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Tojadinya krisis ckonomil yany perkepanjangan di Indonesia menvebabkan

ruta perkembangan jasa Lonstruksi mengalami kemunduran. Sedangkan permintaan
masvarakat pada sektor fisik berupa penyediaan sarana perumahan terus meningkat.
Pial ini merapakan tantangan bagi para pengembang agar dapat memenuhi kebutihan
snasvorakal akan perumahan tersebut. Oleh sehab ity diperiukan suat metode nntuk
meningkatkan  efisienst  dan penghematan, agar harga jual lebih murah tanpa
mengurangt mutn dan knalitas. Salah satunva adalah dengan menggunakan metode
Value ff/:g';jv}eering VL),

Dalam Tugas Akhir ini, penelit mengambil obyek penebtian pada proyek
perumaban Pulo Mas ¢ Cirehon Hal ini dikarenakan dalam pengamatan di lapangan
ternyata masih ada beberapa item pekerjaan yang menghabiskan biaya cukup besar,
antara lain adalah pekerjaan penutup atap, rangka atap/kuda-kuda, plafond, lantai dan
pondasi. Desain awal penutup atap adalah genteng beton, rangka atap digunakan kayu
meranti, plafond menggunakan gypsum, lantai keramik dan pondasi menggunakan
batu kali. Dalam pembangunan proyek perumaban tersehnt membntuhkan dana yang
cukup besar sehingga untuk memperoleh penghematan dana pembangunan maka
digunakan metode Value Engineering (VE).

Analisic  dilakukan dengan pengumpulan data oroyek. pengajuan ide-ide
alternatif yakni dengan mengajukan lima alternatif unfuk masing-masing item yang
dianalicis  Alternatif-alternant’ tersebut dianalisis dengan menggunakan penilaian
untung rugi, tingkat kelayakan dan analisis matriks. Kemudian dilanjutkan dengan
tahap perhitungan biavanya baik biaya awal, biaya pemeliharaan maupun siklus
hidupnyva.

Dari hasil analisis yang dilakukan peneliti ternyata diperoleh untuk pekerjaan
penutup atap adalah genteng plentonp dengan penghematan mencapat 28,05% dan
desain awal, untuk pekerjaan rangka atap menggunakan gunungan batu bata dengan
penghematan  34,62% dari desain awal. pekerjaan plafond menggunakan eternit
kerany dengan penghematan 29.40%, pada pekerjaan lantai mengennakan plesteran
batu bata dengan biaya penghematan 73.93% dan pada pekerjaan pondasi
menegunakan  pondast sioof dengan penghematan menc: pai 24.86%. Seingga
NENUhiE TAtAN tatal <elumh dtem pekeriaan seselah dijakukan Yalue Engineenng

YA e U,
menvanut 31 8%



BAB I

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Tidak stabilnya nilai tukar mata uang Rupiah terhadap Dollar AS,
menvebabkan terjadinva krisis ekonomi yang berkepanjangan di Indonesia
beberapa tahun ini. Salah satunya diakibatkan oleh situasi politik dalam negen
vang tidak menentu dan tidak adanya jaminan keamanan dari pihak pemerintah
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 sebanvak 31,9 juta unit atau 2.9 juta unit pertahun. Sedangkan perhitungan
yang dilakukan oleh Kantor Meiteri 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
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sebagai motivator saja. Hal im merupakan tantangan bagi para pengembang
(developer) agar dapat memenuhi kebutuhan masyarakat akan perumahan
tersebut.

Pelaksanaan provek perumahan Pulo Mas di Cirebon membutuhkan dana
yang cukup besar sedangkan dana yang tersedia sangat terbatas, Dalam mengelola
dana vang terbatas tersebut diperfukan suatu usaha untuk meningkatkan efisiensi
dan penghematan. Salah satu alternatifnya adalah dengan menggunakan metode
Value Fngineering, yang diharapkan dapat memberikan penghematan biaya dalam
pelaksanaan proyek perumahan Pulo Mas di Cirebon tanpa mengurangi mutu dan

kualitas dart bangunan tersebut.

1.2 Rumusan Masalah

Dalam proyek perumahan Pulo Mas di Cirebon masalah vang terjadi
adalah keterbatasan dana vang tersedia untuk pelaksanaan pembangunannya
sehingga diperlukan suatu metode efisiensi dan penghematan. Pada tugas akhir 1ni
permasalahan yang dibahas adalah bagaimana peranan Value Ingineering dalam
mengurangi biaya proyek serta aplikasi metode Value fngineering 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 dimungkinkan dapat memberikan penghematan

terhadap biaya pembangunan perumahan Pulo Mas di Cirebon serta menunjang
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fungsi yang diperlukan tanpa mengurangi mutu dan kualitas bangunan dengan
cara mengaplikasikan metode Value [gincering.
1.4 Batasan Masalah Penelitian

Dalam tugas akhir ini, batasan masalah penelitian meliputi pembahasan-
pembahasan pada hal sebagai berikut :
1. Analisis hanya dilakukan pada lima komponen rumah yaitu pada pekerjaan

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

2. Penelitian ini 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 l:ngineering terhadap desain yang sudah ada.
1.5 Manfaat Penelitian
Manfaat yang diharapkan dari penulisan int adalah untuk memahami
kegunaan penerapan Value lngineering pada suatu provek dalam mengurangi
biaya yang tidak diperlukan tanpa mengurangi kualias dan mutu bangunan
tersebut sehingga nantinya 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 Standari-five phase job plan, dengan alasan bahwa rencana

kerja ini cukup sederhana dan umum dipakai secara luas, vaitu :



a. Tahap Informasi (Information Phuase)

Yada tahap it akan dikumpulkan data atau informasi tentang provek perumahan
tersebut sehanvak mumekm vane akan dipertukan untuk aphikasi Palue
Fugmeerme. Informast tentune proveh vang dikumpulkan tersebut diantaranya

adalah

latar belakang provek

2 hondist fapanean donaorafi hondice b ok gnean proyvek ).
T clemen-elenten dicain ik | ul

30 clemen-elemen disam thomnonen kontrakstn

4. informas brova nroveb croncan anooaran b

S disann provek ipambar dan perhiunoannias

AN | P . e . N . N 1
y l}_l&i(ﬁii\-tn\l}}l:«\ Al e e

1 . . a t . 1 . 1
7 batasan-batasan vane dieniuian uniok provek,

1 Menoumpulkan semia fakta dan inforimasi secara lengkap
Dyatany bhal o ki horeos meba kol <orves bn»cw_mg p;\d;« Tokasi pm;x}k da
mengadakan wawancwrn bak denoan pemibih maupun pelaksana proyek.
sathan informasy ontany pree okl weesebud,
Y Membuat diagram FAST (Function Analvsis Svstem Techmque)
Setetah semoa kg don imtformaa h}rkmnpul crsanbab <ecara teratur Jdan
sistematis. Kemudian tentukan funca-funest dan tentukan fungst dasarnya
denoen menvognakan dooram FASTD vane euate diagram vang

mengoambarkan  secarn reraroanisic funesi-funest suatu provek  dan

Bubhuneannyva antarg vane sato denoan vane oy
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b.

