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\BSTKAK51

•'cuadinva krisis ekononii yang berkepanjangan di Indonesia menyebabkan
~„1» n^ke-niban-aa jasa konstruksi mengalaini kenuindiiran. Sedangkan penmntaan
rr,v-arpkat nada sektor fisik berupa penyedtaan saxana perumahan terus menvngkat.
}'»;, Ini neru'pA:m tantanuan bag. para pengemhang agar dapat memenuhi Kebutuhar,
™™rakal'akan perumahan tersebut. Oleh <ebab itu dipedukansua* raeMe untuk
;.nin«,k.tkan efisiensi dan penghematan, agar barga jual led.h murah tanpa
"""" r« mutn dan kualitas. Salah sahmya adalah dengan menggunakan metode

mengi

I'alve Engineering (Vli). .
Dalam Tueas Akhir ini, peneliti mengambil obyek penebban pada proyek

ncHHT^han P-,,loW d< Cirehnn Hal ini dikarenakan dalam pengamatan di lapangan
'ternv.ta masih ada beberapa hem pekerjaan yang menghabiskan biaya cukup bear,
antara bin adalah pekerjaan penutup atap, rangka atap/kuda-kuda, plafond, lantai dan
pondasi Desain awal penutup atap adalah genteng beton, rangka atap cbgunakan kayu
meranti plafond menggunakan gypsum, lantai keramik dan pondasi menggunakan
batu kali' Dalam pembangunan proyek perumahan tersebut rne.mhntnhkan dana yang
cukup besar sehingga untuk memperoleh penghematan dana pembangunan maka
di«unakan metode Value Engineering (VE).

~ Anali^ dilakukan demzan pengumpulan data proyek. pengajuan idt-id
alternatif yakni demean mengajukan lima alternatif unnik masing-masmg item yang
diarnlids ' Altematif-altemarif tersebut dianalisis dengan menggunakan pemlaian
untune rugi timskat kelayakan dan analisis matriks. Kemudian dilamutk™ dengan
tahap" perhitungan biayanya baik biaya awal, biaya pemeliharaan maupun siklus

hldUPDar. hasil analisis yang dilakukan peneliti temyata diperoleh untuk pekerjaan
n-nuiuu atap adalah genteng plentong dengan penghematan mencapai 28,05 /o dan
de-am'awal, untuk pekerjaan rangka atap menggunakan gunungan batu bata dengan
nenohematan 34 62% dan desain awal, pekerjaan plafond menggunakan etemit
kcr'aVu denean penehematan 29,40%, pada pekerjaan lantai menggunakan nle.teran
batu \ata "de/gan*' biava penghematan 73,93% dan pada pdecrjaan pondasi

ikan pondasi sloof dengan penghematan mencapai 24,86/o. Senmgga
!W,J-;,I,a,an »o»»l <el„n.h item nek-rja.n ^elah dfedfukan Value hngineenng
mencapai 31,18%.
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BAB I

PENDAHl IT AN

1.1 Latar Belakang

Tidak stabilnya nilai tukar mata uang Rupiah terhadap Dollar AS,

menvebabkan terjadinya krisis ekonomi yang berkepanjangan di Indonesia

beberapa tahun ini. Salah satunya diakibatkan oleh situasi politik dalam negen

yang tidak menentu dan tidak adanya jaminan keamanan dari pihak pemermtah

sehingga menyebabkan para pelaku bisnis baik dalam maupun luar negeri enggan

untuk menanamkan modalnya di Indonesia.

Sebagaimana uraian di atas hal itu menyebabkan pula perkembangan

dunia jasa kontruksi mengalami kemunduran. Sedangkan permintaan masyarakat

pada sektor fisik, berupa penyediaan sarana perumahan terus meningkat. Menurut

Komarudin dalam bukunya "Menelusuri Pembangunan dan Pemukiman,\

diperkirakan kebutuhan rumah di Indonesia dari tahun 1989 sampai tahun 2000

adalah sebanyak 31,9 juta unit atau 2,9 juta unit pertahun. Sedangkan perhitungan

yang dilakukan oleh Kantor Merited Negara Perumahan Rakyat menunjukkan

angka kebutuhan rumah 2,4 juta unit pertahun. Sementara itu kemampuan

pemerintah sendiri sangat terbatas sehingga usaha pembangunannya lebih

diarahkan oleh sektor swasta (pengembang), sedangkan pemerintah lebih banyak



sebagai motivator saja. Hal ini merupakan tantangan bagi para pengembang

(developer) agar dapat memenuhi kebutuhan masyarakat akan perumahan

tersebut.

Pelaksanaan proyek perumahan Pulo Mas di Cirebon membutuhkan dana

yang cukup besar sedangkan dana yang tersedia sangat terbatas. Dalam mengelola

dana yang terbatas tersebut diperlukan suatu usaha untuk meningkatkan efisiensi

dan penghematan. Salah satu alternatifnya adalah dengan menggunakan metode

Value Engineering, yang diharapkan dapat memberikan penghematan biaya dalam

pelaksanaan proyek perumahan Pulo Mas di Cirebon tanpa mengurangi mutu dan

kualitas dan bangunan tersebut.

1.2 Rumusan Masalah

Dalam proyek perumahan Pulo Mas di Cirebon masalah yang terjadi

adalah keterbatasan dana yang tersedia untuk pelaksanaan pembangunannya

sehingga diperlukan suatu metode efisiensi dan penghematan. Pada tugas akhir ini

permasalahan yang dibahas adalah bagaimana peranan Value Engineering dalam

mengurangi biaya proyek serta aplikasi metode Value Engineering pada proyek

perumahan Pulo Mas di Cirebon sehingga dapat memberikan penghematan biaya

total proyek tersebut.

1.3 Tujuan Penelitian

Tujuan dari penulisan tugas akhir ini adalah untuk mendapatkan alternatif

material atau bahan, yang dimungkmkan dapat memberikan penghematan

terhadap biaya pembangunan perumahan Pulo Mas di Cirebon serta menunjang



fungsi yang diperlukan tanpa mengurangi mutu dan kualitas bangunan dengan

cara mengaplikasikan metode Value Egineermg.

1.4 Batasan Masalah Penelitian

Dalam tugas akhir ini, batasan masalah penelitian meliputi pembahasan-

pembahasan padahal sebagai benkut :

1. Analisis hanya dilakukan pada lima komponen rumah yaitu pada pekerjaan

atap, rangka atap/kuda-kuda, plafond, lantai, dan pondasi.

2. Penelitian mi hanya dibatasi pada proyek perumahan Pulo Mas di Cirebon

dengan type 36.

3. Pemilihan bentuk desain dan bahan alternatif tidak ditentukan oleh pemilik

proyek (pengembang).

4. Studi ini tidak melakukan revisi atau pengkajian ulang, melainkan

implementasi studi analisa Value Engineering terhadap desain yang sudah ada.

1.5 Manfaat Penelitian

Manfaat yang diharapkan dari penulisan ini adalah untuk memahami

kegunaan penerapan Value Engineering pada suatu proyek dalam mengurangi

biaya yang tidak diperlukan tanpa mengurangi kualrtas dan mutu bangunan

tersebut sehingga nantmya dapat dihasilkan harga rumah yang murah serta

berkualitas dan terjangkau oleh masyarakat khususnya di daerah Cirebon.

1.6 Metode Penelitian

Rencana kerja yang akan dipakai dalam studi ini adalah dengan

menggunakan metode Standart-five phase job plan, dengan alasan bahwa rencana

kerja mi cukup sederhana dan umum dipakai secara luas, yaitu :



a. Tahap Informasi (Information Phase)

Pada tahap mi akan dikumpulkan data atau informasi tentang proyek perumahan

tersebul sebamak mum'kin \ana akan diperlukan unluk aplikasi Value

l-'ngincering. Informasi lentang pn.nek vang dikumpulkan tersebut diantaranva

adalah

1 latar belakang proyek

2 koudisi lapamaan «loptoM'al i. kondisi lannh. hngkungan proyek).

3. elemen-elemen disain (komponen konU'uksi).

4 ioi()rnvK;i raaaaa. n!'0\e!'. ', rencaa nn.'-irin nviv

5 disain pro\ek igamhordan perhitun;jannya >

(> i ;)sl i i t as-i aSi ! i i a^ van" !:-:"'.:/iii '.

"^ ba.ia.san-ba.tasau xanaa diicnluka.n uniu.K ot'o^ck.

I'eknik-teknik \anii d'aunakan da!a.1.1."! uih.ap inionnasi :

1 Memmmpulkan semua fakta dan informasi secara lengkan

Dalam hal ini kil.a barns me'aknkan S'.n'v r' langsnno pada lokasi proyek dan

meniradakan ^awanea'a baik denaan pemilik maupun pelaksana proyek.

lUiluk aie!Kka\ilkan mfovma.a lantana pp.•' ek ic;%ebu!.

2. Memhuai diagram FAST (Function Analysis System Technique)

Setekih semua lakla dan iniurmaM terkumpi.il. viisnnbih secara te''aUit" dan

sistematis. Kemudian tentukan funaasi-l'ungsi dan tenlukan fungsi dasarnva

dengan menaiiunakan diagram FAST. \aiva sualu diagram vang

men:->r»amharkan seeara ieron.>anisir fungsi-fungsi suatu proyek dan

hnhnnaannva anlara \a.na sal" dfn<..>an \aii" lamina



3. Membuat buku kerja lembar kerja.

Semua mengenai informasi proyek maupun diagram FAST dibuat dalam

lembar kerja.

b. Tahap Kreatif (Creative Phase)

Bertuiuan untuk memoliva- orang untuk berfikir dan membangkitkan segala

alternatif untuk memenuhi tunas, utama Kreatifitas seseorang atau t.m sangat

herneran dalam mendapatkan aHemalil-^ternatif >ong dihutuhkan.

c. Tahap Penilaian/Analisis (Judgement Phase)

Tuiuannva untuk menae-Fa- serm.a a'ternauf dan tahap sebelumma (tahap

kreatiH lAaluasi dilaksanakan untuk menentukan nilihan terbaik yang

n.empiauai nolens, Kn.,- dalam nenahemaian Meiode pemFuan van.

dmunakan dalam tugas ak.hu ini ada liga. \aitu .

1 Anaiisis unlun.g ruga

2 Analisis tingkat keFuakan

^ A pal isis iiiainks

d. Tahap Pengembangan (Development Phase)

Pad, tahap ini diambi! dua alternatif yang Icrhaik hasil dan tahap peniia.an

Kemudian akan dikemhanaTan mengenai perhitungan biayanva. yaitu biaya

;nxaF biaxa sikhis h.d,,p ,!:.n h.asa pei^Femaiai^an.. lenadi

e. Tahap Rckomcndasi/Prfst-ntasi (Recommendation Phase)

pada tahap ini wAzv. yang telah dibuat melalm tahap pengembangan

.eterusnya dinresemasikan nada pihak-pihak yang berkepentingan. seoerli

owner, konsuhan dan knnirakior



Pada kasus ini, karcna titik berat pada tugas akhir untuk menempuh jenjang

sarjana maka nresentasi ini dilakukan pada sidang tugas akhir dihadapan para

dosen pemhimbme dan dosen penguji berupa suatu Mudi secara keseliuuhan

lengkap dengan dasar teormya.



BAB II

T1N.IAI AN PI STAKA

Optimasi Biaya Proyek dengan Value Engineering

Sebelumnya ada beberapa penelitian optimasi biaya suatu proyek dengan

metoda Value Engineering yang dapat dijadikan sebagai bahan aeuan dalam

penyusunan Tugas Akhir ini. Penelitian-penelitian tersebut anlara lam adalah

1. Optimasi Biaya pada Pondasi Gedung

Dalam penelitian tugas akhir yang dilakukan oleh Benny Praslowo dan

Arif Hananto Kancono (1907), dengan topik Analisis Nihil pada Pondasi gedung

Rekinrui Cmvcrsita* Muhanmnuhyah d, Yngvakuria. peneliti meneoba

menerapkan metode I'alue Engineering pada pekerjaan pondasi gedung yang

desain awalnya menggunakan pondasi 'dang Java Daido. Kemudian seteiah

dilakukan analisis diperoleh dua alternatif. yaitu pondasi Tiang Hume (alternatif I)

dan pondasi Tiang Franki (alternatif Ih

Dan hasil analisis didapatkan bahua kedua alternatif tersebut lebih

ekonomis dibandmgkan dengan desain awal. I'ntuk alternatif I (pondasi Tiang

Humei penghematan yang lerjadi mencapai 32.2 %dan alternatif II (pondasi

Tiang Franki) mencapai 18.3 V dibandmgkan dengan pondasi aual (pondasi

Tianu Java Daido). Untuk lebih jelasnya hhat pada tabel benkut ini:



abel 2.1 Pcrbanduman Biava Pondasi Gedung

Pondasi Tiang Java Daido (ash )

Pondasi Tiang Hume (alternatif 11

Pondasi Idama Franki (alternatif Hi

Harga (Rp)

441.377.750

2OO.34tl.085

360.613.275

'cnghematan (Rp)

142.037.665

80.764.475

2. Optimasi biaya pada Pondasi .lembalan

Wawan Seliawan dan I-To Siswinardi (1999). mengambil topik tentang

Kon.\ep dan i'cneranitn Xilai nad> /'/'";v' .lemhaiau Snrakaria Dimaiui peneliti

hanva menerapkan Value i-ugnreenng pada pondasi jembatannva saja. Dalam

provek lembatan mi pondasi wma diguiuikan sebaga1 desam aualma adalah

pondasi tiang bor.

Kemudian setelah peneliti menerapkan metode Wilue Engineering pada

pekeijaan pondasi jembatan tersebut. didapatkan bahwa pondasi Hang pancang

beton lebih hemal 9.3 °0 dibandmgkan dengan pondasi tiang bor sebagai desain

awalnva Fntuk lebih jelasnya hhal pada tabel benkul mi :

Tabel 2.2 Perbandinaan Biava Pondasi Jembatan

1iarga ovpi

"Pondasi Tiang Bonash > S04 OOO.OOi)

Pondasi 1lana Pancana Beton i usulan 1 457.200.000

Penghematan iRpi

46.800.000

3. Optimasi Biaya pada Atap Gedung

Iwan Aims Diansjah dan Hendn !.'997). membahas tentang AnaR^n

Rekavasa \ilai pada Sirukiur A/./'1 I'einhangunau i.ahoraioriiun kakullas leknik

Industri Emversiias Elan, huEne-ni )agvakarla Peneliti menerapkan metode



Value Engineering hanya pada atap gedungnya saja. Selanjutnya diperoleh dua

alternatif vaitu alternatif 1kuda-kuda baja profil WF dan alternatif II kuda-kuda

baja siku gaivda

Dari hasil analisis didapatkan bahwa kedua alternatif tersebut lebih

ekonomis dibandingkan dengan desain awal. Penghematan yang terjadi mencapai

44 °«, untuk alternatif I (kuda-kuda baja protll WF) dan alternatif II (kuda-kuda

ba'a siku aandai sebesar 30 "„ l Aituk lebihjelasnva lihat pada tabel benkul mi

Tabel 2.3 Perbandingan Bia\a Atap

Kuda-kuda. rangka \aaia ada

kuda-kuda baja protll WI

I iarga <Rp.)

164 092 870.10

00 088.447.08

100.O75.S8-.5O

Penghematan (Rpi

73 io4 422.! 2

04.016.OS4.60



BAB III

LANDASAN liORl

3.1 Pcngertian dan Dasar Pemikiran Value Engineering

Pengertian Value Engineering secara umum adalah suatu teknik

manajemen yang menggunakan pendekatan sistematis, kreatif dan usaha yang

terorgamsir yang diarahkan untuk menganalisa fungsi dari suatu sistem dengan

tujuan untuk mencapai fungsi yang diperlukan dengan biaya yang serendah-

rendahnya. akan tetapi masih sesuai dengan batasan fungsional dan teknik yang

berlaku sehingga hasilnya tetap menjamin keandalan suatu proyek atau produk

tersebut.

Dasar pemikiran yang mendasari perlunya Value Engineering adalah

bahwa disetiap kegiatan konstruksi selalu terdapat biaya-biaya yang tidak

diperlukan. Biaya tersebut tidak terlihat atau disadari oleh pemilik, perencana

maupun pelaksana kegiatan tersebut. Beberapa hal yang menyebabkan terjadinya

biaya-biaya tersebut adalah :

1. Terbatasnya waktu yang disediakan untuk proses perencanaan.

2. Kurangnya informasi dalam perencanaan.

3. Kurangnya kreatifitas dalam mengembangkan ide-ide baru.

4. Kurang tepatnya konsepsi.



5. Keadaan sementara yang menjadi permanen.

6. Kebijaksanaan-kebijaksanaan dari para pelaku birokrasi dan keadaan politik.

Melihat permasalahan tersebut maka metode Value k'ngineering sangat

diperlukan dalam setiap kegiatan proyek konstruksi. hal mi disebabkan oleh :

1. Biaya kontruksi yang menmgkai.

2. Kurangnya sumber dana dalam pembangunan.

3. Suku bunga yang linggi.

4. lnflansi yang meningkat setiap tahun.

5. Kemajuan leknologi yang semakin pesat.

6. Terjadinya persaingan ketat hampir di semua bidang kegiatan.

3.2 Tujuan Value Engineering

Tujuan dari Value I'.ngmeering adalah untuk memperoleh suatu produk

atau bangunan yang seimbang antara fungsi-fungsi yang dimiliki dengan biaya

yang dikeluarkan dengan menghilangkan biaya-biaya yang tidak perlu, tanpa

hams mengorbankan mutu, keandalan. performance dari suatu produk atau

bangunan tersebut (Tadjuddm BMAJ997).

3.3 Beberapa Istilah dalam Value Engineering

3.3.1 Vilai (Value)

Nilai adalah suatu ukuran kepuasan konsumen'orang terhadap sesuatu

barang yang menunjukkan kegunaan, kualitas, keandalan. biaya dan harga dan

barantti tersebut.



Dalam studi Value kjigineenng ada empat jenis nilai yaitu :

1. Nilai guna (/ve Value}, yaitu nilai vang menunjukkan seberapa besar

kegunaan suatu produk,/proyek akibat sudah terpenuhinya suatu fungsi, vang

umumnya dipengaruhi oleh kualitas dan sifat produkproyek tersebut.

2. Nilai kebanggaan (lesieein Value), adalah nilai yang menunjukkan seberapa

besar kemampuan produk/proyek untuk menimbulkan keinginan konsumen

untuk memilikinya atau dengan kata lain rasa kebanggan memiliki

produk provek tersebut,

3. Nilai tukar (Exchange Value), yaitu nilai yang menunjukkan seberapa besar

keinginan konsumen untuk berkorban/mengeluarkan biava atau menukar

dengan sesuatu untuk dapat memiliki produk tersebut,

4. Nilai biaya (Cost Value), yaitu nilai yang menunjukkan seberapa besar biaya

total yang diperlukan untuk menghasilkan suatu produk dan memenuhi semua

fungsi yang diinginkan.

Nilai (Value) secara konsep merupakan rasio antara Worth (harga) dengan

Cost (biaya), yang dirumuskan sebagai berikut (E.D. Heller, 1971) :

.(3.

Ratio > 2, jelas akan terjadi penghematan jika dilakukan Value Engineering.

Ratio 1-2. kemungkinan akan terjadi penghematan jika dilakukan VE.

Ratio < 1, tidak mungkin terjadi penghematan, karena biaya yang dikeluarkan

tidak memenuhi fungsi yang diharapkan.



3.3.2 Biaya (( 'osi)

Biaya adalah sejumlah uang. waktu dan tenaga dan Iain-Iain yang

diperlukan untuk memperoleh suatu fasilitas produk baik berupa barang aiaupun

jasa yang diinginkan.

3.3.3 Flarga (Worth)

Harga adalah jumlah uang, waktu dan lam-lain yang dibutuhkan untuk

memperoleh suatu fasilitas dan memenuhi suatu fungsi.

3.4 Waktu Penerapan Value Engineering

Secara teoritis penerapan Value Engineering dapat diterapkan setiap waktu

selama berlangsungnya proyek tersebut (Chandra S.,1986), dan awal hingga

selesainya proyek, bahkan dapat pula diterapkan pada saat penggantian. Namun

dalam setiap memulai pekerjaan Value Engineering hams dilihat saat yang paling

tepat yang berpotensi mempunyai hasil yang maksimal, gambaran tentang

penghematan selama berlangsungnya proyek dapat dilihat pada gambar berikut :

Biaya POTENSI PENGHEMATAN OLEH VALUE ENGINEERING

SELAMA SIKLUS HIDUP PROYEK

Konsep Pengajuan Desain Tender
Desain Final

Masa Konstruksi Tahapan
Proyek

Gambar 3.1 Potensi Penghematan oleh Value Engineering
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Dan gambaran tersebut dapat disimpulkan bahwa tahapan konsep terdapat

potensi penghematan terbesar. pengalaman menunjukkan bahwa dengan

1086). dimana pada saat wu uuhik mengadakan peruhahan-pcrubahan

imivk desain uiana DaP eandxa iciseout

terlihat aar;> potensi penghematan akan semakm lurun. dimana uengan

bcrkcmbanan\a proses pro\ok icrsebiit Fiaya-biaxa van a ada akan scnuik m naik

sedamzkan potensi penahematan liabis diie'an oleh bia\a mUuk meiigadakan

3.5 Analisis Fungs/sona!

Funasi adalah suaiu pcndekalan untuk mendapatkan suatu mlai tertei

teknik reciiiKSi oiaya ig lam. Konsep or fun UliiUiklKtlll Uslicil!

/•'ngr-h'cring imiuK mciidapauari hijuan oan migKasaa pci

dalam penciituan biaya pro>ek perlu dtketahui terlebih daluuu apa pes

dari masma-masma jenis pekerjaan dan apa pula fungsir.ya

Penaertian fungsi adalah dasar dan maksud suatu uem. I ungsi mi

pula selmah karakterlsiik \ang membuat iicm m; dapai hcijakm atau

(Miles F D.. 1072,1 Aplikasi fungsi dalam studi Adv '.nguieernig

analisa funasi (Zimmerman &. Hart. 1971). Pro\ek atau produk yang du

taaa tcncm.

iaunaau

disebu;

denaan
1 .-V) lvM",.1,'an fun-asi diidentifikasikan denaan dua kata, yaitu isata oenua dan kdan kata kerja

Kata benda dan kata kerja mi dmunakan until u me
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item bekerja. Kata kerja disini adalah kata kerja aktif, dan kata benda disini adalah

benda yang dapat dmkur

Cara lain mengenai pendekatan fungsional membantu pemikiran \ang

lebih dalam lemaitg pro\ek adalah liiengkiasifikasikan fungsi dalam dua jenis.

yaitu

F lungsi dasar (primer), adalah suatu fungsi vang merupakan Uijuan utama Jan

liarus elipenuhi.

