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ABSTRAK

Sampai saat ini masyarakat Indonesia masih kekurangan rumah layak huni. Kekurangan tersebut
tampak dari harganya yang sangat mahal. Kondisi ini terjadi merata tiap daerah tidak terkecuali di
Yogyakarta. Penelitian ini bertujuan mengungkap komposisi biaya pembangunan rumah tinggal
tembokan sehingga dapat digunakan sebagai salah satu dasar usaha pengambilan kebijakan untuk
mengurangi biaya pembangunan rumah di Indonesia.
Data penelitian ini diambil dari pembangunan sebuah rumah oleh pengembang orang-perorangan di
Yogyakarta. Data diambil dengan observasi dan wawancara dengan pemilik dan pelaksana. Hasil
dari penelitian ini menunjukkan bahwa harga tanah memiliki kontribusi paling besar dalam
komponen harga jual rumah. Oleh karena itu disarankan bahwa untuk mengendalikan harga rumah
layak huni, harga tanah harus dikendalikan.

Kata Kunci: Rumah layak huni, perumahan, anggaran biaya, harga tanah

1. LATAR BELAKANG

Sekarang ini, bangasa Indonesia sedang berusaha memenuhi kebutuhan rumah layak huni untuk masyarakatnya.
Usaha pemenuhan kebutuhan hunian tersebut dilakukan baik secara masal oleh pengembang dan secara individual
oleh orang-perorangan.

Walaupun demikian, kebutuhan hunian tersebut tersebut belum bisa tercukupi (BPS, 2011). Hal ini tampak dari
harga rumah yang sangat mahal. Di Yogyakarta, walaupun terletak diluar kota, harga rumah layak huni di luar
komplek perumahan mencapai 490 juta rupiah untuk luas rumah 90 meter persegi dengan tanah 115 meter persegi.
Harga ini akan lebih tinggi untuk rumah di dalam komplek perumahan (SBL, 2013). Karena tingginya harga rumah
tersebut, sebagian besar masyarakat mengalami kesuliatan untuk memperoleh rumah layak huni.

Jika hal ini berlangasung, tingkat kesejahteraan masyarakat akan menurun karena semakin banyak masyarakat yang
tidak memiliki hunian yang layak. Oleh karena itu, tingginya harga rumah tinggal ini harus dikendalikan/diturunkan.
Salah satu cara mengurangi harga rumah adalah dengan mengurangi komponen biaya pembangunan yang terlalu
tinggi.

Untuk itu perlu diteliti komposisi biaya pembangunan rumah layak huni. Komposisi ini menunjukkan elemen biaya
dengan bobotnya.

2. TUJUAN DAN MANFAAT

Penelitian ini bertujuan mengungkap komposisi harga rumah tinggal layak huni tembokan sehingga muncul urutan
komponen biaya berdasarkan persentasenya. Hasil penelitian ini dapat digunakan oleh pengambil kebijakan untuk
pengambilan keputusan, kebijakan dan tindakan untuk usaha mengurangi harga rumah tinggal yang terlalu tinggi.

3. BATASAN PENELITIAN

Penelitian ini dilakukan dengan beberapa pembatasan, yaitu:
1. rumah yang ditinjau adalah tipe 90/115 yang dibangun oleh pengembang perorangan di Yogyakarta; rumah

ini dianngap tipe yang paling banyak diminati oleh konsumen karena harganya anara 300 hingga Rp 500
juta.

2. biaya dihitung ditingkat pelaksana perorangan (bas borong);
3. biaya yang diperhitungkan meliputi biaya bahan, upah tenaga kerja dan alat.
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4. TINJAUAN PUSTAKA

Secara umum rumah adalah suatu bangunan yang berfungsi sebagai tempat untuk berlindung dan beraktifitas
keluarga. Aktifitas tersebut bisa meluas dari aktifitas individu hingga sosial. Oleh karena itu rumah merupakan
kebutuhan dasar bagi manusia. Bahkan kualitas hidup manusia dapat ditentukan dari kualitas tempat tinggalnya
(Wikipedia, 2011).