-

Membuat buku kerja lembar kerja.

senai informasi provek maupun diagram FAST dibuat dalam

{
o

Semua men
fembar kerga
Tahap Kreatif (Creative Phuse)
Rertujuan untuk memotnast orang untub, berfikir dan membangkithan seuala

Alternatif untuk memenuhi fungsi utama Kreatifitas seseorang atau tim sangat

herperan dalam mendapatkan AHernatifoalernatif vane dibutuhkan,

Tahap Penilaian/Analisis (Judgement Phuse)

0 e i . I3 : . . e e ‘. - . . S - v '
Pupuannyi untuk menge Aluast comua atiernatit dart tahap sebelumnya {1ahap

Lreatils Uvaluasi ditaksanakan untuk menentukan pilihan terbaik vang
Mo A potens Rewrr ditam penehematan Metode  pentlatan vang

. , . . .
Jionnakan dadam tugas ahhir ol ada trog varly

P . Lo .
P Anapsis untung ragt

Analisis tingkat kelavakan
T Anpabisis mairiks
Tahup Pengembangan (Deveiopment Phuse)
Pacda tabap im diambi du Alternait vang terbaik hasit dan fahan pentiaan

Kemudian akan dikembanckan mengenai perhitungan biayanva, vaitu biava

awal Piava sikbos hidm\\ e B )l\c_‘-m,)l'n_wn;n;m vane terjad

Tahan Rekomendasi/Presentasi (Recommendation Pliase)

Pada tahap innouselen vang telah dibuat melalul tahap pengembangan
coternsnva dipresentasikar pada pihak-pihak  vang herkepentingan,  seperti

awoner konsultao dan Lomirakio:
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Pada kasus int, karena titk berat pada tugas akhir untuk menempuh jenjang
arjana maka presentasi ini dilakukan pada sidang tugas akhir dihadapan para
dosen pgmhimhinq dan dosen pcnguji herupa suatn Gudt secnra keselyrahan

lenghkap dengan dasar teorinyva,



BAB I

TINJAUAN PUSTAKA

Optimasi Biaya Proyek dengan Value Engineering

Sebelumnva ada beberapa penchitian optimast brava suatu provek dengan
metoda |} wlue Pngineering vang dapat dijadikan sebagar bahan acuan dalam
penvusunan Tugas AKhirmt Penelitian-penelitian tersebut antara lain adalab
1. Optimasi Biaya pada Pondasi Gedung

Dalam penclitian tugas akhir vang dilakukan oleh Benny Prastowo dan
Arif Harianto Kancono (1997). dengan topik Analisis Nilui pada Pondast gedung
Rebiorar Tonversitas Mdwmumadivalde o Yoguakaria penelitt - mencaba

gedung vang

— =
v} =

menerapkan metode Falie ngimecring pada pekerjaan pondast
desain awalnva menggunakan pondas: Tiang Java Daido. Kemudian setelah
dilakukan analisis diperoleh dua alternatif. vaitu pondasi Tiang Hume (alternauf b
dan pondasi Tiang Franki talternaut 1h

Dari hasil analisis didapatkan bahwa kedua alternatil’ tersebut lebih

ckonomis dibandigkan denean desain awal. Untuk alternatil 1 (pondast Ting
Hume) penghematan vang terjadi mencapai 322 %% dan alternatit 1l (pondasi
Tiang Franki) mencapar 183 %o, dibandmekan dengan pondast awal (pondasi

Tiang Java Daido). Untuk lebih jelasnya lihat pada tabel berikut ini:

~J



Tabel 2.1 Perbandingan Biava Pondast Gedung

lHarga (Rp)  Penghematan (Rp)

Pondasi Tiang Java Daido tasn 13777500 - -

Pondast Trang [Hume alternatut 1 009 340,085 142037665
Pondasi 'l'mwnrg Franki (alternatif 11 360613275 80764 473

2. Optimasi biava pada Pondasi Jembatan

Wavan Setiawan dan Fho Siswinardt (1999). mengambil topik tentang
Konsep deosr Peneranan Nilar podo Proved Jembaran Norakarta 1imand penelit
hanva mencrapkan alue Fogscorme pada pondast jembatannya saja. Dalam
provek jembatan mr pondast vuang digunakan sebagae desam awalnve adalah
pondast tiang bor.

Kemudian setelah penclii mencraphan metode Tadue Pagmeermy pada
pekerjaan pondasi jembatan tersebut. didapatkan bahwa pondast tang pancang
beton lebih hemat 9.3 % dibandingkan dengan pondast tiang bor sebagai desain
awalnva Untek Tebrh jetasnva bhat pada wbet bertkat i
Tabel 2.2 Perbandinegan Biava Pondast Jembatan

Harga R Penghematan vk

Pondast Trang Bor casin
Pondast Tang Pancang Beton tusuian) 457 200,000 6 800 00
3. Optimasi Biaya pada Atap Gedung
lwan Acus Diansjah don Hendn (19970 membahas tentang ol

Rokenvasa Nidod pada Skt oo Pombanorsicnt faboratorim Fakidtas Fekmk
- K &

Incdustrr 1 niversitas Islani Dicionosig Yooveakarta Penelitt meneraphan metode
Dt



Falue Fagineermg hanva pada atap gedungnya saja. Selanjutnya diperofeh dua
alternatif, vaitu alternauf | kuda-kuda baja profil WE dan alternatit 11 kuda-kuda
baja sthu ganda

Dari hasil analisis didapatkan bahwa kedua aliernauf” teesebut lebih
chonomis dibandinekan dengan desam awal, Penghematan vang terjadt mencapat
44 9 untuk alternatif T chuda-kuda baja profil W) dan alternant 11 (kuda-kuda
baja siku vandai sebesar 39 00 Untok lebihy jelasiyac dihat pada tabel bertkut im

Tabel 2.3 Perbandingan Branva Atap

Hlarga ¢Rpy Penghematan (Rp)
Kuda-kuda rangka vang ad 164,092 87010 -
Kuda-kuda baga protil Wi D0 ORS 44798 73004422002

huda-kuda baja sthu pand FOU.075 8835 64016 U84.60



BAB HI

LANDASAN TEORI

3.1 Pengertian dan Dasar Pemikiran Value Engineering

Pengertian Value  Fngineering  secara umum  adalah  suatu  teknik
manajemen yang menggunakan pendekatan sistematis, kreatif dan usaha vang
terorganisit vang diarahkan untuk menganalisa tungsi dari suatu sistem dengan
tujuan untuk mencapai fungsi vang diperlukan dengan biava vang serendah-
rendahnva. akan tetapt masth sesuat dengan batasan fungsional dan teknik vang
berlaku sehingga hasilnva tetap menjamin keandalan suatu provek atau produk
tersebut.

Dasar pemikiran yang mendasari perlunva Falue [ngineering adalah
bahwa disctiap kegiatan konstrukst selalu terdapat biaya-biava yang tidak
dipertukan. Biaya tersebut tidak terlihat atau disadari oleh pemilik. perencana
maupun pelaksana kegiatan tersebut. Beberapa hal vang menyebabkan terjadinya
biava-biava tersebut adalah :

1. Terbatasnya waktu yang disediakan untuk proses perencanaan.

2. Kurangnva informasi dalam perencanaan.
3. Kurangnya kreatifitas dalam mengembangkan ide-ide baru.

4. Kurang tepatnva konsepsi.

10
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5. Keadaan sementara yang menjadi permanen.

6. Kebijaksanaan-kebijaksanaan dari para pelaku birokrasi dan headaan politik.
Melrhat permasalahan tersebut maka metode Polve Foomeering sangat

diperlukan dalam setiap kegiatan provek konstrukst. hal ini disebabkan oleh :

I Biaya kontruksi vange menimgkat.

2. Kurangnva sumber dana dalam pembangunan,

(V3]

Suku bunga vang tingo
4 Inflanst yang meningkat setiap tahun.
5. Kemajuan teknologt vane semakin pesat

6. Terjadinva persaingan ketat hampir di semua bidang kegiatan.

3.2 Tujuan Value Engineering

Tujuan dari Falue Fogineering adalah untuk memperoleh suatu produk
atau bangunan vang seimbang antara fungsi-tungst vang dimiliki dengan biava
vang dikeluarkan dengan menghilangkan biaya-braya vang tidak perlu, tanpa
harus mengorbankan mutu, keandalan. perfermance dart suatu produk atau

bangunan tersebut (Tadjuddin BMA_1967).

3.3 Beberapa Istilah dalam Veolue Engineering
3.3.1 Nilai (Value)

Nilai adalah suatu ukuran kepuasan konsumen/orang terhadap sesuatu
barang vang menunjukkan Kegunaan, k‘ua!itas., keandalan, brava dan harga dan

barang tersebut.



o

N

Dalam study Palwe Fagmeering ada empat jenis nilan vaitu
Niltar cuna ({se Talue). vaitu nilar vang menunjukkan seberapa besar
kegunaan suatu produk/provek akibat sudah terpenuhimva suatu fungsi. vang
umumnya dipengaruhi oleh kuahitas dan sitat produk/provek tersebut.
Nilat kebanggaan (Zsicem ulue), adalah nilar vang menunjukkan seberapa
besar Kemampuan produksprovek untuk menimbulkan keinginan konsumen
untuk  memihkinva  atau dengan kata lain rasa kebanggan memiliki
produksprovek tersebut,
Nilar tukar (/xchange Value), vaitu nilai vang menunjukkan seberapa besar
Kefnginan  Konsumen untuk berkorban/mengeluarkan biava atau menukar
dengan sesuatu untuk dapat memiliki produk tersebut,
Nilai biava (Cost Falue). vaitu nilai vang menunjukkan seberapa besar biava
total vang diperlukan untuk menghasilkan suatu produk dan memenuhi semua
fungst vang diinginkan.