2. lungsi penunjang isekunder). adalah suatu fungsi penuniang dan fungsi

Lliili

keuntungan dan pendekatan analisa fungsi adalah membantu dalam

mempertemukan ide-ide yang lebih baik dalam mengatasi keragu-raguan.

membantu dalam pemikiran yang lebih meridalam.

Cai"a yang dianggap paling efektif dalam analisa I 'a/ue kkngincering adalah

"'•'AST" (L'unctioua! A.nalysis System LcLhniuucs). Teknik analisa ini

diperkenaikan pada tahun 1065 oleh Charles W. Bvthewav seorang all Ii Value

/•'nginccriug pada "' A/I'A '" di Salt Fake City Amenka Serikal (Zimmerman &

iiuit, 107!). "I AS, " ada'ah suatu metode untuk menganaiisis. mengorganisir dan

mencatat fungsi-fungsi dan suatu proses vang rumit dari suatu item agar dapat

menjclaskan. mencrangkan dan memedcrhanakan pioses dan item lersebut dalam

bagian-bagian yang dapat teridentifikasi. Contoli diagram "LAST" dapat dilihat

pada gambar benkui mi



Bagaimana? ->

Tujuan
Desain

Kriteria

Desain

Fungsi yang
Terjadi pada
Setiap saat

/?

^

Gan's kritis dan fungsi

Fungsi
Berurutan

(Sekunder)

Fungsi
Berurutan

(Sekunder)

Fungsi I
Berurutan |

(Sekunder) j

Fungsi | I Fungsi |
Pendukungj jPendukung j

| ^x ^'
i Fungsi yang terjadi pada

i ' 1 ,/ saat yang bersamaan
I Fungsi I *•
IPendukungI

•Lingkup masalah

16

4- Mengapa7

Fungsi
Order Rendat

Gambar 3.2 Diagram Aturan Dasar "EAS'E"

3.6 Analisis Keuntungan dan Kerugian

Dalam analisa untung rugi kriteria yang dapat dinilai dan dapat dipakai

untuk menganalisis setiap pekerjaan yaitu biaya awal, waktu pelaksanaan, daya

dukung, mudahnya pelaksanaan, pabrikasi dan pemeliharaan struktur.

Dalam memberikan penilaian atas kriteria-kriteria yang ditinjau harus

ditentukan dulu salah satu kriteria, kemudian baru menentukan kriteria lain secara

rclatif tcrhadap kriteria tadi. Kriteria utama yang dipandang sangat pentmg dibcr;

nilai 4 (empat) untuk kriteria awal, sedang knteria lam ditetapkan secara relatif.

Nilai kriteria diberikan secara rinci adalah sebagai berikut:
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Nilai kriteria diberikan secara rinci adalah sebagai berikut :

a Biaya awal (murah = +4 dan mahal = -4)

Karena titik berat dalam studi Value Engineering ini adalah penghematan

biaya maka faktor biaya adalah yang utama (terpenting).

b. Waktu pelaksanaan (cepat --= +3,5 dan lambat = -3,5)

Semakin banyak tahapan dalam pelaksanaan, maka akan semakin banyak

menyita waktu dalam penyelesaian.

c. Daya dukung (kuat = +3 dan lemah = -3)

Kemampuan suatu bagian komponen konstruksi dalam mendukung beban

sangat penting peranannya dalam keamanan suatu konstruksi.

d. Biaya pemeliharaan (murah = +2,5 dan mahal = -2.5)

Umur rencana dari suatu struktur berpengaruh besar terhadap biaya

pemeliharaan dari struktur yang akan digunakan. Semakin murah biaya

pemeliharaan yang dikeluarkan maka akan semakin menguntungkan.

e. Kemudahan pelaksanaan (lnudah = +2 dan sulit = -2)

Semakin mudahnya pelaksanaan akan membantu mempercepat penyelesaian

proses konstruksi.

f. Teknologi (lama =+1,5 dan baru =-1,5)

Penerapan teknologi pada suatu konstruksi mempengaruhi waktu pelaksanaan

suatu proyek

g. Kemungkinan diterapkan (mungkin = +1,5 dan tidak mungkin =-1,5)

Pemilihan bahan/item suatu pekerjaan memungkinkan untuk diterapkan pada

pelaksanaan proyek



h. Sarana kerja (lengkap -- -1 dan tidak leugkap -1.)

Suatu metode akan dapat diterapkan bila alat-alat kerja yang mendukung

tersedia dengan mudah dan lengkap.

i. Pabnkasi (ya '-- - 1 dan tidak ;- -1)

kualitas suatu bahan akan lebih terjamin bila diproduksi oleh pabrik, sehingga

akan memberikan kepastian hasil hitungan konstruksi.

Sistem penilaian dilakukan dengan membandmgkan semua kriteria

terhadap komponen yang ditinjau dari segi keuntungan dan kerugian. Apabila

kriteria berada dalam kolom keuntungan diben nilai positif (+) dari nilai kriteria

tersebut dan sebaliknya jika dikolom kerugian mendapat nilai negatif (-) setelah

ide kreatif diberi nilai, lalu dijumlahkan. Jumlah nilai komponen/ide kreatif

lersebut antara (-20) dan (+20).

3.7 Analisis Tingkat Kelayakan

Analisis tingkat kelayakan adalah salah satu cara lain menyeleksi/menilai

masmg-masing ide kreatif yang diajukan, hasil dari penyarmgan ini dipilih

beberapa alternatif yang mempunyai nilai tertinggi dalam penilaian tahap ini

untuk diajukan dalam analisis matriks, kriteria-knteria yang umum dipakai dalam

analisa tingkat kelayakan adalah sebagai berikut :

a. Penggunaan teknologi, yaitu yang berkaitan dengan :

- teknologi baru atau teknologi yang sudah biasa dilakukan (lama)

- sumber daya manusia dan perangkat kerasnya



b. Biaya pengembangan, yang berkaitan dengan :

- biaya perancangan kembali

- biaya pemesanan kembali

- biaya pengembangan kembali

c. Kemungkinan penerapan, berkaitan dengan kemungkinan :

- diterima oleh pemilik proyek

- sesuai dengan kondisi lapangan, keamanan struktur, dan sebagainya

d. Waktu pelaksanaan, berkaitan dengan :

- waktu perancangan

- waktu pemesanan

- lama pabnkasmya

- lama pelaksanaan di lapangan

e. Keuntungan biaya potensial, yang berkaitan dengan :

- penghematan biaya awal

- penghematan biaya selama siklus hidup

f. Sarana alat kerja, yang berkaitan dengan :

- banyak sedikitnya alat kerja

- mudah tidaknya dioperasikan

- mudah tidaknya pengadaan peralatan kerja

Kriteria-knteria tersebut diberi nilai 0-10 seperti pada :

a. Penggunaan teknologi,

- teknologi baru = 0

- teknologi biasa = 10

19
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b. Biaya pengembangan,

- tanna biaya 10

- biava imggi (i

kemungkinan diterapkan,

- kemungkinan duerapkan '"'

- lidak mungkin 0

d. Waktu pelaksanaan.

- wtiklii siugkat '0

- waktu lama. <p

e Keuntungan biaya potensial.

- keimtuiigan poteusuil 10

- tanpa keuntungan ;!

f. Sarana alat kerja

- sedikit alat kerja. mudah diopcrasikan. mudah didapatkan 10

- banvak alat keija, suhi dioperasikan. subt didapatkan 0

Setiap kriteria pada tempat kelayakan diberi nilai. kemudian miai-nilai

tersebut dijumlahkan untuk setiap alternatif Alternatif yang mempunyai mlai

tertmgm diben rangking 1. nilai berikutnya yang lebih rendah diben urutan 2 dan

seierusnya. Bila ada dua alternatif atau lebih yang mcmpunyai nilai sama., maka

urutan akan sama. Kemudian dipilih beberapa alternatif yang mcmpunyai urutan

teilmam
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3.8 Analisis Matriks

Tuiuan dan analisis matrik adalah untuk melihat masmg-masmg dan ide

kreatif Dini.tna anah-s i.u meiup;.kaii vdeUi pemknau lahap kedua dan e\u„

ski.eu. anahsiv penilaian sebelumimt yaitu aiudisis uutuug-rugi dan aiuiltsK

kehiv-'ka"

kiitena-kriteria vang digunakan untuk analisis matnk. akan dilakukan

konMihas, dengan para abb kritciia l.;.-i kon>„!iaM Iwitis di.iji dan d.lvii m!„,

.miuk '.-ii dan pembobohm dipaka* metode mrarkis analbiv Masmg-masiug

Li,i,al;> nvmmumai A.>ho< Oa-u oar' pros.> ''mail-is. yang mcmpum;.' i»> -•' aa

seoaaai oeriNiit

I• \ce ieiii', ,va i s sesa (!,

• 2 - I a.i'' i waaar)

Proses huarki analitis adalah suatu mode! yang Utwes yang membenkan

kesempaian bag. pe^corangan atau kel-mipok untuk membanguri gaga^m da"

mendenmsikan persoaian-persoaian dengan vara membuat asums! seria

memperoleh pemeeahan yang dikemukakan ; Iadm.ddm. 100 ,;

Proses Ihraikis Anablis (PUA) dikembangkan oleh F Saaly. >eorang

matematikawan dan 1miversitas Pitsbuigh PHA meiupakan aFu yang i""'.s\;i^

memmmksnkan kita mengambil keputusan dengan mengkombmasikaii data dan

data subvekliklif secara logis. Data ohyekib' adalah lakta ataunnn data-daF.
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numer.k basil perhitungan. sedang data subyektif didasari pendalaman dan

nengalaman.

Ada tiua prinsip dalam memecahkan persoaian dengan PI IA yaitu :

a Penvusunai'' stiokiur huaiki

Fbrark, adalah pemecahan masalah men-adi e!emen-e!eme,i yang teipisah

menurut tmgkat kepentmgan Penyusunan huarki bcrhuhungan dengan

pengKleiU.nkas.an elemen-elemen sualu masalah, mengelompokkan elemen-

eleme,, dalam kelompok yang homogen dan mengaU.r kdom|,.>k-kelompol

i„i dalam tmgkatan yang beibeda Tingkat teraias dan suatu huarki hanya

hcrisi satu elemen yaitu tujuan nokok yang dmamakan fokus 'I maka;

ni vama lebih spesifik yang merupakan uraian danberikulnva berisi eieme

tiinakaa. dudasn\ •

b. Peneutuan prion las

i'rioritas adalah besar kecilnva kontribusi suatu elemcn untuk mencapai

lujuan. laugkah neriama dalam menetapkan nnontas adalah dengan

menetapkan pnonlas elemen-elemen dalam penilaian yang berpasangan, yaitu

dibandmgkan berpasangan le.hadap s-.:a!u kntena yang dhemulan

Perbandingan berpasangan dibontuk menjadi matrik bujur sangkar dengan

ordo yang sesuai dengan jumlah elemen dalam Imgkatan tersebul Pendekatan

matiik ini unik karena dapat mewakili aspek pnontas, yaitu lebih pentmg dan

kurang pentmg. Dalam penilaian perbandingan berpasangan digunakan sfala

penilaian sebagai bcrikut :



label 3.1 Skala Banding Secara Berpasangan

Tingkat Definisi Keterangan
Kepentmgan

i Kedua elemen memberikan kontribusi
1 Sama pentmg yang sama terhadap tujuan

;-"""'" [ Elemen yang satu sedikit ; Pengalaman dan pertimbangan sedikit
3 I lebih penting dari ele- : menyokong satu elemen atas elemen

; men yang lain yang lainnya
j Elemen yang satu esen- i Pengalaman dan perhitungan dengan

5 I sial/sangat penting ke- ; kuat menyokong satu elemen atas elemen
1timbang elemen yg lain hyanq lainnya.

"T'sarxTelemen jelas lebih i Satu elemen dengan kuat disokong dan
7 j penting dari elemen \ dominannya terlihat dalam praktik

ggyang lainnya
Satu elemen mutlak le- I Bukti yang menyokong elemen yang satu
bih penting ketimbang I atas yang lain memiliki tingkat penegasan

j elemen yang lainnya I tertinggi yang mungkin menquatkan
"" ! Nilai tengah diantara I Kompromi diperlukan antara dua

2,4,6,8 ; dua pertimbangan yang ! pertimbangan
j berdekatan j __ _..

Catatan : Kebalikannya bila elemen i mendapat nilai n dibandingkan dengan elemen j,

maka j mendapat nilai 1/n bila dibandingkan faktor I.

Untuk memulai proses perbandingan berpasangan dibentuk. menjadi matrik

bujur sangkar sesuai dengan elemen-elemen dari tingkat hirarkinya. Untuk

memulai proses perbandingan berpasangan, yaitu dimulai pada puncak hirarki

untuk memihh kntena atau sifat yang digunakan untuk melakukan

perbandingan yang pertama. Tingkat dibawah diambil dari elemen-elemen A,,

A;, Av Febih jelas tentang matrik perbandingan berpasangan dapat dilihat

pada Tabel 3.2.

Tabel 3.2 Matrik Perbandingan Berpasangan

| X | A, ! A; i A,
; j : ;_ _

A, 1 ; 2 : 3

I A: I '= i 1 I 2

i A, ] '-3 I U2 \ 1
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Bandingkan elemen A| dalam kolom kin dengan elemen-elemen A|, A;. A;

\ang ierdapat pada bans atas dengan sifat X di sudul atas. Kemudian elemen-

elemen kolom A; dibandmgkan dengan elemen bar is atas. beg.iiu dan

seterusma sampai elemen lerakhir. Untuk mengisi matrik banding

berpasangan hams menggunakan bilungan \aug menggambarkan ivlatil

pentingnva suatu elemen terhadap elemen lainnya vang berhubungan dengan

si fat tersebut Biiangan tersebut berkisar antara I sampai dengan 9 Semua

pertimbangan diterjemahkan secara numerik adalah merupakan perkiman

helaka kcsaiahuimy a, dapat dievaluasi dengan sualu uji konsistens!

e iv i

Kebenaran data dapat diketahui dengan uji konsistensi data, yaitu dengan rasio

eusi iCR). IXiia dapat dikaiakan konsisieii bila niia.i v !\ icom kcchl\ i. >! IS ! s it.

sama dengan 0,10 dan apabila CR - 0,10 maka proses penilaian terhadap

matrik perbandingan berpasangan harus dmlangi

Biiangan atau nilai dari masing-masing bans pada matrik perbandingan

berpasangan dikalikan secara kumulattf Kemudian hasil perkalian tersebut

uMiiasukkan akar dengan deiajat sesuai dengan jumla'n elemen pada bans

matrik llasilnva disebut matrik I. Untuk mendapatkan matrik veklor prioritas

(eigen \ektor) adalah elemen matrik I dibagi dengan jumlah total matrik I.

Contoh perhitungan dapat dilihat herikui ini



Matrik Perl landinqan Matrix Vektor

Berpasangan I Prioritas

i X ! A; a, a/; i i.N 17 i : 0.53%

i A, i 1 a ; \
' l.OOOd i 0.3002

1A: 1 /:
Ia i %

1 2 ; 10.5504 | 0,1652

v - 2 "675

Sedangkan nilai prioritas (eigen value), didapatkan dengan cara matrik

perbandingan berpasangan dikahkan dengan vektor prioritas sehingga didapat

matrik II Idemen pada matrik li dibagi dengan elemen vektor prioritas

didapat nilai prioritas. Nilai vektor maksimum adalah harga rata-rata dan

matrik nilai prioritas (A).

Matrik Perbandingan
Berpasangan

rx A, A2 A,

i A. 1 2 o

J

A2 VA 1 2

U., X X 1

Vektor

Prioritas

ro.53961
j i

X I0,3002 !
I 0,1652 I

Matrik

II

'1,6356"

0.9004

0.4952

Matrik

II

1,6356~

0,9004

0.4952

Vektor

Prioritas

0.5396"

0,3002

0.1652

f" 0" 11

2.9993

2.9976

9 0280
I = --+---+--- = 3.0094

9.0280

U-n) (3,0094-3)(7 - -; / = A —y = 0,0047
(n-D (3-1)

CI 0 0047
CR = — = —~- =0.0081 <0.1

RJ 0.58

Eesimpulannya penilaian matrik berpasangan konsisten



Random indeks (RI) adalah indeks random yang menyatakan besarnya

korcksi tcrhadap indeks konsistcnsi pada nilai matrik perbandingan.

CR Consistency Ratio.

CI Consistency Indeks.

/. nilai prioritas maksimum.

/; jumlah faktorelemcn dalam matrik

Tabel 3.3 Index Random I'alue

[ _N , I _2 j 3 j 4 . 5 6 , ,
\'~ Rl" : " 0.00 (100 1 0,58~T 0^90 " 1.12 1.24 F32

"7

8 9 10 \ II 12 13 14 la
.41 i .45 1.49 i 1.51 1.48 1.58 FI2 1,50

3.9 Life Cycle Cost (Biaya Siklus Hidup)

Didalam menyusun anggaran suatu proyek yang harus dihual tcUeoiF

dahulu adalah membuat estimasi anggaran biaya, kemudian dengan analisa fungsi

dalam studi Value l-'ngineering didapatkan beberapa alternatif yang kesenvuanya

mengeliminasi biaya-biaya yang tidak perlu dan akhirnya dapat mereduksi biaya

proyek.

Dalam mengevaluasi kriteria mana yang harus diambil denu menghemal

biava. perlu diperhabkan dasar-dasar pertimbangan sebagai benkut

1. Kemungkinan penghematan yang cukup berarti

2. ferdapatnya sumber daya dan waktu yang cukup

3. Kemungkinan adanya pengembangan alternatif life cycle cost yang lebih

rendah

4. Mumzkin untuk dilaksanakan



5. Data kebutuhan proyek yang kurang lengkap

6. Data biaya untuk Life Cxele Cost yang belum bisa diestimasi. seperti biaya

operasi, perawatan. pcngganiian

Oleh karena studi Value Engineering unluk bidang konstruksi harus ada

metode yang sistemaus uniuk mencapai total hiai\a vang optimal dan suatu

proyek untuk waktu terteniu Total biaya disini berarti biava ultimatum atau biava

yang dapat dipertanggungiawabkau dari pekerjaan konstruksi. operasi,

pemeliharaan dan penggamian alat atau barang didalam suatu periode yang

disebut Life ( '\e/e ( ow seperii tergambar dibawah im

< lee Cycle co.s/ >

Imsiai Operasi . Pemeliharaan Pcngganiian ,

Gambar 3 3 Biaya Siklus 1lidup

Life ( 'ycfe Cos/ adalah total biaya ekonomis. biaya yang dimiliki dan biaya

operasi suatu fasilitas, proses manafuktur atau produk. Analisa Life Cycle Cos!

scndiri mcnggambarkan mlai sekarang dan nilai vang akan datang (present dan

future cost) dari suatu proyek selama umur manfaat proyek itu sendiri. Life Cycle

Cos/ dipakai sebagai alat bantu dalam analisa ekonomi untuk mencari alternatif

berbagai kemungkinan atau faktor dalam pengambilau keputusan. Prinsip-prinsip

ekonomi vang dipakai dalam / d. •' a /.• ( w>; \aild

1. Biaya sekarang (present r-jlue)

2. Biaya dikemudian han (/;"/aa >.-^n
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Jcnis-jenis yang tcrmasuk biaya dalam Life ('ycle ('osi adalah :

1. Biaya invcstasi

2. Biava pemilikan

3. Biaya rekayasa (perencanaan. desain dan pengawasau )

4. Biaya perubahan desam

5 Biaya administrasi

6. Biaya penggantian

7. Biaya operasi

8. Biaya pemeliharaan

9. Biaya beban bunga yang dibebankan selama proyek

Penggunaan /.//.. ' ';< le ('<>st sebagai alat bantu dalam proses pengambilan

keputusan dan sensililas terhadap biaya operasi merupakan suatu rangkaian

perhitungan dengan memperhatikan faktor-faktor ekonomi dan monetcr yang

saling bcrhubungan satu sama lain.

3.9.1 Konsep Nilai Waktu I ang (Time Value of Money)

Kalau seseorang ditanyakan mana yang lebih disukai menerima Rp. 1.000-.

saat ini atau menerima Rp.1.000-, nanti (misal 1 bulan lagi). Meskipun

penerimaan tersebut pasti sifatnya. artinya dia pasti menerima saat ini atau nanti.

bisa diduga dia akan lebih suka menerima jumlah yang sama pada saal ini dan

pada nanti. Sebaliknya kalau kita harus membayar Rp. 1.000-, saat ini atau

Rp.1.000-, nanti. maka tentunya lebih senang unluk membayar nanti, apabila

JLimlahnva sama.



Contoh tadi menunjukkan bahwa sebenarnya kita meughargai uang secara

berbeda. apabila waklunya tidak sama. Dengan kata Iain kita mengakui' bahwa

uang mcmpunyai nilai waktu Kita selalu menyukai Rp. I.O0O-. saat ini danpada

nanti. karena kita menganggap bahwa nilai sekarang dan Rp. FOnO-. saat ini

adalah lebih besar danpada mlai Rp. 1.000-. nanti. Sebaliknya kalau kita

membavar. kita lebih suka membayar nanti, karena kila menyadan bahwa

Rpl ,0()(i nanti nilamva lebih keed danpada Rp. 1.Fed-, saat ini. Imlah yang disebut

konsep nilai waktu uang (Tune Value ofMoney).

3.9.2 Konsep Present I 'alue

Karena suatu investasi menvangkut pengeluaran saat ma atau sekarang

untuk mendapatkan pemahasikm pada waktu yang akan datang. maka pemahamau

tentang nilai waktu uang menjadi lebih pentmg Apalagi bila imesiasi modal

tersebut mcmpunyai pengaruh jangka panjang, maka semakin penting pula konsep

nilai waktu uang itu.

Pada dasarnya nilai waktu uang (time value of'money) menyatakan bahwa

setiap mdividu bcrpendapat bahwa nilai saat, mi (present value worths adalah lebih

berharga dan pada saat mi nanti. Lebih suka membayar jumlah yang sama pada

waktu nanti daripada saat im.

Sebagai ilustrasi para investor akan lebih suka suatu proyek yang

memberikan keuntungan setiap mluin, mulai dan tahun neilama sampai dengan

ketiga, daripada proyek yang memberikan keuntungan yang sama tetap! mulai

tahun keempat sampai dengan tahun keenam. Dengan demikian waktu danpada

aliran kas yang diharapkan dimasa yang akan datang merupakan ha! yang penting



bagi rencana inxestasi tersebut. Konsep mi lebih dikenal dengan islilah konsep

nilai sekarang atau value dan dulalam nemakaian Value l-'.ngineering dikenal

dengan nama />/vm»// a onh

3,9.3 Dasar-dasar Perliitmigan Present Value

i're^eui lad,, iPY;, ..iiau /'••. v m Won (PW) dapal dihiUmg jika

oerh.itungan PV. untuk nnestasi digunakan anggapan bahwa. tingkat bunga yang

rclevan setiap tahunnya adalah sama ataa iclap.