Rumah layak huni
Rumah harus memenuhi kriteria tertentu yang memenuhi kebutuhan penghuninya. Beberapa kriteria adalah: luasan
minimal, sitem sanitasi, suplai air bersih, penerangan/pencahayaan, bahan untuk lantai dinding dan atap, fentilasi,
tata ruang, sarana dan prasarana (BPS, 2011). Ketersediaan rumah layak huni adalah suatu keharusan untuk
menciptakan masyarakat yang makmur. Ketersediaan tersebut dapat dilihat dari harganya yang terjangkau oleh
masyarakat luas.

Harga rumah
Harga rumah di Indonesia atau Yogyakarta pada umumnya ditentukan oleh pasar. Hal ini karena sebagian besar
produsen bahan bangunan, tenaga kerja dan pelaksana bangunan adalah profesi pihak-pihak swasta. Oleh karena itu,
harga bangunan banyak ditentukan olehsuplaidan permintaan. Jikasuplaitidak mencukupi permintaan, maka harga
akan meningkat.

Untuk tahun 2012, suplai hunian yang dibangun oleh pengembang di Indonesia sekiar 400 ribu unit rumah,
sedangkan permintaan akibat pertumbuhan penduduk adalah sekitar 750 ribu unit rumah. Kekurangan suplai inilah
yang menyebabkan harga rumah layak huni begitu tinggi. Kondisi ini diperparah dengan kenyataan bahwa sekitar 50
persen rumah di Indonesia belum layak, sehingga suplai rumah yang sedikit itu masih diperebutkan lagi oleh orang
yang sudah memiliki rumah tetapi dirasa kurang layak. Sebagai contoh, sebuah harga rumah tipe 61/161 di dalam
kompek perumahan mencapai lebih dari 765 juta rupiah (SBL, 2013). Jika dibeli dengan KPR, uang muka 30 %,
selama 10 tahun, maka angasuran perbulannya hampir 9 juta rupiah (SBL, 2013). Dengan pendapatan rata-rata
masyarakat sekitar, harga tersebut adalah terlalu tinggi.

Rumah yang ditinjau dalam penelitian ini adalah sebuah rumah yang berada di luar komplek perumahan dengan tipe
90/115. Harga rumah yang sudah ber-IMB tersebut adalah 490 puluh juta rupiah termasuk tanah yang bersertifikat
hak milik atas nama pembeli.

Komponen harga rumah
Harga rumah yang dibangun oleh developer besar maupun kecil (perorangan) pada dasarnya memiliki empat
komponen yaitu: biaya lahan; biaya manajemen; keuntungan pengembang; dan biaya bangunan.

Biaya lahan adalah biaya yang digunakan untuk penyediaan lahan yang meliputi harga beli tanah, penyiapannya
untuk bangunan. Harga tanah ini tidak memiliki patokan yang pasti. Walaupun pemerintah telah menentukan Nilai
Jual Obyek Pajak (NJOP) tanah, dalam kenyataannya harga tanah pinggiran kota jauh lebih tinggi. Harga ini banyak
ditentukan oleh suplai dan permintaan lahan untuk rumah. Berdasarkan survai, harga tanah untuk bangunan rumah
yang ditinjau dalam penelitian ini adalah 2 juta rupiah per meter persegi. Kondisi tanah tersebut sudah siap bangun.

Biaya manajemen adalah biaya tidak langsung yang dikeluarkan agar pembangunan dapat berjalan dengan baik
mulai pembangunan hingga rumah terjual, seperti: biaya perencanaan, pengawasan dan pemasaran. Dalam kasus
yang ditinjau ini, besarnya biaya menajemen ini berkisar 15 % dari biaya pelaksana.

Keuntungan pengembang adalah profit yang di dapat oleh developer yang dihitung dari selisih harga jual dikurangi
biaya tanah, bangunan dan manajemen. Dari keempat komponen tersebut, biaya bangunan perlu dikupas lebih lanjut
karena kompleksitasnya.