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

Cost (biava), vang dirumuskan sebagai berikut (E.D. Heller, 1971) :

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

Ratio 1-2, kemungkinan akan terjadi penghematan jika dilakukan }'7-.

Ratio < 1, tidak mungkin terjadi penghematan, karena biava vang dikeluarkan

ttdak memenuhi fungsi yvang diharapkan.



3.3.2 [3wava (Cost)

Biava adalah sejumlah uwang, waktu dan tenaga dan lain-lain vang
dipertukan untuk memperoleh suatu tasihitas produk baik berupa barang ataupun
jasa vang dinginkan.

3.3.3 Harga (Worth)
Harga adalah jumlah vang, waktu dan lain-lain vang dibutuhkan untuk

memperoleh suatu fasilitas dan memenuhi suatu fungsi.

3.4 Waktu Penerapan Value Engineering

Secara teoritis penerapan Falue ngineering dapat diterapkan setiap waktu
selama berlangsungnya provek tersebut (Chandra S.1986), dan awal hingga
selesainva provek, bahkan dapat pula diterapkan pada saal penggantian. Namun
dalam setiap memulat pekerjaan I'a/ue l-ngincering harus dilihat saat yang paling
tepat vang berpotensi mempunvai hasil vang maksimal, gambaran tentang

penghematan sclama berlangsungnva proyek dapat dilihat pada gambar berikut :

A
Biaya POTENSI PENGHEMATAN OLEH VALUE ENGINEERING
SELAMA SIKLUS HIDUP PROYEK

Potensi
Penghematan

Perubahén %
Biava TITIK IMPAS
H B : H —
Konsep Fengajuan  Desain 1gnge, Masa Konstruksi Tahapan
Desain Final Proyek

Gambar 3.1 Potensi Penghematan oleh alue I'ngineering
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item bekerja. Kata Kerja disimi adalah Kata kerja aktif, dan kata benda disini adalah
benda vang dapat diakur

Cara laimn mengenai pendekatan fungsional membantu pemikiran vang
chilt defam tentang provel adaiah menghiasihasihan funest datam dua jenis,
vaitu
1o tungsi dasar (primiery. adalah suatu tungsi vang merupakan tujuan utama dan

tarus dipenuhs,

20 fungst penunjanyg sehundery. adatah suatuw fungsi penunjang dart fungsi
Keuntungan dari pendekatan analisa tungst adalah membantu dalam
mempertemukan de-ide vang lebih baik dalam mengatasi Keragu-ragcuan.
membantu datam pemikiran vang febih mendadany
e e iy e v Sotegad Vivisn o [ ) T I D DA
Cara vang dianegap paling efektt datam analisa Palwe fugineering adalah
A = S | = R &

CEASTT (Lunctionad dnalvsis Sustem [ocliguesy, Teknik o analisa

1

U
PUN N

diperkenatkan pada tahun 1965 oleh Char v Bythewav scorang a

: U qey S ATTLT ™ 3L Loy e A e T Coai Tl (T v i v gen e e P
Fgineerine pada “ONTT 007 de Salt Lake Gy Amerika Serikat (Zimmerman &

(v

\ vap e e ]
Ly

Py 00N T adadah saatu metode untuk mmenzanaists, miengorganisir dan

! 4 !
Vidil 2 4
mencatat fungsi-funesi dari suatu proses vang ramit dari suatu o agar dapat

nan proses dar it tersebuat dalam

menjelashan, moencranehan dan memvedert

bagian-bagian yvang dapat teridentfihast Contoly dragram /U877 dapat ditihat



Bagaimana? -

Fungsi
Order Tinggi

< Mengapa?

Fungsi

Tujuan
Desain
Fungsi yang 7
Terjadi pada
Setian saat
[ Kriteria |
Desain J
Garis kritis dari fungsi

Funasi Fungsi L_\L Fungsi ! Fungsi

Utama Berurutan Berurutan 4—— Berurutan

(Dasar) (Sekunder)| |(Sekunder)| |(Sekunder)

l l
i i

Fungsi Fungsi Fungsi |

Pendukung Pendukung [ Pendukung j
= A
Fungsi yang tenadi pada
saat yang bersamaan
J Fonasi i S@atya g bersamaa
| Pendukung

Lingkup masalah

Gambar 3.2 Diagram Aturan Dasar "/ AST™

3.6 Analisis Keuntungan dan Kerugian
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Order Rendah;

Dalam analisa untung rugi kriteria yang dapat dinilai dan dapat dipakai

untuk menganalisis setiap pekerjaan vaitu biaya awal, waktu pelaksanaan, dayva

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

relatif terhadap kriteria tadi. Kriteria utama vang dipandang sangat penting dibert

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

Nilat kriteria diberikan secara rinci adalah sebagat berikut



Nilai kriteria diberikan secara rinct adalah sebagai berikut :

a.

b.

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

Karena titik berat dalam studi Volue Lngineering im adalah penghematan
biaya maka faktor biaya adalah yang utama (terpenting).

Waktu pelaksanaan (cepat = 43,5 dan lambat = -3.5)

Semakin banyak tahapan dalam pelaksanaan, maka akan semakin banyak
menyita waktu dalam penyelesaian.

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

Kemampuan suatu bagian komponen konstruksi dalam mendukung beban
sangat penting peranannya dalam keamanan suatu konstruksi.

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

Umur rencana dari suatu struktur berpengaruh besar terhadap biaya
pemeliharaan dari struktur vang akan digunakan. Semakin murah biaya
pemeliharaan vang dikeluarkan maka akan semakin menguntungkan.
Kemudahan pelaksanaan (mudah = +2 dan sulit = -2)

Semakin mudahnya pelaksanaan akan membantu mempercepat penyelesaian
proses konstruksi. .

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

Penerapan teknologi pada suatu konstrukst mempengaruhi waktu pelaksanaan
suatu proyek

Kemungkinan diterapkan (mungkin = +1,5 dan tidak mungkin =-1,5)
Pemilihan bahan/item suatu pekerjaan memungkinkan untuk diterapkan pada

pelaksanaan proyek
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b Sarana kerja (lengkap -~ -1 dan udak lengkap o -1)
Suatu metode akan dapat diterapkan bila alat-alat kerja vang mendukung
tersedia dengan mudah dan fengkap.

1. Pabrikast (va = +1 dan tidak = -1)
Rualitas suatu bahan akan lebih terjamin bila diprodukst oleh pabrik, schingga

akan memberikan kepastian hasil hitungan kKonstruksi.

Sistem penilaian  dilakukan  dengan membandingkan semua  Kriteria
terhadap komponen vang ditinjau dari segi keuntungan dan Kerugian. Apabila
kriteria berada dalam kolom keuntungan diberi nilai positif’ (+) dari nilai kriteria
tersebut dan sebaliknva jika dikolom kerugian mendapat nilat negatit (—) setelah
ide kreatif diberi nilai, lalu dijumlahkan Jumlah nilai komponen/ide kreatif

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

3.7 Analisis Tingkat Kelavakan

Analisis tingkat kelavakan adalah salah satu cara lain menyeleksi/menilai
masing-masing 1de kreatif vang diajukan. hasil dari penvaringan inib dipilih
beberapa alternatif yang mempunvai nilai tertinggi dalam penilaian tahap ini
untuk diajukan dalam analisis matriks, kriteria-kriteria vang umum dipakai dalam
analisa tingkat kelavakan adalah sebagai berikut :
a. Penggunaan teknologi, yaitu vang berkaitan dengan

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

- sumber daya manusia dan perangkat kerasnva



€.

f.

Biaya pengembangan, yang berkaitan dengan :

- biaya perancangan kembali

- biava pemesanan kembali

- biaya pengembangan kembali

Kemungkinan penerapan, berkaitan dengan kemungkinan :
- diterima oleh pemilik proyek

- sesuai dengan kondisi lapangan, keamanan struktur, dan sebagainya
Waktu pelaksanaan, berkaitan dengan :

- waktu perancangan

- waktu pemesanan

- lama pabrikasinya

- lama pelaksanaan di lapangan

Keuntungan biaya potensial. yang berkaitan dengan :

- penghematan biava awal

- penghematan biava selama siklus hidup

Sarana alat kerja, yang berkaitan dengan :

- banyak sedikitnya alat kerja :

- mudah tidaknya dioperasikan

- mudah tidaknya pengadaan peralatan kerja

Kriteria-kriteria tersebut diberi nilai 0 — 10 seperti pada :

a.

Penggunaan teknologt,
- teknologi baru =0

- teknologi biasa = 10

19
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b. Biaya pengembangan,
- tanna biava 10
- bipva tmpes Rt

¢ Remunghinan diterapkan,

- hemunekonan ditevaphan

nidak mungkin

d Waktu pelaksanaai.

- wakiu singhat
1 ) ‘e
- wakie b ¥
¢ Keuntungan biava potensial.
- keuntungan potensial
- tanpa keantungan i
[ Sarana alat kerja

- scdikit alat kerja. mudah diopecasikan, mudah didapatkan -~ 10

- hanvak alat kerja, subit dioperasihan. sulit didapathan

oA

Sctiap kriteria pada tempat kelavakan diberi nilat. Kemudian nilai-nilal
tersebut dijumiahkan untuk setiap alternatit. Alternabt vang empUnYal nital
tertinggi diberi rangking 1. nilai berikutnya vang lebih rendah dibert uratan 2 dun
seterusnva. Bita ada dua alternatii atan febibh vang mempunya nifar sama, maks
urutan akan sama. Kemudian dipitih beberapa alternatif vang mempunyai srutan

tertingeys
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3.8 Analisis Matriks

Tuiuan dari analisis matrik adalah untuk melihal masing-masing dart ide
Kreatit Dimvana amabisis i imeiuparan sefoksi penitan fahap Kediig dori dida
cisiem anatinis penthiun sebelumoya vty anadisis ardung-rugl dan anateis
bobavahan

1Criteriashritoria vang dizanakan untan analisis matrih. akan ditakukan
Konsitiass dorigan para ahide Rriteria b Losetiasi Baros dingio din diberi mio
gk wie dun perohaboeian Jipahai metode Wirarkis analitis, Mas@ie-masing
Lytperin \W'|'_'i\.'g‘\\|]}_\\‘(g; oo hasid dan DEOSCS Py ks, v ey o Tt bt
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numerik hasil perhitungan, sedang data subyehtil’ didasari pendalaman dan
pengalaman
Ada tiva prinsip daiam memecahikan persoalan dengan PHA vaiu

A Penvisuin stokioe bk

Hivarki adalall pemecaban masalah menjadi clemen-elemen vang terpisah
monurui tingkat  hopentingan. Penvusinan hirarki  berhubungan  dengan

pengidentifikasian clemen-elemen suatn masatah, meagelampokikan clemen-
elemen datam kelompok vang hoimogen dan mengaiu 'w:lmn‘m'!\.—‘.w'mmpn‘k
i datam tngkatan vang betbeda  Tinghat teratas dart suatu hicarke hanyva
borish satu clemen vaitu ujiain Dokok yaiy Jinamiakan  fokus ingaa
berikutnva Derist elemen Vany tebilt spesifik vang merupakan uraian dari
tinuhat diatasme
b, Penentuan prioviias

srioritas adalah besar Kecilnva kontribusi suatu clemen untuk mencapai
fujuan.  Jangkab  pertaima dulam menctaphan  prioritas adalal dengan
menetankan priovitas elemen-elemen datam penilaian yang berpasangan, vattu
dibandingkan  berpasangan ferhadap  suatu Referer o yang ditentubun
perbandingan herpasangan dibentuk menjadi matrik bujur sangkar dengan
arde vany sesual dengan jumiah clemen dalam tnghatan tersebut. Pendekotan
mattik i0i wnik karena dapat mewakin aspek prioritas, vaiu lebih penting dan
kurane penting. Dalum penilaian nerhandingan berpasangan diguhakan shata

penitaian schagai berikut
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Tabel 201 Skala Banding Sceara Berpasanean

Tingkat

v ) | Definisi Keterangan
Kepentingan
! . Kedua elemen memberikan kontribusi .
1  Sama penting )
o vang sama terhadap tujuan
| Elemen yang satu sedikit . Pengalaman dan pertimbangan  sedikit -
3 lebih penting dari ele-  menyokong  satu elemen atas elemen |
; men yang lain yang lainnya L
. Elemen yang satu esen- . Pengalaman dan perhitungan dengan
5 . sial/sangat penting ke- = kuat menyokong satu elemen atas elemen
| timbang elemen yg lain_ | yang lainnya. |
' Satu elemen jelas lebih @ Satu elemen dengan kuat disokong dan
7 penting  dari  elemen ' dominannya terlihat dalam praktik
B _vang lainnya | « ‘
| Satu elemen mutlak le- Bukti yang menyokong elemen yang satu i
9 | bih penting ketimbang | atas yang lain memiliki tingkat penegasan
L ‘ elemen yang lainnya . tertinggi yang mungkin menguatkan i
‘ | Nilai tengah diantara | Kompromi  diperlukan  antara  dua |
2,4,6,8 :‘ dua pertimbangan yang ! pertimbangan |

berdekatan |

Catatan : Kebalikannya bila elemen i mendapat nilai n dibandingkan dehgan 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 hirark:

untuk  memilih  kriteria atau sifat vang digunakan

untuk  melakukan

perbandingan vang pertama. Tingkat dibawah diambil dari elemen-elemen Ay,

As As

pada Tabel 3.2

Lebih jelas tentang matrik perbandingan berpasangan dapat dilihat

Tabel 3.2 Matrik Perbandingan Berpasangan

XA A A J
DA 2 3
, | ‘ 1
T 1 1 —1

Ay 14 b2
I ]
Ay YRR I




Bandinghan clemen A dalam Kotom ki dengan elemen-clemen AL Al A

vang e iapat pada bars atas dengan sifat X di sudut atas. Kemudian clemen-

clonien kolony Ax dibandineghan dengan clemen baris atas, beeitu dian
seterusiiva sampai - eleimen  terakhie Untuk mengist  matrik - banding

Derpgsanean huargs o

berpu ounghan ilmean vang mengeambarkan reland

pontingnva suatu clemen terhadap elemen lainnva vang berhubungan dengan

sifat tersebut Bitangan tersehut berRisar antara T osampai dengan 9 Senitis
nertiimbangan  diterjemahkan secara nuimerik adalah micrupakan perkiraan

beiaki Resalabnnve dapat dievaduasy denpan suaiu ujr konsisiens:

~ebenaran data uapm diketahui dc,ﬂt_’dh U_}x e\(vnxi\tenxi data. \dlul uchan fdsio

I2RE SN |
1<

honsisicens (OR Daia ditp(ii dikatahan kKonsisien Dila nitai CR tebi

e \!w l\( i ux FARCER:

sama dengan 0,10 dan apabila CR = 0,10 maka proses penifaian terhadap
matrik perbandingan herpasangan harvus dinlangi

Bilangan atau nitai dari masing-masing baris pada matrik perbandingan
beipasangan dikalikan secara kumuiatit Kemudian hasit perkahan tersebua
dunasunhan ahar dengan derajet sosuat aengan jumlan ciemen padia baris
matrik Hasilnva disehut matrik T Untuk mendapatkan matrik vektor prioritas

feigen vektory adalah elemen matok 1 dibagi dengan jumlah total matrik

Contoh perbitungan dapat dilihat berikut i



Matrik Perbandingan Matrit Vektor
Berpasangan 1 Prioritas

; X /\ ,[\'\ \1

; PN }n muo;
| i ) L i |
A2 ’ L0000 L0300
j ! . ; : : i i
s [V REE : . : | o
KR 05504 0 owJ
4 Lo v } : ‘ N
L'} 3 3 “ A3 /‘/3 j T

Yoo 33675

Sedangkan nilar prioritas (eigen value), didapatkan dengan cara matrik
nerbandingan berpasangan dikalikan dengan vektor prioritas schingea didapat
matrik D Flemen pada matrik 1 dibagr dengan elemen vektor prioritas
didapat nilar prioritas. Nilat vektor maksimum adalah harga rata-rata dari

matrik nilar prioritas (7).

Matrik Perbandingan Vektor Matrik
Berpasangan Prioritas II
TX A, A, AL ,
| L T 70,5396 ] 71,6356 ]
AT 2 3 | [ |
5 0.3002 = 0.90
; Aﬁ % | 5 ‘ X ' UL E l 0.9004 ‘
. . 01652 0,4952
N A R R U1 B
Matrik Vektor
I Prioritas
16336} {)wxvo 13,0311
09004 | (03002 = | 29993 |
0,4952 | l);&x“! 129976 |
Y = 9.0280
9.0280
= T 50094

(A=n) {3,0094-3)
(n—l)ﬁ (3-1)

( Y 0047
cp=tl Eﬁi = 0.0081 < 0]
Ki (.58

] =

= 0.0047

Nesimpulannyva penilaian matrik berpasangan konsisten
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Random indeks (RI) adalah indeks random yang menvatakan besarnva

korckst terhadap indeks konsistenst pada nilar matrik perbandingan.

CR Consistency Ratio.

Cl = Consistency Indeks.

/. Nl prioras Maksmium.

i juimlah faktorelemen dalam matnk

Tabel 3.3 lndex Rondom Value
LN , 2 | 3 4 D 6T

RI 000 000 | 038 | 090 .12 24 0 152
8 BT N S i 1B i3 '
)i i,45 L4915 P48 j.38 iz L3y

3.9 Life Cycle Cost (Biaya Siklus Hidup}

Didalam menyusun anggaran suatu proveh yang harus dibuat terdedd
dahulu adalah membuat estimasi anggaran biaya. kemudian dengan analisa fungsi
dalam studi Falue Fagineering didapatkan beberapa alternatit vang kesomuanya
mengeliminasi biava-biava vang tidak perlu dan akhirnya dapat mereduksi biaya
provek.

Dalam mengevaluast kriteria mana vang harus diambil demi menghemat

hiava, perlu diperhatikan dasar-dasar pertimbangan schagai berikut

1. Kemungkinan penghematan vang cukup berarti

2. Terdapatnya sumber dava dan waktu vany cukup

3. Kemungkinan adanya pengembangan alternauf /ife oyele cost yang lebih
rendah

4. Mungkin untuk dilaksanakan



5. Data kebutuhan provek vang kurang lengkap
6. Pata biava untuk Zife Cvele Cove vang belum bisa dicstimasi, seperti biava

Han

OPCTASE, perawatan. pong

Oleh karena studt 1w/ve Hogineerine untuk bidang konstruksi harus ada

provek untuk waktu tertentu Total brava disini berarti biava ultimatum atau biava
vang  dapat  dipertanggungiawabhan dari pokerjaan Ronstruksis operasi,
nemeliharaan dan pengeanuan alat atau barang didalam suatu periode vang

disebut Zife Cvele Cov sepert wergambar dibavwah i

! {yvele cong

7()pc17'a:\1

fnsial o Pemieltharaan Penggantian

Gambar 3 3 Biava Siklus Hidup

Life Cyele Covi adalah total biava ekonomis, biava vang dimiliki dan biava
operast suatu fastlitas, proses maenufukivr atau produk. Analisa Life Oyvele Cost
sendiri menggambarkan nilar sckarang dan nilai vapy akan datang (preseir dan
frtre costy dart suatu proyvek seiama umur mantaat provek itu sendiri. /ife Cycle
Cose dipakan sebagal aiat bantu dwtam analisa ekonomi untuk mencari alternati!’
berbagal kemungkiman atau faktor dalam pengambiian keputusan. Prinsip-prinsip
chonomi vang dipakai dalam /o0 0o Cuvvaits

1. Biava sekarang (proscni volic

bl fava il emidian e § . ;
e Bm_\'d dibemudian hui Lliale oo
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Jenis-jents yvang termasuk biava dalam Life Cvele Cost adalah
1. Biava mvestast

20 Birava pemibikan

‘ad

Biava rekavasa (perencanaan. desain dan pengawasan )
4 Biava perubahan desam
5 Biava admiistrasi
6. Biava pengeantian
7. Birava operasi
8 Biuava pemelbtharaan
9. Biava beban bunga vang dibebankan selama provek
Pengounaan /Jifc (/e Costosebagat alat bantu dalam proses pengambilan
Keputusan dan sensifitas terhadap biaya operast merupakan suatu rangkaian

perhitungan dengan memperhatikan faktor-faktor ekenomi dan moneter vange

saling berhubungan satu sama lain.

3.9.1 Konsep Nilai Waktu Uang (Tinie Value of Money)

Kalau seseorang ditanvakan mana vang lebih disukat menerima Rp.1.000-,
saal i atau menerima Rp 1.000-0 nanti (misal 1 bulan lagi). Meskipun
penerimaan tersebut pasti sifatnva. artinva dia pasti menerima saat ini atau nanti.
bisa diduga dig akan lebih suka menerima jumiah yang sama pada saat it dan
pada nanti. Scbaliknva kalau kita harus membavar Rp.1.000-, saat i atau

Rp 1.000-, nanti. maka tentunva lebih senane untuk membavar nanti. apabila

Jjumlahnva sama.
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Contoh tadi menunjukkan baliwa sebenarnya Kita menghargar uang secara
berbeda, apabila waktunva tidak sama. Dengan kata lain Kita mengaka bahwa
uang mempunvai nilai wakin Kita sclalo menyukal Rp F000-0saat i danpada
nanti. karena kita menganesap bahwa nilai seharang dare Rp 1.000- saat i
adatah febih besar danpada odwr Rp Lo00-0 nane Sebubihinya huduy bt
membavar, kita lebih suka moembavar nanti, karena Kita menvadart hahwa

{

Rpl 000 nanti nilainva lehih keoib daripada Rp 1000 saut ini nilal ving disebus

konsep nitar waktu vang (/one Dolue of Moneyy,

3.9.2 Konsep Present Valiie

Karena suatu investasi menvanekut pengeiuaran saat i atau sckarang
untuk mendapatkan penchestian pada wahtu vang whan datang, mabu ponehamun
fentang nilai waktu uang menjadi lebih penting Apalagi bila investasi modal
tersebut mempunyai pengarub jangka panjang, maka semakin penting pula konsep
nilai waktu vang itu.

Padya dasarnya nilai wakiu uang (rime value of morey) menyatakan bahwa
setiap individu berpendapat habnwa nilai saat i (presens voloe worrfivadatah fobih
berharga dari pada saat ini nanti. Lebih suka membavar jumlah vang sama pada
waktu nant daripada saat i

Sebagai tlustrasi para investor akan {ebih suha suatu provek vang
memberikan keuntungan sotiap tahun, mular dari tahun portama sampatr dengan
ketiga. daripada provek vang memberikan keuntungan yang sama tetapi mulal

tahun keempat sampai dencan tahun keenam Dengan demikian wakiv danipade

aliran kas vang diharapkan dimasa vang akan datang merupakan hal yang penting



bagt rencana investasy tersebut. Konsep i lebih dikenal dengan astilah konsep
nilai sckarang atau valie dan didalam pemakaian Falie Faogimeernyg dikenal
denvan nama RUSNWUAY criil

~

3.

9.3 Dasar-dasarv Pevhitingan Present Value
Doyvcaegir 3o de o PN ay P o PV «J(ii\;ji 6;,{”3]1(!5%:__‘, }x!\ﬂ
perhitungan PV untuk mvestast digunahan angeapan bahwa tingkat bunga vang
refevan setian tahunnve sdatah soma

atun el
Perhitungan PV ini secara umum dapat ditsliskan sebagi bertkat

M=

dimana

hilat— n
iy RN
pies /)
Ry

Vara

[R5 &<}

Tika pembay
disebut schawr faktor

' 1
crtan o gl
Civtiainn il

n setian whun dalam jumlah vang sama. maka Keadan nu

sehagat berikut

PLTTUS

(R

RIT dapat digunakan untik menghitang besar penpembabian dart heban b

secara pertodik untuk o iahun dengan beban bunga sebesar /.

310 Pengounaan Present Value pada Value Fugineering

Tujuan analisa provek adalah untuk memperbaikt pemilihan investas
karena sumber-sumber vang tersedia bags

pembangunan adalah terbatas. Aspeb



vang paling penting dalam mengevaluast suatu provek adalah aspek finansial dan

analisis ckonomi disamping aspek lainnva seperti aspek teknis, aspek manajerial.

aspek organisast dan aspek komersil (kadariah dhk. 1978)

Pengounaan present value pada aplikast Polue ngineering dilakukan

=

dengan langkah-langkah sebaga benhuot:

thd

Pengeunaan dilakukan dalam tahap pengembangan (Development pliase) pada
Life Costing.

Pada bagian pertama dihitung biaya investast atau biaya kontruksi (il
cost) ditambah biayva operasi, pemeltharaan dan penggantian. kemudian
hasilnva dikurangi dengan biava investasi. biava kontruksi, biaya operasi dan
pemetiharaan Dari usulan pertama dan kedua. hasiinya dischut dengan sl
savinyg atau penghematan saat L {present saving),

Pada bagian kedua menganualisasikan braya investasi (nitial),  braya
penggantian  (replacement)  ditambah  biava aktual dari  operasi  dan
pemeliharaan. Kemudian dikalikan dengan faktor cicilan bagi beban hutang
selama periode tertentu (¢°72/). Hasil untuk desain awal dikurangt dengan
desain usuian pertama disebut penghematan tahunan (cnnua! saving). Untuk
desain usulan pertama, selanjutnva dihitung pula penghematan tahunan untuk
desain usulan kedua Sehingga dari hasil perhitungan ini sebagai rekomendasi

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



BAB IV
APLIKASE VALUE ENGINEERING

PADA PROYEK PERUMAHAN PULO MAS DI CIREBON

4.1 Latar Belakang Proyek

Provek pembangunan perumahan Pulo Mas di Cirebon adalah sebagan
usaha untuk meningkatkan pemenuhan perumahan/pemukiman vang murah.
aman, nyaman serta berwawasan lingkungan bagi masyarakat Cirebon dan
sekitarnya. Rencana pembangunan perumahan tersebut dilakukan secara bertahap
mengingat dana vang tersedia terbatas sedangkan dana yang dibutuhkan cukup
besar.

Pada Tugas AKhir ini, tipe perumahan yang diamati adalah tipe 36. Setelah
dilatukan pengamatan pada provek perumahan tersebut, ternvata masih terdapat
beberapa irem pekerjaan vang menelan biava cukup besar dalam pelaksanaannya,
seperti pada pekerjaan atap. pekerjaan lantar dan pekerjaan pondasi. Pada
pekerjaan-pekerjaan tersebut masih banyak tersedia beberapa alternatif’ bahan
pengganti sehingea masih memungkinkan untuk dilakukan optimasi dengan
menganalisa fungsi dan biava dari beberapa sistem tersebut untuk mendapatkan

penghematan biava provek,

(%)
2
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| Pekerjaan . . ; |
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" Perimbunan i

Pada setiap tabel tahap intormasi pekerjaan diatas dapat diketahui vang
merupakan fungsi utama atau vang terpenting dari suatu pekerjaan sehingea akan
menjach fungsi vang mendasar dalam pelaksanaan suatu struktur. Oleh sebab i,
pada tiap ttem pekerjaan tersebut lavak untuk dilakukan }lue l'ngincering.
Untuk mendapatkan pemahaman tentang fungsi setiap pekerjaan digunakan
diagram FAST agar didapat penjabaran fungsi secara mendetail dan terarah vang
akan digunakan pada analisis sclanjutnva.

Untuk Tebih jelasnva mengenai diagram FAST pada masing-masing item

pekeriaan dapat difihat pada gambar berikut ini
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DIAGRAM TAHAP
ANALISIS FUNGSI INFORMASI
PROYEK : PERUMAHAN PULO MAS TYPE 36
ITEM : PENUTUP ATAP
Bagaimana? > fungsi yang terjadi | € Mengapa?
kriteria desain setiap saat
Memenuhi Memberikan
peraturan estetika
Memberikan
keamanan
Melindungi Melindungi Membangun Merencanakan Menetapkan Menetapkan
rumah ruangan || atap atap kriteria [ ] | kebutuhan
Melindungi Menentukan Membatasi
plafon bentuk biaya
Melindungi Menghitung Memudahkan
rangka atap kekuatan pelahsanaan
Menghitung
material
cakupan masalah
e garis cakupan gars cakupan—-—=¢

Gambar 4.1 Diagram FAST Pekerjaan Penutup Atap



(9]
~J

TAHAP
INFORMASI

DIAGRAM
ANALISIS FUNGSI

PROYEK : PERUMAHAN PULO MAS TYPE 36
ITEM : RANGKA ATAP
Bagaimana? -» fungsi yang terjadi | € Mengapa?
kriteria desain setiap saat
Memenuhi Memberikan
peraturan estetika
Membertkan
keamanan
Mendukung Mendubung Membangun Merencanakan Menetapkan Menetapkan
Penutup atap beban 7] rangka atap rangka atap triteria +-{ kebutuhan
Meneruskan Menentukan Membatasi
—{  beban bentuk biaya
Menentukan Memudahkan
kekuatan pelaksanaan
Menghitung
material
cakupan masalah
le— garnis cakupan garis cakupan—>4

Gambar 4.2 Diagram FAST Pekerjaan Rangka Atap




Bagaimana? —>

kriteria desain

DIAGRAM TAHAP
ANALISIS FUNGSI INFORMASI
PROYEK : PERUMAHAN PULO MAS TYFE 36
ITEM . PLAFOND

fungsi yang terjadi 1 € Mengapa?

setiap saat

le— qaris cakupan

Memenuhi Memberikan
peraturan estetika
Memberikan
keamanan
Melindungi Melindungi Membangun Merencanakan Menetapkan Menetapkan
benda ruangan || plafond plafond 1 kriteria | kebutuhan
Menentukan Membatasi
bentuk iaya
Menghitung Memudahkan
keku pelaxsanaan

cakupan masalah

Menentukan I

material |

garis cakupan—=

Gambar 4.3 Diagram FAST Pekerjaan Plafond
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DIAGRAM TAHAP
ANALISIS FUNGSI ) INFORMASI

PROYEK : PERUMAHAN PULO MAS TYPE 36
ITEM : LANTA
Ragaimana? - fungsi yang terjadi | € Mengana?

kriteria desain setiap saat

Memenuhi Memberikan

peraturan estetika

Memberikan
keamanan

Menampung Menahan Membangun i Merencanakan Menetapkan Menetapkan
benda beban ] lantai ' lantai |  kriteria {1 kebutuhan
L

{ Menentukan Membatasi
Menahan bentuk biaya
B air "
Menghitung Memudabkan
beban pelaksanaan
Menyelidiki
Tanah/air
T
!
I
Menentukan
material

cakupan masalah

ke— garis cakupan garis cakupan—->

Gambar 4.4 Diagram FAST Pekerjaan Lantai



40

DIAGRAM

ANALISIS FUNGSI

TAHAP
INFORMAS

i

PROYEK : PERUMAHAN PULO MAS TYFE 30

(TEM : PONDASI

Bagaimana? =2

Y Ve
remenui

nararran
peratiran

kritena desain

fungsi yang terjad

setiap saal

lemoeringit
astetiva

& Menoana?
Mengana

Memberikan

keamanan
P : ! T 1
Mendukung Mendukung Membanagun | (Merencanakan Memiith Menetapran Menetapran
Struktur atas beban Ir)r\(b:: 1 nondaci ?nrhq} F—  Leitaria T kebutijhan 5

——

Meneruskan

beban

7N

|
|

e garis cakupan

|

|
i

[ Menghitung | | Menganalisis | | Membatas
| beban dimensi biaya
| Menyelidiki Memudahkan
| tanah | pelaksanaan

renentunan

i —

materias

| I——

cakupan masalah

garis cakupan—->4

Gambar 4.5 Diagram FAST Pekerjaan Pondasi
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penentuan ranckime parameter pentloan wrdupat pada Lampian D dan 11§ las!
proses rangking parameter penilaian untuk setiap ftem pekerjaan dapat dilihat
pada Tabel 4 ¥ sampai dengan Tabel 412 bernkut i

Tabel 4.8 Analisis Untung Rugi Penutup Atap

IDE ALTERNATIF

PARAMETER GENTENG GENTENG  ASEES

NO pENILAIAN | KERAMIK PLENTONG GELOMB. ~ SIRAP SENG

S L S U R S
Biaya i ‘ i ‘ i :
1 ‘A\,"é’ 3 4 1 4 o4 P4 P4
Awad | i : ) . : |
> ‘Waktu Y . Cac P [
Pelaksanaan | 7'~ CTT P T Lo
N |
el fDaya . 3 3 3 3
~ Dukung P o s f
S SRS SO S O e e — |
s b ; : i i
- 4 [Remudahan 25| '25 | 125 25 I 25
Pelaksanaan 1 ‘ | |
fffff = : b e e e — - —
5 Kemungkiman 5 - ? ! 5 L ; 5 |
Diterapkan | ; J - !
T o ‘ : | i i
. ~ l - [ i b oa e . T Y 1
6 Teknoiogi ) P15 RS 1.0 NI
[ | : | J i
! | ‘
!S,‘“‘r'\ ! { !
- a 1 i
7 [ye'r;'d L 15 P15 115 1.5 15 |
HaRSA8 151 i : ;
: | | ; | , : !
| 8 Pabrikasi (O g I Lo 1
! | ! ! i \ ]
Bi | | T
g ~ava. | T 1 1 o
Pemeliharaan ‘ ‘ ! ‘ ; |
! , ‘ ; ) / R
Jumiah 15 , 5 20 O 1S i 5 1 i3 7
H |

TOTAL | +10  s20 18 o100 o+

RANGKING w1 | u v v
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Tabel 4.9 Analisis Untung Rugi Rangka Atap

‘ | IDE ALTERNATIF

. PARAMETER| RANGKA | RANGKA | KAYU GUNUNGAN| BAMBU

'NOI'GENILAIAN | BAJA | BETON | GLUGU BATUBATA| PETUNG

| | | ; | - =

: e e R BRI — : ‘
. S + - + - } + ! -
o P - R

g [Bava b4l a4 4 a4
iAV\/al | I | i | !

o [WWaktu 135! 3535 35 | a5

% Pelaksanaan | | ; | ' | |

- . Daya ? { ; | | ‘ 4 t

| I R — ‘ | -
Kemudahan : i : :

4 Pelaksanaan ‘; E 2.5 ‘ 25 [ 2> 25 : 2.5
- et 1 f r B
. ‘ ‘ | ;
5 Kgmungklnan! 5 | Lo | 5 5 o
; Diterapkan i | !
‘ ‘ ‘ e
i | | . 1

6 |Teknologi | 15115 15 15, i 15

‘ Sarana ‘ | 1 l o ‘ !

7 |9an y 15 | 15 115 15 | 1,5
Kerja | : i " E

8 |Pabrikasi | 1 B 1 1 | 1

i t | i |

i . | !

‘ Biaya 1 T;

: ° Pemehharaan 1 1 ! 1 1 ; 1
Jumlah 6 | 14 |11 9 16 4 20, 0 75 | 125
TOTAL -8 Coe2 | +12 +20 5

RANGKING E vl | I i v




Tabel 4.10 Analisis Untung Rugi Plafond

| IDE ALTERNATIF
" |pARAMETER! ASBES | ETERNIT | ANYAMAN |
‘NOI bENILAIAN DATAR ll KERANG | BAMBU TRIPLEKS PAPAN
e
| + l - o+ - + - + + T -
Biaya i
ros 4 | 4 4 ‘. 4
a ) ) | o
‘ Waktu . \
2 oo akeanaan | 35 35 35 35 ‘ 35
., Daya ' :
3 Ibukung 3 \ 3 3 3 3
: — R B e e By
4 [Kemudahan |, g 25 25 25 25
Pelaksanaan ; ‘
. - {Kemungkinan | :
! ° Diterapkan 2 i ‘ g ’ : ?
6 [Teknologi | 15 15 15 15 15
| —
7 {iar.‘"‘“a 15 115 15 15 15 |
era | ! i o
- 8 |Pabrikasi 1 1 | 1 | 1
: Biaya | o 7
- 9 lPemelinaraan ! 1 ! ! ! ¢
Jumlah 20, 0 17 3 [ 119, 14 105 | 95 |
TOTAL +20 i +15 +2 +8 1
RANGKING b i v n v |



Tabel 4.11 Analisis Untung Rugi Lantai
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| | IDE ALTERNATIF |
j PARAMETER\ TEGEL KERAMlK [ TEGEL i PLESTERAN |
NOI"BENILAIAN | ABU-ABU | 20X20CM | WAFEL [PLESTERAN| \gaATUBATA |
: + - ! + + -
. ; { i - - e
Biaya : | | !
! Awal 4 A 4
‘ Waktu i ! |
2 Pelaksanaan g 35 ! i 3.5 ; 35 35
Daya b | |
3 Ibukung | i | 3 3
T 1, 7 -
Kemudahan ‘1 ‘
4 Pelaksanaan 1 25; l , 25 25 |
Kemungkinan | ] | |
! i 2 1 !
° Diterapkan 2 | T | 2 2 |
: ! % ‘ ; - R -
6 [Teknologi | 15, : 15 15 |
1 * : i ) |
| . | | T
7 ig:fa”a 15 | | 15 15 | 15
S ! | | | i !
8 |pabrikasi | 1 | | 1 1
| | = j
., |Biaya | i i
1 ° lPemeliharaan ! { ! 1 1 1 1 !
z | r T
Jumlah 20 | 0 85 16 15 5 ;
L. i : :
TOTAL | +20 +3 12 +10
RANGKING | | v W |
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Tabel 4. 12 Analists Untung Rugt Pondast

IDE ALTERNATIF
| PARAMETER TELAPAK+ETELAPAKHTELAPAKF TELAPAK+ PONDASI
'NO BATU | BATU |ooib/or PERBAIKAN "g/'onl
| PENILAIAN | KAPUR | KOSONG . ~ PASIR
+ | - T+ P+ - + - + |-
Biaya i i \ l : [ |
| T Laval L 4 | a4 4 4 | 4 l»
o [Wakty | 35 35! | 35 35 35 |
! Petaksanaan | i | ! |
- ., Daya L | g
! 3 Dukung s) { i3 3 3 | 3 !
' i ' ? i o T R
- 4 |Kemudahan | 25 125 | 25 25 25 |
‘ iPetaksanaan | ; ‘ ‘j Lt
. = |Kemungkinan | ! | | , | r |
5 Diterapkan 2| | 2 ; i 2 2 f 2 ]
| | i j ‘ r g‘
-6 Teknologi 1.5 P 1.5 ;1.5 1.5 18
e e
. - |Sarana i ; | ‘ | :
7 Kerja 1.5 [ s 1.5 1.5 15 t J 1.5
' 8 Pabrikasi T 1 1 1
| | 1
| . |Biaya | f
| 9 Pemeliharaan 1 | ! % ! ! ? !
j e T — :
Jumiah 9 ! 14 10 : 5 11,5 : 8.5 12 . 8 7,5 12,5
i ! - . ‘ S—
TOTAL -2 + 10 ! +3 ‘ +4 +15
| RANGKING Vv 1 \Y | i i
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Setelah diamati pada analisis untung rugi hasil kuisioner, ternyata masih

terdapat beberapa kesalahan dalam penilaiannya. Setelah 1tu dianjurkan oleh

dosen pembimbing untuk dianalisis kembali hasil dari penilaian pada tahapan

untung rugi. Kemudian analisis untung rugi yang digunakan adalah berdasarkan

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

Tabel 4.13 Hasil Revisi Analisis Untung Rugi Penutup Atap

IDE ALTERNATIF
PARAMETER GENTENG | GENTENG ASBES
No P AN | KERAMIK |PLENTONG| GELOMB. | SAT SENG
T
+ - + - + - + - + -
Biaya
1 Awal 4 4 4 4 4
Waktu
2 Pelaksanaan 3.5 3.5 3.5 3.5 35
Daya
3 Dukung 3 3 3 | 3 3
Kemudahan -
4 Peiaksanaan 2,5 2.5 2.5 2.5 2.5
Kemungkinan
S Diterapkan 2 2 2 2 2
6 {Teknologi 1.5 1,5 1,5 1,5 1,5
7 (Sarana 1,5 15 15 15 15 |
Kerja ! ' ’ ’ ’
8 |Pabrikasi 1 1 1 1 1
|
- !
Biaya ‘
° Pemeliharaan ! 1 1 ! 1
Jumiah 16 4 20 0 19 1 8 12 14 8
TOTAL +12 +20 +18 -4 +8
RANGKING 1 | I vV v




N

Poiegos
P

PARAMETER:
PENILAIAN

. ibava

Dukung
Kemudahan

Pelaksanaan

- Kemungkinan

Diterapkan

5 Teknologi

-+

— Saranz

Keria

& Pabrikasi

9

Biaya
Pemelinaraan

Jumiah

TOTAL

1

RANGKA
BAJA

[N N v d e i
PUOOCONV IS L s

EERIRTEIN NI RTER IR DORRTEE Y

RANGKA
BETON

IDE ALTERNATIF

-

KAYU
GLUGU

GUNUNGAN |
BATUBATA

BAMBU

PETUNG

+ + - + - + - + -
1 4 4 4
35 35 25 35 35
~ ~ -~ il el
o O < o o
2.8 25 25 25 25
£ . . 5
I
2 2 2 2 2
15! L5 15 15 15
15 ; 15 15 15 15
% | o |
1 | 1 1 1 L
1 o 1 1 o
| . L
| ! "
16 | L 14 8 18 2 19 1 13 07
I

RANGKING




Tabel 4.15 Hasil Revisi Analisis Untung Rugi Plafond
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IDE ALTERNATIF
PARAMETER| ASBES ETERNIT | ANYAMAN
NO ' DENILAIAN | DATAR | KERANG | BAMBU | 'RIPLEKS | PAPAN
+ - + - + - + - + -
Biaya ‘
1 Awal 4 4 4 | 4 4
Waktu ?
2 Pelaksanaan 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5
Daya &
3 Dukung 3 3 3 3 § 3
1
Kemudahan |
4 Pelaksanaan 2.5 2,5 2.5 2,5 2.5
Kemungkinan
5 Diterapkan 2 2 2 2 | 2
|
6 (Teknologi 1.5 1,5 1,5 1,5 1,5
7 (Sarana 15 15 15 15 15
Keria ! ' ' ’ '
8 |Pabrikasi 1 1 1 1 1
Biaya
° lPemeliharaan ! 1 1 | ! !
Jumiah 20 0 17 3 15 5 14 i 6 105 | 95
TOTAL +20 +14 +10 +8 +1
RANGKING I i Hi v \Y




Pabol 4 e Plaseh ovess Anadmts Pintune Buct Danae

IDE ALTERNATIF

PARAMETER TEGEL | KERAMIK | TEGEL  PLESTERAN
MO U BENILAIAN  ABU-ABU | 20X20CM  WAFEL PLESTERAN! gaTuBATA

T T S T

. Blaya

Awal * B ‘ A i
ASalct i i
p (et 35 135 35 25 3.5
iPelaksanaan '
:
3 Deva 3 3 3 2 3
Dukung ; ; 1
g e e t ‘ e T i B e .
Kemudzhan | . ‘ ‘ ‘ ‘
4 z 25 2.5 25 25 |
A ‘Pelaksanaan 5 ; 2 P N ‘
- Kemungkinan: _ | oL L N ;
Ol ¥ L2 L2 £ Z 2 |
Diterapkan j | i
T | | | ; |
6 Teknologi | 1.5 1.5 P15 1.5 {15
B ‘ j .
7 |Sarana 15 15 15 1.5 1.5
Kerja ' T ' ‘ '
8 |Pabrikasi 1| 1 1 1 1
: 1 | ‘
Biaya : !
9 Pemeliharaan | ! I 1 1 J 1
z e 2 PRI S— . -
: ! !
Jumiah 1651 35 16, 4 125 75 15 5 | 18 2
TOTAL | +13 +12 +5  +10 +16

RANGKING } 0 a I v v i I
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Tabel 4.17 Hasil Revisi Analisis Untung Rugi Pondasi

IDE ALTERNATIF
TELAPAK+ | TELAPAK+ | TELAPAK+| TELAPAK+ PONDASI
no [PARAMETER|  pary BATU PAVING |PERBAIKAN| “o/'GoE
PENILAIAN | KAPUR | KOSONG | BLOCK | dg.PASIR
+ - + - + - + - + -
Biaya
1 Awal 4 4 4 4 4
Wakiu
2 Pelaksanaan 3.5 3.5 35135 3.5
Daya
3 Dukung 3 3 3 3 3
Kemudahan
4 Pelaksanaan 2.5 25 25 125 25
Kemungkinan
5 Diterapkan 2 2 2 2 2
6 |Teknologi 1,5 1,5 1,5 1,5 1.5
7 (Sarana 15 15 | 1.5 15 15
Kerja ' ' ' ' '
8 |Pabrikasi 1 1 1 1 1
Jumiah 125 6,5 {165] 2,5 8 11 14 5 18 1
TOTAL +6 +14 -3 +9 +17
RANGKING v i \'] i 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 informasi, pemahaman

dan pengetahuan responden terhadap studi Value Engineering.



Lhn
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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 vang 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 dari para pengembang.
kontraktor dan konsultan perumahan. Selanjutnva untuk analisis tingkat kelavakan

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

Tabel 4.18 Analisis Tingkat Kelayakan Penutup Atap

ANALISIS TINGKAT KELAYAKAN

ftem : Penutup Atap
Fungsi : Melindungi Rumah
Nilai masing-masing ide untuk faktor-faktor yang tercantum dalam tabel antara 0-10 R
A = Penggunaan Teknologi D = Waktu Pelaksanaan
B = Biava Pengembangan E = Keuntungan Biava Potensial
C = Kemungkinan Diterapkan F = Sarana Alat Kenja

TIPE PENUTUP ATAP A|B I C|D | E | F [TOTAL RANGKT
Genteng Keramik 8 7 8 8 8 7 46 1
Genteng Plentong 8 7 9 8 8 8 48 I
Asbes Gelombang 8 7 7 9 8 ‘ 8 47 Il
Sirap 7 6 6 6 ) 6 37 V
Seng 8 7 5 9 3 8 45 v




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 D = Waktu Pelaksanaan
B = Biaya Pengembangan E = Keuntungan Biaya Potensial
C = Kemungkinan Diterapkan F = Sarana Alat Kerja

TIPE RANGKA ATAP A|B|C|D]|E/|F TOTAL|RANGK.
Rangka Baja 7 7 7 7 7 7 42 111
Rangka Beton 77T 7 7|6 4l v
Rangka Kayu Glugu 8 7 8 8 8 7 46 I
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 Kelayakan Plafond

ANALISIS TINGKAT KELAYAKAN

Item : Plafond

Fungsi : Melindungi Ruangan

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

A = Penggunaan Teknologi D = Waktu Pelaksanaa.n
B = Biaya Pengembangan E = Keuntungan Biaya Potensial
C = Kemungkinan Diterapkan F = Sarana Alat Kerja

TIPE PLAFOND A | B|C| D} E | F TOTAL RANGK.
Asbes Datar 8 | 81 8 8 8 | 8 48 I
Eternit Kerang 8 8 8 8 7 8 47 I
Anyaman Bambu 7 7 6 7 7 7 41 101
Tripleks 71661716146 38 v
Papan 716 |6 6 6 6 37 v
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Pofuct b 71 o bmokat K

AN AT SIS TINGRAT KELAYAKRAY

Hrunest - Menanan Beban

Cuptuh fahror-takitor v ydalum tebol antare =40

A . Ly N
TR EN VRSN S N RN !

D - Wakte Melaksanaan

i3 b euntungan Brava Potensial

i I a Alat kena

'!'H’lfi..\\’!}\l .\7 VH 7( 1)) ! k t 'l‘()’l}‘\!;;Rr;\.;i(i’K.‘;
S N E
Kerami < 7w w7 s s
;‘Tcg_rc Wattl 8 7 G 7 707 42 \
s © 79 e 7 = S
Tabel 422 Anahisis Tingkat kefayakan Pondas

‘; ANALISIS TINGRKAT KELAVARAN ‘
i"110111 © Pondasi ‘J

Hangst - Meneruskan Beban

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

A -

'A = Penggunaan Teknologi D - Waktu Pelaksanaan

3= Biava Pengembangan E = Keuntunean Biava Potensial
i s )
IC = Kemungekinan Diterapkan F oo Sarana Alat Kerja

1 TIPE PONDASI A B D I ‘ ' TOTAL RANGK.

iPond. Telapal — Batu Kapur 7T 60 TS R \

| ‘ ