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Abstrak - Perumahan Permata Gardenia merupakan 
regency bernuansa taman dengan luas lebih dari 3 hektar. 
Terletak di kawasan terpadu Pondok Permata Suci yang di 
kembangkan PT. Bumi Lingga Pertiwi dan menjadi lokasi 
paling prospektif di Gresik saat ini. Di daerah perkotaan 
masalah perumahan biasanya dikaitkan dengan kepadatan 
penduduk yang tinggi dan membutuhkan standar pelayanan 
yang tinggi bagi lingkungan sekitarnya. Persaingan yang 
ketat antar perumahan mendorong atribut harga jual 
sebagai faktor utama bagi pengembang. Harga jual rumah 
merupakan acuan pertimbangan pemilihan rumah oleh 
pembeli, disamping berbagai fasilitas yang ditawarkan. 
Tujuan dari tugas akhir ini adalah untuk mengetahui 
besarnya harga jual untuk setiap unit rumah pada proyek 
perumahan Permata Gardenia berdasarkan analisa biaya 
dan analisa permintaan pasar. 

Penelitian ini menggunakan metode analisa titik 
impas untuk menganalisa biaya, dan metode survey 
langsung dengan penyebaran kuesioner untuk menganalisa 
permintaan pasar. Analisa tersebut mempertemukan kurva 
biaya dan kurva pendapatan untuk mendapatkan harga. 
Berdasarkan metode tersebut diharapkan dapat diketahui 
harga jual rumah yang dapat diterima oleh pengembang 
dan konsumen. 

Kata Kunci : Harga, Kurva permintaan, Metode 
Titik Impas, Perumahan Permata Gardenia Gresik. 
 

I. PENDAHULUAN 
Perumahan Permata Gardenia merupakan regency 

bernuansa taman dengan luas lebih dari 3 hektar. Terletak di 
kawasan terpadu Pondok Permata Suci yang di kembangkan 
PT. Bumi Lingga Pertiwi dan menjadi lokasi paling 
prospektif di Gresik saat ini. Menghadirkan 174 unit rumah 
dengan desain simple, elegan dan modern. Dilengkapi 
dengan pintu gerbang utama, taman, playground, dan 
multipurpose di dalam regency. Perumahan Permata 
Gardenia menawarkan berbagai macam keunikan karena di 
kelilingi oleh taman – taman tematik seperti swan lake, 
taman edukasi, taman permata, taman kreatif, dan taman 
Eiffel. PT. Bumi Lingga Pertiwi berencana membangun tiga 
tipe rumah yaitu tipe 43, 55 dan 70. Pihak pengembang 
berencana menetapkan harga jual tiap unit rumah untuk tipe 
43 sebesar Rp. 265.300.000, tipe 55 sebesar Rp. 
360.500.000, dan tipe 70 sebesar Rp. 430.250.000. Dalam 
penetapan harga jual tiap unit rumah tersebut secara tidak 
langsung harga tersebut harus mampu bersaing dengan 
harga yang ditawarkan oleh pengembang perumahan di 
sekitarnya dengan jenis tipe rumah yang sama. 

Banyak pilihan bagi pembeli dapat menimbulkan 
persaingan yang ketat antar pengembang perumahan. Oleh 

karena itu PT. Bumi Lingga Pertiwi selaku pihak 
pengembang perumahan Permata Gardenia harus 
mempertimbangkan harga jual yang ditawarkan kepada 
pembeli disamping fasilitas-fasilitas yang ditawarkan. 
Berdasarkan latar belakang tersebut maka perlu 
dilakukannya analisa penetapan harga jual unit rumah tipe 
43, 55 dan 70 pada perumahan Permata Gardenia. 

II.  PENELITIAN TERDAHULU 
Wardani [1], meneliti tentang Analisa Penetapan 

Harga Jual Unit Rumah di Perumahan Taman Tasik Madu 
Indah, Malang. Dalam menetapkan harga jual rumah di 
perumahan Taman Tasik Madu Indah Wardani (2011) 
menggunakan dua metode yaitu metode analisa biaya dan 
analisa permintaan pasar. Metode analisa biaya 
menggunakan metode analisa titik impas sedangkan metode 
analisa permintaan pasar diperoleh melalui survey langsung. 

Hutomo [2], meneliti tentang Analisa Penetapan 
Harga Jual Unit Apartemen Puncak Permai, Surabaya. 
Dalam menetapkan harga jual unit Apartemen Puncak 
Permai Hutomo menggunakan dua metode yaitu metode 
analisa biaya dan analisa permintaan pasar. Metode analisa 
biaya menggunakan metode analisa titik impas sedangkan 
metode analisa permintaan pasar diperoleh melalui survey 
langsung. 

Josep [3], meneliti tentang Analisa Penetapan 
Harga Jual Unit Rumah pada Proyek Perumahan Grand 
Meridian, Manado. Dalam menetapkan harga jual rumah di 
perumahan Grand Meridian, Josep  menggunakan dua 
metode yaitu metode analisa biaya dan analisa permintaan 
pasar. Metode analisa biaya menggunakan metode analisa 
titik impas, sedangkan metode analisa permintaan pasar 
diperoleh melalui survei langsung. Penelitian ini memiliki 
kesamaan metode dalam menetapkan harga jual, yaitu 
metode analisa titik impas dan permintaan pasar, 

Fahad dan Utomo [4], meneliti tentang harga jual 
unit rumah pada proyek perumahan Soka Park di kabupaten 
Bangkalan. Jenis penelitian ini termasuk deskriptif dan 
analitis melalui proses pengumpulan data menggunakan 
metode survei dan wawancara, penyusunan data, serta 
analisa data. Analisa harga jual unit rumah dilakukan 
dengan menggunakan metode analisa titik impas. 
   Damayanti dan Utomo [5], meneliti tentang Analisa 
dan Permintaan pada Penetapan Harga Marginal Unit 
Rumah Di Perumahan Royal Regency Lumajang. Metode 
yang digunakan yaitu pendekatan biaya dan pendekatan 
permintaan. Dengan metode marginal, di dapatkan harga 
jual rumah dan jumlah optimus.  
   Hidayat dan Utomo [6], meneliti tentang Analisa 
Penetapan Harga Jual Unit Rumah di Perumahan griya 
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Agung Permata, Lamongan. Hidayat menggunakan dua 
metode. Yaitu metode analisa titik impas dan analisa 
marginalitas. Penelitian yang lain diantaranya dilakukan 
oleh [7], [8], [9] 

III.  METODOLOGI 

 
 

     IV. HASIL DAN PEMBAHASAN  
 

Perumahan Permata Gardenia adalah perumahan 
baru yang sedang dibangun di Kabupaten Gresik dan 
dikembangkan oleh PT. Bumi Lingga Pertiwi di wilayah 
Suci. Letak dari perumahan ini cukup strategis karena 
berdekatan dengan jantung kota Gresik. Dan Perumahan 
Permata Gardenia berdekatan dengan jalan tol sehingga 
memudahkan akses menuju ibukota Jawa Timur 
(Surabaya). Perumahan Permata Gardenia menawarkan 
produk berupa rumah tinggal yang terdiri dari tiga tipe 
rumah yaitu tipe 43, tipe 55 dan tipe 70. 

Berikut ini adalah data-data dari perumahan Permata 
Gardenia, yang terdiri dari data luas tanah, jumlah total 
rumah per tipe, spesifikasi bangunan, luas tanah dan 
bangunan (Tabel 4.1), serta denah rumah masing-masing 
tipe (Gambar 4.2 s/d 4.6). 
• Luas Tanah Total  : 3.000 m2 
• Jumlah Total Rumah  : 174 unit 
• Jumlah Rumah Tipe 43 : 98 unit 
• Jumlah Rumah Tipe 55 : 37 unit 
• Jumlah Rumah Tipe 70 : 39 unit 
 

Tabel 4.1 
Luas Tanah dan Luas Bangunan 

 
No Tipe Luas tanah (m2) Luas Bangunan (m2) 

1 43 84 43 

2 55 105 55 

3 70 105 70 
 

Perhitungan Biaya Variabel Tipe 43 
Biaya konstruksi rumah tipe 43 adalah Rp 146.100.000. 

Rekapitulasi biaya variabel rumah tipe 43 dapat dilihat pada 

Tabel 4.2. Detail RAB rumah Tipe 43 dapat dilihat pada 
Lampiran 4. 
 
Perhitungan Biaya Variabel Tipe 55 

Besarnya biaya konstruksi rumah tipe 55 adalah Rp 
168.200.000. Rekapitulasi biaya variabel rumah tipe 55 
dapat dilihat pada Tabel 4.3. Detail RAB rumah Tipe 55 
dapat dilihat pada Lampiran 5. 
 

Tabel 4.3  
Rekapitulasi Biaya Variabel Rumah Tipe 55 

 

 
Perhitungan Biaya Variabel Tipe 70 

 Besarnya biaya konstruksi rumah tipe 70 adalah Rp 
247.600.000. Rekapitulasi biaya variabel rumah tipe 70 
dapat dilihat pada Tabel 4.4. Detail RAB rumah Tipe 70 
dapat dilihat pada Lampiran 6. 

No Jenis Biaya Biaya (Rp) 
1 Biaya Konstruksi Rumah : 146.100.000 

a. Pekerjaan Persiapan   

b. Pekerjaan Galian & Urugan   

c. Pekerjaan Pondasi & Sloof   

d. Pekerjaan Struktur   

e. Pekerjaan Pasangan   
f. Pekerjaan Kusen, Pintu, Jendela, Kunci & 
Kaca   

g. Pekerjaan Atap   

h. Pekerjaan Plafon   

i. Pekerjaan Instalasi Listrik   

j. Pekerjaan Lantai & Keramik   
k. Pekerjaan Instalasi Air Bersih & Air Kotor 
l. Pekerjaan Finishing 
m. Pekerjaan Lain-lain 

  

2 Total Biaya Variabel 146.100.000 

No Jenis Biaya Biaya (Rp) 
1 Biaya Konstruksi Rumah : 168.200.000 

a. Pekerjaan Persiapan   

b. Pekerjaan Galian & Urugan   

c. Pekerjaan Pondasi & Sloof   

d. Pekerjaan Struktur   

e. Pekerjaan Pasangan   
f. Pekerjaan Kusen, Pintu, Jendela, Kunci & 
Kaca   

g. Pekerjaan Atap   

h. Pekerjaan Plafon   

i. Pekerjaan Instalasi Listrik   

j. Pekerjaan Lantai & Keramik   
k. Pekerjaan Instalasi Air Bersih & Air Kotor 
l. Pekerjaan Finishing 
m. Pekerjaan Lain-lain 

  

2 Total Biaya Variabel 168.200.000 
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Tabel 4.4  
Rekapitulasi Biaya Variabel Rumah Tipe 70 

 
No Jenis Biaya Biaya (Rp) 

1 Biaya Konstruksi Rumah : 247.600.000 
a. Pekerjaan Persiapan   

b. Pekerjaan Galian & Urugan   
c. Pekerjaan Pondasi & Sloof   
d. Pekerjaan Struktur   
e. Pekerjaan Pasangan   
f. Pekerjaan Kusen, Pintu, 
Jendela, Kunci & Kaca   

g. Pekerjaan Atap   
h. Pekerjaan Plafon   
i. Pekerjaan Instalasi Listrik   
j. Pekerjaan Lantai & Keramik   
k. Pekerjaan Instalasi Air Bersih 
& Air Kotor 
l. Pekerjaan Finishing 
m. Pekerjaan Lain-lain 

  

2 Total Biaya Variabel 247.600.000 
 
Kurva Biaya Variabel 
 
Dari hasil perhitungan biaya variabel pada Tabel 4.2 s/d 4.4, 
maka dapat dibuat rekapitulasi biaya variabel masing-
masing tipe rumah seperti pada Tabel 4.5, yang selanjutnya 
akan dibentuk menjadi sebuah kurva. Seperti pada Gambar 
4.6 s/d 4.8. 
 

Tabel 4.7  
Rekapitulasi Biaya Variabel  

 
 
 

 
Perhitungan Biaya Tetap 
1. Biaya Tanah dan Fasilitas Umum 

 

 
2. Biaya Perizinan 

 
Biaya Sertifikasi Tanah 

 
 
3. Biaya Konstruksi Jalan 

 
 
4. Biaya Pembangunan Daerah Hijau 
 

 Berdasarkan data yang diperoleh dari develepor, pada 
perumahan Permata Gardenia terdapat satu taman yaitu 

No Tipe Jumlah 
Unit 

Variabel 
Unit 

Biaya 
Variabel 

(Rp) 

Persamaan Biaya 
Variabel 

1 43 98 Q1 146.100.
000 

146.100.000Q1 

2 55 37 Q2 168.200.
000 

168.200.000Q2 

3 70 39 Q3 247.600.
000 

247.600.000Q3 
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taman jalan masuk. Biaya yang dikeluarkan untuk 
pembuatan taman adalah Rp. 80.500.000 . 
 
 Biaya Penerangan Jalan Umum 
 

Berdasarkan data yang diperoleh dari developer, total 
biaya yang dikeluarkan untuk penerangan jalan umum pada 
perumahan Permata Gardenia adalah Rp. 273.895.000. 
Biaya tersebut termasuk kedalam beberapa jenis pekerjaan 
seperti pengadaan dan pemasangan panel PJU, pemasangan 
tiang PJU, pemasangan lampu PJU, dan pekerjaan lainnya. 
 

5. Biaya Pemasaran 

 
 

Kurva Biaya Tetap 

 
Selanjutnya dari biaya tetap tersebut akan 

diproporsionalkan menjadi jumlah biaya tetap untuk 
masing-masing tipe rumah. Perhitungan biaya tetap untuk 
masing-masing tipe dapat dilihat pada Tabel 4.15. 

 
 

Dari perhitungan biaya tetap tersebut maka dapat dibuat 
suatu kurva biaya tetap per tipe seperti pada Gambar 4.12 
s/d 4.16. 
 

 
 
Kurva Biaya Total 
 

 
 

Dari persamaan biaya total pada Tabel 4.16, maka dapat 
dibentuk suatu kurva biaya total untuk masing-masing tipe 
rumah seperti pada Gambar 4.17 s/d 4.21. 

 

 
 
Kurva Permintaan 
 

Pada penelitian ini, setelah melakukan perhitungan 
biaya dan mendapatkan kurva biaya langkah yang dilakukan 
adalah mendapatkan kurva permintaan. Dalam mendapatkan 
kurva permintaan penulis melakukan survei dengan 
menggunakan kuesioner. Survei dengan kuesioner dilakukan 
selama 1 minggu, dengan jumlah total responden 40 orang. 
Survei ini dimaksudkan untuk mengetahui kesediaan para 
responden dalam membeli rumah pada proyek perumahan 
Permata Gardenia dalam tingkatan harga tertentu. Pada 
penelitian ini 1 responden mengisi 1 kuesioner yang berisi 
pertanyaan mengenai minat untuk membeli unit rumah tipe 
43, tipe 55 dan tipe 70 dalam tingkatan harga tertentu. 
Perolehan hasil survei ditabelkan pada Tabel 4.17 s/d 4.21. 
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Agar dapat dijadikan kurva permintaan yang 
menggambarkan hubungan harga yang ditetapkan pada 
berbagai tingkatan dan tingkat permintaan, hasil survei perlu 
diolah kembali. Pengolahan data hasil survei dilakukan 
dengan cara pembobotan. Pembobotan dilakukan untuk 
mendapatkan jumlah permintaan menurut tingkat harga. 
Pembobotan merupakan proses perkalian antara jumlah 
kesediaan responden pada masing-masing tingkat 
permintaan dengan nilai probabilitasnya. Nilai probabilitas 
dapat dilihat pada subbab 2.4.2.2 pada halaman 12. 
Selanjutnya perhitungan pembobotan dapat dilihat pada 
Tabel 4.22 s/d 4.26.  

     

 
 
 

Dari kurva permintaan dapat diperoleh persamaan harga 
jual dari setiap rumah yang ada pada proyek perumahan 
Permata Gardenia, yaitu: 
1. Tipe 43, P= -865.729Q1 + 282.027.124 
2. Tipe 55, P= -857.132Q2 + 370.040.596 
3. Tipe 70, P= -1.852.868Q3 + 468.101.452 
 
Penetapan Harga 
1.Penetapan Harga Tipe 43 

berdasarkan analisa titik impas untuk mendapat 
keuntungan maksimum adalah Rp 213.634.533 per unit 
dengan jumlah unit terjual optimum sebanyak 79 unit. 
2. Penetapan Harga Tipe 55 
 berdasarkan analisa titik impas untuk mendapat 
keuntungan maksimum adalah Rp 268.899.020 per unit 
dengan Q optimum 118 unit. 
3. Penetapan Harga Tipe 70 

berdasarkan analisa titik impas untuk mendapat 
keuntungan maksimum adalah Rp 356.929.372 per unit 
dengan Q optimum 60 unit. 
 

V. KESIMPULAN DAN SARAN 
 
Berdasarkan hasil analisa dan pembahasan pada bab 
sebelumnya dapat disimpulkan bahwa harga jual unit rumah 
yang sesuai dengan analisa biaya dan analisa permintaan 
pasar yaitu : 
1. Harga Jual Tipe 43 adalah Rp. 213.634.533,00 dengan 

jumlah unit rumah optimum 79 unit. 
2. Harga Jual Tipe 55 adalah Rp. 268.899.020,00 dengan 

jumlah unit rumah optimum 118 unit. 
3. Harga Jual Tipe 70 adalah Rp. 356.929.372,00 dengan 

jumlah unit rumah optimum 60 unit. 
 
 
 

Berdasarkan proses analisa pada tugas akhir ini, saran yang 
dapat diberikan untuk penelitian lebih lanjut, yaitu: 
1. Untuk analisa permintaan pasar, jumlah responden yang 

disurvei bisa dalam jumlah yang lebih banyak agar 
kurva permintaan yang dihasilkan benar-benar 
merepresentasikan kondisi sebenarnya masyarakat 
sebagai target pasar.  

Perlu dipikirkan mengenai ketersediaan lahan, karena bisa 
saja kekurangan lahan atau menyisakan lahan.  
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