Biaya banguan adalah biaya yang digunakan untuk membangun rumah mulai dari fondasi hingga atap. Perhitungan
biaya bangunan ini dilakukan dengan cara perhitungan Rencana Anggaran Biaya (RAB) berdasarkan SNI dan
berdasar praktek pelaksanaan. Cara perhitungan berdasarkan SNI merupakan cara yang berlaku secara umum di
Indonesia, sedangkan cara perhitungan berdasarkan pelaksana hanya berlaku untuk pelaksana yang bersangkutan
(SNI). Skema perhitungan RAB dapat dilihat pada Gambar 1.
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Gambar 1. Skema perhitungan RAB

Dari gambar tersebut, RAB bangunan adalah perkiraan biaya yang diperlukan untuk merealisasikan suatu
perencanaan bangunan yang didapat dari perkailan antara volume pekerjaan dan harga satuan pekerjaan.

Tabel 6. Jenis dan subpekerjaan

No Pekerjaan

1 Pekerjaan persiapan

2 Pekerjaan tanah
3 Pekerjaan pondasi
4 Pekerjaan dinding
5 Pekerjaan plesteran
6 Pekerjaan kayu
7 Pekerjaan beton
8 Pekerjaan atap
9 Pekerjaan penutup lantai
10 Pekerjaan langit-langit
11 Pekerjaan kunci dan kaca
12 Pekerjaan pengecatan
13 Pekerjaan sanitasi
14 Pekerjaan instalasi listrik
15 Pekerjaan pembersihan akhir

Keterangan: Jenis pekerjaan dan harga satuan pelaksana didapa dari nara sumber;
Harga satuan SNI didapat dari analisis harga satuan SNI

Volume pekerjaan adalah ukuran yang menunjukkan banyaknya/ besarnya pekerjaan dalam satuan tertentu,
sedangkan harga satuan pekerjaan adalah harga pekerjaan tiap satuan yang nilainya ditentukan harga bahan dan
upah (Ervianto, 2007, Sastraatmadja, 1994, Niron, 1992, Mukomuko, 1985). Volume pekerjaan ditentukan
berdasarkan gambar rencana dan spesifikasi yang telah ditentukan. Sedangkan harga satuan pekerjaan ditentukan
berdasarkan Standar Nasional Indonesia (SNI) dan pelaksana di lapangan. Jenis pekerjaan ditunjukkan dalam Tabel
6. Jenis pekerjaan tersebut dapat juga dibagi menjadi sub-sub pekerjaan (Ervianto, 2007, Mukomuko, 1985, Niron,
1992, Sastraatmadja, 1994). Jenis pekerjaan dan harga satuan pelaksana tersebut didapat dari hasil wawancara
dengan pelaksana, sedangkan harga satuan pekerjaan berdasarkan SNI didapat dari hasil Analisis Harga Satuan
(AHS) pekerjaan berdasarkan SNI.

Nilai dari harga satuan pekerjaan yang dihitung berdasarkan Standar Nasional Indonesia (SNI) dapat digunakan oleh
masyarakat umum termasuk pemilik, pemberi tugas, pelaksana, perencana dan pengawas konstruksi di Indonesia
(SNI, 2008). Standarisasi tersebut meliputi kebutuhan bahan dan pekerja. Dengan masukkan harga bahan dan upah
pekerja, maka harga satuan pekerjaan dapat ditentukan.

Gambar

Spesifikasi

Upah

Harga bhn

Volume pek.

Harga sat. pek.

RAB RAB total

Indeks & Jenis Pek.
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Namun demikian, untuk mendapatkan suatu rancangan biaya yang lebih aktual, perusahaan konstruksi biasanya
mengembangkan metode perhitungan harga satuan tersendiri berdasarkan pengalaman pelaksanaan di lapangan
(Soeharto, 1995). Oleh karena itu, RAB yang dihitung berdasarkan SNI biasanya digunakan sebagai dasar
komunikasi dengan pihak luar, sedangkan ke dalam, perusahan konstruksi memiliki anggaran biaya tersendiri, yang
biasa disebut dengan RAB Pelaksana.