Perhitungan PV mi secara umum dapat dituliskan sehagi berikut

TV = >^ atau
A: {i - /;'

= >

( I -r I )

imana At a.hran \ana diterma.a pada penode !

bila t—> n

Jika pembuvaran seiiap tah.un dalam jumlah. vang sama. maka keadan mi

disebut scbam faklor cieiian modal A a.pnal Re:

sebasaai berikut :

( •!>!••
<i< - ' )

(I-/)/;-!

//a /-i.'K."•'/•) ucmum ramus

~"CRF" dapal digunakan unluk menghuung besar pengembalian dan beban huiang

secara penodik untuk a tah.un dengan beban. bunga sebesar /.

3,10 Penggunaan Present Value nada I'alue Engineering

Tujuan analisa pro\ek adalah untuk memperbaiki pemihh.an inveslasi.

karena sumber-sumber \a.na tersedia bam pembarmunan adalah terbatas. Aspek
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yang paling penting dalam mengevaluasi suatu proyek adalah aspek finansial dan

analisis ekonomi disampmg aspek lainnya seperti aspek tekms, aspek manajenal.

aspek organisasi dan aspek komersil iKadanah dkk. 1978)

Pengmmaan present value pada aplikasi Value Ljigineermg dilakukan

dengan langkah-langkah sebagai berikut

1 Pcnggunaan dilakukan dalam tahap pengembangan (Development phase) pada

Life ( 'nslmg.

2. Pada bagian pertama dihitung biaya mvestasi atau biaya kontruksi (initial

cos!) ditambah biaya operasi, pemeliharaan dan pcngganiian. kemudian

hasilnva dikurangi dengan biaya inveslasi. biaya kontruksi, biaya operasi dan

pemeliharaan. Dari usulan pertama dan kedua. hasilnva disebut dengan initial

saving atau penghematan saal itu [present saving).

3. Pada bagian kedua menganualisasikan biaya inveslasi (initial), biaya

penggantian (replacement) ditambah biaya aktual dari operasi dan

pemeliharaan. Kemudian dikalikan dengan faklor cicilan bagi beban hutang

selama penode terlentu CARL'). Hasil untuk desain awal dikurangi dengan

desain usulan pertama disebut penghematan tahunan (annual saving). Untuk

desain usulan pertama, selanjutnya dihitung pula penghematan tahunan untuk

desain usulan kedua. Sehingga dari hasil perhitungan mi sebagai rekomendasi

adalah berupa nilai penghematan (saving) diukur selama siklus hidup proyek.



BAB IV

APLIKASI \ All L ENGINEERING

PADA PROYEK PERI MAHAN PULO MAS DI CIREBON

4.1 La tar Belakang Proyek

Proyek pembangunan perumahan Pulo Mas di Cirebon adalah sebagai

usaha untuk meningkatkan pemenuhan perumahan pemukiman yang murah.

aman, nyaman serta berwawasan lingkungan bagi masyarakat Cirebon dan

sekitarnya. Rencana pembangunan perumahan tersebut dilakukan secara bertahap

mengingat dana yang tersedia terbatas sedangkan dana yang dibutuhkan cukup

besar.

Pada Tugas Akhir ini, tipe perumahan yang diamati adalah tipe 36. Setelah

dilakukan pe"gam.atan p^da proyek perumahan tersebut, ternyata masih lerdapat

beberapa item pekerjaan yang menelan biaya cukup besar dalam pelaksanaannya,

seperti pada pekerjaan atap, pekerjaan lantai dan pekerjaan pondasi. Pada

pekerjaan-pekerjaan tersebut masih banyak tersedia beberapa alternatif bahan

pengganti sehingga masih memungkmkan unluk dilakukan optimasi dengan

menganalisa fungsi dan biaya dan beberapa sistem tersebut untuk mendapatkan

penghematan biaya proyek.
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Selatan ' Rumalt Penduduk

Sebagai tempal tingga!

Rumah l\ pe 36

"Fes lapangan tanpa laboratormm

Catatan : tanah cukup bank

36 in""

98 m:

Tanah reiaiif datar

Bank Tabungan Negara

d eaider
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a. Atap : genieng belon
b. Kuda-kuda : kavu meranti

c. Plafond : gvpsum
d. Lantai : keramik 30\30

e. Pondasi : batu kali
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(.' * r -
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'fabe! 4.3 fahao Informasi Pekerjaan Kanaka Atap

NO. j ;i' \\

reKCi jaau

i> ... ;

Pekerpian peinasangan
Rangka Alap

Pekerjaan pemasanuan
Nok

Pekei'a.ar. pemasanuan

Gordimi

KATA

KHUA

Mempersiapkan

Vlenahan

AtCildukuiig

Mendukwm

'fabe! 4 4 'fahap Informasi Pekerjaan Plafond

ITK.M

reKcijaaii

Pekerjaan pemasangan
t. suk

Pekerjaan pemasangan
Plafond

KATA

KF.RJA

Mempersiapkan

Merndkat

IAGS!

KATA
i>r ^ r\ i

lapanuan

iia[i

i-T".\c;si

ka i a

BEN!) V

lapangan

niatond

ruaiiiitUi

rv i \\ •• i h i it 1

.n:\is

HNt.S!

.1 r..i is

FFNC.SI

sekunder

sekunder

dmnder

.Si.NiS

r i; v r • g [

sekunder

sekunder



NO.

s I ahap Informasi Pekerjaan Fama;

ni'M

ecKei iaau

I aniai

KATA

KER.FV

Mempersiapk

Vlenahan

'label 4 6 'Fahap Informasi Pekenaan Ponda-

FENGS!

IV. \ I .A

BENDA

.It: NFS

IF NX,SI

sekunder

NO.

i _.

'• 1
I. . _

!"! EM

, i eKei jduii

i Pekerjaan pembuatan
Pondasi

i

- • t—

|

j
1

1

KATA

KERJA

Mempersiapkan

FLAGS!

KATA

BENDA

lapangan

beban

J EN IS

RaNCS!

seKunder

1

1

i

i

t
Mendukung primer

i
i

i

i ->
i Pekerjaan

Penimbunan

1

! Menimbun pondasi sekunder

i

i

Pada setiap tabel tahap informasi pekerjaan diatas dapat diketahui vang

merupakan fungsi utama atau yang terpentine dan suatu pekerjaan sehingga akan

menjadi fungsi yang mcndasar dalam pelaksanaan suatu siruktur. Oleh sebab itu,

pada ban item pekerjaan tersebut layak untuk dilakukan Value Engineering.

Untuk mendapatkan pemahaman tentang fungsi setiap pekerjaan digunakan

diagram FAST agar didapat penjabaran fungsi secara mendetail dan terarah vane

akan digunakan pada analisis selanjulnva.

Untuk lebih jelasnya mengenai diagram FAST pada masing-masing item

pekerjaan dapal dilihat pada gambar berikut mi



DIAGRAM

ANALISIS FlhMGSI

PROYEK : PERUMAHAN PULO MAS TYPE 36

ITEM : PENUTUP ATAP

Bagaimana? ->

Melindungi
rumah

kriteria desain

Memenuhi

peraturan

Melindungi
ruangan

Melindungi
plafon

Melindungi
rangka atap

Membangun
atap

Merencanakan

atap

Menentukan

bentuk

Menghitung
kekuatan

Menghitung
material

cakupan masalah

garis cakupan

TAHAP

INFORMASI

fungsi yang terjadi
setiap saat

Memberikan

estetika

Memberikan

keamanan

Menetapkan
knteria

Membatasi

biaya

Memudahkan

pelaksanaan

garis cakupan 5-

<- Mengapa?

Menetapkan
kebutuhan

Gambar 4.1 Diagram FAST Pekerjaan Penutup Atap



DIAGRAM

ANALISIS FUNGSI

PROYEK : PERUMAHAN FULO MAS TYPE 36

ITEM : RANGKA ATAP

Bagaimana? H>

Mendukung
Penutup atap

kntena desain

Memenuhi

peratu'an

Mendukung
beban

MenerusKan

beban

Membangun
rangka atap

"TV*

TAHAP

INFORMASI

fungsi yang terjadi
setiap saat

<- Mengapa7

Merencanakan

rangka atap

Menentukan

bentuk

Menentukan

kekuatan

Menghitung
material

Memberikan

estetika

Memberikan

keamanan

Menetapkan
kriteria

Membat as i

biaya

Memudahkan

pelaksanaan

Menetapkan
kebutuhan

cakupan masalah

<s— gariscakupan gariscakupan >

Gambar 4.2 Diagram FAST Pekerjaan Rangka Atap



DIAGRAM

ANALISIS FUNGSI

PROYEK : PERUMAHAN PULO MAS TYPE 36

ITEM : PLAFOND

Bagaimana? -^

Melindungi
benda

knteria desain

Memenuhi

peraturan

Melindungi
ruangan

Membangun
plafond

TAHAP

INFORMASI

38

fungsi yang terjadi <r- Mengapa?
setiap saat

[•lemueriKdn

estetika

Memberikan

keamanan

Merencanakan I I Menetapkan
plafond | I kriteria

. I I .

Menetapkan
kebutuhan

Menentukan

bentuk

Menghitung
kekuatan

Menentukan

material

Membatasi

biaya

Memudahkan

pelaksanaan

cakupan masalah

<— garis cakupan pans cakupan >

Gambar 4.3 Diagram FAST Pekerjaan Platond



DIAGRAM

ANALISIS FUNGSI

PROYEK : PERUMAHAN PULO MAS TYPE 36

ITEM : LANTAI

Bagaimana? ->

Menampung
benda

kntena desain

Memenuhi

peraturan

Menahan

beban

Membangun
lantai

"^T

Menahan

air

TAHAP

INFORMASI

fungsi yang terjadi
setiap saat

<- Mengapa7

Merencanakan

lantai

Menentukan

bentuk

Menghitung
beban

Menyelidiki
Tanah/air

Menentukan

material

•"embeiikan

estetika

Memberikan

Menetapkan
kriteria

Membatasi

biaya

Memudahkan

pelaksanaan

Menetapkan
kebutuhan

cakupan masalah -H

<- qans cakupan garis cakupan-

Gambar4.4 Diagram FAST Pekerjaan Fantai



DIAGRAM

ANALISIS FUNGSI

PROYEK : PERUMAHAN PUlO MAS lYFE 36

ITEM : PONDAS!

TAHAP

INFORMASI

40

bagaimanar' -> fnnqsj »ang terjadi
se'aap saat

4— Mpnn^ru.

I Mendukung
' Struktur stss

itena

riemenuni

n^r^Ti inn

i—r,—;—-. 1
I I'lemDeiiKdii

estetika

Memberikan

keamanan

Mendukuna I IMembariOun j i'•"erencanakan i i rienimh j Meneiaukan i i Menetapkan
beban *H n0H?J I—I o0nHa;i FT pod?.si — kriteria jH kebutuhan

Meneruskan

beban

<— garis cakupan

J L L

I

Menghitung Menganalisis Membatasi
I beban I dimensi I biaya

Menyelidiki
tanah

cakupan masalah

Memudahkan

pelaksanaan

qans cakupan >

Gambar 4.5 Diagram FAST Pekerjaan Pondasi



4.e Sahap Kreatif" K 'rcative iUmse)

lahap mi melakukan nendekaian secara kreatil' dennan meiipemukakan

ide-ide sebanyak mungkin karena semakin h;mya.k ide-ide semakin bamak nula

kemungkinan suksesnya studi Value L'ngineenug. Ide-ide alternatif nada talum

kreatil masmg-masing pekerjaan dapat hhat pada; tabei berikut ini.

label 4.7 ide-ide Alternatif Pada Tahan Kreatit'

No. ri'F.vi

i. Penutup Atap

Kanaka Atap

A I Plafond

4. ! I antai

5. i Pondasi

IDKALTKRNATIF

(icnieng kcranuk
Genteng picntong
Ashes gelombang
Si rap
Seng

Kangka baja
Kangka beton
Rangka kayu giugu
Gunungan batubata
Rangka bambu petung

Ashes datar lxlm

Hternit kerang lxlm
Anyaman bambu
ITipleks
Papan

"Fegel abu-abu
Keramik 20x20 em

Tegel wale!
Piesteran

Plesieran • batubata

Pond, telapak : batu kaput-
Pond, telapak ; batu kosong
Pond, telapak • pa\ ing block
Pond, telapak • pcrbaikan dg, pasi
Pondasi sloof



4.4 1 :-(tiap I'cnilaian/Atutlisis (Judgement Phase)

Pada tahap ini ide-ide vang telah ditabeikan pada tahapan sebelumnva.

mulai dilakukan penilaian dan analisis. pada tahap sebelumnva sengaja tidak

dilakukan agar pemikiran kreatif tidak tcrhalang. Pada tahapan ini dilakukan

analisis pada kntena yang ada. Analisis ini meliputi dua tahapan. vaitu tahapan

pertama dan tahapan kedua. Tahapan pertama menganalisis dengan metode

untung rugi dan analisis kelavakan. selanjutnya taiiap kedua dievaltiasi dengan

analisis matriks.

-r.-f. i i a 11rt | ? . \ 1srt i i > lS O filling i\ULi

Pada proses analisis ini ide-ide kreatif chpcrtiinbangkan dengan mem-

ediiui iiLirvai i m_l;i m_ ui iiuuuai i i ) elcii i tvcriiLaan \-) lei iiauap bcuCi cipti MllCfia. i ciua
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pada tahapan oeriKiitnva. 1 aua tahap mi. penganaiisisan masm oersiuil sangat
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penenluan rangking parameter penila.ian tcrdapat nada F;inipuan ! dan b. I la

proses rangking parameter penilaian untuk setiap item pekeriaan danat dilihat

pad;) label 4 <S sampai dengan 'label 4.12 berikut mi.

'label 4.8 Analisis Untung Rugi Penutup Atap

iDE ALTERNATiF

PARAMETER: GENTENG ! GENTENG ASBES
1 PENILAIAN l KERAMIK iPLENTONG GELOMB.

NO SI RAP

. iBiaya i
•Awal

„ IWaktu I 0
'Pelaksanaan \

• : I

„ IDava : „

Dukung

. |t\^i i iuUoi ran j „ _

IPslaksanaan * ""'

c Kemungkinan j
jDiterapkan I

/

iTGknolooy1

iSaraHc

iKerja

8 IPabrikasi
j

- JBiava

15

r !1,5

1

4-

3 c,

2.5

1.5

1

[Pemeliharaan j j ' ' !

Jumlah | 15 j 5 ^ 20
: ! ! •

TOTAL | +10 +20

RANGKING II! I

3 B

2.5 2,5

1.5

u j is i D

+ 18

SENG

! 1.5

+ 6

IV

? s



Tabel 4.9 Analisis Untung Rugi Rangka Atap

NO

1

2

3

4

5

IDE ALTERNATIF

KAYU GUNUNGAN

GLUGU BATUBATA
PARAMETER

PENILAIAN

RANGKA RANGKA

BAJA BETON
. T i _ .,

Biaya
Awal

Waktu

Pelaksanaan

Daya
Dukung

Kemudahan j
Pelaksanaan

Kemungkinan | „
Diterapkan

Teknologi

Sarana

Kerja

Pabrikasi

Biaya
Pemeliharaan

Jumlah

TOTAL
_u

3,5

3

I 4 I 4
!•• -i-
I 3,5 ! 3,5

2,5 j 2.5
1

i 2

2.5

1.5 ; 1.

1,5

1 1

1,5

1,5 I 1,5

14 : 11 j 9

8 ; +2

16

4

3.5

2.5

2

1,5

1,

1 ! 1

20 ; o

+ 12 + 20

RANGKING V III

44

BAMBU

PETUNG

1,5

7,5

3:5

3

2,5

1,5

12.5

-5

IV
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Fabel 4.10 Analisis Untung Rugi Plafond

1

NO
PARAMETER

PENILAIAN

Biaya
Awal

Waktu

Pelaksanaan

Daya
Dukung

ASBES

DATAR

IDE ALTERNATIF

ETERNIT ANYAMAN ! _R|p| FKq
KERANG BAMBU I TRIPLEKS PAPAN

1

+

4

3,5

3

'

T

+

4

1

3.5

. | + : - + : -

| : 4 ; 4
4 ; !

+

4

2

3

3,5 ^ 3;5

3

2,5

3:5 ;

3 3 3:

4
Kemudahan

Pelaksanaan
2,5 2,5 2,5 2,5 :

5
Kemungkinan
Diterapkan

Teknologi

2 ! 2
i

2 2

I -. - i..-- J
2

6 1,5
i

I 1'5 1,5 : 1.5 1,5

: 7
Sarana

Kerja
1,5

I

I 1,5 I 1,5 • 1.5
i

1,5
,

; 8 IPabrikasi 1 ! 1 1 : | 1 1

! 9
Biaya
Pemeliharaan

1
1

1 ! 1 1

Jumlah 20 0
i

17 3

i I

11 ', 9 ' 14 ; 6 10,5 9,5 |

+ 2 +8TOTAL + 20 1 +15
I

+ 1

.„ __ — 1

RANGKING I \ II
J -...- J ._ _

IV III V

r-^ASN

I
lf&-,'^ ??*~'isA'r\

r?FuTtis,^ii4i

^ y A V



Tabel 4.1 1 Analisis Untung Rugi Fantai

NO

IDE ALTERNATIF

PARAMETER! TEGEL
PENILAIAN I ABU-ABU

Biaya
Awal

Waktu

Pelaksanaan

Daya
Dukung

KERAMIK

20X20 CM

TEGEL

WAFEL

4

35 3,5 ! 3,5

Kemuclahan |
Pelaksanaan I

2.5

Kemungkinan i „
Diterapkan >

Teknologi

Sarana

Kerja
I 1,5

Pabrikasi

Biaya
Pemeliharaan

1

, 3 ,
i t

-f— -—p

! 2.5

-4 F

1.5

1

2.5

2

1.5

1

PLESTERAN

4

3,5

2,5

2

1.5

1.5

Jumlah

TOTAL

20 j 0 , 11,5 j 8,5 j 16 4 15

+20 i +3 ' +12 + 10

RANGKING I V IV

46

PLESTERAN

+BATUBATA

4

3,5

3

j 2,5
i 1
I 2
i

i
1.5

1,5

+ 16



Tabel 4 12 Analisis Untunii Rum Pondasi

NO

1

2

i 3

: 4

PARAMETER

PENILAIAN

Biaya
Awal

Waktu

Pelaksanaan

Daya
Dukung

Kemudahan

Pelaksanaan

Kemungkinan
Diterapkan

Teknologi

Sarana

Kerja

Pabrikasi

Biaya
Pemeliharaan

Jumlah

TOTAL

RANGKING

IDE ALTERNATIF

TELAPAK+'[TELAPAK+ JELAPAK+' TELAPAK+
BATU j BATU

KAPUR I KOSONG

I 3.5 i 3,5

1,5

1.5

2,5 I 2,5

1 2

I

i 1.5

1.5

CONBLOK
PERBAIKAN

PASIR

3,5 3.5

3

2,5

1,5

1.5

2,5

2

1.5

1.5

14

1

10 5 | 11,5 i 8,5 12

+ 10 + 3 + 4

V IV ill

47

PONDASI

SLOOF

- 1.

3,5 '
I

"~T

3 |

2.5 I

f 2 !
!._ I.
! i
; 1.5 i

i

! 1.5
i

i

1

1

7,5 12.5

+ 15



48

Setelah diamati pada analisis untung rugi hasil kuisioner, ternyata masih

terdapat beberapa kesalalian dalam penilaiannya. Setelah itu dianjurkan oleh

dosen pembimbing untuk dianalisis kembali hasil dari penilaian pada tahapan

untung aigi. Kemudian analisis untung rugi yang digunakan adalali berdasarkan

hasil revisi. Berikut ini adalali hasil revisi dari analisis untung rugi.

Tabel 4.13 Hasil Revisi Analisis Untung Rugi Penutup Atap

NO
PARAMETER

PENILAIAN

IDE ALTERNATIF

GENTENG

KERAMIK

GENTENG

PLENTONG

ASBES

GELOMB.
SIRAP SENG

+
-

+ -
+

-
+

-
+

-

1
Biaya
Awal

4 4 4 4 4

2
Waktu

Pelaksanaan
3,5 3,5 3,5 3,5 3,5

3
Daya
Dukung

3 3 3 3 3

4
Kemudahan

Pelaksanaan
2,5 2,5 2,5 2,5 2,5

5
Kemungkinan
Diterapkan

2 2 2 2 2

6 Teknologi 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5

7
Sarana

Kerja
1,5 1,5 1,5 1,5 1,5

8 Pabrikasi 1 1 1 1 1

9
Biaya
Pemeliharaan

1

•

1 1 1 1

Jumlah 16 4 20 0 19 1 8 12 14 6

TOTAL + 12 + 20 + 18 -4 +8

RANGKING III 1 II V IV



i\o\ ! -a .\ na! a

IDE ALTERNATIF

NO
PARAMETER: RANGKA : RANGKA KAYll

PENILAIAN BAJA

3.5

BtTON

2

1.5

3.5

GLUGU

'Pelaksanaan

Daya

'Dukung

Kernudahan
? £;, • : 2

Pelaksanaan

Kemungkinan i ^ i

Diterapkan

Teknologi 1 C | , -r
' f ^ I i [

iSarana

Kerja 1,5 :

Pabrikasi ^ ' i

Biaya -1 i [

Pemeliharaan i
;

Jumlah 16 4 j '
[.. i

TOTAL + 12

14 6 18

RANGKING III IV

+ 16

II

GUNUNGANi

BATUBATAI

3.5

? 5

BAMBU

PETUNG

3.5

2.5

1 l 13 ! 7

+ 18 + 6
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Tabel 4.15 Hasil Revisi Analisis Untung Rugi Plafond

NO
PARAMETER

PENILAIAN

IDE ALTERNATIF

ASBES

DATAR

ETERNIT

KERANG

ANYAMAN

BAMBU
TRIPLEKS PAPAN

+
-

+
-

+
-

i

+ 1 " +
-

1
Biaya
Awal

4 4 4
1

! 4
4

2

3

Waktu

Pelaksanaan
3,5

- -

3,5 3,5 3,5

i

3

3,5

Daya
Dukung

3 3 3 3

4
Kernudahan

Pelaksanaan
2,5 2,5 2,5 2,5 2,5

5
Kemungkinan
Diterapkan

2 2 2 2 2

6 Teknologi 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5

7
Sarana

Kerja
1,5 1,5 1,5 1,5

i

1,5

6 Pabrikasi 1 1 1
i

| 1 1

9
Biaya
Pemeliharaan

1 1 1 I 1 1

Jumlah 20 0 17 3 15 5 14 | 6 10,5 9,5

TOTAL + 20 + 14 +

1

10 + 8 + 1

RANGKING 1 II 1 IV V



Analisis i iiiuiia Ku

IDE ALTERNATIF

.^PARAMETER1 TEGEL KERAMIK TEGEL : PLESTERAN
'""' PENILAIAN : ABU-ABU i 20X20 CM [ WAFEL A +BATUBATA

1
stiiaya

Awa!
A 4

4 4
4

9 1Waktu
Pelaksanaan

3 5 3,5 3,5 o c 3,5 ;

n iDaya
° ^ -i ,- -,'UUKUiiy

3 3 3 o

I [
: i

: 3
I

. Kernudahan

Pelaksanaan
2,5 2,5 | 2,5 2 5 - I 2,5 I

- iKemunakinan :
r>

iDiterapkan
2 2 : <1 zi 2 !

