalah sebagai
berikut:
a. Biaya pembebasan lahan
b. Biaya material

Hal yang harus diperhatikan saat menentukan biaya ini, antara lain:
1) Bahan yang akan dibuang/bersisa;
2) Harga satuan material,
3) Mencari harga terbaik.
c. Biaya upah

Untuk menentukan biaya langsung terkait upah pekerja konstruksi, hal-hal
berikut harus diperhatikan:
1) Sebuah proyek melibatkan banyak perkiraan upah, termasuk upah harian,
borongan per satuan volume, dan borongan total;
2) Perhatian harus diberikan pada beberapa aspek komponen kapasitas dan
kemampuan kerja;
3) Patuhi undang-undang yang berlaku untuk perekrutan karyawan.
d. Biaya penggunaan peralatan

Untuk menentukan biaya langsung terkait penggunaan peralatan, hal-hal
berikut harus diperhatikan:
1) Perlu dipertimbangkan biaya alat terkait bahan bakar, operator, dan mobilitas
alat ke lokasi kerja;

2) Perlu dipertimbangkan biaya operasi dan pemeliharaan peralatan kerja.

2.3.2 Biaya Tidak Langsung (Indirect cost)

Biaya tidak langsung adalah biaya yang tidak terkait langsung dengan
konstruksi atau bangunan, tetapi harus dimasukkan dan tidak dapat dikurangkan
dari perkiraan biaya proyek, seperti (Utama, 2018):

a. Biaya overhead
b. Biaya tak terduga
Biaya tak terduga ini merupakan salah satu biaya tidak langsung, yaitu biaya

untuk kejadian yang mungkin atau tidak terjadi. Misalnya, peningkatan muka air
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tanah, banjir, tanah longsor, dan lain sebagainya. Perkiraan berkisar antara 10%
untuk berapa banyak yang harus disediakan untuk biaya ini. Berikut ini adalah hal
yang termasuk dalam biaya tak terduga:
1) Akibat kesalahan kerja
2) Ketidakpastian subyektif

Ketidakpastian harga ini muncul ketika kontraktor melakukan pengadaan
material dengan maksud untuk menggunakannya, tetapi tidak yakin apakah
konsultan pengawas akan memberikan persetujuan pengadaan tersebut. Begitu pula
sebaliknya, karena masing-masing memiliki pertimbangannya sendiri untuk
diperhitungkan.
3) Ketidakpastian obyektif

Ketidakpastian ini lebih kepada apakah suatu tugas harus dilaksanakan atau

tidak, mengingat sulitnya pelaksanaannya berdasarkan kemampuan pekerja.

2.4 Cost-plus Pricing
Menurut Gitosudarmo (2017), pendekatan cost-plus pricing melibatkan
peningkatan persentase keuntungan yang diinginkan dari biaya produksi ditambah

nilai keuntungan. Rumus dasar untuk cost-plus pricing adalah sebagai berikut (Jain

dkk., 2007):

Harga Jual = Biaya Total + Mark-up Keuntungan.............ccccceeevvenveereennennnen. (1)

Dalam rumus tersebut, "Mark-up Keuntungan" adalah jumlah tambahan yang
ditambahkan ke biaya produksi untuk memperoleh keuntungan. Mark-up ini
biasanya dinyatakan sebagai persentase dari biaya produksi atau sebagai jumlah
tetap. Rumus untuk menghitung mark-up keuntungan adalah sebagai berikut (Jain

dkk., 2007):

Mark-up Keuntungan = (Keuntungan / Biaya) X 100%.........cccceevveevveeriiennnn. (2)

Dalam rumus tersebut, "Keuntungan" adalah persentase keuntungan yang

ingin diperoleh, dan "Biaya" adalah biaya produksi dari produk atau layanan.
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2.5 Ability to Pay

Ability to pay (kemampuan untuk membayar) adalah konsep dalam ekonomi
yang mengacu pada kemampuan seorang individu atau kelompok untuk membayar
harga suatu produk atau jasa (Anggunani & Muthohar, 2016). Konsep ini secara
umum digunakan dalam konteks harga jual, di mana harga suatu barang atau
layanan haruslah sesuai dengan kemampuan finansial pembeli.

Ability to pay mencerminkan hubungan antara pendapatan atau kekayaan
seseorang dengan harga suatu barang atau layanan. Konsep ini sering kali
digunakan dalam konteks keadilan sosial dan kebijakan publik, dengan tujuan
memastikan bahwa harga yang ditetapkan tidak memberatkan individu atau
kelompok yang memiliki keterbatasan finansial.

Sebagai contoh, jika harga rumah di suatu daerah sangat tinggi, individu
dengan pendapatan rendah mungkin tidak memiliki kemampuan untuk membeli
rumah tersebut. Dalam situasi ini, ada kebutuhan untuk mengkaji ability to pay
calon pembeli rumah dengan mempertimbangkan pendapatan mereka. Hal ini bisa
diimplementasikan melalui kebijakan perumahan subsidi atau program pembiayaan
yang mempertimbangkan kemampuan finansial individu tersebut.

Dalam literatur ekonomi, ada beberapa penelitian yang berhubungan dengan
ability to pay dan harga jual. Salah satunya adalah penelitian oleh (Zohra dkk.,
2018) yang mengkaji hubungan antara ability to pay dan tarif pada angkutan umum
Bus Rapid Transit. Dalam penelitian tersebut ditemukan bahwa kemampuan
finansial calon pembeli mempengaruhi tarif yang ditawarkan. Penelitian ini
memberikan bukti empiris tentang pentingnya mempertimbangkan ability to pay

dalam menentukan harga jual.

2.6 Linear Programming

Menurut Citra (2019), linear programming adalah metode untuk
memecahkan masalah pengalokasian sumber daya yang terbatas secara optimal di
antara kegiatan-kegiatan yang bersaing.

Model perumusan linear programming terdiri atas tiga langkah utama, yaitu

sebagai berikut (Citra dkk., 2019):
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a. mengidentifikasi variabel yang nilainya ingin diketahui atau variabel keputusan
(decision variable) dan memberikan gambaran dalam simbol-simbol aljabar;
b. mengidentifikasi semua batasan atau kendala dan menyatakannya dalam bentuk
persamaan linear atau ketidaksamaan dari variabel keputusan yang telah
diidentifikasi;
c. menentukan tujuan atau kriteria dan menyatakannya dalam bentuk persamaan
linear dari variabel keputusan, yang akan dinyatakan sebagai maksimasi atau
minimasi.

Bentuk umum pemodelan /inear programming (Sierksma & Zwols, 2015):

a. Maksimumkan/minimumkan:

]-”zlai]- X] (S,: Z)bl ;1 412, --m.....0 A ... &. ... (4)
i Dyl 1,248 ¥ 0. A B & A WHBY.. (5)
Keterangan:
Z = Nilai fungsi tujuan yang dicari nilai optimalnya (maksimal/
minimal)
Cj = parameter atau nilai target yang ingin dicapai dalam permasalahan
optimasi
X; = variabel keputusan atau variabel yang akan dioptimalkan dalam
sebuah permasalahan optimasi
aj; = koefisien yang mempengaruhi variabel keputusan
b; = parameter atau nilai target yang ingin dicapai dalam batasan

2.7 Metode Simpleks

Beberapa jenis algoritma dapat digunakan untuk menyelesaikan [linier
programming. Diantaranya terdapat algoritma simpleks atau metode simpleks yang
dikembangkan oleh George Dantzig pada tahun 1947, serta algoritma Karmarkar
yang dirancang oleh Narendra Karmarkar pada tahun 1983. Namun, metode yang
dianggap paling efisien dalam menyelesaikan masalah pemrograman linier adalah

metode simpleks. Keefisienan metode simpleks ini disebabkan oleh bentuk dan
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prosedur algoritma yang fokus pada titik-titik ekstrem di dalam wilayah yang
memungkinkan (feasible region) (Thi Bach Kim & Tuan Thien, 2007).

Terdapat tiga prinsip iterasi dari metode simpleks (Ragsdale, 2008), yaitu:

1) Solusi dasar yang mungkin (feasible basic solution) atau titik-titik ekstrem yang
mungkin dari suatu masalah linear programming diidentifikasi.

2) Proses perubahan dilakukan dari satu titik ekstrem yang satu ke titik ekstrem
yang lain yang berdekatan sehingga kontribusi positif (improvement) terhadap nilai
fungsi objektifnya dapat diberikan.

3) Metode ini akan diakhiri jika tidak ada lagi titik ekstrem terdekat yang
memberikan perubahan lebih baik terhadap nilai fungsi objektifnya.

Keterbatasan metode simpleks ini terdapat pada efisiensi waktu dan tingkat
akurasi perhitungan tabulasi dalam menentukan solusi optimal masalah
pemrograman linier dengan satu atau n fungsi tujuan jika terdapat lebih dari dua
variabel keputusan (Xi) (Anggraini, 2010). Untuk mengatasi hal tersebut, Solver
pada Microsoft Excel digunakan sebagai perangkat aplikasi atau alat bantu dalam

menyelesaikan masalah optimasi.
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BAB 3. METODE PENELITIAN

3.1 Konsep Penelitian

Tujuan penelitian ini adalah untuk menetapkan berapa harga jual rumah yang
optimal di proyek Perumahan Pondok Abadi di Jogoyudan, Lumajang. Penelitian
ini menggunakan jenis penelitian deskriptif-analitis dengan pengumpulan,
penyusunan, dan analisis data. Analisis penetapan harga jual rumah menggunakan
metode /inear programming untuk meminimalkan harga jual awal tiap tipe rumah,
dengan mempertimbangkan kemampuan bayar masyarakat Lumajang dan

keuntungan developer.

3.2 Lokasi Penelitian

Penelitian ini berlokasi di pembangunan proyek Perumahan Pondok Abadi
yang terletak di Kelurahan Jogoyudan, Kecamatan Lumajang, Kabupaten
Lumajang. Informasi lokasi pada citra satelit dapat dilihat pada Gambar 3.1. Proyek
ini adalah proyek pembangunan perumahan dengan luas lahan seluruhnya sekitar
+2 ha dan terdiri atas 3 tahap. Studi kasus ini akan membahas pengembangan tahap
2 dengan luas sekitar +6065 m? yang akan membangun 50 unit tipe 33/60 dan 14
unit tipe 50/75.

L

UTARA

?

Gambar 3.1 Lokasi Perumahan Pondok Abadi (sumber: Apple Maps)
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3.3 Variabel Penelitian

Variabel penelitian adalah karakteristik yang diteliti dalam suatu pengamatan.
Kiriteria-kriteria yang ada di lapangan akan digunakan sebagai variabel dalam
penelitian ini adalah:
3.3.1 Variabel Bebas

Variabel bebas merupakan variabel yang mempengaruhi variabel terikat.
Variabel bebas dalam penelitian ini adalah:
a. Tipe rumah yang dibangun;
b. Jumlah maksimum tiap tipe rumah yang dibangun;
c. Harga jual awal tiap tipe rumah yang dibangun;
d. Harga jual berdasarkan kemampuan bayar masyarakat Lumajang untuk tiap tipe
rumah;
e. Biaya produksi tiap tipe rumah yang dibangun (biaya konstruksi rumah, biaya
sarana/prasarana, biaya pembelian tanah);
f. Persentase tingkat keuntungan/laba yang diperoleh pihak pengembang dari

penjualan rumabh.

3.3.2 Variabel Terikat
Variabel terikat merupakan variabel yang dipengaruhi oleh variabel bebas.

Variabel terikat dalam penelitian ini adalah harga jual rumah minimum.

3.4 Pengumpulan Data Penelitian

Penelitian ini akan menggunakan dua jenis data yang berbeda. Data tersebut
dapat dikelompokkan ke dalam dua kategori sebagai berikut:
a. Data Primer

Data primer yang digunakan dalam studi ini adalah data survei yang
dikumpulkan dari pemilik rumah pembangunan tahap 1 di Perumahan Pondok
Abadi, Lumajang. Populasi penelitian ini terdiri dari 57 kepala keluarga yang
tinggal di perumahan tersebut. Tujuan dari survei ini adalah untuk mendapatkan
informasi mengenai rata-rata kemampuan bayar masyarakat Lumajang untuk tiap

tipe rumah.
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Untuk menentukan jumlah sampel, digunakan rumus Slovin sebagai berikut

(Sinulingga, 2011):

N (6)
Keterangan:
n = Ukuran Sampel

N = Ukuran Populasi
e = Eror sebesar 5%

Jumlah sampel yang dihitung untuk penelitian ini adalah sebagai berikut:

5
n= —75—2 ............................................................................................... (7)
1+57(m)
N =49.89 R 50 . e (8)

Berdasarkan hasil perhitungan menggunakan rumus Slovin, diperoleh jumlah
sampel yang dapat digunakan sebanyak 50 sampel. Metode pengambilan sampel
yang digunakan dalam penelitian ini adalah teknik simple random sampling. Simple
random sampling adalah suatu teknik yang digunakan untuk mengambil sampel
secara acak dari suatu populasi dengan cara yang sederhana, sehingga setiap
individu dalam populasi memiliki peluang yang sama untuk dipilih sebagai sampel
(Sugiyono, 2020).

b. Data Sekunder

Data sekunder yang diperoleh secara langsung dari Proyek Pembangunan
Perumahan Pondok Abadi adalah data komponen biaya yang meliputi data biaya
pembelian tanah, data biaya perizinan, data biaya pematangan lahan, data biaya
fasilitas umum, data biaya konstruksi rumah, harga jual awal rumah, persentase

tingkat keuntungan, dan data denah /ayout kawasan.

3.5 Metode Analisis

Ketika semua data yang dibutuhkan telah terkumpul maka langkah
selanjutnya yakni analisis data. Dalam penelitian ini akan dilakukan analisis data
berupa meminimumkan deviasi antara nilai aktual dan nilai target menggunakan

linear programming.
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3.5.1 Pemodelan Harga Jual Minimum

Metode linear programming digunakan untuk menentukan harga jual
minimum. Dalam minimalisasi harga jual rumah digunakan beberapa asumsi
sebagai berikut:
a. Tingkat keuntungan/laba minimum sudah ditetapkan pengembang;
b. Total harga jual awal dinyatakan dengan konstanta b1, sementara total harga jual
berdasarkan kemampuan bayar masyarakat Lumajang untuk tiap tipe rumah
dinotasikan dengan konstanta b2. Selain itu, total mark-up biaya produksi rumah
dinotasikan dengan konstanta b3. Harga jual awal yang telah ditetapkan oleh
pengembang diwakili oleh konstanta b4 dan b5;

Dengan rincian sebagai berikut:

b1 = (Jumlah rumabh tipe 33/60 x Harga jual awal) + (Jumlah rumah tipe 50/75 x
Harga jual @Wal) .......ccooiiiiiiiiece e e e (9)
b2 = (Jumlah rumah tipe 33/60 x Harga jual berdasarkan kemampuan bayar) +
(Jumlah rumah tipe 50/75 x Harga jual berdasarkan kemampuan bayar) ....... (10)
b3 = (Jumlah rumah tipe 33/60 x Harga jual berdasarkan Cost-plus pricing) +
(Jumlah rumah tipe 50/75 x Harga jual berdasarkan Cost-plus pricing) ......... (11)
¢. X1 dan X3 = harga jual minimum untuk tipe 33/60 dan 50/75.

3.5.2 Pemodelan Kendala Sasaran

Menurut Rahmawati (2013), sasaran yang ingin dicapai dinyatakan dalam
parameter b, yang juga dikenal sebagai nilai di sisi kanan kendala (Right-Hand
Side/RHS). Untuk mencapai sasaran tersebut, penting untuk meminimalkan
penyimpangan di bawah dan di atas nilai b. Dalam konteks ini, variabel deviasi
digunakan untuk mengukur penyimpangan hasil terhadap sasaran yang diinginkan.
Notasi DB digunakan untuk menggambarkan deviasi negatif yang terjadi ketika
hasil berada di bawah target yang diinginkan, sedangkan notasi DA digunakan
untuk menggambarkan deviasi positif yang terjadi ketika hasil berada di atas target.
Jadi, fungsi persamaan kendala sasaran dengan nilai tertentu adalah (Siswanto,

2007):
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lelai]- "Xj = by = DBj + DAj o, (12)
atau

Z]-”zl jj " Xj+ DB = DAj = Djuriiiii (13)
Keterangan:

aj; = koefisien yang mempengaruhi variabel keputusan
X; = variabel keputusan atau variabel yang akan dioptimalkan dalam sebuah
permasalahan optimasi
b; = parameter atau nilai target yang ingin dicapai dalam permasalahan
optimasi
DB; = Deviasi negatif
DA, = Deviasi positif

Berdasarkan persamaan umum kendala sasaran, maka bentuk formulasi dari
permasalahan ini adalah sebagai berikut:

a. Berdasarkan parameter total harga jual awal

a1 Xyt a12 Xy + DBy = DA; = by (14)
b. Berdasarkan kemampuan bayar masyarakat Lumajang

ag1 X1+ ay Xy + DBy = DAy = Do (15)
c. Berdasarkan Cost-plus pricing

azq X1+ a3 X, + DBy —DA3 = Do (16)
d. Batas maksimum harga jual rumah untuk masing-masing tipe

X+ DBy, = DAy, = Dy, (17)
X, + DBy, — DA, I AN N e R (18)

Dengan mempertimbangkan batasan-batasan yang ada, formulasi
permasalahan ini dapat dirumuskan sebagai berikut:
a. Fungsi Tujuan
Minimumkan Z = (DA; + DB; + DB3 + DB, + DBy, ) e (19)
Deviasi menjadi fungsi tujuan karena tujuan utama adalah untuk mencapai

setiap nilai target yang telah ditetapkan. Penyimpangan menggambarkan sejauh



19

mana hasil atau solusi yang diperoleh dari model tersebut menyimpang dari nilai
target yang telah ditetapkan.

b. Fungsi Kendala Sasaran

a1 X1+ a12° Xy +DBy = DA; = by, (20)
az1 X1+ a3 X+ DBy = DA, = by (21)
azq X1 +az; Xy + DBy = DAz = bgiooiii (22)
Xy + DBy, = DAy, = Dy, (23)
Xy + DBy, =DAy, = Dy, (24)

DA; & DB; = 0 ; X = integer

3.6 Tahap Penelitian
Penelitian ini dilakukan dengan beberapa tahap pengerjaan yakni sebagai
berikut:
a. Melakukan pencarian beberapa studi literatur yang berkaitan dengan analisis
penentuan harga jual unit rumah dalam proyek perumahan;
b. Mengidentifikasi kemungkinan masalah yang dapat muncul di lapangan;
c. Mengumpulkan data yang diperlukan untuk penelitian;
d. Menemukan nilai setiap variabel penelitian yang akan digunakan;
e. Menentukan nilai-nilai tetap seperti biaya produksi, rata-rata ability to pay, dan
harga jual awal,
f. Menetapkan target nilai untuk setiap kendala, misalnya target maksimum harga
jual berdasarkan cost-plus pricing;
g. Menentukan variabel deviasi untuk setiap tujuan yang ditetapkan;
h. Mendefinisikan persamaan kendala untuk setiap tujuan yang ditetapkan;
1. Menetapkan fungsi tujuan untuk mengurangi penyimpangan dari target tujuan;
j. Melakukan komputasi optimasi untuk mencapai tujuan dengan meminimalkan
nilai variabel deviasi;
k. Pembahasan;

1. Kesimpulan.
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Tahap penelitian yang telah disampaikan di atas dirincakan dalam diagram

alir yang dapat dilihat pada Gambar 3.2 dan Gambar 3.3.

| Studi Kepustakaan |

| Tdentifikasi mazalsh |

v
/ Pengumpulan Data /

Data Prmmer: Data Sek:under
Survei Lapfanean Kﬂmpnnen Biaya

— 5| Penetuan Fungsl Eendala dan
Fungzi Tujuan

Analiziz Optimasi
Menggunakan Metode Simplekes

Tidak

Harga Jual Optimazi
< Harga Jual Awal

Gambar 3.2 Diagram alir penelitian



» Penentuan Fungz Kendala

al1-X1+al2-X2+DB1-DAl=bl
a21-X1+222-X2+DB2-DA2=b2
a31-¥1+232-X2+DB3-DA3= b3
X1+DB41-DA41=b4
X24DB42-DA42= b5

DAi & DBiz 0, Xj = integer

¥

Penentuan Fungsi Tujan
Minimumbkan (DA 1+DE2+DE3+DE41+DB42)

v

Penentuan nilai optimasi
dengan Excel Solver

Harga Jual Optimaz
< Harga Jual Awal

Gambar 3.3 Diagram alir mikro (/inear programming)
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3.7 Matriks Penelitian
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Dari berbagai uraian di atas, berikut adalah tabel matriks penelitian optimasi harga jual rumah pada perumahan pondok abadi

dengan pendekatan linear programming yang dapat dilihat pada Tabel 3.2.

Tabel 3.1 Matriks penelitian

Judul Latar Belakang Rumusan Tujuan Penelitian Metode Penelitian

Penelitian Masalah
Optimasi Terdapat pembangunan beberapa perumahan Berapa harga jual Mengoptimasi harga jual ~ Metode Linear
Harga Jual baru di Lumajang yang mengindikasikan minimum untuk minimum untuk unit programming digunakan
Rumah Pada  adanya persaingan antar pengembang properti.  unit rumah di rumah di proyek oleh peneliti untuk
Perumahan Salah satu perumahan yang sedang dalam proyek Perumahan  perumahan Pondok Abadi. meminimalkan harga jual
Pondok pengembangan di Kabupaten Lumajang adalah Pondok Abadi? pada Perumahan Pondok
Abadi Perumahan Pondok Abadi yang dibangun di Abadi.
Dengan Kelurahan Jogoyudan, Kecamatan Lumajang,
Pendekatan Kabupaten Lumajang. Perumahan dengan
Linear lahan seluas +2 ha ini dibangun secara 3 tahap

programming

oleh PT. Roni Laila Abadi sebanyak 150 unit
tipe 33/60 dan 32 unit tipe 50/75. Untuk
mendapatkan keunggulan kompetitif dalam
persaingan antar pengembang properti,
diperlukan harga jual yang kompetitif sehingga
dapat menarik minat pembeli. Maka dari itu,
dilakukan optimasi menggunakan metode
linear programming pada penelitian ini untuk
menemukan harga jual unit rumah minimum
pada proyek ini.
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BAB 4. HASIL DAN PEMBAHASAN

4.1 Deskripsi Proyek

Perumahan Pondok Abadi adalah perumahan yang sedang mengalami proses
pembangunan tahap kedua yang dikerjakan oleh PT. Roni Laila Abadi di
Kabupaten Lumajang. Lokasi perumahan ini terletak di Jalan Kapuas, Jogoyudan,
Kecamatan Lumajang, Kabupaten Lumajang, Jawa Timur. Perumahan Pondok
Abadi memiliki akses jalan yang sangat dekat dengan pusat kota, sehingga
memudahkan akses ke pusat perbelanjaan. Perumahan Pondok Abadi akan
menyediakan rumah tinggal dengan dua tipe rumah yang berbeda. Tipe pertama
adalah rumah subsidi tipe 33/60 dengan total 50 unit rumah, sedangkan tipe kedua
adalah rumah non subsidi tipe 50/75 dengan total 14 unit rumah. Luas keseluruhan
tanah Perumahan Pondok Abadi adalah 6.065 m?, dengan luas kaveling efektif
4.050 m? dan luas fasilitas umum 2.015 m?. Informasi yang telah disampaikan
mengenai deskripsi umum Perumahan Pondok Abadi dijelaskan secara rinci dalam
suatu kumpulan data yang terdapat pada Tabel 4.1.

Tabel 4.1 Luas tanah dan bangunan

No. Tipe Luas Luas Q Rencana Total Luas
Tanah Bangunan (Unit) Kaveling Tiap Unit
(m?) (m?) (m?)
1.  33/60 60 33 50 1.050
2. 50/75 75 50 14 3.000

Sumber: PT. Roni Laila Abadi

4.2 Perhitungan Biaya

Dalam penelitian ini, terdapat tiga jenis biaya yang harus diperhitungkan,
yaitu biaya variabel (biaya langsung), biaya tetap (biaya tidak langsung), dan biaya
total. Biaya total adalah hasil penjumlahan dari biaya variabel (biaya langsung) dan
biaya tetap (biaya tidak langsung).
4.2.1 Perhitungan Biaya Variabel

Biaya variabel adalah jenis biaya yang mengalami fluktuasi seiring dengan
perubahan volume produksi. Biaya ini terkait dengan pengeluaran langsung yang

terjadi selama proses produksi.
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a. Perhitungan Biaya Konstruksi Tipe 33/60

Biaya konstruksi adalah biaya yang terkait dengan pembuatan rumah
berdasarkan volume pekerjaan masing-masing rumah. Berdasarkan perhitungan
yang ada dalam Rencana Anggaran Biaya, biaya konstruksi untuk rumah tipe 33/60
di Perumahan Pondok Abadi adalah Rp1.800.000 per meter persegi. Informasi lebih
detail mengenai biaya variabel dari rumah tipe 33/60 dapat ditemukan dalam Tabel

4.2.
Tabel 4.2 Rincian biaya langsung rumah tipe 33/60

No. Uraian Pekerjaan Biaya
1. Persiapan Rp1.400.000
2. Fondasi dan Slof Rp14.850.000
3. Dinding dan Kolom Rp24.160.000
4. Kusen Pintu dan Jendela Rp2.800.000
S Atap Rp2.050.000
6. Plafon Rp3.015.000
7. Keramik Rp4.950.000
8. Pengecatan dan Finishing Rp6.480.000
9. Pengaman Rp18.383.118
10. Pengecatan Rp11.726.557
11. Listrik Rp5.135.150
12. Sanitasi Rp7.648.000
Total Biaya Per Unit Rumah Rp59.705.000
Total Biaya Per m? Rp1.809.242
Pembulatan Rp1.800.000

Sumber: Data penulis diolah, 2023

b. Perhitungan Biaya Konstruksi Tipe 50/75

Menurut perhitungan yang terdapat dalam Rencana Anggaran Biaya, biaya
konstruksi untuk rumah tipe 50/75 di Perumahan Pondok Abadi adalah sebesar
Rp2.500.000 per meter persegi. Informasi yang lebih detail tentang biaya variabel
untuk rumah tipe 50/75 dapat ditemukan dalam Tabel 4.3.
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Tabel 4.3 Rincian biaya langsung rumah tipe 50/75

No. Uraian Pekerjaan Biaya
1. Persiapan Rp1.400.000
2. Fondasi dan Slof Rp65.000.000
3. Dinding dan Kolom Rp29.760.000
4. Kusen Pintu Dan Jendela Rp4.700.000
5. Atap Rp6.225.000
6. Plafon Rp4.290.000
7. Keramik Rp6.650.000
8. Pengecatan dan Finishing Rp10.800.000
9. Pengaman Rp18.383.118
10. Pengecatan Rp11.726.557
11. Listrik Rp5.135.150
12. Sanitasi Rp7.648.000
Total Biaya Per Unit Rumah Rp128.825.000
Total Biaya Per m? Rp2.576.500
Pembulatan Rp2.500.000

Sumber: Data penulis diolah, 2023
c. Rekapitulasi Biaya langsung
Biaya yang tercantum di atas menggambarkan biaya yang dikeluarkan oleh
developer dalam satu kali proses produksi untuk setiap unit rumah. Rekapitulasi
perhitungan biaya langsung untuk dua tipe rumah yang telah disusun dapat
ditemukan dalam Tabel 4.4.
Tabel 4.4 Rekapitulasi biaya langsung

No. Tipe Rumah Biaya Per m?> Biaya Per Unit
1. 33/60 Rp1.800.000  Rp59.400.000
2. 50/75 Rp2.500.000 RP125.000.000

Sumber: Data penulis diolah, 2023

4.2.2 Perhitungan Biaya Tetap

Biaya tetap merujuk pada pengeluaran yang tidak terpengaruh oleh perubahan
volume produksi. Dalam bidang akuntansi, biaya tetap mengacu pada jenis biaya
yang tetap atau konstan, tidak peduli apakah ada aktivitas atau proses produksi yang

berlangsung, atau bahkan ketika banyak aktivitas dilakukan.
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Di bawah ini adalah beberapa biaya yang termasuk dalam biaya tetap pada
proses pembangunan Perumahan Pondok Abadi:
a. Biaya Perolehan Tanah

Berdasarkan informasi yang diperoleh dari Rencana Anggaran Biaya, biaya
tanah di Perumahan Pondok Abadi mencapai Rp1.136.247.000 dengan total luas
tanah 6.065 m?. Luas tanah ini terbagi menjadi dua jenis, yaitu luas tanah kaveling
untuk daerah perumahan sebesar 4.050 m? dan luas tanah kaveling untuk fasilitas
umum (Fasum) sebesar 2.015 m?. Dengan demikian, biaya perolehan tanah untuk
setiap unit rumah adalah sebesar Rp280.000 per meter persegi. Rincian perhitungan
biaya perolehan tanah per meter persegi di Perumahan Pondok Abadi dapat
ditemukan dalam Tabel 4.5.

Tabel 4.5 Rincian biaya perolehan tanah

No. Uraian Biaya
1.  Pembebasan Tanah Rp1.061.375.000
2.  Pembersihan Lahan Rp7.884.500
3. Cut and Fill / Pemerataan Tanah -
4.  Pengukuran Rp30.325.000
5. Peil Banjir Rp1.500.000
6. SPdan AP Rp20.000.000
6.  Pematangan Tanah Rp15.162.500
Total Biaya Rp1.136.247.000
Biaya Tanah Efektif /m? Rp.280.555
Pembulatan Rp.280.000
T.33/60 Rp14.000.000
T.50/75 Rp3.920.000

Sumber: Data penulis diolah, 2023

b. Biaya Prasarana

Dari perhitungan yang ada dalam Rencana Anggaran Biaya, biaya prasarana
di Perumahan Pondok Abadi adalah Rp4.120.000 untuk tipe 33/60 dan
Rp1.153.600 untuk tipe 50/75. Rincian perhitungan biaya prasarana di Perumahan
Pondok Abadi dapat ditemukan dalam Tabel 4.6.



Tabel 4.6 Rincian biaya prasarana

No. Uraian Biaya
1. Paving Jalan Lingkungan Rp223.440.000
2. Paving Jalan Masuk Rp1.200.000
3. Saluran Lingkungan Rp19.950.000
4.  Saluran Lama Rp5.000.000
5. Jaringan PLN Luar Rp7.500.000
6.  Lampu Jalan Rp4.000.000
7. Gate Rp20.000.000
8. Gorong-gorong Rp9.000.000
Total Biaya Rp290.090.000
Biaya Prasarana Efektif/m2 Rp.82.412
Pembulatan Rp.82.400
T.33/60 Rp4.120.000
T.50/75 Rp1.153.600

Sumber: Data penulis diolah, 2023

c. Biaya Sarana
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Berdasarkan perhitungan yang terdapat dalam Rencana Anggaran Biaya,

biaya sarana di Perumahan Pondok Abadi adalah sebesar Rp6.500.000 per unit.

Informasi rinci mengenai perhitungan biaya sarana di Perumahan Pondok Abadi

dapat ditemukan dalam Tabel 4.7.

Tabel 4.7 Rincian biaya sarana

No Uraian Biaya

1.  Penyambungan Listrik Rp96.000.000

2. Penyambungan Air Bersih Rp96.000.000

3. Splitzing Sertifikat Rp128.000.000

4.  Splitzing IMB Rp96.000.000
Jumlah Rp416.000.000
Biaya Sarana/ unit Rp6.500.000

Sumber: Data penulis diolah, 2023

4.2.3 Rekapitulasi Perhitungan Biaya

Rekapitulasi total biaya, yang terdiri dari biaya langsung dan biaya tidak

langsung, merupakan parameter penting yang akan menjadi nilai target dalam

fungsi linear programming. Biaya langsung mencakup biaya konstruksi per unit,

yang merujuk pada pengeluaran yang secara langsung terkait dengan proses
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pembangunan fisik. Sementara itu, biaya tidak langsung terdiri dari biaya perolehan
tanah, biaya prasarana, dan biaya sarana. Biaya perolehan tanah mencerminkan
pengeluaran yang terkait dengan akuisisi lahan yang diperlukan untuk proyek.
Biaya prasarana dan sarana melibatkan biaya pembangunan infrastruktur dasar
seperti jalan, saluran air, dan sistem utilitas lainnya. Dengan menggabungkan biaya
langsung dan biaya tidak langsung, rekapitulasi total biaya memberikan nilai target
yang penting dalam mencapai solusi optimal dalam fungsi linear programming.
Informasi rinci mengenai rekapitulasi biaya di Perumahan Pondok Abadi dapat
ditemukan dalam Tabel 4.8.
Tabel 4.8 Rincian rekapitulasi biaya

Biaya
No. Uraian
T 33/60 T 50/75

1.  Biaya Konstruksi Rp59.400.000 Rp125.000.000
2.  Biaya Perolehan Tanah Rp14.000.000 Rp3.920.000
3.  Biaya Prasarana Rp4.120.000 Rp1.153.600
4.  Biaya Sarana Rp6.500.000 Rp6.500.000

Total Biaya Rp84.020.000 Rp136.573.600

Sumber: Data penulis diolah, 2023

4.3 Harga Jual Awal

Harga jual awal sebelum dilakukan optimasi melalui fungsi /linear
programming merupakan parameter penting yang akan menjadi nilai target dalam
fungsi linear programming. Untuk rumah tipe 33/60 di Perumahan Pondok Abadi,
harga jual awal yang ditetapkan oleh developer adalah sebesar Rp150.500.000.
Sedangkan, untuk rumah tipe 50/75, harga jual awal yang ditetapkan adalah sebesar
Rp275.000.000. Harga jual awal ini adalah nilai asli yang diberikan oleh developer
sebelum mempertimbangkan parameter-parameter lain  yang mungkin
mempengaruhi harga jual optimasi. Dalam konteks fungsi linear programming,
harga jual awal menjadi acuan untuk melakukan optimasi terhadap parameter lain,
seperti persentase tingkat keuntungan dan persentase risiko. Dengan demikian,
harga jual awal yang ditetapkan oleh developer menjadi salah satu komponen
penting dalam mencapai solusi optimal yang diinginkan melalui penggunaan fungsi

linear programming dalam pengoptimalan harga jual.
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4.4 Harga Jual Berdasarkan Cost-plus pricing

Cost-plus pricing adalah metode penentuan harga jual yang melibatkan
penambahan laba yang diharapkan di atas biaya total yang digunakan untuk
memproduksi produk. Metode ini mempertimbangkan baik biaya langsung maupun
biaya tidak langsung yang terkait dengan proses produksi. Dalam penelitian ini,
melalui perhitungan yang dilakukan pada Tabel 4.8, diperoleh informasi mengenai
harga produksi rumah tipe 33/60 sebesar Rp84.020.000 dan tipe 50/75 sebesar
Rp136.573.600. Selanjutnya, laba yang diharapkan sebesar 40% dari total biaya
produksi diaplikasikan pada setiap tipe rumah. Rincian besarnya laba yang
diharapkan untuk rumabh tipe 33/60 dan tipe 50/75 dapat ditemukan pada Tabel 4.9.

Tabel 4.9 Laba yang di harapkan

Tipe Biaya Total Laba Yang Diharapkan
No.
Rumah (a) (a) X 40%
L. 33/60 Rp84.020.000 Rp33.608.000
2. 50/75 Rp136.573.600 Rp54.629.440

Sumber: Data penulis diolah, 2023
Perhitungan mark-up dilakukan dengan menambahkan total biaya dengan
laba yang diharapkan. Tabel 4.10 menampilkan rincian perhitungan mark-up yang
dilakukan untuk menghasilkan harga jual.

Tabel 4.10 Mark-up biaya produksi

. Biaya Total Laba Yang Diharapkan Mark-up
No. Tipe Rumah
(@ (b) (e)=(a)*+(b)
1. 33/60 Rp&4.020.000 Rp33.608.000 Rp117.628.000
2. 50/75 Rp136.573.600 Rp54.629.440 Rp191.203.040

Sumber: Data penulis diolah, 2023

4.5 Harga Jual Berdasarkan Kemampuan Bayar

Dalam analisis harga jual berdasarkan kemampuan bayar (ability to pay),
survei harga merupakan metode yang umum digunakan untuk mengumpulkan data
mengenai ekspektasi masyarakat terhadap harga suatu produk. Berdasarkan survei
terhadap 50 orang secara acak mengenai harga jual berdasarkan kemampuan bayar

(ability to pay), diperoleh hasil yang dapat digunakan sebagai nilai target dalam
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fungsi linear programming. Hasil survei menunjukkan bahwa rata-rata ekspektasi
harga jual rumah tipe 33/60 adalah sebesar Rp146.140.000, sementara harga jual
rumah tipe 50/75 diharapkan sebesar Rp243.960.000. Informasi ini dapat
digunakan sebagai acuan untuk mengatur harga jual yang sesuai dengan
kemampuan pembeli. Dengan menggunakan pendekatan linear programming,
penjual dapat mengoptimalkan keuntungan mereka sambil mempertimbangkan

harga yang sesuai dengan kemampuan bayar target pasar.

4.6 Pemodelan Harga Penjualan Minimum

Dalam pemodelan harga penjualan minimum menggunakan [linear
programming, terdapat sejumlah data penting yang menjadi parameter. Data
tersebut termasuk jumlah unit rumah dalam proyek, mark-up biaya produksi rumabh,
harga jual awal rumah, dan harga jual berdasarkan kemampuan bayar. Dengan
menggunakan data tersebut sebagai parameter dalam pemodelan harga penjualan
minimum menggunakan linear programming, developer dapat mengoptimalkan
keputusan harga penjualan untuk mencapai tingkat keuntungan yang diinginkan
sekaligus memperhitungkan kemampuan bayar target pasar. Tabel 4.11
memberikan rincian yang diperlukan untuk menganalisis dan mengambil keputusan
yang tepat dalam mengatur harga penjualan yang minimum.

Tabel 4.11 Rincian data parameter

Parameter Nilai
Tipe Rumah 33/60 50/75
Jumlah Rumah (Unit) 50 14
Mark-up Biaya Produksi Rp117.628.000 Rp191.203.040
Harga Jual Awal Rp150.500.000 Rp275.000.000
Harga Jual Ekspektasi Rp146.140.000 Rp243.960.000

Sumber: Data penulis diolah, 2023

Dalam model ini, terdapat beberapa asumsi yang digunakan sebagai acuan.
Asumsi pertama adalah konstanta b; yang mewakili total harga jual awal untuk
setiap tipe rumah. Asumsi kedua adalah konstanta bz yang menunjukkan total harga
jual yang disesuaikan dengan kemampuan pembayaran masyarakat Lumajang
untuk setiap tipe rumah. Selanjutnya, terdapat konstanta b3 yang mewakili mark-up

total biaya produksi rumah. Selain itu, terdapat konstanta b4 dan bs yang merupakan
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harga jual awal yang telah ditentukan oleh pihak pengembang. Terakhir, X; dan X»
digunakan sebagai harga jual minimum.

Berdasarkan Tabel 4.11, didapatkan hasil perhitungan dengan menggunakan
persamaan (9) yang menunjukkan total harga jual awal dari seluruh tipe rumah yang
dipasarkan oleh pihak pengembang (b1) adalah sebesar Rp11.375.000.000. Rincian
dari hasil perhitungan ini dapat dilihat sebagai berikut:

b1 = (Jumlah rumah tipe 33/60 x Harga jual awal) + (Jumlah rumah tipe 50/75
x Harga jual awal)

b1 = (50 x Rp150.500.000) + (14 x Rp275.000.000)

b =Rp11.375.000.000

Total harga jual berdasarkan kemampuan pembayaran dari seluruh tipe rumah
(b2) adalah sebesar Rp10.722.440.000. Rincian dari hasil perhitungan dengan
menggunakan persamaan (10) dapat dilihat sebagai berikut:

b2 = (Jumlah rumah tipe 33/60 x Harga jual berdasarkan kemampuan bayar) +
(Jumlah rumah tipe 50/75 x Harga jual berdasarkan kemampuan bayar)

b2 = (50 x Rp146.140.000) + (14 x Rp243.960.000)

b2 = Rp10.722.440.000

Total harga jual berdasarkan mark-up biaya produksi dari seluruh tipe rumah
(b3) adalah sebesar Rp8.558.242.560. Rincian dari hasil perhitungan dengan
menggunakan persamaan (11) dapat dilihat sebagai berikut:

b3 = (Jumlah rumah tipe 33/60 x Harga jual berdasarkan Cost-plus pricing) +
(Jumlah rumah tipe 50/75 % Harga jual berdasarkan Cost-plus pricing)

b3 = (50 x Rp117.628.000) + (14 x Rp191.203.040)

bz = Rp8.558.242.560

4.7 Pemodelan Kendala Sasaran

Berikut adalah pemodelan batasan yang digunakan untuk menentukan
minimum harga jual rumah menggunakan persamaan (14) hingga persamaan (18) :
a. Berdasarkan parameter total harga jual awal
a;; - Xy +a,° X, +DB; —DA; = by
50-X;+14-X, +DB; —DA; = 11.375.000.000
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b. Berdasarkan kemampuan bayar masyarakat Lumajang

ay; Xy +ay, X, + DB, — DA, = b,

50-X; +14-X, + DB, — DA, = 10.722.440.000

c. Berdasarkan Cost-plus pricing

az; Xy +asz; X, +DB; —DA3; = by

50-X;+14-X,+ DB; — DA; = 8.558.242.560

d. Batas maksimum harga jual rumah untuk masing-masing tipe

X, + DB,, — DA,, = 150.500.000
X, + DB,, — DA,, = 275.000.000

4.8 Hasil Komputasi

Untuk menentukan nilai X; dan X, (harga jual minimum untuk setiap tipe
rumah), digunakan metode simpleks untuk melakukan perhitungan. Perhitungan
tersebut dilakukan dengan menggunakan perangkat lunak Microsoft Excel dan
memanfaatkan fitur solver yang memungkinkan penerapan metode simpleks.
Dengan mengaktifkan fitur solver pada Microsoft Excel, metode simpleks dapat
digunakan untuk mencari solusi optimal yang menentukan nilai X; dan X, yang
memenuhi kriteria harga jual minimum pada setiap tipe rumabh.

Berdasarkan pertimbangan terhadap batasan-batasan yang ada, permasalahan
ini dapat diformulasikan sebagai berikut:
a. Fungsi Tujuan
Minimumkan Z = (DA; + DB, + DB; + DB,, + DB,,)
b. Fungsi Kendala Sasaran
50-X; +14-X, + DB; —DA; = 11.375.000.000
50-X; +14-X, + DB, — DA, = 10.722.440.000
50-X; + 14 -X, + DB; — DA; = 8.558.242.560
X; + DB,, — DA,, = 150.500.000
X, + DB,, — DA,, = 275.000.000

DA; & DB; = 0 ; X; = integer
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Dengan menggunakan fitur so/ver yang tersedia di Microsoft Excel, diperoleh solusi optimal untuk harga penjualan minimum
dari setiap tipe rumah yang dipasarkan. Solusi optimal yang telah ditemukan untuk harga penjualan minimum masing-masing tipe
rumah dapat dilihat dengan rinci dalam Tabel 4.12.

Tabel 4.12 Solusi optimal harga jual minimum

Rp150.500. Rp228.388 Rp Rp652.559. Rp Rp2164.197. Rp46.611. Solusi

Rp -
000 512 - 992 Rp8 a4 RPRP L Rp 428 Minz ~ 0.00
X X2 DA DB DA: DB2 DA3 DB DAs DBs DAsx DBa2
3 1 1
0 0 1 0 0 1 0 1 1 0 1 0 koefisien
Batasan LHS RHS
50 14 -1 1 0 0 0 0O 0 0 O 0 Rp11.375.000.000 = Rp11.375.000.000
50 14 0 0 -1 1 0 0O 0 0 0 0 Rp10.722.440.000 = Rp10.722.440.000
50 14 0 0 0 0 -1 I 0 0 O 0 Rp8.558.242.560 = Rp8.558.242.560
1 0 0 0 0 0 0 o -1 1 0 0 Rp150.500.000 =  Rp150.500.000
0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 -1 1 =

Rp275.000.000 Rp275.000.000

Sumber: Data penulis diolah, 2023



Berdasarkan output yang dihasilkan dapat diketahui hasil di sisi kiri kendala
(Left-Hand Side/LLHS) sudah sesuai dengan nilai di sisi kanan kendala (Right-Hand
Side/RHS). Hal ini menunjukkan bahwa solusi yang ditemukan sudah optimal
dalam mencapai tujuan fungsi.

Melalui komputasi menggunakan fitur so/ver pada Microsoft Excel, diperoleh
solusi optimal untuk fungsi tujuan dengan nilai nol (0). Hal ini menandakan bahwa
tujuan yang ditetapkan, yaitu meminimalkan deviasi positif (DA) dan deviasi
negatif (DB), telah tercapai secara optimal.

Berdasarkan hasil yang diberikan, terdapat penyimpangan negatif pada DB,
sebesar Rp652.559.992. Hal ini mengindikasikan deviasi negatif sebesar
Rp652.559.992 dari total harga jual awal yang direncanakan developer. Deviasi
negatif ini mengindikasikan terjadinya penurunan total harga jual. Pada DA>
memberikan hasil mendekati nol (0), yaitu Rp8, yang menunjukkan bahwa total
harga jual berdasarkan kemampuan pembayaran (b2) sesuai dengan target yang
diinginkan. Pada DAj terdapat penyimpangan positif sebesar Rp2.164.197.448,
yang menunjukkan bahwa total harga jual berdasarkan mark-up biaya produksi (bs)
melebihi target yang diinginkan sebesar Rp2.164.197.448. Hal ini mengindikasikan
potensi keuntungan yang lebih tinggi dari yang diharapkan bagi pihak pengembang
rumah, dengan total keuntungan menjadi Rp10.722.440.008.

Berdasarkan output tersebut didapatkan juga hasil harga jual optimal setiap
tipe rumah. Harga jual optimal untuk rumah tipe 33/60 sebesar Rp150.500.000,
sementara harga jual optimal untuk rumah tipe 50/75 sebesar Rp228.388.572.
Harga jual optimal untuk tiap tipe rumah dirincikan dalam Tabel 4.13.

Tabel 4.13 Harga jual optimasi

Selisih
Tipe Harga Jual Harga Harga Jual Harga Jual Dengan
. Kemampuan Setelah
Rumah Awal Produksi h c Harga Jual
Bayar Optimasi Awal

33/60  Rpl150.500.000 Rpl117.628.000 Rpl146.140.000 Rp150.500.000 0,00%
50/75  Rp275.000.000 Rp191.203.040  Rp243.960.000  Rp228.388.572 16,95%

Sumber: Data penulis diolah, 2023

34
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BAB 5. KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan pada Perumahan Pondok Abadi,
dapat disimpulkan bahwa metode linear programming dapat digunakan untuk
menentukan harga penjualan rumah yang optimum untuk dua tipe rumah yang
diteliti dengan mempertimbangkan faktor-faktor yang berdampak pada keuntungan
dan kemampuan bayar masyarakat Lumajang. Berdasarkan analisis yang dilakukan,
ditemukan bahwa harga optimum penjualan rumah untuk rumah tipe 33/60 adalah
sebesar Rp150.500.000, sedangkan untuk rumah tipe 50/75 adalah sebesar
Rp228.388.572.

5.2 Saran

Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan mengenai optimasi harga jual
rumah dengan pendekatan linear programming, disarankan untuk melakukan
perluasan model dengan mempertimbangkan variabel tambahan yang
mempengaruhi harga penjualan rumah untuk penelitian selanjutnya sehingga
mampu memberikan hasil yang lebih optimal. Harga jual yang diperoleh penulis
dalam penelitian ini lebih rendah daripada harga jual yang ditetapkan oleh pihak
pengembang. Oleh karena itu, pihak pengembang perlu mempertimbangkan

kembeali hasil yang diperoleh oleh penulis untuk menetapkan harga jual rumah.
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Lampiran 2. Denah Rumah Tipe 33/60
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Lampiran 4. Tampak Depan Rumah Tipe 33/60

Lampiran 5. Tampak Depan Rumah Tipe 50/75
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Lampiran 6. Rencana Anggaran Biaya (RAB) Tipe 33/60

T.33/60
PROPER PONDOK ABADI
> . . > . - | ~ ~ ~ total M -
No. Uraian Pekerjaan Material Sai.| Volume | harga satuan Bobot
harga dan satuan
1|PERSIAPAN
Pembersihan Is 1,00 | Rp 700000 | Rp 700 000,00 50%

Pemboplangan Is 1,00 | Rp 700000 | Rp 700 000,00 50%
“Subtotal . Soaimaamaanmaaaaa — - 140000000

| 2|PONDASI DAN SLOF

Pembuatan galian pondasi m1 33,00 [ Rp 150000 | Rp 4 950 000,00 33%
Pembuatan pondasi batu m1 33,00 [Rp 150000 | Rp 4 950 000,00 33%
Pembuatan slof ) m1 i ) 33,00 |[Rp 150000 | Rp 4950 OQ0,00 33%

Subto 850.000,0

DINDING DAN COLOUM

Pemasangan dinding (bata ringan 600x20x10) m2 108 Rp 100 000 | Rp 10 800 000,00 45%
Plester dan acian m2 Rp 60000 | Rp 12 960 000,00 54%
Pem | Rp_100000 | Rp 400 000,00 2%

- = = 24160 000,00
4]KUSEN PINTU DAN JENDELA

Pemasangan kusen kayu set 4 Rp 150000 | Rp 600 000,00 21%
Pemasangan pintu depan set 1 Rp 150000 [ Rp 150 000,00 5%
Pemasangan pintu kamar dan pintu belakang set 3 Rp 150000 | Rp 450 000,00 16%
Pemasangan kusen jendela depan set il Rp 150000 [ Rp 150 000,00 5%
Pemasangan kusen jendela kamar depan set 3 Rp 150000 | Rp 450 000,00 16%
Pemasangan kusen jendela belakang set 2 Rp 150000 | Rp 300 000,00 11%
Pemasangan daun jendela kamar depan set &) Rp 100000 [ Rp 300 000,00 11%
Pemasangan daun jendela kamar belakang set 2 Rp 100000 | Rp 200 000,00 7%
Pemasangan pintu PVC/kamar mandi set 1

Rp 200000 [ Rp 200 000,00 7%

||
Pemasangan genteng beton gelombang m2 33 Rp 50000 | Rp 1650 000,00 80%
Pemasangan genteng wuwung m1 20 Rp 20000 | Rp 400 000,00 20%
| 6[PLAFOND
Pemasangan plafon m2 33 Rp 75000 [ Rp 2475 000,00 82%

Pemasangan asbes plafon m2 18 Rp 30000 | Rp  540000,00 18%
S = 301500000 -

| 7|KerAMIK

Pemasangan keramik dalam (ruang tamu dan kamar) | m2 33 Rp 100000 | Rp 3300 000,00
Pemasangan keramik dinding kamar mandi m2 9 Rp 150000 | Rp 1350 000,00
Pemasangan keramik lantai kamar mandi 150 000 300 000,00
Sub total . 950:000,00

| 8|PENGECATAN DAN FINISHING

Pengecatan dan finishing 6480 000,00

480.:000,00

| 9|PENGAMAN

Kusen pintu -
Kusen jendela

Rp 8783 143 | Rp 8783 143,00
Rp 9599 975 9599 975,00

| 10[PENGECATAN

1
Cat dinding m2 256,54 |Rp 28750 | Rp 7375 525,00 63%
Cat plafond m2 57,81 |Rp 28750 [ Rp 1662 037,50 14%
Cat genteng m2 63,95 |Rp 33785|Rp 2160 550,75 18%
Cat daun pintu m2 16,80 |[Rp 31455 |Rp  528444,00 5%

Subtotdl : : 117265

| 11]LISTRIK
stop kontak dan saklar 1,00 | Rp 2000 700 | Rp 2000 700,00 39%
Instalasi titik lampu 11,00 | Rp 174 950 1924 450,00 37%
Fitting lampu MCB Rp 110000 1210 000,00

51351
SANITASI

Kloset duduk ljr 1,00 | Rp 1850 000 | Rp 1850 000,00
Kran air ljr 500 |Rp 115000 | Rp  575000,00
Septictank unit 1,00 | Rp 1500 000 | Rp 1500 000,00
Shower 1,00 [Rp 321000 | Rp  321000,00
Pipa 48,60 | Rp 70000 [ Rp 3402 000,00

7648 000,00
Rp 59 705 000,00
Rp 1809 242,42
Rp 1800 000,00
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Lampiran 7. Rencana Anggaran Biaya (RAB) Tipe 50/75

T.50/75
PROPER PONDOK ABADI
" . . total
No. Uraian Pekerjaan Material Sat.| Volume [ harga satuan Bobot
harga dan satuan
- |PERSIAPAN - ||~ - - - =
Pembersihan Is 1,00 | Rp 700000 | Rp 700 000,00 50%

Pemboplangan Is 1,00 | Rp 700000 | Rp 700 000,00 50,00%
| B Subtatale oo m s b 1400000001 - 109%]
2|PONDASI DAN SLOF

Pembuatan galian pondasi m1 50,00 | Rp 700 000 | Rp 35000 000,00 53,85%
Pembuatan pondasi batu m1 50,00 [ Rp 250000 | Rp 12 500 000,00 19,23%

Pembuatan slof m1 50,00 | Rp 350000 [ Rp 17 500 000,00 26,92%

| 3|DINDING DAN COLOUM

Pemasangan dinding (bata ringan 600x20x10) m2 108
Plester dan acian m2 216

150000 | Rp_16 200 000,00 | 54,44%
60000 | Rp 12960000,00 | _ 43,55%
0000

4|KUSEN PINTU DAN JENDELA

Pemasangan kusen kayu set 4 Rp 250000 [ Rp 1000 000,00 21,28%
Pemasangan pintu depan set 1 Rp 400 000 400 000,00 8,51%)
Pemasangan pintu kamar dan pintu belakang set 3 Rp 300 000 900 000,00 19,15%
Pemasangan kusen jendela depan set 1 Rp 250 000 250 000,00 5,32%
Pemasangan kusen jendela kamar depan set 3 Rp 300 000 900 000,00 19,15%,
Pemasangan kusen jendela belakang set 2 Rp 200 000 400 000,00 8,51%)
Pemasangan daun jendela kamar depan set 3 Rp 150 000 450 000,00 9,57%
Pemasangan daun jendela kamar belakang set 2 Rp 100 000 200 000,00 4,26%
Pemasangan pintu PVC/kamar mandi set 1 Rp 200 000 200 000,00 4,26%

. Sub tot %

| 5[aTAP

Pemasangan genteng beton gelombang m2 75 Rp 75000 | Rp 5625 000,00 90,36%
Pemasangan genteng wuwun m1 20 Rp 600 000,00 9,64%|
S s 2 = - 6225000,00 © %

6|PLAFOND

Pemasangan plafon m2
masangan asbes plafon m2

3750 000,00 87,41%
540 000,00 12,59%

4729000000 |

| 7|KERAMIK

Pemasangan keramik dalam (ruang tamu dan kamar) | m2 50 Rp 100000 | Rp 5000 000,00 75,19%
Pemasangan keramik dinding kamar mandi m2 9 Rp 150000 [ Rp 1350 000,00 20,30%
Pemasangan keramik lantai kamar mandi m2 2 Rp 150000 | Rp 300 000,00 4,51%)
Subtotal .. 665000000

| 8|PENGECATAN DAN FINISHING

10 800 000,00
800:000,00-+

Pengecatan dan finishin

| 9|PENGAMAN

Kusen pintu - 1,00 | Rp 8783143 | Rp 8783 143,00 47,78%
Kusen jendela - 1,00 | Rp 9599 975 | Rp 959997500 |  52,22%
2 3 a 18:383118,00 14,21%

| 10|PENGECATAN

Cat dinding m2 256,54 |Rp 28750 | Rp 737552500 62,90%
Cat plafond m2 5781 |Rp 28750 |Rp 1662 037,50 14,17%|
Catgenteng m2 63,95 |Rp 33785 |Rp 2160550,75 18,42%|
Cat daun pintu m2 16,80 | Rp 31455 | Rp 528 444,00 4,51%]
: Subtolali i 5 S s s s e 51 5 9
11|LISTRIK

stop kontak dan saklar 1,00 | Rp 2000700 | Rp 2 000 700,00 38,96%
Instalasi titik lampu 11,00 | Rp 174950 [ Rp 1924 450,00 37,48%
Fitiing lampu

MCB 11,00 | Rp 110000 | Rp__ 1210 000,00 23,56%

2|SANITASI

1
Kloset duduk lir 1,00 | Rp 1850000 | Rp 1850 000,00 24,19%
Kran air lir 5,00 | Rp 115000 | Rp 575 000,00 7,52%
Septictank unit 1,00 | Rp 1500 000 | Rp 1500 000,00 19,61%
Shower 1,00 [ Rp 321000 | Rp 321 000,00 4,20%
Rp 70000 | Rp 3402 000,00 44,48%
— [ 1 reamw] s

Rp 128 825 000,00 100%
Rp 2576 500,00

Rp 2500 000,00




Lampiran 8. Kertas Kerja Perhitungan Biaya Proyek

Kertas Kerja Perhitungan Biaya Proyek
PROPER PONDOK ABADI

I Penggunaan Tanah

Tanah Efektif 4.050,00 66,78%
Sarana/Prasarana 2 015,00 33,22%
Total Luas Lahan 6 065,00 100,00%
Il |Perolehan Tanah 64
No Uraian Sat Vol Harga Jumlah
1|Pembebasan Tanah m2 6065 175000 | 1061 375 000
2|Pembersihan Lahan m2 6 065 1300 7 884 500
3|Cutand Fill / pemerataan tanah m2 - - -
4|Pengukuran m2 6 065 5000 30325 000
5|Peil Banijir Is 1 1500 000 1500 000
5|Siteplan dan AP unit 1 20 000 000 20 000 000
6|Pematangan Tanah m2 6 065 2500 15 162 500
Jumlah 1136 247 000
Biaya Tanah Efektif/m2 4050,00 280 555
Pembulatan 280000
T.33/60 50 14000 000
T.50/75 14 3920 000
Prasarana 64
No Uraian Sat Vol Harga Jumlah Bobot Prestasi Unit
1[Paving Jalan Lingkungan m2 2793 80 000 223 440 000 77,02% 0,00% -
2|Paving Jalan Masuk m 15 80000 1200 000 0,41% 0,00%
3|Saluran Lingkungan m 399 50 000 19 950 000 6,88% 0,00%
4|Saluran Lama m 1 5000 000 5000 000 1,72% 0,00%
5|Jaringan PLN Luar m 100 75000 7500 000 2,59% 0,00%
6|Lampu Jalan unit 8 500 000 4000 000 1,38% 0,00%
7|Gate unit 1 20 000 000 20 000 000 6,89% 0,00%
8|Gorong-gorong unit 3 3000 000 9000 000 3,10% 0,00%
Jumlah 290 090 000 100,00% 0,00%
Biaya Prasarana Efektifm2 3520,00 82412
Pembulatan 82400
T.33/60 50 4120 000
T.50/75 14 1153 600
Sarana 64
No Uraian Sat Vol Harga Jumlah Bobot Prestasi Unit
1|Penyambungan listrik unit 64 1500 000 96 000 000 23,08% 0,00% -
2|Penyambungan air bersih unit 64 1500 000 96 000 000 23,08% 0,00% -
3|Splitzing Sertifikat unit 64 2000 000 128 000 000 30,77% 30,77%| 64,0
4|Splizing IMB unit 64 1500 000 96 000 000 23,08% 23,08%| 64,0
Jumlah 416 000 000 100,00% 53,85%
Biaya Sarana/ unit 64 6500 000
Pembulatan 6500 000
V |BiayaB Type B
No URAIAN T.33/60 1.50/75
1|Luas Bangunan 33 50
2(Biaya Bangunan / m2 1800 000 2500 000
3|Biaya Bangunan / unit 59400 000 | 125000 000
Pembulatan 59 400 000 | 125000 000
VI |Harga Jual Developer Type B
c URAIAN T.33/60 1.50/75
1{Bangunan 59 400 000 | 125000 000
2|Sarana/Prasarana & Tanah 24 620 000 11573 600
3|Total Harga Bangunan / unit 84020 000 | 136 573 600
4|Harga Jual Developer 150 500 000 | 275000 000
5|Sales Margin 44,17% 50,34%
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Lampiran 9. Hasil Survei Harga Jual Berdasarkan Kemampuan Bayar

45

Timestamp Pekerjaan Anda saat ini:) Pendapatan Bulanan Harga Ekspektasi (Juta Rupiah)
T.33/60 T.50/75

5/23/2023 12:43:12|Karyawan BUMN Rp 5-10 juta 140 250
5/23/2023 12:52:56 |Wiraswasta Rp 2-5 juta 150 250
5/23/2023 13:04:01 [Wiraswasta Rp 500 ribu - Rp 1 juta 85 300
5/23/2023 13:12:15|Mahasiswa Rp 1juta- Rp 2 juta 120 190
5/23/2023 13:13:36 |PNS/TNI/Polri Rp 2-5 juta 150 175
5/23/2023 13:14:28 Karyawan swasta Rp 2-5 juta 150 260
5/23/2023 13:14:50 |Karyawan swasta Rp 500 ribu - Rp 1 juta 120 200
5/23/2023 13:17:37 [Karyawan swasta Rp 5-10 juta 100 250
5/23/2023 13:21:46Wiraswasta Rp 2-5 juta 180 270
5/23/2023 13:26:04 |Wiraswasta Rp 2-5 juta 120 225
5/23/2023 13:41:02Karyawan swasta Rp 2-5 juta 175 300
5/23/2023 13:46:34 [Buruh pabrik/industri Rp 500 ribu - Rp 1 juta 110 53
5/23/2023 14:00:56 | Karyawan swasta Rp 500 ribu - Rp 1 juta 100 115
5/23/2023 14:03:25|Guru/Pendidik Rp 2-5 juta 155 275
5/23/2023 14:06:41Wiraswasta Rp 5-10 juta 130 275
5/23/2023 14:07:51 |Karyawan swasta Rp 1 juta - Rp 2 juta 160 290
5/23/2023 14:17:26 | Wiraswasta Rp 2-5 juta 105 170
5/23/2023 14:44:39|Karyawan swasta Rp 2-5 juta 140 260
5/23/2023 14:49:58 |Karyawan swasta Rp 500 ribu - Rp 1 juta 130 250
5/23/2023 16:20:47 |Wiraswasta Rp 2-5 juta 140 250
5/23/2023 16:48:05[Wiraswasta Rp 1juta - Rp 2 juta 115 230
5/23/2023 17:34:24 |Karyawan swasta Rp 500 ribu - Rp 1 juta 150 250
5/23/2023 17:37:28|Karyawan swasta Rp 2-5 juta 150 250
5/23/2023 17:45:41 |Wiraswasta Rp 1 juta - Rp 2 juta 125 250
5/23/2023 18:13:54 |Pedagang Rp 500 ribu - Rp 1 juta 150 250
5/23/2023 18:17:54 |Wiraswasta Rp 1 juta - Rp 2 juta 150 275
5/23/2023 18:24:11 |PNS/TNI/Polri Rp 2-5 juta 100 150
5/23/2023 18:42:10|Karyawan swasta Rp 2-5 juta 175 275
5/23/2023 19:23:35|Karyawan swasta Rp 2-5 juta 145 250
5/23/2023 20:56:52Wiraswasta Rp 1 juta - Rp 2 juta 400 350
5/23/2023 21:01:33|Wiraswasta Rp 500 ribu - Rp 1 juta 150 275
5/23/2023 21:21:54 |PNS/TNI/Polri Rp 2-5 juta 150 225
5/23/2023 22:28:38 [ Guru/Pendidik 1juta- Rp 2 juta 140 200
5/23/2023 22:58:23 |Wiraswasta Rp 500 ribu - Rp 1 juta 130 215
5/24/2023 9:08:37 | Petani/Nelayan 1juta- Rp 2 juta 150 250
5/24/2023 10:46:30|Karyawan swasta Rp 2-5 juta 162 290
5/24/2023 11:23:46 |Karyawan swasta Rp 2-5 juta 155 300
5/24/2023 12:48:35|Karyawan swasta Rp 2-5 juta 300 450
5/24/2023 16:08:47 | Karyawan swasta Rp 2-5 juta 150 250
5/24/2023 16:09:21 |Wiraswasta Rp 2-5 juta 175 250
5/24/2023 16:09:51 [Karyawan swasta Rp 1 juta - Rp 2 juta 125 250
5/24/2023 16:10:19(Wiraswasta Rp 1 juta - Rp 2 juta 100 250
5/24/2023 16:10:44 Wiraswasta Rp 2-5 juta 150 250
5/24/2023 16:11:26 | Karyawan swasta Rp 1 juta - Rp 2 juta 150 275
5/24/2023 16:11:52Wiraswasta Rp 2-5 juta 140 250
5/24/2023 16:12:23 | Guru/Pendidik Rp 1 juta - Rp 2 juta 150 200
5/24/2023 16:12:55|Wiraswasta Rp 500 ribu - Rp 1 juta 145 240
5/24/2023 16:14:21|Wiraswasta Rp 2-5 juta 120 240
5/24/2023 16:14:49|Karyawan swasta Rp 1 juta - Rp 2 juta 115 200
5/24/2023 16:15:12|Wiraswasta Rp 1juta - Rp 2 juta 130 200
Rata-rata Harga Ekspektasi (Juta Rupiah) 146,14 243,96

Lampiran 10. Komputasi Linear programming Excel Solver
https://unej.id/LinearProgrammingHJ