Spesifikasi bangunan
Bangunan rumah tinggal yang diteliti adalah bangunan yang bisa dianggap tipikal bangunan di sekitar Yogyakarta.
Spesifikasinya ditunjukkan pada Tabel 7.

Tabel 7. Spesifikasi rumah yang ditinjau

No Item Spesifikasi
1 Tanah Kemiringan kurang dari 5%, el: -30 cm, tanah keras: -180 cm, lokasi 8 km utara kota, bentuk

segi emapat, luas 115 m2

2 Fondasi Pasangan batu kali setinggi 80 cm, telapak pada -180 cm
3 Beton Mutu B, tulangan kolom 12 mm, balok, pelat: 10 mm
4 Dinding Pasangan bata ½ batu, plester aci
5 Pintu/Jendeala Kayu bengkirai
6 Plafon Rangka baja hollow, gipsum,
7 Atap Rangka baja ringan, penutup: genteng beton warna
8 Lantai Keramik
9 Listrik 1300 watt, 12 titik lampu, 6 stop kontak, 1 antena
10 Sanitair Kloset duduk INA, pipa PVC

5. METODE PENELITIAN

Metode penelitian ini menjelaskan langkah-langkah, waktu, tempat, serta jenis data. Langkah-langkah penelitian
adalah sebagai berikut :

1. Menentukan obyek penelitian;

2. Mengumpulkan data tentang jenis pekerjaan dari pelaksana;

3. Mencari informasi upah pekerja dan harga bahan dari Standar Harga Bahan dan Jasa (SHBJ);

4. Mencari informasi kebutuhan bahan dan tenaga kerja tiap pekerjaan dari SNI;

5. Mencari harga satuan pekerjaan pelaksanaan dari pelaksana;

6. Harga rumah dari pemilik;

7. Harga tanah dan manajemen dari developer.

Penelitian ini dilakukan di wilayah Yogyakarta pada sekitar bulan Juli tahun 2012. Jenis data, sumber data dan cara
pengumpulannya ditunjukkan pada Tabel 8.

Tabel 8. data, sumber dan cara pengumpulannya

No Jenis data Sumber Cara pengumpulan
1 Jenis pekerjaan Pelaksana Mempelajari dokumen pelaksanaan, wawancara
2 Gambar/ Spesifikasi

bangunan/volume pekerjaan
Pelaksana Mempelajari dokumen perencanaan dan wawancara,

observasi
3 Upah pekerja SHBJ Mempelajari dokumen
4 Harga bahan SHBJ Mempelajari dokumen, survai, wawancara
5 Indeks bahan dan pekerja SNI Mempelajari dokumen
6 Harga satuan pekerjaan

pelaksanaan
Pelaksana Wawancara

7 Harga rumah Pemilik Wawancara
8 Harga tanah Developer Wawancara
9 Biaya manajemen Developer Wawancara

SHBJ : Standar Harga Bahan dan Jasa
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Pengolahan data ditujukan untuk memperoleh RAB SNI dan RAB pelaksana dengan susunan jenis pekerjaan yang
sama sehingga dapat dibandingkan. Oleh karena itu, pertama-tama harus menentukan jenis pekerjaan yang terdapat
dalam pembangunaan rumah yang di tinjau (SNI, 2008).

Kedua, menentukan volume setiap pekerjaan pekerjaan (SNI, 2008). Besarnya volume pekerjaan ini harus sama baik
untuk perhitungan RAB SNI maupun RAB pelaksana.

Ketiga, menghitung harga satuan pekerjaan. Harga satuan pekerjaan untuk RAB SNI dihitung berdasarkan indeks
kebutuhan bahan dan tenaga kerja dikalikan dengan harga bahan dan upah tenaga kerja (SNI, 2008). Sedangkan
untuk harga satuan pekerjaan untuk RAB pelaksana di dapat dari wawancara langsung dengan pelaksana. Dengan
demikian, harga satuan pekerjaan ini berbeda dengan SNI walaupun jenis, sekup dan spesifikasi pekerjaannya sama.

Keempat, menghitung RAB SNI dan RAB pelaksana dengan mengalikan antara volume pekerjaan dan harga satuan
pekerjaan. Hal ini dilakukan untuk tiap jenis pekerjaan yang ada.

Akhirnya, RAB  ini dianggap sebagai komponen biaya pembangunan (Soeharto, 1995). Untuk mendapatkan
komposisi biaya secara keseluruhan, maka unsur biaya ini dilengakapi dengan dengan unsur biaya tanah, biaya
manajemen. Sedangkan besarnya keuntungan developer dihitung dengan membandingkan harga jual dengan total
biaya tanah, biaya bangunan dan biaya manajemen.

6. HASIL DAN PEMBAHASAN

Setelah melaui analisis, penelitian ini  menghasilkan komposisi harga jual seperti ditunjukkan dalam Tabel 9.

Tabel 9. Komposisi harga rumah yang ditinjau

No Jenis Pekerjaan RAB SNI (Rp) RAB P (Rp)
% dari biaya
pembangunan

% dari
harga
jual

1 Pekerjaan persiapan 4.121.159,00 2.170.833,33 1,60

2 Pekerjaan tanah 2.739.952,63 1.927.562,33 1,42

3 Pekerjaan pondasi 14.801.710,27 10.477.603,33 7,73

4 Pekerjaan dinding 19.379.789,66 14.289.308,33 10,54

5 Pekerjaan plesteran 14.285.312,09 10.396.225,00 7,67

6 Pekerjaan kayu 11.575.358,47 8.679.100,00 6,40

7 Pekerjaan beton 42.030.832,86 29.929.150,00 22,07

8 Pekerjaan atap 23.070.475,02 16.511.148,67 12,18

9 Pekerjaan penutup lantai 14.782.028,84 10.152.190,50 7,49

10 Pekerjaan langit-langit 10.131.323,13 6.833.000,00 5,04

11 Pekerjaan kunci dan kaca 4.309.493,10 2.907.700,00 2,14

12 Pekerjaan pengecatan 16.993.494,83 10.495.339,33 7,74

13 Pekerjaan sanitasi 12.067.363,48 9.055.833,33 6,68

14 Pekerjaan instalasi listrik 2.040.750,00 1.231.333,33 0,91

15 Pekerjaan pembersihan akhir 695.750,00 555.833,33 0,41

A= 1+2+...+15 Biaya bangunan 193.024.793,38 135.612.160,81 100,00 30,44

B Biaya tanah - 230.000.000,00 - 51,63

C = 0,15*(A+B) Biaya Manajemen - 54.841.824,12 - 12,31

D Keuntungan developer - 25.000.560,52 - 5,61

E =A+B+C+D Harga jual sebelum PPN - 445.454.545,45 - 100,00

F = 0,1 * E PPN 10 % - 44.545.454,55 - -

G = E+F Harga jual setelah PPN - 490.000.000,00 - -

Keterangan: B, C dan G: informasi dari narasumber

Tabel tersebut menunjukkan hasil analisis sesuai konsep yang sudah dijelaskan pada studi pustaka bahwa harga jual
sebelum pajak terdiri dari biaya bangunan, biaya tanah, biaya manajemen dan keuntungan pembangun developer.

Biaya bangunan dihitung berdasarkan SNI dan berdasar Pelaksana. Dari kedua hitungan tersebut menunjukan bahwa
dalam pembangunan rumah yang ditinjau RAB Pelaksana (Rp 135,6 juta) jauh lebih kecil dari RAB SNI (Rp 193,0
jt). Hal ini menunjukkan bahwa keuntungan pelaksana dan upah tenaga kerja dalam pembangunan rumah tersebut
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