6 Teknologi
i

1,5 | 1,5 !
' 1'5

1.5

i

1.5

-

Sarana

Kerja

Pabrikasi

-1 C. ! 1 tz. •\ c; 1 c

•I

1 -1 C 1
1 • ^

i

8 1 1 ! 1
1

1 ! i
i

9 Biaya
Pemeliharaan 1 ; 1 , 1 1

i

1 1
i | -..-:

Jumlah 1G:5 3 5 16 | 4 12,5 7,5
i

15 5 18' ^
'

TOTAL + 13

II

+ 12
i

I +5 + 10 i +16

RANGKING III
I

V IV I
I



52

Tabel 4.17 Hasil Revisi Analisis Untung Rugi Pondasi

NO
PARAMETER

PENILAIAN

IDE ALTERNATIF

TELAPAK+

BATU

KAPUR

TELAPAK+

BATU

KOSONG

TELAPAK+

PAVING

BLOCK

TELAPAK+

PERBAIKAN

dg. PASIR

PONDASI
SLOOF

+
-

+
-

+
-

+
-

+
-

1
Biaya
Awal

4 4 4 4 4

2
Waktu

Pelaksanaan
3,5 3,5 3,5 3,5 3,5

3
Daya
Dukung

3 3 3 3 3

4
Kernudahan

Pelaksanaan
2,5 2,5 2,5 2,5 2,5

5
Kemungkinan
Diterapkan

2 2 2 2 2

6 Teknologi 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5

7

8

Sarana

Kerja 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5

Pabrikasi 1 1 1 1 1

Jumlah 12,5 6,5 16,5 2,5 8 11 14 5 18 1

TOTAL + 6 + 14 -3 + 9 + 17

RANGKING IV II V III I

Dari penilaian hasil analisis untung rugi pekerjaan pondasi ada penilaian

yang tidak sesuai dengan kondisi di lapangan, yaitu kriteria tentang biaya

pemeliharaan. Pada pekerjaan pondasi tidak memerlukan biaya pemeliharaan

sehingga untuk analisis untung rugi pada pekerjaan pondasi kriteria biaya

pemeliharaan dihilangkan. Hal ini disebabkan kurangnya infonnasi, pemahaman

dan pengetahuan responden terhadap studi Value Engineering.
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4.4.2 Tahap Analisis Tingkat Kelayakan

Salah satu bentuk dari analisis ide-ide kreatif ini akan membahas penilaian

kriteria dengan sangat subyektif karena sulit mendapatkan nilai yang sangat ideal.

Sebaiknva diperlukan tim yang terdiri dari berbagai disiplin yang berpengalaman

di bidangnya masing-masing. Pada tabel analisis tingkat kelayakan, penilaian

yang ada berdasarkan dari para responden yang terdiri dan para pengembang,

kontraktor dan konsultan perumahan. Selanjutnya untuk analisis tingkat kelayakan

dapat dilihat pada Tabel 4.18 sampai dengan Tabel 4.22 berikut ini.

Tabel 4.18 Analisis Tingkat Kela\ akan Penutup / Uap

ANALISIS TINGKAT KELAYAKAN

Item : Penutup Atap

Fungsi : Melindungi Rumah

Nilai masing-masing ide untuk faktor-faktor vang tercantum dalam tabel antara 0-10

A = Penggunaan Teknologi

B = Biaya Pengembangan

C = Kemungkinan Diterapkan

D = Waktu Pelaksanaan

E = Keuntungan Biaya Potensial

F = Sarana Alat Kerja

TIPE PENUTUP ATAP A B C D | E F TOTAL RANGK.

Genteng Keramik 8 7 8 8 8 7 46 Ill

Genteng Plentong 8 7 9 8 8 8 48 I

Asbes Gelombang 8 7 7 9 | 8 8 47 11

Sirap 7 6 6 6 6 6 37 V

Seng 8 7 5 9 | 8 8 45 IV



Tabel 4.19 Analisis Tingkat Kelayakan Rangka Atap

ANALISIS TINGKAT KELAYAKAN

Item Rangka Atap

Fungsi : Menahan Beban

Nilai masing-masing ide untuk faktor-faktor yang tercantum dalam tabel antara 0-10

A = Penggunaan Teknologi

B = Biaya Pengembangan

C = Kemungkinan Diterapkan

D = Waktu Pelaksanaan

E = Keuntungan Biaya Potensial

F = Sarana Alat Kerja

TIPE RANGKA ATAP A B C D E F TOTAL RANGK.

Rangka Baja
7 7 7 7 7 7 42 Ill

Rangka Beton
7 7 7 7 7 6 41 IV

Rangka Kayu Glugu 8 7 8 8 8 7 46 II

Gunungan Batubata 8 8 8 8 8 8 48 1

Bambu Petung 7 6 6 7 6 7 39 V

Tabel 4.20 Analisis Tingkat KelayakanPlafond

ANALISIS TINGKAT KELAYAKAN

Item : Plafond

Fungsi : Melindungi Ruangan

Nilai masing-masing ideuntuk faktor-faktor yang tercantum dalam tabel antara 0-10

A = Penggunaan Teknologi

B = Biaya Pengembangan

C = Kemungkinan Diterapkan

D = Waktu Pelaksanaan

E = Keuntungan Biaya Potensial

F = Sarana Alat Kerja

TIPE PLAFOND A B C D E F TOTAL RANGK.

Asbes Datar 8 8 8 8 8 8 48 I

Eternit Kerang 8 8 8 8 7 8 47 II

Anyaman Bambu 7 7 6 7 7 7 41 III

Tripleks 7 6 5 7 6 6 38 IV

Papan 7 6 6 6 6 6 37 V
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I au'kai k.Aa> ai-.aa i .ani;a

\N VMS!S TINGKAT KELAYAKAN

|aina>i Vicnaiian Betun

D - Waktii Pelaksanaan

L keuntungan Biaya Potens

I- Sarana Mat kerja

A H (' i !> V-

S , 7 9 i 7 8 ; 8

X • 7 • 8 i 8 7 ! 7

8 i 7 6 I 7 7;7

S • 7 6 I 9 6 | 8

B Biava Pengembangan

•(" kenuna-Ainar. Diteiapk

Tll'l-;LANTAI

jKeramik :!'\2" cm
i •""• -

jTege! Wale!

jplesteran

F TOTAL! RANGK.

"l'ahel 4.22 Analisis 1'ingkai kelayakan Pondasi

I ANALISIS TINGKAT KELAYAKAN

ltem : Pondasi

l-'unusi : Meneruskan Beban

Nilai masing-masing ide untuk faktor-faktor vang tercantum dalam tabel antara 0-K

•A -T Penggunaan Teknologi

B :- Biava Pengembangan

C - Kennmukinan Diterapkan

TIPE PONDASI

iPond Telapak - Batu kapur

Pond Telapak - Batu Kosong

iPond Telapak - Paving Block

Pond Telapak - Perbaikan dg Pasn

H'ondasi Sloof

D - Waktu Pelaksanaan

K -~ keumungan Biaya Potensial

T Sarana Ala! Keria

A IJ (.: | I) E j F

7 i 7 ' 6 ; 0 o • (i

7 ! 7 x i 8 S • <s

TOTAL', RANGK.

o 6 6

7-9:9 8:8

a a

3 9 IV

42 111

48 1



4.4.3 inhap Analisis Matriks

4.4.3,1 i'eneimnoi Kriteria

Dan rmukasan analisis sebelumnva dan seleksi dan parameter-p;irameier

\a.m.L ada. maka dibuat sualu knteria. vang dilakukan dengan proses perbandingan

berpasaniian. Parameter-parameter vang ada pada penelitian ini adalah sebanvak s>

parameter kiuena kemudian diambil suatu penilaian, yaitu kntena vang

mempunvai rangking tertinggi (1) diben nilai tertinggi sesuai dengan banyaknya

kntena p-n dan seterusnva hingga knteria rangking terendah (IX) diben nilai

terendah ( I ).

Parameter penilaian berdasarkan urutan tingkat kepentmgannva terdapat

pada Lampiran II dengan hasil penilaian sebagai berikut :

1. Biaya Pelaksanaan ~ 156

2. Waktu Pelaksanaan - 149

3. Daya Dukung - 142

4 Kernudahan Pelaksanaan

5. Kemungkinan Diterapkan

6. Teknologi

7. Sarana Kerja

X Pabrikasi

;")

= 1 10

- 54

- 47

c). Biava Pemeliharaan = 36

Selanjutnya parameter-parameter ini dipakai sebagai knteria yang akan

dianalisis dengan pembobotan dari masing-masing knteria ditentukan dan diuji

denuan PI IA.



4.J.A.2 Analisis Pi'mbolxitan Kriteiaa i'arniiH'K'r dan i |i Ihit a

Data vans! leiah dueiapkan berdasarkan kepenlingannya kemudian diuji

keai^ahannva dem>an ui< konsistensi serta menenuikan hobotdan masing-masing

parameter. V'anahel parameter tersebut adalah sebagai benkul :

a A Biava Pelaksanaan !'. A.''1 ieknologs

b A7 Vvakiu Pelaksanaan tg A7 -• Sarana Kerja

e A> i)aya Dukung A AS Pabrikasi

d. A4 Kernudahan Pelaksanaan i. A9 - Biava Pemeliharaan

e. A5 - Kemungkinan Diterapkan

Parameter-parameter mi diuji dengan uji konsistensi dengan menvusun

matriks perbandmgiin berpasangan. seperti benkui

1. Metmhitunu Matriks 1

Matriks perbandinjiaii bcrpasaiiHan

X V A \ ; A . A A A A A

\ I ! ! ! I 2 a a 4

1 I

1 1

Mairiks I Veklor Prioritas

i.aOA

1,2203

I.WOO1

"">
LOtKH •

(1.9259

0,8195

o.725a

a fais

i i.i ny \

0.14&9 |
0.1 Am

0.1 152

0.1 eoa

0.0987

0.0874

': 0.077.1

0 O0O1



TaajlUUU!' A 00 i'ikS 1i

Matriks nri-liainiiiiuaii h»Tpasnu«:m

A, A \ \ A \ A A

Wkinr Priori!;!-;

1 !

Matriks Nilai Prioritas (Ripen Value)

Matriks Ii

j 1.6271

| 1A746
' 1.2100

1,0004

1,0001 •

0.9144

o.si23:

0.7217

0.5282

Veklor Prioritas

0.1715 9.4875

0.1469 ; 9.5" 10

0.1301 9.30. O

0.1 !52 ': - > '^ s e}

04 066 ; = ''.3818

0,09S7 9.2044

O.0874 • 9.2941 ';

0.0773 \ 9.3564

0,066.3 9.4751

S4.l4a'

Sehingga didapat:

z ,- 84.1469 : 9 -9.3497

(9.3497 --9)

(•/,,. 0.0437

ps - 1 i

0,0437
( •/> _,. -„- o 030 < 0.

1.45

I —> ( Data Konsistent

M;ilriks ii

0.9144

o.s I 23

i i. 7217
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Sehingga data-data vang berasal dan hasil analisis kuisioner tersebut

merupakan data valid (konsisten). Dan hasil Lampiran 11, maka masing-masing

bobot dan kriteria penilaian (berdasarkan hasil perhitungan vektor prioritas)

terhadap pekerjaan dapat ditetapkan sesuai dengan urutan pada Tabel 4.23 berikut

ini.

Tabel 4.23 Penilaian Bobot Pekerjaan dengan PHA

NO

RANGK.

KRITERIA/PARAMETER

PEN 11.A IAN
NILAI

BOBOT

1 % 1

1 Biaya Awal Pelaksanaan 156 17,15

2 Waktu Pelaksanaan 149 14,70

/> Daya Dukung 142 13,01

4 Kernudahan Pelaksanaan 132 11,52

5 Kern nngkinan Diterapkan 110 10,66

6 Teknologi 74 9,87

7 Sarana Kerja 54 8,74

8 Pabrikasi 47 7,73

9 Biaya Pemeliharaan 36 6,63

TOTAL 900 100

Kriteria dalam tahap ini diberikan berdasarkan besarnya hasil proses

hierarki analitis (PHA). Sedangkan skala penilaian terhadap kriteria tiapalternatif

diberikan nilai antara 1 sampai dengan 4, sama dengan tingkatan penilaian

Zimmerman (1982), yang mempunyai arti :

a. Nilai 1 = Rendah (poor)

b. Nilai 2 = Wajar (fair)

c. Nilai 3 = Baik (good)

d. Nilai 4 = Baik sekali (exceleni)
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Analisis matriks akan membahas dan analisis untung-rugi dan analisis

tingkat kelayakan dengan kriteria diatas. Penilaian diatas dilakukan dengan

memberi nilai antara 1- 4 secara relatif sebagai pembanding terhadap alternant

dalam kriteria yang ditinjau. Skala mlai tiap-tiap kntena tersebut dikalikan dengan

bobot (%) masing-masing kriteria yang ada kemudian dijumlahkan.

Nilai total dari masing-masing item, secara rinei dapat dilihat pada Tabel

4.24 sampai Tabel 4.28 berikut ini.



Tabel 4.24 Analisis Matriks Penutup Atap

ANAL

'erumahan 1

SIS MATRIKS PENUTUP ATAP

TAHAPAN ANALProyek: 1 'ype 36 SIS

Sistem : Rumah Tinggal
Item : Penutup Atap
Fungsi : Melindungi Rumah

Peniiilihan dan Penilaian Ide-ide Kriteria Terbaik

F= Teknologi
aan G= Sarana Kerja

H= Pabrikasi

aksanaan 1= Biaya Pemeliharaan
erapkan

A = Biaya Awal
B = Waktu Pelaksan.

C = Daya Dukung
D = Kemudahan Pels

E = Kemungkinan Dil

Kriteria

Nilai

Bobot

(%)

Genteng

Pientong
Genteng

Keramik

Asbes

Gelombang
Sirap Seng

* ** * ** * ** * ** * *•*

A 17,15 4 68,60 2 34,30 3 51,45 2 34,30 4 68,60

B 14,69 3 44,07 3 44,07 4 58,76 2 29,38 4 58,76

C

D

13,01

11,52

4 52,04 4 52,04

34,56

3

4

39,03

46,08

3

2

39,03

23,04

2 26,02

3 34,56 3 4 46,08

E 10,66 4 42,64 4 42,64 4 42,64 3 31,98 2 21,32

F 9,87 3 29,61 3 29,61 3 29,61 2 19,74 3 29,61

G 8,74 4 34,96 4 34,96 4 34,96 3 26,22 4 34,96

H 7,73 4 30,92 4 30,92 4 30,92 2 15,46 4 30,92

1 6,63 3 19,89 4 26,52 2 13,26 2 13,26 2 13,26

TOTAL 100 357,29 329,62 346,71 232,41 329,53

RANGKING 1 III II V IV

Keterangan : * hasil analisis

** hasil perkalian antara nilai bobot dan nilai analisis.

Dari analisis matriks pada Tabel 4.24 terlihat bahwa desain penutup atap

yang mempunyai nilai tertinggi adalali genteng pientong dengan skor 357,29%

(3,5729). Sedangkan yang kedua adalah asbes gelombang, skor 346,71%

(3,4671).



Tabel 4.25 Analisis Matriks Rangka Atap

ANALISIS MATRIKS RA NGKAA1

~~""TAH

rAP

Proyek : Perumahan Type 36 APAN ANALISIS

Sistem : Rumah Tinggal
Item : Rangka Atap
Fungsi : Menahan Beban

Pemilihan dan Penilaian Ide-ide Kriteria Terbaik

A = Biaya Awal

B = Waktu Pelaksanaan

C = Daya Dukung
D = Kemudahan Pelaksanaan

E = Kemungkinan Diterapkan

F= Teknologi
G= Sarana Kerja
H= Pabrikasi

l= Biaya Pemeliharaan

Kriteria

Nilai

Bobot

(%)

Kuda-kuda

Beton

Kuda-kuda

Baja

Kayu

Glugu

Gunungan

Batubata

Bambu

Petung
* ; * ** * ** * *•* * **

A 17,15 2 ; 34,30 1 17,15 3 51,45 3 i 51,45 3 51,45

B 14,69 2 I 29,38 3 44,07 3 44,07 4 : 58,76 4 58,76

C 13,01 4 | 52,04 4 52,04 3 39,03 3 ! 39,03 1 13,01

D 11,52 3 ! 34,56 3 34,56 4 46,08 4 i 46,08 4 46,08

E 10,66 3 | 31,98 3 31,98 3 31,98 3 : 31,98 1 10,66

F 9,87 3 S 29,61 3 29,61 3 29,61 3 ! 29,61 3 29,61

G 8,74 2 | 17,48 3 26,22 3 26,22 3 ! 26,22 3 26,22

H 7,73 2 j 15,46 3 23,19 2 15,46 2 15,46 2 15,46

1 6,63 4 : 26,52 4 26,52 3 19,89 3 : 19,89 2 13,26

TOTAL 100 271,33 285,34 303,79 318,48 264,51

RANGKING IV III II I V
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Keterangan : * hasil analisis

** hasil perkalian antara nilai bobot dan nilai analisis.

Dari analisis matriks terlihat bahwa desain rangka atap yang

mempunyai nilai tertinggi adalah gunungan batubata dengan skor 318,48 %

(3,1849). Sedangkan yang kedua adalah kayu glugu dengan skor 303,79 %

(3,0379).



Tabel 4.26 Analisis Matriks Plafond

ANALISIS MATRII<SF•LAFOND

SISProyek : Perumahan Type 36 TAHAPAN ANAL

Sistem : Rumah Tinggal

Item : Plafond

Fungsi : Melindungi Ruangan
Pemilihan dan Penilaian Ide-ide Kriteria Terbaik

A = Biaya Awal F= Teknologi
B = Waktu Pelaksanaan G= Sarana Kerja
C = Daya Dukung H= Pabrikasi
D = Kemudahan Pelaksanaan 1= Biaya Pemeliharaan
E = Kemungkinan Diterapkan

Kriteria

Nilai

Bobot

(%)

Etemit

Kerang
Tripleks

Asbes

Datar
Papan

Anyaman

Bambu

* I ** * *• * ** * ! ** # **

A 17,15 4 | 68,60 2 34,30 4 68,60 2 34,30 4 68,60

B 14,69 3 44,07 3 44,07 3 44,07 3 44,07 3 44,07

C 13,01 3 ! 39,03 4 52,04 4 52,04 4 52,04 2 26,02

D 11,52 3 34,56 3 34,56 3 34,56 3 | 34,56 3 34,56

E 10,66 4 I 42,64 3 31,98 4 42,64 3 | 31,98 3 31,98

F 9,87 3 I 29,61 3 29,61 3 29,61 3 | 29,61 3 29,61

G 8,74 3 | 26,22 3 26,22 3 26,22 3 26,22 3 26,22

H 7,73 3 I 23,19 3 23,19 3 23,19 2 15,46 2 15,46

1 6,63 4 26,52 3 19,89 4 26,52 3 19,89 4 26,52

TOTAL 1 100 j 334,44 295,86 347,45 288,13 303,04

RANGKING II IV 1 V III
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Keterangan : * hasil analisis

** hasil perkalian antaranilai bobot dan nilaianalisis.

Dari analisis matriks terlihat bahwa desain plafond yang mempunyai nilai

tertinggi adalali asbes datar dengan skor 347,45% (3,4745). Sedangkan yang

kedua adalah eternit kerang dengan skor 334,44% (3,3444).



Tabel 4.27 Analisis Matriks Lantai

AN/VLIS

rpe

IS MATRIKS LANTAI
._

Proyek: Perumahan T) 36 TAHAPAN ANALISIS

Sistem : Rumah Tinggal

Item : Lantai

Fungsi : Menahan Beban
Pemilihan dan Penilaian 1de-ide Kriteria Terbaik

F= Teknologi

G= Sarana Kerja
H= Pabrikasi

l= Biaya Pemeliharaan

A = Biaya Awal
B = Waktu Pelaksanaan

C = Daya Dukung
D = Kemudahan Pelaksanaan

E = Kemungkinan Diterapkan

Kriteria

Nilai

Bobot

(%)

Tegel

Abu-abu

Keramik

20x20 cm

Tegel

Wafel
Plesteran

Plesteran +

Batubata

* i ** * ** * *+ * ** * **

A 17,15 3 ! 51,45 2 34,30 2 34,30 4 : 68,60 4 68,60

B 14,69 2 i 29,38 3 44,07 2 29,38 3 : 44,07 3 44,07

C 13,01 3 I 39,03 3 39,03 3 39,03 2 : 26,02 3 39,03

D 11,52 2 j 23,04 2 23,04 2 23,04 3 , 34,56 3 34,56

E 10,66 4 j 42,64 3 31,98 2 21,32 2 I 21,32 3 31,98

F 9,87 3 I 29,61 3 29,61 3 29,61 3 i 29,61 4 39,48

G 8,74 3 ! 26,22 3 26,22 3 26,22 3 i 26,22 3 26,22

H 7,73 4 ! 30,92 4 30,92 4 30,92 2 : 15,46 2 15,46

1 6,63 4 26,52 4 26,52 4 26,52 1 : 6,63 2 13,26

TOTAL 100 i 298,81 285,69 260,34 272,49 312,66

RANGKING II III V IV I
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Keterangan : * hasil analisis

** hasil perkalian antara nilai bobot dan nilai analisis.

Dari hasil analisis matriks terlihat bahwa desain lantai yang mempunyai

nilai tertinggi adalali plesteran + batubata dengan skor 312,66% (3,1266).

Sedangkan yang kedua adalali tegel abu-abu dengan skor 298,81% (2,9881).
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Tabel 4.28 Analisis Matriks Pondasi

ANALISIS MATRIKS PONDASI

Proyek : Perumahan Type 36 | TAHAPAN ANALISIS

Sistem : Rumah Tinggal
Item : Pondasi

Fungsi : Meneruskan Beban

Pemilihan dan Penilaian Ide-ide Kriteria Terbaik

A = Biaya Awal e = Kemungkinan Diterapkan
B = Waktu Pelaksanaan F = Teknologi
C = Daya Dukung G = Sarana Kerja
D = Kemudahan Pelaksanaan H = Pabrikasi

Kriteria

Nilai

Bobot

(%)

Telapak + • Telapak +

Batu Kapur Batu Kosong
Telapak +

Paving Block
Telapak +

Perb. Pasir

Pondasi

Sloof
*

** i * ** * *•* * ** *
**

A

B

17.52 2

2

35.04 3 52.56 2 35.04 3 52.56 3 52.56

15.28 30.56' 3 45.84 2 30.56 2 30.56 4 61.12

C

D

13.32

12.21

3

2

39.96 j 3 39.96 3 39.96 3 39.96 3 39.96

24.42, 3 36.63 2 24.42 3 36.63 3 36.63

E 12.21 3 36.63 3 36.63 3 36.63 3 36.63 4 48.84

F 11.20 3 33.60! 3 33.60 3 33.60 3 33.60 3 33.60

G 9.76 3 29.28! 3 29.28 3 29.28 3 29.28 3 29.28

H 8.50 2 17.00' 2 17.00 3 25.50 2 17.00 2 17.00

TOTAL 100 246.49 291.50 254.99 276.22 318.99

RANGKING V II IV III I

Keterangan : * hasil analisis

** hasil perkalian antara nilai bobot dan nilai analisis.

Dari analisis matriks terlihat baliwa desain pondasi yang mempunyai nilai

tertinggi adalah pondasi sloof dengan skor 318,99%. (3,1899). Sedangkan yang

kedua adalah pondasi telapak + perbaikan dengan pasir dengan skor 291,50%

(2,9150).

Pada analisis matriks pekerjaan pondasi untuk kriteria biaya pemeliliaraan

dihilangkan, hal ini disebabkan pada pekerjaan pondasi tidak memerlukan biaya

pemeliharaan.
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Pan setiap item pekerjaan diambil dua urutan rangking vang let'bail-

sebagai alternatif pengganti desain awal (ash), I fntuk lebih jelasnva dapat dilihat

(.lalam Tabid 4."N berikut mi :

label 4.2V> Desain Alternatif dari h.asii Analisis Matriks

PKKIR.JAAN ! _ AU'KRNATIK I ALTKRNATSI' II
i PPNUTUP ATAP {Genteng Pientong ; Asbes Gelombang
i - - i - - - • • •- - -

| RANGKA ATAP j Gunungan Batubata Kayu Glugu

i Pi,A FOND | Asbes Datar Htemlt Keranu

LANTAi | Plesteran - Batubata 'i e^ei Abu-abu

! PONDASI j Pondasi Sloof Telapak •'- Batu Kosong

4.5 i'ahap Pengembangan (Development Phase)

Di dalam tahap pengembangan im akan dilanjutkan dengan penentuan

perhitungan biaya setiap item pekerjaan, perhitungan rasio, biaya pemeliharaan

dan biaya siklus hidup.

4.5.1 Perhitungan Biaya Pekerjaan

Dalam Value Engineering perhitungan biaya pekerjaan sangat penting

sekali untuk mengetahui pekerjaan mana yang paling hemat/murah diantara

pekerjaan yang lainnya. Hal ini dapat menjadi salah satu pertimbangan dalam

pengambilan keputusan akhir dalam pemihhan pekerjaan/matenal mana yang

nantinya keluar sebagai pemenang.

Untuk perhitungan biaya setiap item pekerjaan diperoleh dari analisa

rencana anggaran biaya proyek yang lerdapat pada I.ampiran Ilk Selanjutnya

untuk rekapitulasi dari hasil perhitungan rencana anggaran biaya terdapat pada

Tabel 4.30 sampai dengan Tabel 4.34 berikut ini.
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Tabel 4.30 Rekapitulasi Biaya Penutup Atap

No. Jenis Pekerjaan Volume
Harga

Satuan (Rp)
Harga Total

(Rp)
1

~"2~

Genteng Beton
• lm2 pas. genteng beton
• 1m ' bubungan beton
• 1 m pekerjaan usuk + reng
• 1 nr pas. gording

78,8 m2
14,5 m1
78,8 m2
0,32 m3

20.945,00
21.430,00
16.572,50

2.835.700,00

1.650.466,00
310.735,00

1.305.913,00
907.424,00

Jumlah 4.174.538,00

1.118.566,00
292.610,00

1.305.913,00
907.424,00

Genteng Pientong
• 1m2 pas. genteng pientong
• 1m ' bubungan pientong
• 1m2 pekerjaan usuk + reng
• 1m3 pas. gording

78,8 m2
14,5 m1
78,8 m2
0,32 m3

14.195,00
20.180,00
16.572,50

2.835.700,00

Jumlah 3.624.513,00
3 Asbes Gelombang

• 1m2 atap asbes gelombang
• 1m ' bubungan asbes
• 1m3 pas. gording

78,8 m2
14,5 m1
0,78 m3

16.918,50
15.404,25

2.835.700,00

1.333.177,80
223.361,63

2.211.846,00

Jumlah 3.768.385,43

Tabel 4.31 Rekapitulasi Biaya Rangka Atap

No. Jenis Pekerjaan Volume
Harga

Satuan (Rp)
Harga Total

(Rp)
1 Rangka Atap Kayu Meranti 0,59 m3 1.886.400,00 1.112.976,00

2 Rangka Atap Kayu Glugu 0,59 m3 1.721.400,00 1.015.626,00
3 Gunungan Batu bata

• 1m2 pek. pasangan bata
• 1 m pek beton cor
• 100 kg pek. besi beton
•10 m pek. bekisting

0,53 m2
0.23 m3
62,8 kg
9,32 n?

136.862,00
339.906,00

5.741,00
16.225,00

72.646,00

79.130,12
360.615.,17
151.087,20

Jumlah 727.694,49

Tabel 4.32 Rekapitulasi Biaya Plafond

No. Jenis Pekerjaan Volume
Harga

Satuan (Rp)
Harga Total

(Rp)

1 Gypsum 66,9 m2 22.468,30 1.503.129,27

2 Asbes Datar 66,9 m2 18.413,00 1.231.829,70

3 Etemit Kerang 66,9 m2 15.863,00 1.061.234,70
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Tabel 4.33 Rekapitulasi Biaya Lantai

No. Jenis Pekerjaan Volume
Harga

Satuan (Rp)
Harga Total

(Rp)
1 Keramik 30x30 36,8 m2 41.411,10 1.523.928,48

2 Plesteran Batu bata 36,8 m2 10.795,90 397.274,40

3 Tegel Abu-abu 20x20 36,8 m2 25.072,50 922.668,00

Tabel 4.34 Rekapitulasi Biaya Pondasi

No. Jenis Pekerjaan Volume
Harga

Satuan (Rp)
Harga Total

(Rp)
1 Pondasi Batu Kali

• batu kali 29,99 m3 188.191,00 5.643.848,09
• galian tanah 46,77 m3 6.312,50 295.235,63
• timbunan tanah 11,54 m3 4.162,50 53.265,15
• beton 2,04 m3 339.906,00 693.408,24
• bekisting 27,20 m2 16.225,00 441.320,00
• pasir urug 3,07 m3 23.400,00 71.838,00
• pekerjaan besi 402,91 kg 5.741,25 2.313.207,04

Jumlah 9.512.122,14

2 Pondasi Sloof

Sloof

• galian tanah 4,08 m3 6.312,50 25.755,00
• timbunan tanah 1,02 m3 4.162,50 4.704,75
• beton 2,04 m3 339.906,00 693.408,24
• bekisting 27,20m2 16.225,00 441.320,00
• lantai kerja 0,73 m3 220.968,00 163.074,38

• pekerjaan besi 402,91 kg 5.741,25 2.313.207,04
Umpak
• batu kali 17,04 m3 188.191,00 3.206.774,64
• galian tanah 6,80 m3 6.312,50 42.950,25
• timbunan tanah 1,70 m3 4.162,50 7.845,86
• pasir urug 0,87 m3 23.400,00

Jumlah

20.880,00

7.147.865,97

3 Pond. Telapak + Batu Kosong
• galian tanah 11,78 m3 6.312,50 74.418,06

• timbunan tanah 2,94 m3 4.162,50 13.593,04
• beton 7,72 m3 339.906,00 2.624.074,32
• bekisting 102,00 m2 16.225,00 1.654.950,00
* batu kali 11,02 m3 99.690,00 1.099.082,25

• lantai kerja 1,52 m3 220.968,00 336.976,20

• pekerjaan besi 333,54 kg 5.741,25 1.914.936,53

Jumlah 7.718.030,40
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4.5.2 Perhitungan Rasio (Ratio)

Perhitungan rasio perlu dilakukan untuk dapat mengetahui apakah terjadi

suatu penghematan atau tidak dalam studi Value Engmeering, yang dirumuskan

sebagai berikut (E.D. Heller, 1971):

•(4.1)

Dimana parameter penilaiannya adalah :

• Ratio > 2, jelas akan terjadi penghematanjika dilakukan Value Engineering.

• Ratio 1-2, kemungkinan akan terjadi penghematan jika dilakukan VE.

• Ratio < 1, tidak mungkin terjadi penghematan, karena biaya yang dikeluarkan

tidak memenuhi fungsi yang diharapkan.

Dibawah ini adalah contoh mencari rasio pekerjaan penutup atap antara

genteng beton (sebagai desain awal) dengan genteng pientong (sebagai desain

alternatif). Dan untuk lebih jelasnya mengenai perhitungan rasio setiap item

pekerjaan dapat dilihat pada Lampiran VI.

Diketahui total biaya pekerjaan :

- genteng beton (desain asli) = Rp. 1.961.201,00

- genteng pientong (alternatif) = Rp. 1.411.176,00

Biaya asli Rp. 1.961.201,00
Rasio

Biaya alternatif Rp. 1.411.176,00

= 1,39 —•» 1<1,39<2

(kemungkinan akan terjadi penghematan jika dilakukan Value Engineering)
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Sedangkan untuk hasil perhitungan rasio setiap item pekerjaan dapat

dilihat pada Tabel 4.35 dibawah ini.

Tabel 4.35 Perhitungan Rasio Setiap Pekerjaan

NO. PERBANDINGAN RASIO RASIO KETERANGAN

Pekerjaan Atap \

1. Genteng beton - Genteng pientong • 1,39 Ada penghematan

2. Genteng beton - Asbes gelombang 1,26 Ada penghematan

Pekerjaan Rangka Atap

3. Kayu meranti - Kayu glugu i 1,24 Ada penghematan

4. Kayu meranti - Gunungan Bata 1,74 Ada penghematan

Pekerjaan Plafond !

5. Gypsum - Asbes datar 1,22

1,42

Ada penghematan

6. Gypsum - Eternit Kerang Ada penghematan

Pekerjaan Lantai

7. Keramik 30/30 - Plesteran Batu bata 3,84 Ada penghematan

8. Keramik 30/30- Tegel Abu-abu 20/20 j 1,65 Ada penghematan

Pekerjaan Pondasi

9. Batu kali - Sloof 1 1,33 Ada penghematan

10. Batu kali - Telapak dg. Batu kosong \ 1,23 Ada penghematan

Berdasarkan hasil rasio pada Tabel 4.35, maka dapat disimpulkan bahwa

setiap item pekerjaan mempunyai rasio diantara 1-2 sehingga kemungkinan dapat

terjadi penghematan apabila dilakukan Value Engineering. Kecuali pada

pekerjaan lantai dengan menggunakan plesteran batubata sebagai desain

alternatifnya yang mempunyai nilai rasio lebih besar dari 2, sehingga dalam

pekerjaan lantai tersebut jelas akan terjadi penghematan jika dilakukan Value

Engineering.
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4.5.3 Biaya Pemeliharaan

Biaya pemeliharaan adalah biaya yang digunakan untuk pemeliharaan atau

perawatan selama umur rencana konstruksi. Biaya pemeliharaan setiap item

pekerjaan dapat dilihat pada Tabel 4.36 hasil dari konsultasi dengan pelaksana di

lapangan. Pada kuda-kuda kayu meranti dan glugu membutuhkan pengecatan

untuk perawatan setiap 10 tahun sekali agar tahan terhadap rayap, bubuk atau

serangga kecil lainnya. Karena umur proyek diasumsikan 20 tahun maka

diperlukan perawatan dua kali selama umur proyek. Sedangkan gunungan batu

bata tidak membutuhkan perawatan dikarenakan sudah cukup kuat untuk menahan

gangguan dari luar seperti rayap, bubuk atau serangga lainnya.

Penutup atap membutuhkan perawatan berupa penggantian material yang

rusak (pecah/retak), yang diasumsikan setiap 5 tahun terjadi kerusakan sebesar 5%

untuk genteng pientong, 4% asbes gelombang dan 3% untuk genteng beton dari

volume pekerjaan sebesar 78,8 m2. Karena umur proyek diasumsikan selama 20

tahun maka diperlukan empat kali penggantian material yang rusak.

Pada plafond memerlukan pengecatan setiap 10 tahun sekali, agar plafond

selalu tampak bersih dari kotoran-kotoran (debu) dan jamur. Karena umur proyek

20 tahun maka diperlukan dua kali pengecatan. Selain itu diperlukan juga

perawatan berupa penggantian material yang rusak (pecah/retak), yang

diasumsikan setiap 5 tahun terjadi kerusakan sebesar 5 % untuk eternit kerang, 4%

asbes datar dan 3%untuk gypsum dari volume pekerjaan plafond 66,9 m2. Karena

umur proyek diasumsikan 20 tahun maka diperlukan penggantian material yang

rusak sebanyak empat kali selama umur proyek berlangsung.
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Sedangkan pada pekerjaan lantai plesteran + batubata, memerlukan

perawatan berupaperbaikan plesteran yang rusak (retak/pecah), yang diasumsikan

setiap 5 tahun terjadi kerusakan sebesar 20% dengan volume pekerjaan lantai

36,8m2. Karena umur proyek 20 tahun maka diperlukan perbaikan sebanyak 4 kali

selama umur proyek. Sedangkan untuk tegel, keramik dan pekerjaan pondasi tidak

memerlukan biaya perawatan, dikarenakan sudah cukup kuat menahan gangguan

dari luar seperti rayap atau serangga kecil lainnya. Untuk lebihjelasnya mengenai

biayaperawatan pada tiap item pekerjaan dapat dilihat pada Lampiran VI.

Tabel 4.36 Biaya Pemeliharaan dalam Biaya Sekarang (Present Worth)

No. Item Pekerjaan Volume
Harga Satuan

(Rp)

Total Biaya

(Rp)

I Penutup Atap

1. Genteng Beton
- biaya penggantian 9,46 m2 19.100,00 198.092,40

2. Genteng Pientong
- biaya penggantian 15,76 m2 12.350,00 223.634,40

3. Asbes Gelombang
- biaya penggantian 12,61 m2 16.722,00 232.553,62

n Rangka Atap
1. Kayu Meranti

- biaya pengecatan 51,16 m2 3.606,15 184.490,63

2. Kayu Glugu
- biaya pengecatan 51,16 m2 3.606,15 184.490,63

in Plafond

1. Gypsum
- biaya pengecatan
- biaya penggantian

133,80 m2
8,03 m2

8.047,50
21.895,30

1.076.755,50
175.819,26

Jumlah 1.252.574,76

2. Asbes datar

- biaya pengecatan
- biaya penggantian

133,80 m2
10,71 m2

8.047,50

17.840,00

1.076.755,50

191.066,40

Jumlah 1.267.821,90

3. Etemit Kerang
- biaya pengecatan
- biaya penggantian

133,80 m2
13,38 m2

8.047,50
15.290,00

1.076.755,50
204.580,20

Jumlah 1.281.335,70

IV Lantai (Plesteran + Bata)

- biaya perawatan 29,44 m2 8.895,50 261.883,52
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4.5.4 Biaya Siklus Hidup (Life Cycle Cost)

Biaya siklus hidup adalali biaya selama umur rencana konstruksi dalam

jangka waktu tertentu yang meliputi biaya awal dan biaya pemeliharaan yang

dihitung dengan menggunakan Capital Recovery Factor (CRT), yaitu faktor bagi

cicilan modal yang pembayaran setiap taliunnya berjumlah yang sama. Rumusnya

adalali sebagai berikut:

CRF

i.(l+i)n

(i+l)n-l

.(4.2)

dimana : i = tingkat suku bunga

n = tahun

Dalam proyek pembangunan perumahan Pulo Mas di Cirebon ini, umur

rencana konstruksinya adalah 20 tahun sedangkan untuk tingkat suku bunganya

diasumsikan sebesar 15 % pertahim. Maka dari data tersebut dapat dihitung

Capital Recovery Factor (CRF), sebagai berikut :

i.(l + i)D
CRF =

(i+l)n-l

15%. (1 +15%)20

n20

0,1597

(15%+1 r-i

Pada Tabel 4.37 dan Tabel 4.38 berikut menyajikan biaya yang dikeluar

kan untuk keseluruhan item pekerjaan yang ditinjau (desain awal) agar dapat di

lihat penghematan serta biaya siklus hidup dari setiap item pekerjaan alternatif.
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Tabel 4.37 Harga Item Pekerjaan Keselunihan dan Penghematan (Initial Cost)

No Item Pekerjaan Harga (Rp)
Penghematan

(Rp)
1 Penutup Atap

- Genteng Beton (desain awal)
- Genteng Pientong (alternatif I)
- Asbes Gelombang (alternatif II)

4.174.538,00

3.624.513,00

3.768.385,43

550.025,00

404.661,57

2 Rangka Atap
- Kayu Meranti (desain awal)
- Gunungan bata (alternatif I)
- Kayu Glugu (alternatif II)

1.112.976,00

727.694,49
1.015.626,00

385.281,51

97.350,00

3

4

Plafond

- Gypsum (desain awal)
- Asbes Datar (alternatif I)
- Eternit Kerang (alternatif II)

1.503.129,27

1.231.829,70
1.061.234,70

271.299,57

441.894,57

Lantai

- Keramik 30x30 (desain awal)
- Plesteran Batubata (alternatif I)
- Tegel Abu-abu 20x20 (alter. II)

1.523.928,48

397.274,40
922.668,00

1.126.654,08
601.260,48

5 Pondasi

- Batu Kali (desain awal)
- Pondasi Sloof (alternatif I)
- Telapak + Bt. Kosong (alter. 11)

9.512.122,14

7.147.865,97
7.718.030,40

2.364.256,17
1.794.091,74
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Tabel 4.38 Biaya Siklus Hidup dalam Annual Cost (AC)

No
Item

Pekerjaan

Siklus Hidup
(Biaya Awal) =

CRF x Initial Cost

Siklus Hidup
(Pemeliharaan)=

CRF x Biaya
Pemeliharaan

Total Biaya
Siklus Hidup
(Annual Coat)

1 Penutup Atap

- Genteng Beton (desain awal) Rp 666.673,72 Rp 31.635.36 Rp 698.309.07

- Genteng Pientong (alternatif I) Rp 578.834,73 Rp 35.714,41 Rp 614.549,14

- Asbes Gelombang (alter. II) R-P 601.811.15 Rp 37.138,81 _Rp_ 638 949,97

2 Rangka Atap

- Ka>-uMeranti (desain awal) Rp 177.742.27 Rp 29.463,15 Rp 207.205.42

- Gunungan bata (alternatif I) Rp 116.212.81
- Rp 116.212,81

- Kayu Glugu (alternatif II) Rp 162.195,47 Rp 29.463,15 Rp 191.658,62

3 Plafond

- Gypsum (desain awal) Rp 240.049,74 Rp 200.036,19 Rp 440.085,93

- Asbes Datar (alternatif I) Rp 196.723,20 Rp 202.471,16 Rp 399.194,36

- Eternit Kerang (altematifll) Rp 169.479,18 Rp 204.629,31 Rp 374.108,49

4 Lantai

- Keramik 30x30 (desain awal) Rp 243.371,38 - Rp 243.371,38

- Plesteran Batubata (alter. 1) Rp 63.444,72 Rp 41.822,80 Rp 105.338,04

5

- Tegel Abu-abu 20x20 (alter. II) Rp 147.350,08
- Rp 147.350,08

Pondasi

- Batu Kali (desain awal) Rp 1.519.085,91
- Rp 1.519.085,91

- Pondasi Sloof (alternatif I) Rp 1.141.514.20
- Rp 1.141.514.20

- Telapak+Bt.Kosong (alter. II) Rp 1.232.569,45
- Rp 1.232.569,45

Adapun besaniya penghematan untuk biaya siklus hidup (Annual Cost)

pada setiap item pekerjaan dapat dilihat pada Tabel 4.39 berikut ini.
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Tabel 4.39 Penghematan Biaya Siklus Hidup (Annual ( ost)

No
Item Total Biaya Penghematan Biaya

Pekerjaan Siklus Hidup Siklus Hidup

I Penutup Atap

- Genteng Beton (desain awal) Rp 698.309.07

- Genteng Pientong (alternatif I) Rp 614.549.14 Rp 85.611,48

2

- Asbes Gelombang (alternatif 11) Rp 638.949,97 Rp 59.804,96

Rangka Atap

- Kayu Meranti (desain awal) Rp 207.205,42

- Gunungan Batubata (alternatif I) Rp 116.212.81 Rp 90.992,61

- Kayu Glugu (alternatif 11) Rp 191.658,62 Rp 15.546,80

3 Plafond

- Gypsum (desain awal) Rp 440.085,93

- Asbes Datar (alternatifl) Rp 399.194.36 Rp 40.891,57

- Etemit Kerang (alternatif II) Rp 374.108,49 Rp 65.977,44

4 Lantai

- Keramik 30x30 (desain awal) Rp 243.371,38

- Plesteran Batubata (alternatif I) Rp 105.338.04 Rp 138.103,86

- Tegel Abu-abu 20x20 (alter. II) Rp 147.350,08 Rp 96.021,30

5 Pondasi

- Batu Kali (desain awal) Rp 1.519.085,91

! - Pondasi Sloof (alternatif I) Rp 1.141.514,20 Rp 377.571,71

| - Telapak+Bt.Kosong (alternatif II) Rp 1.232.569,45 Rp 286.516,45

4.6 Tahap Presentasi/Rekomendasi (Recommendation Phase)

Tahapan ini merupakan kelanjutan dari tahapan pengembangan yang

merupakan tahapan paling akhir dari studi Value Engineering. Tahap ini

merupakan penentu sukses atau tidaknya studi Value Engineering yang

dilaksanakan. Dalam tahapan ini gambaran tentang Value Engineering pada

setiap item pekerjaan dibuat dalam suatu bentuk laporan proposal Value

Engineering, yaitu suatu ringkasan hasil studi Value Engineering dengan

mengajukan laporan secara tertulis (Proposal Summary Report) yang benipa

perbandingan desain awal (ash/terpakai) dengan desain alternatif yang diajukan

setelah dilakukan studi Value Engineering.
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Didalam ringkasan laporan tersebut juga tercantum besaniya penghematan

Initial Cost (IC) dan Annual Cost (AC) dari alternatif-alternatif yang diajukan.

Ringkasan tersebut dapat dilihat berikut ini.

Proposal Value Engineering
No: 1

Tanggal

I. Umum

Pada studi Value Engmeering ini membahas tentang proyek perumahan type 36
di Cirebon. Item pekerjaan yang dibahas adalah pekerjaan penutup atap, rangka atap,
plafond, lantai dan pondasi

Disini tidak membahas hitungan struktur secara mendetail. Oleh karena itu
dimensi kuda-kuda serta pondasi alternatif diperkirakan dengan pendekatan terhadap
standar perencanaan awal dimensi yang berlaku yang berasal dari spesifikasi teknis
dari produsen. Harga desain yang dipakai adalah harga saat ini yang didapat dari
produsen.
II. Tata Letak Bangunan

Tata letak bangunan rumah tipe 36 adalah sesuai dengan desain aslinya (tidak
mengubah desain awal) sehingga denah yang dipergunakan untuk ide alternatif dan ash
adalah sama.

III. DESAIN AWAL

Model desain asli dari kuda-kuda, penutup atap, plafond, lantai dan pondasi
pada proyek perumahan tipe 36 di Cirebon adalah :
a. Penutup Atap = Genteng Beton
b. Kuda-kuda = Kayu Meranti
c. Plafond ^ Gypsum
d. Lantai = Keramik 30/30

e. Pondasi = Batu Kali

IV. DESAIN ALTERNATIF

Model desain asli dari kuda-kuda, penutup atap, plafond, lantai dan pondasi
pada proyek perumahan tipe 36 di Cirebon adalah :
a. Penutup Atap = 1. Genteng Pientong

2. Asbes Gelombang
b. Kuda-kuda = 1, Gunungan Bata

2. Kayu Glugu
c. Plafond = 1. Asbes Datar

2. Eternit Kerang
d. Lantai = 1. Plesteran + Batu bata

2. Tegel Abu-abu
e. Pondasi = 1. Pondasi Sloof

2. Pondasi Telapak + Batu Kosong
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Proposal Value Engineering
No: 2

Penghematan Pada Pekerjaan Penutup Atap

Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
[ Estimated Initial Saving ]

Desain awal Alternatif I Alternatif 11

0 550.025,00 404.661,57

Taksiran Penghematan Biaya Siklus Hidup (Rp)
( Estimated Life Cycle Saving ]

Desain awal Alternatif I Alternatif II

0 85.611,18 59.804,96

Proposal Value Engineering
No: 3

Penghematan Pada Pekerjaan Rangka Atap

Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
[ Estimated Initial Saving ]

Desain awal Alternatif I Alternatif II

0 385.281,51 97.350,00

Taksiran Penghematan Biaya Siklus Hidup (Rp)
[ Estimated Life Cycle Saving |

Desain awal Alternatif I | Alternatif II
0 90.992,61 15.546,80

Proposal Value Engineering
No : 4

Penghematan Pada Pekerjaan Plafond

Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
[ Estimated Initial Saving ]

Desain awal Alternatif I Alternatif II

0 271.299,57 441.894,57

Taksiran Penghematan Biaya Siklus Hidup (Rp)
[ Estimated Life Cycle Saving ]

Desain awal Alternatif I Alternatif II

0 40.891,57 65.977,44
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Proposal Value Engineering j ^ ,
No : 5

Penghematan Pada Pekerjaan Lantai

Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
| Estimated Initial Saving ]

Desain awal Alternatif I \ Alternatif II
0 1.126.654,08 ! 601.206,48

Taksiran Penghematan Biaya Siklus Hidup (Rp)
[ Estimated Life Cycle Saving ]

Desain awal Alternatif I ! Alternatif II

0 138.033,34 ! 96.021,30

Proposal Value Engineering | T ,
No : 6 ;

Penghematan Pada Pekerjaan Pondasi

Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
[ Estimated Initial Saving ]

Desain awal Alternatif I Alternatif n

0 2.364.256,17 l 1.794.091,74

Taksiran Penghematan Biaya Siklus Hidup (Rp)
[ Estimated Life Cycle Saving ]

Desain awal Alternatif I ! Alternatif II

0 377.571,71 286.516,45

Berdasarkan proposal tersebut maka penelitian tentang "Aplikasi Value

Engineering Pada Proyek Pemmalian Pulo Mas di Cirebon" yang dilakukan oleh

peneliti pada tugas akhir ini adalah berliasii dengan diperolehnya sejuinlah

penghematan, baik itu penghematan inisial dan biaya siklus hidup pada setiap

item pekerjaannya. Sehingga terpilih beberapa desain alternatif pada setiap item

pekerjaan yang dapat digunakan sebagai alternatifpengganti desain awal. Namun

untuk menghasilkan penghematan yang maksimal haras menerapkan studi Value

Engineering ini sejak awal desain rencana.
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Untuk lebih jelasnya mengenai hasil dari analisis Value Engineering Pada

Proyek Perumahan Pulo Mas di Cirebon terdapat pada Tabel 4.40 berikut ini.

Tabel 4.40 Rekapitulasi Hasil dari Analisis Value Engineering

No Item Pekerjaan Biaya Awal

(Rp)

Penghematan

(RP)
Keterangan

1 Penutup Atap

- Genteng Beton (desain awal)

- Genteng Pientong (alter. I)

- Asbes Gelombang (alter. II)

4.174.538,00

3.624.513,00

3.768.385,43

550.025,00

404.661,57

Digunakan genteng
pientong karena
biaya avvalnya lebih
murah.

2 Rangka Atap

- Kayu Meranti {desain awal)

- Gunungan bata (alternatif 1)

- Kayu Glugu (alternatif II)

1.112.976,00

727.694,49

1.015.626,00

385.281,51

97.350,00

Digunakan gunung
an batu bata karena
biaya awalnya lebih
murah.

3 Plafond

- Gypsum (desain awal)

- Asbes Datar (alternatif I)

- Elernit Kerang (alternatif II)

1.503.129,27

1.231.829,70

1.061.234,70

271.299,57

441.894,57

Digunakan eternit
kerang karena bia
ya awalnya lebih
murah.

4

5

Lantai

- Keramik 30x30 (desain awal)

- Plesteran Batubata (alter. I)

- Tegel Abu-abu 2O.\20(alter. II)

1.523.928,48

397.274,40

922.668,00

1.126.654,08

601.260,48

Digunakan plester
an batu bata karena

biaya awalnya le
bih murah.

Pondasi

- Batu Kali (desain awal)

- Pondasi Sloof (alternatif I)

- Telapak + Bt.Kosong (alter. 11)

9.512.122,14

7.147.865,97

7.7)8.030,40

2.364.256,17

1.794.091,74

Digunakan pondasi
sloof karena biaya
awalnya lebih mu
rah.
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PEMBAHASAN

5.1 Analisis Untung Rugi

Sistem penilaian dengan teknik analisis untung rugi ini dirasakan masih

sangat kasar karena nilai yang diberikan hanya mempunyai dua pilihan, yaitu nilai

negatif (-) dan nilai positif (+) pada angka yang sudah diasumsikan. Misalnya

untuk balian yang mempunyai biaya awal mahal mempunyai nilai (-4) dan yang

mempunyai biaya awal murah mempunyai nilai (+4). Sedang nilai diantaranya,

yaitu (-3, -2, -1, 0, 1, 2, dan 3) tidak terpakai. Dengan demikian asumsi biaya

terhadap balian diberikan dengan sangat ekstrim, yaitu mahal atau murah saja.

Begitu juga pada penilaian kriteria-kriteria pekerjaan yang lainnya,

penilaian yang diambil hanya dua kemungkinan saja, negatif (merugikan) dan

positif (menguntungkan). Hal ini mengakibatkan penilaian pada tahap untung rugi

ini akurasinya kurang bisa diandalkan sehingga perlu'kiranya ada suatu penilaian

lain yang mempunyai akurasi penilaian yang lebih baik.

Dari penilaian hasil analisis kusioner ada beberapa penilaian yang tidak

sesuai dengan kondisi lapangan. Hal ini disebabkan kurangnya infonnasi,

pemaliaman dan pengetaliuan responden terhadap ide-ide alternatif yang diajukan

oleh penyusun pada setiap item pekerjaan, sehingga banyak terjadi

81
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penyimpaiigan/kesalahan dalam penilaian dan penyusunan peringkat pemenang

ide altenatif pada setiap item pekerjaan.

Oleh karena itu diperlukan suatu tim yang benar-benar ahli dan menguasai

metode Value Engineering, sehingga hasil yang diperoleh dapat semaksimal

mungkin. Kemudian dianjurkan oleh dosen pembimbing untuk dianalisis kembali

hasil dari penilaian pada taliapan analisis untung rugi. Setelali itu analisis untung

ragi yang digunakan adalali berdasarkan hasil dari revisi.

Dari penilaian analisis untung-rugi hasil revisi diambil dua altematifyang

terbaik pada setiap item pekerjaannya. Kemudian salah satunya akan digunakan

sebagai desain usulan setelah perhitungan biayanya diketaliui sehingga biaya yang

paling murah direkomendasikan sebagai desain usulan.

Pada pekerjaan penutup atap alternatif I dan II adalah atap genteng

pientong dan asbes gelombang (Tabel 4.13). Penutup atap dari genteng pientong

dan asbes gelombang mempunyai nilai/rangking yang tertinggi daripada balian

penutup atap lainnya. Hal ini dikarenakan selain biaya awalnya yang lebih murah,

secara keseluruhan atap genteng pientong dan asbes gelombang mempunyai

keuntungan yang lebih baik (waktu pelaksanaan lebih cepat, daya dukung kuat,

kemudahan pelaksanaan, pabrikasi, dan biaya pemeliharaan yang murah)

dibandingkan dengan alternatif lainnya. Sehingga pada pekerjaan penutup atap

didapatkaaan dua alternatif yaitu genteng pientong dan asbes gelombang. Untuk

lebih jelasnya mengenai hasil dari analisa untung ragi hasil revisi pada pekerjaan

penutup atap dapat dilihat pada Tabel 5.1 berikut ini.



Tabel 5.1 Hasil Analisis Untung Rugi Pekerjaan Penutup Atap

Alternatif Penutup Atap Nilai
1

j Rangking

Genteng Pientong + 20
i

Asbes Gelombang + 18 i ]I

Genteng Keramik + 12

+ 8

i 1I!

j IVSeng

Sirap -4 V
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Pada pekerjaan rangka atap/kuda-kuda didapatkan dua alternatif yaitu

gunungan batu bata dan glugu (Tabel 4.14). Diambilnya dua alateniatif tersebut

disebabkan karena gimungan batu bata dan kayu glugu mempunyai nilai/rangking

yang tertinggi daripada bahan rangka atap lainnya. Disamping biaya awal yang

lebih murah, secara keselunihan rangka atap gimungan bata dan kayu glugu

mempunyai keuntungan (waktu pelaksanaan lebih cepat, kemudahan pelaksanaan,

kemungkinan diterapkan dan sarana kerja) yang lebih baik dibandingkan dengan

alternatif lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai analisa untung rugi hasil revisi

pada pekerjaan kuda-kuda/rangka atap dapat dilihat pada Tabel 5.2 berikut ini.

Tabel 5.2 Hasil Analisis Untung Rugi Pekerjaan Rangka Atap/Kuda-kuda

Alternatif Rangka Atap Nilai Rangking

Gimungan Batubata + 18 •I

Kayu Glugu + 16 11

Rangka Baja + 12 III

Rangka Beton + 8 i IV

Bambu Petung + 6 ; v
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Sedangkan untuk plafond alternatif I dan II adalah asbes datar dan etemit

kerang (Tabel 4.15). Dipilihnya dua alternatif tersebut karena mempunyai

nilai/rangking yang tertinggi daripada alternatif lainnya. Disamping itii juga

mempunyai biaya yang lebih murah dan secara keseluruhan mempunyai

keuntungan (waktu pelaksanaan lebih cepat, kemudahan pelaksanaan, pabrikasi

dan biaya pemeliharaan) yang lebih baik dibandingkan dengan alternatif lainnya.

Untuk lebih jelasnya mengenai analisa untung mgi hasil revisi pada pekerjaan

plafond dapat dilihat pada Tabel 5.3 berikut ini.

Tabel 5.3 Hasil Analisis Untung Rugi Pekerjaan Plafond

Alternatif Plafond Nilai Rangking

Asbes Datar + 20 I

Eternit Kerang + 14 II

Anyaman Bambu + 10 III

Tripleks + 8 IV

Papan + 1 V

Kemudian pada pekerjaan lantai diambil dua alternatif juga, yaitu

plesteran batu bata dan tegel abu-abu (Tabel 4.16). Kedua alternatif tersebut juga

dipilih karena disamping mempunyai nilai/rangking yang tertinggi juga

mempunyai biaya yang lebih murah dan secara keseluruhan mempunyai

keuntungan (waktu pelaksanaan lebih cepat, daya dukung dan biaya

pemeliharaan) yang lebih baik dibandingkan dengan alternatif lainnya. Untuk

lebih jelasnya mengenai analisa untung ragi hasil revisi pada pekerjaan lantai

dapat dilihat pada Tabel 5.4 berikut ini.



Tabel 5.4 Hasil Analisis Untung Rugi Pekerjaan Lantai

Alternatif Lantai Nilai Rangking

Plesteran Batubata + 16 I

Tegel Abu-abu + 13 II

Keramik 20x20

Plesteran

+ 12

+ 10

III

IV

Tegel Wafel + 5 V
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Analisis untung ragi pekerjaan pondasi untuk kriteria biaya pemeliharaan

dihilangkan hal ini disebabkan pada pekerjaan pondasi tidak memerlukan biaya

pemeliharaan. Pada pekerjaan pondasi diambil dua alternatif yaitu pondasi sloof

dan pondasi telapak dengan batu kosong (Tabel 4.17). Dipililmya dua alternatif

tersebut karena mempunyai nilai/rangking yang tertinggi daripada alternatif

lainnya. Disamping itu juga mempunyai biaya yang lebih murah dan secara

keseluruhan mempunyai keuntungan (waktu pelaksanaan lebih cepat, kemudahan

pelaksanaan dan biaya pemeliharaan) yang lebih baik dibandingkan dengan

alternatif lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai analisa untung ragi hasil revisi

pada pekerjaan pondasi dapat dilihat pada Tabel 5.5 berikut ini.

Tabel 5.5 Hasil Analisis Untung Rugi Pekerjaan Pondasi

Alternatif Pondasi Nilai Rangking

Pondasi Sloof + 17 I

Telapak + Batu Kosong + 14 11

Telapak + Perbaikan dg. Pasir + 9 III

Telapak + Batu Kapur + 6 IV

Telapak + Paving Block -3 V
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5.2 Analisis Tingkat Kelayakan

Untuk analisis tingkat kelayakan, sistem penilainnya sudah cukup akurat

jika dibandingkan dengan tahap analisis untung rugi, hanya subyekti vitas

penilaian dari analisis studi sangat dominan dalam memberikan nilai pada kriteria-

kriteria yang ada. Oleh karena itu dibutuhkan suatu tim yang sudah

berpengalaman pada bidang yang ditinjau sebagai pemberi nilai agar penilaian

lebih obyektif dan akurasinya bisa dipertanggungjawabkan. Nilai-nilai kriteria

yang diberikan pada beberapa alternatif tersebut (Tabel 4.18 sampai dengan Tabel

4.22) berdasarkan hasil wawancara di lapangan/proyek.

Pada analisis tingkat kelayakan sama halnya dengan analisis untung rugi,

diambil juga dua alternatif yang terbaik diantara alternatif yang lainnya. Setelali

dilakukan penilaian pada tahap analisis tingkat kelayakan, ternyata dihasilkan

alternatif-alternatif yang sama pada analisis untung ragi untuk setiap item

pekerjaamiya.

Pada pekerjaan penutup atap diambil dua alternatif yang terbaik, yaitu

genteng pientong dan asbes gelombang (Tabel 4.18). Dipililmyagenteng pientong

dan asbes gelombang sebagai alternatif yang terbaik karena selain mempunyai

nilai/rangking yang tertinggi juga mempunyai waktu pelaksanaan yang tercepat

dibandingkan alternatif-altematif yang lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai

hasil dari analisa tingkat kelayakan pada pekeriaan penutup atap dapat dilihat pada

Tabel 5.6 berikut ini.



Tabel 5.6 Hasil Analisis Tingkat Kelayakan Pekerjaan Penutup Atap

Alternatif Penutup Atap Nilai Rangking

Genteng Pientong 48 I

Asbes Gelombang 47 II

Genteng Keramik

Seng

46

45

III

IV

Sirap 37 V
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Sedangkan pada pekerjaan rangka atap alternatif I dan II adalah gunungan

batu bata dan glugu (Tabel 4.19). Dipililmya dua alternatif tersebut selain

mempunyai nilai/rangking yang tertinggi juga mempimyai waktu pelaksanaan

yang tercepat dibandingkan alternatif-alternatif yang lainnya. Untuk lebih jelasnya

mengenai hasil dari analisa tingkat kelayakan pada pekerjaan rangka atap/kuda-

kuda dapat dilihat pada Tabel 5.7 berikut ini.

Tabel 5.7 Hasil Analisis Tingkat Kelayakan Pekerjaan Rangka Atap/Kuda-kuda

Alternatif Rangka Atap Nilai Rangking

Gunungan Batubata 48 I

Kayu Glugu 46 II

Rangka Baja 42 III

Rangka Beton 41 IV

Bambu Petung 39 V

Untuk pekerjaan plafond alternatif yang didapatkan adalali asbes datar dan

etemit kerang (Tabel 4.20). Asbes datar dan etemit kerang mempunyai

nilai/rangking yang tertinggi dibandingkan dengan alternatif yang lainnya, selain

itu juga mempunyai waktu pelaksanaan yang tercepat dan kemungkinan

diterapkan pada proyek perumahan tersebut juga sangat besar dibandingkan



dengan altematif-altematif yang lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai hasil dari

analisa tingkat kelayakan pada pekerjaan plafond dapat dilihat pada Tabel 5.8

berikut ini.

Tabel 5.8 Hasil Analisis Tingkat Kelayakan Pekerjaan Plafond

Alternatif Plafond Nilai Rangking

Asbes Datar 48 I
i

Etemit Kerang 47 i II

Anyaman Bambu 41 | III

Tripleks 38 i IV

Papan 37

Kemudian pada pekerjaan lantai juga diambil dua alternatifyang terbaik.

Untuk alternatif I adalali plesteran batu bata dan alternatif II adalah tegel abu-abu

(Tabel 4.21). Kedua alternatif tersebut dipilih selain mempunyai nilai/rangking

yang tertinggi juga mempunyai waktu pelaksanaan yang tercepat biaya yang lebih

murah dibandingkan dengan altematif-altematif yang lainnya. Untuk lebih

jelasnya mengenai hasil dari analisa tingkat kelayakan padapekerjaan lantai dapat

dilihat pada Tabel 5.9 berikut ini.

Tabel 5.9 Hasil Analisis Tingkat Kelayakan Pekerjaan Lantai

Alternatif Lantai Nilai Rangking

Plesteran Batubata 48 I

Tegel Abu-abu 47 II

Keramik 20x20 45 III

Plesteran 44 IV

Tegel Wafel 42 V
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Dan untuk pekerjaan pondasi alternatif I dan II adalah pondasi sloof dan

pondasi telapak dengan batu kosong (Tabel 4.22). Pondasi sloof dan telapak

dengan batu kosong mempunyai nilai/rangking yang tertinggi dibandingkan

dengan alternatif yang lainnya, selain itu juga mempimyai waktu pelaksanaan

yang tercepat dibandingkan dengan altematif-altematifyang lainnya. Untuk lebih

jelasnya mengenai hasil dari analisa tingkat kelayakan pada pekerjaan pondasi

dapat dilihat pada Tabel 5.10 berikut ini.

Tabel 5.10 Hasil Analisis TingkatKelayakan Pekerjaan Pondasi

| Alternatif Pondasi Nilai Rangking

Pondasi Sloof 48 I

! Telapak + Batu Kosong 44 II

Telapak + Perbaikan Pasir 42 III

I Telapak + Paving Block 39 IV

j Telapak + BatuKapur 38 V

5.3 Analisis Matriks

Pada analisis matriks sama halnya dengan analisis untung rugi dan tingkat

kelayakan, nantinya diambil juga dua alternatif terbaik diantara alternatif lainnya.

Setelah dilakukan penilaian pada tahap analisis matriks, ternyata dihasilkan

altematif-altematif yang sama baik pada analisis untung ragi maupun analisis

tingkat kelayakan untuk setiap item pekerjaannya.

Pada analisis matriks penilaian sudah baik, karena terdapat uji konsistensi

pada data yang dipergunakan sebagai kriteria-kriteria penilaian sehingga

subyektivitas penilaian dari analisis dapat diminimalkan secara optimal.
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Analisis matriks akan membahas lima jenis alternatif pada setiap item

pekerjaan dari analisis untung-ragi dan analisis tingkat kelayakan. Penilaian

tersebut dilakukan sesuai dengan ketentuan-ketentuan yang terdapat pada Tabel

4.23 dan skala nilai antara 1 - 4, dengan ide awal sebagai pembanding terhadap

ide-ide alternatif. Skala nilai tiap-tiap kriteria tersebut dikalikan dengan bobot (%)

masing-masing kriteria yang ada (diperoleh dari vektor prioritas) kemudian

dijumlahkan.

Dari penilaian pada teknik ini didapat nilai hasil total untuk setiap item

pekerjaannya yang terdapat pada Tabel 4.24 sampai Tabel 4.28. Untuk pekerjaan

penutup atap diambil dua alternatif terbaik, yaitu genteng pientong dan asbes

gelombang (Tabel 4.24). Dipilihnya genteng pientong dan asbes gelombang

sebagai alternatif yang terbaik karena selain mempimyai nilai/skor total tertinggi

juga mempunyai biaya awal dan biaya pemeliharaan yang lebih murah

dibandingkan altematif-altematif yang lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai

hasil dari analisis matriks pada pekerjaan penutup atap dapat dilihat pada Tabel

5.11 berikut ini.

Tabel 5.11 Hasil Analisis Matriks Pekerjaan Penutup Atap

Alternatif Penutup Atap Nilai Total Rangking

Genteng Pientong 357,29 I

Asbes Gelombang 346,71 11

Genteng Keramik 329,62 | III

Seng 329,53 i IV

Sirap 232,41 ! V
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Pada pekerjaan kuda-kuda/rangka atap dihasilkan dua alternatif juga, yaitu

gunungan batu bata dan kayu glugu sebagai alteniatifnya (Tabel 4.25). Hal ini

disebabkan kedua alternatif tersebut mempunyai nilai/skor total tertinggi

dibandingkan dengan alternatif lainnya. Selain itu memiliki waktu pelaksanaan

yang tercepat serta biaya awal yang murah dibandingkan dengan alternatif

lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai hasil dari analisa mati-iks pada pekerjaan

rangka atap/kuda-kudadapat dilihat pada Tabel 5.12 berikut ini.

Tabel 5.12 Hasil Analisis Matriks Pekerjaan Rangka Atap/Kuda-kuda

Alternatif Rangka Atap Nilai Rangking

Gunungan Batu bata 318,48 I

Kayu Glugu 303,79 j II

Rangka Baja 285,34 ! Ill

Rangka Beton 271.33 1 IV

Bambu Petung 264,51 | V
i

Sedangkan pada pekerjaan plafond alternatifyang didapatkan adalah asbes

datar dan etemit kerang (Tabel 4.26). Asbes datar dan etemit kerang mempunyai

nilai/skor total yang tertinggi dibandingkan dengan alternatif yang lainnya, selain

itu juga mempunyai waktu pelaksanaan yang tercepat dan biaya pemeliharaan

yang murah dibandingkan dengan altematif-altematif yang laiimya. Dan secara

keseluruhan mempunyai keuntungan yang lebih baik dibandmgkan dengan

altematif laiimya. Untuk lebih jelasnya mengenai hasil dari analisis matriks pada

pekerjaan plafond dapat dilihat pada Tabel 5.13 berikut ini.



Tabel 5.13 Hasil Analisis Matriks Pekerjaan Plafond

Alternatif Plafond Nilai Rangking

Asbes Datar 347,45 I

Etemit Kerang 334,44 II

Anyaman Bambu 303,04 III

Tripleks 295,86 IV

Papan 288,13 V
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Kemudian pada pekerjaan lantai dihasilkan dua altematif juga, yaitu tegel

abu-abu dan plesteran baru bata (Tabel4.27). Kedua altematif tersebut juga dipilih

karena disamping mempunyai nilai/skor yang tertinggi juga mempunyai biaya

yang lebih murah dan secara keseluruhan mempunyai keimtimgan yang lebih baik

dibandingkan dengan altematif lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai hasil dari

analisis matriks pada pekerjaan lantai dapat dilihat pada Tabel 5.14 berikut ini.

Tabel 5.14 Hasil Analisis Matriks Pekerjaan Lantai

Alternatif Lantai Nilai Rangking

Plesteran + Batu bata 312,66 I

Tegel Abu-abu 298,81 II

Keramik 20x20 285,69 III

Plesteran 272,49 IV

Tegel Wafel 260,34 V

Dan untuk pekerjaan pondasi didapatkan dua altematif juga, yaitu pondasi

sloof dan pondasi telapak dengan batu kosong (Tabel 4.28). Pondasi sloof dan

telapak dengan batu kosong mempunyai nilai/skor total yang tertinggi

dibandingkan dengan altematif yang lainnya, selain itu juga mempimyai waktu
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pelaksanaan yang tercepat dan daya dukung yang besar dibandingkan dengan

altematif-altematif yang laimiya. Untuk lebih jelasnya mengenai hasil dari analisis

matriks pada pekerjaanpondasi dapat dilihat pada Tabel 5.15 berikut ini.

Tabel 5.15 Hasil Analisis Matriks Pekerjaan Pondasi

Alternatif Pondasi Nilai Rangking

Pondasi Sloof 318,99 I

Telapak + Batu Kosong 291,50 11

Telapak + Perbaikan Pasir 276,22 III

Telapak + Paving Block 254,99 IV

Telapak + Batu Kapur 246,49 V

Dan ketiga tahap penilaian di atas , ternyata dihasilkan altematif-altematif

yang sama pada setiap item pekerjaamiya. Untuk pekerjaan penutup atap

dihasilkan genteng pientong dan asbes gelombang. Pada pekerjaan kuda-

kuda/rangka atap didapatkan gunungan batu bata dan kayu glugu. Kemudian

untuk pekerjaan plafond dihasilkan asbes datar dan etemit kerang. Untuk

pekerjaan lantai didapatkan plesteran batu bata dan tegel abu-abu. Sedangkan

untuk pekerjaan pondasi dihasilkan pondasi sloof dan pondasi telapak denganbatu

kosong. Karena altematif yang dihasilkan untuk setiap item pekerjaannya sama

maka data yang diperoleh adalali konsisten.

5.4 Biaya Siklus Hidup

Pada tahap pengembangan hanya diambil dua altematif dari setiap item

pekerjaan yang memiliki nilai/rangking tertinggi, yang nantinya akan

dikembangkan lebih lanjut dalam perhitungan biaya awal dan biayapemeliharaan.



94

Dari hasil perhitungan dan analisis, ternyata didapat biaya awal (IC) yang

paling murah untuk keselunihan pekerjaan atap adalah genteng pientong, yaitu

sebesar Rp 3.624.513,00 dengan penghematan IC terhadap pekerjaan atap terpakai

sebesar Rp 550.025,00 (Tabel 4.37). Sedangkan pada pekerjaan kuda-kuda/rangka

atap biaya awal yang termurah adalali gunungan batubata, yaitu sebesar

Rp727.694,49 dengan penghematan IC yang terjadi adalah sebesarRp 385.281,51

(tabel 4.37). Untuk pekerjaan plafond biaya awal tennurah adalah etemit kerang,

yaitu sebesar Rpl.061.234,70 dengan penghematan yang terjadi Rp 441.894,57

(Tabel 4.37). Kemudian pada pekerjaan lantai biaya awal tennurah adalah

plesteran batubata, yaitu sebesar Rp 397.274,40 dengan penghematan yang terjadi

Rp 1.126.654,08 (Tabel 4.37). Dan pada pekerjaan pondasi biaya awal tennurah

adalah pondasi sloof, yaitu sebesar Rp 7.147.865,97 dengan penghematan yang

terjadi Rp 2.364.256,17 (Tabel 4.37).

Biaya pemeliharaan untuk penutup atap dari balian genteng pientong

(altematif I) adalah biaya penggantian material yang rasak (retak/pecah) sebesar

Rp 223.634,40 sedangkan untuk asbes gelombang (altematif II) totalnya sebesar

Rp 232.553,62 (Tabel 4.36). Pada rangka atap altematif I (gunungan batu bata),

tidak memerlukan biaya pemeliharaan, sedangkan pada rangka atap altematif II

(kayu glugu) memerlukan biaya pemeliharaan benipa pengecatan dari Iiama

rayap, bubuk atau serangga kecil lainnya sebesar Rp 184.490,63 selama umur

konstruksi 20 tahun (Tabel 4.36).

Besarnya persentase kerusakan pada plafond didasarkan pada kekuatan

daya dukimg bahan. Pada asbes datar daya dukungnya lebih kuat dibandingkan
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dengan etemit kerang, sehingga untuk etemit kerang kemungkinan terjadinya

kemsakan akan lebih besar dibandingkan dengan asbes datar. Biaya pemeliharaan

pada plafond dari balian asbes datar (altematif 1) memerlukan biaya perbaikan

material yang nisak (pecah/retak) sebesar Rp 191.066,40 dan etemit kerang

sebesar Rp 204.580,20. Disamping itu memerlukan biaya pengecatan agar plafond

tersebut agar plafond selalu tampak bersih dari kotoran-kotoran (debu) dan jamur

sebesar Rp 1.076.755,50. Sehingga total biaya pemeliharaan untuk asbes datar

adalah Rp 1.267.821,90 dan untuk etemit kerang Rp 1.281.335,70 (Tabel 4.36).

Kemudian untiik biaya pemeliharaan pada lantai (plesteran batu bata)

diperlukan biaya perbaikan material yang rusak (pecah/retak) setiap 5 tahun sekali

sebesar Rp 8.895,50 sehingga total biaya pemeliharaan lantai (plesteran batu bata)

sebesar Rp 261.883,52 (Tabel 4.36). Sedangkan pada pekerjaan podasi tidak

memerlukan biaya pemeliharaan.

Pada pekerjaan pondasi untuk mengetahui tingkat keamanan perlu adanya

analisis kekuatan pondasi. Dalam Tugas Akhir ini untuk mengecek keamanan

pondasi, peneliti menggunakan SAP 90 dengan diperoleh dimensi balok sloof

untuk lebar 150 mm, tinggi 200 mm, tulangan sengkang dipergunakan 08 dan 012

untuk tulangan pokok. Setelah dilakukan perbandingan antara perhitungan SAP90

dan hitungan manual, kapasitas balok sloof berdasarkan hitungan cukup aman

yaitu sebesar 8,881 kNm lebih besar dari analisis SAP 90 sebesar 6,332 kNm.

Dengan demikian dimensi dan tulangan sloof berdasarkan hitungan dapat

diterapkan pada proyek. Hasil selengkapnya mengenai periiitungan SAP 90 dapat

dilihat pada lampiran XIX.
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Kemudian untuk lebih jelasnya mengenai persentase penghematan biaya

setiap item pkerjaan yang terjadi dapat dilihat pada Tabel 5.16 berikut ini.

Tabel 5.16 Persentase Penghematan Biayayang Terjadi

Alternatif

Terpilih

Biaya

Penghematan

Persentase

Penghematan

1. Penutup Atap :
Genteng Pientong Rp 550.025,00 28,05% <h

2. Kuda-kuda :

Gunungan Batu Bata Rp 385.281,51 34,62%

3. Plafond :

Etemit Kerang Rp 441.894,57 29,40%

4. Lantai :

Plesteran Batu Bata Rp 1.126.654,08 73,93%

5. Pondasi :

Sloof Rp 2.364.256,17 24,86%

Tabel 5.17 Perbandingan Biaya Desain Awal dengan Desain Perubahan

Item Pekerjaan
Biaya

Desain Awal

Biaya

Perubahan

1. Penutup Atap Rp 4.174.538,00 Rp 3.624.513,00

2. Kuda-kuda Rp 1.112.976,00 Rp 727.694,49

3. Plafond Rp 1.503.129,27 Rp 1.061.234,70

4. Lantai Rp 1.523.928,48 Rp 397.274,40

5. Pondasi Rp 9.512.122,14 Rp 7.147.865,97

Jumlah Rp 17.826.693,89 Rp 12.958.582,56

Persentase Penghematan = 31,18%

Jadi, penelitian tugas akhir dengan memakai studi Value Engineering pada

proyek perumahan Pulo Mas di Cirebon berhasil diterapkan karena adanya

penghematan yang terjadi pada setiap item pekerjaan. Namun untuk menghasilkan

penghematan yang maksimal harus menerapkan Value Engineering sejak tahap

konsep biaya dan desain awal.



BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

6.1 Kesimpulan

Pada uraian bab-bab sebelumnya telah dilakukan analisis dan pembahasan

mengenai aplikasi studi Value Engineering terhadap proyek perumahan Pulo Mas

tipe 36 di Cirebon, sehingga dapat diambil kesimpulan :

1. Alternatif yang direkomendasikan untuk setiap item pekerjaamiya adalah :

a. Pekerjaan atap menggunakan genteng pientong dengan penghematan

sebesar 28,05%.

b. Pekerjaan kuda-kuda menggunakan gunungan batu bata dengan

penghematan sebesar 34,62 %.

c. Pekerjaan plafond menggunakan etemit kerang dengan penghematan

sebesar 29,40 %.

d. Pekerjaan lantai menggunakan plesteran + batu bata dengan penghematan

sebesar 73,93 %.

e. Pekerjaan pondasi menggunakan pondasi sloof dengan penghematan

sebesar 24,86 %.

2. Penghematan total untuk seluruh item pekerjaan yang di Value Engineering

sebesar 31,18 %.

97
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7.2 Saran

Dari analisis yang telah dilakukan dapat diberikan beberapa saran yang

diharapkan berguna bagi penghematan biaya pembangunan proyek, antara lain

adalah perlunya diadakan penerapan studi Value Engineering pada tahapan awal

proyek (tahap perencanaan/desain) sehingga akan didapat penghematan biaya

awal yang optimal. Selain itu pada studi Value Engineering ini diperlukan suatu

tim yang benar-benar ahli dan menguasai metode Value Engmeering sehingga

hasil yang diperoleh dapat semaksimal mungkin. Disamping itu diperlukan juga

saling kerjasama dan penuh kreatifitas sehmgga akan mendapatkan ide-ide kreatif

dalam pengajuan alternati-alternatif yang bisa diterapkan pada suatu masalah.



99

DAFTAR PUSTAKA

1. Candra S. Robert H. Mitchel, 1986, THE APPLICATION OF VALUE

ENGINEERING AND ANALYSIS DESIGN AND CONSTRUCTION,

Jakarta.

2. Edward D. Heller, 1971, VALUE MANAGEMENT : VALUE

ENGINEERING AND COST REDUCTION, Addison Wesley Publising

Company Inc, Philipines.

3. Iman Soeharto, 1995, MANAJEMEN PROYEK DARI KONSEPTUAL

SAMPAI OPERASIONAL, Penerbit Erlangga, Jakarta.

4. Istimawan Dipohusodo, 1996, STRUKTUR BETON BERTULANG,

PT.Gramedia Pustaka Utama. Jakarta.

5. Kadariah, Lien Karlina, Cl.ve Gray. 1978, PENGANTAR EVALUASI

PROYEK. Lembaga Penerbit Fakultas Ekonomi UI, Jakarta.

6. Komarudin, Drs, MA, 1997, MENELUSURl PEMBANGUNAN

PERUMAHAN DAN PEMUK1MAN. Yayasan RE1 PT. RAKASINDO,

Jakarta.

7. Robert J. Kodoatie, 1995, ANALISIS EKONOMI TEKNIK, Andi Offset,

Yogyakarta.

8. Rochman Hadi, 1992, TEKNIK PENILAIAN DISAIN (VALUE

ENGINEERING). Yayasan Gema Aproteknika, Semarang.



100

9. Tadjuddin BMA, 1994, PENERAPAN REKAYASA NILAI PADA DISAIN

JEMBATAN KAMPUS TERPADU UII YOGYAKARTA, Tesis Program

Magister Manajemen dan Rekayasa Konstraksi, ITB, Bandung.

10. Yayasan Dana Nonnalisasi Indonesia, 1983, PERATURAN PEMBEBANAN

INDONESIA UNTUK GEDUNG 1983, DPMB Departemen Pekerjaan

Umum RJ, Bandung.

11. Yayasan LPMB, 1991, TATA CARA PENGHITUNGAN STRUKTUR

BETON UNTUK BANGUNAN GEDUNG, Standar SK SNI T-15-1991-03,

LPMB Dep. Pekerjaan Umum RI, Bandung.

12. Zimmerman, PE. Glen D. Hart, 1982, VALUE ENGINEERING PRACTICAL

APPROACH FOR OWNERS, DESIGNER, AND CONTRACTORS, Van

Nostrand Reinhold Company, NewYork.



T
A

B
E

L
R

A
N

G
K

IN
G

K
R

IT
E

R
IA

B
E

R
D

A
S

A
R

K
A

N
D

A
T

A
K

U
iS

O
N

E
R

N
O

.
K

R
IT

E
R

IA

R
E

S
P

O
N

D
E

N
K

E
:

1
6

1
7

\
0 1 g

1
2

3
4

5
8

7
3

9
1

0
1

1
1

2
1

3
1

4
i

1
5

i J
.

VO
\

20

1
B

ia
y

a
A

w
al

1
2

1
2

3
3

4
1

1
4

1
4

1
3

|
1

2 4 1 9 5 o y> p •..)

2 3 J~
S p ~
7

__
.„!

.. 5

/
;

O

2
W

a
k

tu
P

e
la

k
s
a
n

a
a
n

2
1

5
1

1
2

3
5

3
1

2
-?

,

2
|

4
]

-
')

3
D

ay
a

D
u

k
u

n
g

3
5

2
4

2
1

1
3

2
3

3
I

7

_
:_ 6 2

4
2

—
-j-

—
•

5
|

7

'.;

4
B

ia
ya

p
em

el
ih

ar
aa

n
9

8
8

9
9

9
7

8
9

8 2

9
-

5
K

e
m

u
d

a
h

a
n

P
e
la

k
s
a
n

a
a
n

4
6

3
3

5
6

2
2

4
4

|
5

6
|

/

X
L

!
i

1
1

b
O

;
>

"

1

6
T

ek
n

o
lo

g
i

6
9

7
7

6
4

5
7

6
6 9 7

f.
?

/
K

em
u

n
g

k
in

an
d

it
er

ap
k

an
5

3
4

5
4

5
6

4
5

f-
|

•'"'

8
S

a
ra

n
a

K
er

ja
7

7
9

6
7

7
o o

9
7

8
|

8
j

5
-

9
P

a
b

ri
k

a
s
i

8
4

O
b

8
8

9
6

8



TA
BE

L
PE

RH
IT

U
N

G
A

N
RA

N
G

K
IN

G
K

RI
TE

RI
A

BE
RD

A
SA

RK
A

N
K

U
^I

O
N

ER

K
R

IT
E

R
IA

R
E

S
P

O
N

D
E

N
K

E
:

>
!

iK
z-

'-i
'-A

,;

I
N

O
.

1
2

3
4

5
6

7
8

9
1

0
1

1
1

2
1

3
1

4 7 8

IS 9

16
|1

7
1

8 9

1
9

1
B

ia
ya

A
w

al

W
a
k

tu
P

e
la

k
s
a
n

a
a
n

9 8

8
9

8
7

7
6

9
9

6
9

6
9

8
8

6
1

5
6

!
I

2
9

5
9

9
8

7
5

7
9

8
8

7
6

6
6

7
9

8

6
i

7

14
9;

H
I

.
.
.
_

0
D

ay
a

D
u

k
u

n
g

7

2

8
6

8
9

9
7

8
7

7
9

D 3 e

6 3 9

o 1 {

9
/

4
1

4
2

4
B

ia
ya

p
em

el
ih

ar
aa

n
1

2
1

1
1

3
2

1
2

1
2

1
1

3
j

3
_

—
i
-
.
.

—

3
6

j
IX

1^
.

j
1

•••'

.

:
5

K
e
m

u
d

a
h

a
n

P
e
la

k
s
a
n

a
a
n

6
4

7
7

5
4

8
8

6
8

6
5

5
9 2

'7 4 2

9 6 4

.
-

!
6

T
ek

n
o

lo
g

i
4

1
3

4
6

5
3

4
4

4
3

5
o

,4

!
. 7

K
em

un
gk

in
an

di
te

ra
pk

an
5

7
6

5
6

5
4

6
5

5
5

7
8

4
4

7
o

I

1
1

0

5
4

\
7

V
il

8
S

a
ra

n
a

K
er

ja
3

3
1

4
3

3
2

1
3

1
3

4
5

2
5

9
P

a
b

ri
k

a
si

2
6

4
2

2
1

4
2

3
_

.

1
1

1
4

|
3

j
1

j
"'

47
j

A:
5

t
r

1
c:

np
'

1
"

A
T

O
T

A
L

.
M

lL
A

!
-



LAMPIRAN HI

DAFTAR ANALISA PEKERJAAN PROYEK

1 m2 pasang genteng beton
9,0000 bh genteng beton @ Rp 2.000,00 Rp 18.000,00
0,1000 org tukang batu @ Rp 11.000,00 Rp 1.100,00
0,0100 org kepala tukang batu @ Rp 12.000,00 Rp 120,00
0,2000 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 1.600,00
0,0100 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp

Rp
125,00

20.945,00

1 m2 pasanq qentenq plentonq
25,0000 bh genteng pientong @ Rp 450,00 Rp 11.250,00

0,1000 org tukang batu @ Rp 11.000,00 Rp 1.100,00
0,0100 org kepala tukang batu @ Rp 12.000,00 Rp 120,00
0,2000 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 1.600,00
0,0100 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp 125,00

Rp 14.195,00

1 m2 atap asbes qelombanq
0,3810 Ibr asbes gelombang @ Rp 42.000,00 Rp 16.002,00
2,0000 bh paku ulir @ Rp 250,00 Rp 500,00
0,0200 org tukang batu @ Rp 11.000,00 Rp 220,00
0,0020 org kepala tukang batu @ Rp 12.000,00 RP 24,00
0,0200 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 160,00
0,0010 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp

Rp
12,50

16.918,50

1 m1 bubungan qentenq beton
3,5000 bh bubungan beton @ Rp 2.500,00 Rp 8.750,00
0,2700 zak PC @ Rp 21.000,00 Rp 5.670,00

0,0320 m3 pasir @ Rp 35.000,00 Rp 1.120,00

0,2000 org tukang batu @ Rp 11.000,00 Rp 2.200,00
0,0200 org kepala tukang batu @ Rp 12.000,00 Rp 240,00
0,4000 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 3.200,00
0,0200 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp

Rp
250,00

21.430.00

1 m1 bubunqan qentenq plentonq
5,0000 bh bubungan genteng @ Rp 1.500,00 Rp 7.500,00
0,2700 zak PC @ Rp 21.000,00 Rp 5.670,00

0,0320 m3 pasir @ Rp 35.000,00 Rp 1.120,00

0,2000 org tukang batu @ Rp 11.000,00 Rp 2.200,00
0,0200 org kepala tukang batu @ Rp 12.000,00 Rp 240,00
0,4000 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 3.200,00
0,0200 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp

Rp
250,00

20.180,00



1 m1 bubungan asbes gelombang
1,0000 Ibr bubungan asbes @ Rp 15.000,00 Rp 15.000,00

1,0000 bh paku ulir @ Rp 250,00 Rp 250,00

0,0050 org tukang batu @ Rp 11.000,00 Rp 55,00

0,0015 org kepala tukang batu @ Rp 12.000,00 Rp 18,00

0,0100 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 80,00

0,0001 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp
Rp

1,25

15.404,25

1 m2 plafond qypsum

1,0000 m2 gypsum @ Rp 9.750,00 Rp 9.750,00

0,0200 kg paku gypsum @ Rp 9.765,00 Rp 195,30

0,8000 org tukang kayu @ Rp 12.500,00 Rp 10.000,00

0,0080 org kepala tukang kayu @ Rp 13.500,00 Rp 108,00

0,2800 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 2.240,00

0,0140 org mandor @ Rp 12.500,00 RP
Rp

175,00

22.468,30

1 m2 plafoncI asbes datar

1,0000 Ibr asbes datar @ Rp 5.750,00 Rp 5.750,00

0,0200 kg paku @ Rp 7.000,00 Rp 140,00

0,8000 org tukang kayu @ Rp 12.500,00 Rp 10.000,00

0,0080 org kepala tukang kayu @ Rp 13.500,00 Rp 108,00

0,2800 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 2.240,00

0,0140 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp
Rp

175,00

18.413,00

1 m2 plafond etemit keranq

1,0000 m3 eternit kerang @ Rp 3.200,00 Rp 3.200,00

0,0200 kg paku @ Rp 7.000,00 Rp 140,00

0,8000 org tukang kayu @ Rp 12.500,00 Rp 10.000,00

0,0080 org kepala tukang kayu @ Rp 13.500,00 Rp 108,00

0,2800 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 2.240,00

0,0140 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp
Rp

175,00

15.863,00

1 m2 pasanq keramik 30x30

1,0000 m2 keramik 30x30 @ Rp 23.000,00 Rp 23.000,00

0,1416 zak PC @ Rp 21.000,00 Rp 2.973,60

0.0095 m3 pasir @ Rp 35.000,00 Rp 332,50

0,0100 zak PC warna @ Rp 38.000,00 Rp 380,00

0,5000 org tukang batu @ Rp 11.000,00 Rp 5.500,00

0,0500 org kepala tukang batu @ Rp 12.000,00 Rp 600,00

1,0000 org pekerja @ Rp 8.000,00 Rp 8.000,00

0,0500 org mandor @ Rp 12.500,00 Rp
Rp

625,00

41.411,10



1 m3 pekeriaan beton cor

0,8200 m3

8,5000 zak

0,5400 m3

1,0000 org

0 1000 org

6 0000 org

0 3000 ora

kerikil split

PC

pasir

tukang bato

kepaia tukang batu

pekerja
mandor

<a> Rd 95,800,00 Rd 78.556,00

@ Ro 21 000 00 Rp 178 500 00

i® Ro 35 000 00 Ro 18 900.00

a Ro 11 000 00 Rp 11.000 00

,••5) Ro 12 000,00 Ro 1 200:00

ff?) Ro 8 000 00 Ro Apx n^p, nn

@ Ro 12 500 00 Ro 3 750 00

_!_±L.

100 kg besi beton untuk pekeriaan besi betoi
110,000 m3 besi beton

1,0000 kg

67500 org

2,2500 org

5,7500 ora

bendrat

tukang besi
kepala tukang besi
oekeria

<a> Rd 3,800,00 Ro 418.000,00

•fj) RP 6 500 00 Rp 6 500 00

to) Ro 10 500 00 Ro 70875,00

,?JN Ro
a * n^o pp. Rp 74 75Q go

•to) Ro 8 000 00 Rp 54 000,00

10 m2 pekeriaan bekisting

0,2000 m3 papan bekisting tct) Ro 450 000.00 Rp 90 000,00

2 5000 ka paku in) Ro p ^^r-. pn *-', r; •\ £>, PC"P C<C\

2,5000 org tukang kayu @ Rp 12.500.00 Rp 31 250 00

0,2500 org kepala tukang kayu ;?7) Ro 13 500 00 Ro 1 OT 0,A
O. U > •.,' \J'-s

2,0000 org tukang bongkar Ay Rp 8.000,00 Rp 16,000 00

1,0000 org pekerja @ Ro 8.000 00 Rp 8.000 00

0,0500 org mandor @ Rp 12.500:00 Rp

Rp

625,00

16d.500.0u

1 m3 pekerjaan batu kali
1,2000 m3 batu kali

3,1960 zak

0,051 U mo

0,5090 m3

1.2000 org

0.1200 org

3.6000 org

0,1800 ora

PC

kapur

pasir
tukang batu

kepala tukang batu

pekerja
mandor

1 m3 galian tanah

0.7500 org pekerja

0.0250 org mandor

1 m2 - Rp,

ca> Rd 45.000.00 Ro 54 000.00

(5) RP 21.000.00 RP 67 116 00

® Rp 70 000.00 Rp ^
570.00

(a) Rp 35 000 00 Rp 17 815.00

& Rd 11.000.00 Rp 13 200.00

&. Rp 12.000.00 Rp I 440,00

(5> Rp 8.000.00 Rp 28 800.00

\Cl> Re 12.500.00 Rp
p 250,00

Rp 188.191,00

(3) Rp 8.000.00 Rb 6.000.00

@ Rd 12 500,00 Rd 312.50

Rp 6 312,50



1 n'i3 timbunan tanan

0 5000 org pekerja

0,01 00 ora mandor

m3 peK.eiiaan batu kosono
1.2000 in3 batu kah

1 2000 org tukang batu

0,1200 org kepala tukang batu
3.6000 org pekerja

0.1800 org mandor

KP Rp -. u;

Rp - 162.50

Rp 45.000,00 Rp 54.000 00

<n) R n 11.000.00 Rp 13 200.00

(a) Rp 12.000.00 Rp 1 440.00

(0) Rp 8.000,00 RP 28.800.00

@ Rp 12.500.00 Rp 2.250.00

Rd 99 690.00

3) Rp 27.65000
m3_peKe£J8an^tQ^S-yALJAx.Q-T^3eiA
0.8?"50 m3

218,00 kg

0 5250 m3

1,0000 org

0,1000 org

6,0000 org

0,3000 oro

kerikil

PC

pasir

tukang batu

kepala tukang batu

pekerja

mandor

@ Rp

@ Rp

@ Rp
@ Rp
@ Rp

@ Rp

D/.O.UU

35.000 ,...;

11.000 00

12.000.00

8.000,00

12.500.00

Rp

Rp

Rp
Rp
Rp

Rp

Rp

R-P

24 193.75

114.450 00

18.37500

11.000.00

1 200,00

48.000.00

3.750.00

220.963.75



LAMPIRAN IV

BIAYA PEMELIHARAAN UNTUK PERBAIKAN MATERIAL

1 m2 perbaikan genteng beton
9,0000 bh genteng beton @ Rp 2.000,00
0,1000 org tukang batu @ Rp 11.000,00

1 m2 perbaikan genteng pientong
25,0000 bh genteng pientong @ Rp 450,00
0,1000 org tukang batu @ Rp 11.000,00

1 m2 perbaikan genteng asbes gelombang
0,3810 Ibr asbes gelombang @ Rp 42.000,00
2,0000 bh paku ulir @ Rp 250,00
0,0200 org tukang batu @ Rp 11.000,00

1 m2 perbaikan plafond gypsum
1,0000 Ibr gypsum @ Rp
0,0200 bh paku gypsum @ Rp
0,1500 kg cat @ Rp
0,8000 org tukang kayu @ Rp

1 m2 perbaikan plafond asbes datar
1,0000 Ibr asbes datar @ Rp
0,0200 bh paku @ Rp
0,1500 kg cat @ Rp
0,8000 org tukang kayu @ Rp

1 m2 perbaikan plafond etemit kerang
1,0000 Ibr etemit kerang @ Rp
0,0200 bh paku @ Rp
0,1500 kg cat @ Rp
0,8000 org tukang kayu @ Rp

1 m2 perbaikan lantai
50,0000 bh batu bata

0,0220 zak PC
0,0021 m3 pasir
0,0100 org tukang batu

10 m2 cat plafond
4,2500 kg cat
0,8000 kg plamur
1,0000 Ibr ampelas
3,0000 org tukang cat

Rp
Rp

Rp
Rp

Rp
Rp
Rp

Rp

9.750,00
9.765,00

13.000,00
12.500,00

5.750,00

7.000,00

13.000,00

12.500,00

3.200,00

7.000,00

13.000,00

12.500,00

165,00

21.000,00

35.000,00

11.000,00

10.500,00

4.500,00

2.250,00
10.000,00

Rp
Rp

18.000,00

1.100,00

Rp 19.100,00

Rp
Rp

11.250,00

1.100,00

Rp 12.350,00

Rp

Rp

.RE.

.Rp_

Rp

Rp
Rp

Rp

Rp
Rp
Rp
Rp

16.002,00

500,00

220,00

16.722,00

9.750,00

195,30

1.950,00
10.000,00

21.895,30

5.750,00

140,00

1.950,00

10.000,00

Rp 17.840,00

Rp
Rp

Rp
.Rp_

.Rp_

Rp
Rp
Rp

.Rp_

.Rp_

Rp

Rp
Rp

_Rp_

3.200,00

140,00
1.950,00

10.000,00
15.290,00

8.250,00
462,00

73,50

110,00

8.895,50

44.625,00

3.600,00

2.250,00
30.000,00

80.475,00.Rp_
1 m2 = Rp. 8.047,50



10 m2 cat kayu
0,1200 kg cat menie

0,0570 Itr minyak cat
0,8000 kg plamur
0,5000 Ibr ampelas
3,0000 org tukang cat

Rp 9.000,00 Rp 1.080,00

Rp 4.500,00 Rp 256,50

Rp 4.500,00 Rp 3.600,00

Rp 2.250,00 Rp 1.125,00

Rp 10.000,00
Rp

30.000,00

36.061,50

1 m2 = Rp 3.606,15



PERENCANAAN 8IAYA PONDASI

Pondasi Batu Kali

29.9900 mo batu ksii

45,7 700 m3 galian

11.5460 m3 timbunan

2.0400 m3 beton

27.2000 rn2 bekisting

3.0700 m3 pasir urug

161,16 kg besi D8
241.75 kg besi D12

© Rp

© Rp
© Rp

@ Rp
© Ftp

@ Rp
(a) Rp

16.225 00

23.400 00

5.741.25

5.741.25

RP

rap

Rp 441,320.00
Rp 70 838.00
Rp 925.259 65

Rp 1.387.947.19

~R~p §.m€\22~il

Pondasi SI DOT

- Umpak
17.0400 m3 batu kaii @ Ro 188.191.00 Rp 3.206.774,64

6.8040 m3 galian © Rd 6.312 50 Rp 42.950.25

1.7010 m3 timbunan © Rp 4.612.50 Rp 7.345.86

0,7560 m3 lantai kerja © Rp 220.968.00 Rp 167.051,81

5,0400 m2 bekisting © Rp 16.225,00 Rp 81.774;Q0

Rd 3.506.396,56

- Sioof

4.0800 m3 galian @ Rp 6.312.50 Rp 25.755,00

1.0200 m3 timbunan @ Rp 4.612.50 Rp 4.704,75

2,0400 m3 beton @ Rp 339.906,00 Rp 693.408,24

27,2000 tn2 bekisting @ Rp 16.225.00 Rp 441,320,00

0.7380 m3 beton lantai kerja @ Rp 220.968,00 Rp 163.074.38

161,16 kg best D8 @ Rp 5.741,25 925.259,85

241,75 kg besi D12 @ Rp 5.741,25

Total Biaya Pekerjaan Pondasi Sloof -

Rp 1 387.947,19

Rp 3.641.469,41

= Rp 7.147.865,97

Pondasi Telapak + Batu Kosong
11.789 m.3 galian © Rp 6.312,50 Rp 74.418.06

2,947 m3 timbunan @ Rp 4.612,50 Rp 13.593,04

7.720 m3 beton @ Rp 339.S06.00 Rp 2.624.074,32

102,000 m2 bekisting @ Rp 16,225,00 Rp 1.654.950.00

11,025 m3 batu kali @ Rp 99,690,00 Rp 1.099.082,25

1.525 m3 beton lantai kerja @ Rp 220,968,00 Rp 336.976.20

103,510 kg besi D8 @ Rp 5.741,25 Rp 594.276,79

230.030 kg besi D10 © Rp 5.741,25 Rp 1.320.659.74

Rp 7.718.030,40



LAMPIRAN V-a

DAFTAR HARGA UPAH DAN BAHAN

I. DAFTAR HARGA UPAH

NO URAIAN SATUAN HARGA

1 tukang kayu org Rp 12.500,00

2 kepala tukang kayu org Rp 13.500,00

3 tukang batu org Rp 11.000,00

4 kepala tukang batu org Rp 12.000,00

5 tukang besi org Rp 10.500,00

6 kepala tukang besi org Rp 11.000,00

7 tukang cat org Rp 10.000,00

8 kepala tukang cat org Rp 10.500,00

9 tukang bongkar org Rp 8.000,00

10 pekerja org Rp 8.000,00

11 mandor org Rp 12.500,00

II. DAFTAR HARGA MATERIAL

NO URAIAN SATUAN HARGA

1 genteng beton bh Rp 2.000,00

2 genteng pientong bh Rp 450,00

3 asbes gelombang Ibr Rp 42.000,00

4 bubungan beton bh Rp 2.500,00

5 bubungan genteng pientong bh Rp 1.500,00

6 bubungan asbes bh Rp 15.000,00

7 gypsum Ibr Rp 9.750,00

8 asbes datar Ibr Rp 5.750,00

9 eternit kerang m2 . Rp 3.200,00

10 paku ulir bh Rp 250,00

11 paku gypsum kg Rp 9.765,00

12 paku eternit kg Rp 7.000,00

13 cat tembok kg Rp 10.500,00

14 cat menie kg Rp 9.000,00

15 cat minyak kg Rp 4.500,00

16 plamur kg Rp 4.500,00

17 ampelas Ibr Rp 2.250,00
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PERHITUNGAN RASIO PEKERJAAN

I. Genteng beton dengan genteng pientong

Diketahui total biaya pekerjaan :

- genteng beton (desain asli) = Rp. 1.961.201,00

- genteng pientong (alternatif) = Rp. 1.411.176,00

Biaya asli Rp. 1.961.201,00
Rasio

LAMPIRAN VI

Biaya alternatif Rp. 1.411.176,00

= 1,39 —> 1<1,39<2 (ada penghematan)

2. Genteng beton dengan asbes gelombang

Diketahui total biaya pekerjaan :

- genteng beton (desain asli) = Rp. 1.961.201,00

- asbes gelombang (alternatif) = Rp. 1.556.539,43

Biayaasli Rp. 1.961.201,00
Rasio

Biayaalternatif Rp. 1.556.539,43

= 1,26 —-> 1<1,26<2 (ada penghematan)

3. Rangka kayu meranti dengan kayu glugu

Diketahui total biaya pekerjaan :

- kayu meranti (desain asli) = Rp. 1.266.528,96

- kayu glugu (alternatif) = Rp. 1.020.790,20

Biayaasli Rp. 1.266.528,96
Rasio = •

Biaya alternatif Rp. 1.020.790,20

= 1 24 —> 1< 1,24 < 2 (ada penghematan)



4. Rangka kayu meranti dengan gunungan bata

Diketahui total biaya pekerjaan :

- kayu meranti (desain asli) = Rp. 1.266.528,96

- gunungan bata (alternatif) = Rp. 727.694,49

Biaya asli Rp. 1.266.528,96
Rasio

Biaya altematif Rp. 727.694,49

= i J4 —> l < 1,74 < 2 (ada penghematan)

5. Plafond gypsum dengan asbes datar

Diketahui total biaya pekerjaan :

- gypsum (desain asli) = Rp. 1.503.129,27

- asbes datar(alternatif) = Rp. 1.231.829,70

Biaya asli Rp. 1.503.129,27
Rasio

Biayaalternatif Rp. 1.231.829,70

= 1,22 —> 1 < 1,22 <2 (ada penghematan)

6. Plafond gypsum dengan eternit kerang

Diketahui total biaya pekerjaan :

- gypsum (desain asli) = Rp. 1.503.129-,27

- eternit kerang (alternatif) = Rp. 1.061.234,70

Biaya asli Rp. 1.503.129,27
Rasio

Biayaalternatif Rp. 1.061.234,70

= 1,42 —> 1 < 1,42 < 2 (ada penghematan)



7. Lantai Keramik 30/30 dengan tegel abu-abu 20/20

Diketahui total biaya pekerjaan :

- keramik 30/30 (desain asli) = Rp. 1.523.928,48

- tegel abu-abu 20/20 (alternatif) = Rp. 922.668,00

Biaya asli Rp. 1.523.928,48
Rasio =

Biaya alternatif Rp. 922.668,00

= 1,65 —> 1<1,65<2 (ada penghematan)

8. Lantai Keramik 30/30 dengan plesteran batu bata

Diketahui total biaya pekerjaan :

- keramik 30/30 (desain asli) = Rp. 1.523.928,48

- plesteran batu bata (alternatif) = Rp. 397.274,40

Biaya asli Rp. 1.523.928,48
Rasio = =

Biaya alternatif Rp. 397.274,40

= 3,84 —> 3,84 > 2 (jelas ada penghematan)

9. Pondasi batukali dengan pondasi sloof

Diketahui total biaya pekerjaan :

- pondasi batu kali (desain asli) = Rp. 9.512.122,14

- pondasi sloof (alternatif) = Rp. 7.147.865,97

Biaya asli Rp. 9.512.122,14
Rasio =

Biaya alternatif Rp. 7.147.865,97

= 1,33 —> 1<1,33<2 (ada penghematan)



10. Pondasi batukali dengan pondasi telapak + batu kosong

Diketahui total biaya pekerjaan :

- pondasi batu kali (desainasli) = Rp. 9.512.122,14

- telapak + batu kosong (altematif) = Rp. 7.718.030,40

Biaya asli Rp. 9.512.122,14
Rasio

Biaya alternatif Rp. 7.718.030,40

= 1,23 —> 1<1,23<2 (ada penghematan)
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LAMPIRAN XVII

KUISIONER PENELITIAN TUGAS AKHIR

Petunjuk I'muni : . .
Kami mahasiswa pcserta Timas Akhir Jurusan Teknik Sipil UI Vogyakarta. mengharapkan part.sipasi
para pengembang perumahan. kontraktor. Dosen Ull untuk mengis. kuisioner modern, kepentmgan
penelitian kami. mengenai Value Engineering pada proyek perumahan dengan type-.n>
Pada provek perumahan teisebul kami menmiau lima Hem pekeriaan. antara lain
1. Pekerjaan PeuuUip Alar', dengan desam awal adalah (.'tenting Beton
2 Pckei'iaan Kangka Map. deagaa ,!,-aa, ,.«,! .dalah kayu \ieiant.

Pekerjaan Platond. dengan desain a^a! adalah v'i>p>um
.: (Vkei'inun ! aniai. den-ain de>..:n a^.'.l ada!.,I, Oaiaaak a(U.">!: cm

P.-keijaan Pondasi. deiuian desain au.,1 adalah Pasangan i'.atu Kali
Kanumoimitii para Pai-|i.sfpar. unluk mcmhandmgkaii domain imh! pr-.>ck teisebul dengan altemaiii
vang ada ditinjau dengan kriteria vang dibenkan nada \:alue Engineering

Definisi kriteria vane diberikan
1 Daya Dukun«. adalah kemampuan bahandnatria! untuk menahan beban pada struktiu
2. Biaya Awal.'adalah biaya yang dikeluarkan atau digunakan untuk pelaksanaan provek ditinjau dan

se«i pemihematan. ( .
?. Waktu Pelaksanaan, adalali intensitas waktu pelaksanaan pekerjaan di lapangan sema^n eepat

pelaksanaan di lanaiman maka proyek akan cepat terselesaikan
4 Kemudahan Pelaksanaan. adalah tingkat kemudahan dan kesulitan pelaksanaan pekerjaan di

lapangan. semakin mudah pelaksanaan pekerjaan di lapangan hasil pekerjaaan tersebut akan
semakin baik.

5. Teknologi. adalah berupa penggunaan teknologi biasa atau baru sesuai dengan tingkat penguasaaii
teknoloai pada pelaksanaan pekerjaan di lapangan.

6 Pabrikasi. adalah penilaian untuk meninjau suatu bahan/matnal dan segi mutu. kualitas dan
keajidalannya sesuai dengan persyaiatan teknis untuk masing-rnasuig bahan atau matnal >ang
dipernunakan.

7. Kemungkinan Diterapkan. adalah bisa atau tidaknya suatu bahan/matnal diterapkan pada suatu

8. Biaya Pemeliharaan. adalah biaya yang diperunU.kkan bagi pemeliharaan dan perawatan dalam
jansika waktu tertentu setelah struktur selesai dibangun atau telah dioperasionalkan.

9 Sarana Kerja. adalah banyaknya penggunaan sarana kerja dalam pekerjaan atau pemasangan suatu
bahan/matrial pada struktur.

Petunjuk Khiisus Pentjisian : .
1 Pada tabel 1 benlah urulaivranukinii dan kriteria yang terpeuting hingga tidak pentmg pada

pelaksanaaan suatu proyek. Dengan memben angka 1s.d. <> pada kotak rangking di sebelah kanan
kntena yanu ada.

2 Pada tabel II benlah tanda positif (+) atau negatif (-) dengan membandingkan antara desain awal
proyek dan altematif vang ada ditinjau dengan kntena yang diberikan pada Value Engineering.

TABEE I n
i

NO. KRITERIA PENDUKUNG URUTAN/RANCiKING

; 1. jBiaya Awal Proyek j_
i 2. AVaktu Pelaksanaan^ _ ^ •?__
I 3. JDaya Dukung Bahan • %__
i 4. JBiaya Pemeliharaan : O
! 5. iKemudahan Pelaksanaan •__ o

! 6. 'Teknologi Pelaksanaan f_
Kemungkinan Diterapkan • fji. I

8. Sarana Kerja Proyek

9. jPabrikasi I £>_
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RfcKAE-iTULASi ANALiSiS UNTUNG RUGI PEK. PENUTUP ATAP
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REKAPITULASI ANALISIS UNTUNG RUGI PEK RANGKA ATAP

KRITERIA
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BAMBU
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REKAPiTULASI ANALlSIS UNTUNG RUGI PEK. PLAFOND

KRITERIA
ASBES

DATAR

ETERNIT

KERANG

ANYAMAN

BAIViBU
TRIPLEKS

Biaya Awai

Proyek

_„L! '• /' t^

"' \- ° • " 14

Waktu

Pelaksanaan

+ 19 1 ; 1 6 ••'

n i o 4 •• ••

Daya

Dukung

4 1 9 a f. 15
_ _ _7 . _ j

- i 14 14 4 j
-

Kemudahan

Pelaksanaan

t 20 15 15 15

5- 0 'o 5 5

Kemungkinan

Diterapkan

+ 20 18 13
•-> ^_;

i 1

C-.
••

L!
o -

4

Teknologi
+ 20 15 n 17 16 13

o 5 3 4

Sarana

Kerja

+ 18 15 13 18 15

-
2 5 / 4

Pabrikasi
+ 20 20 6 5 9

0 0 14 15 11

Biaya

Pemeliharaan

+ 20 16 c 3 3

- 0 4 15 17 12
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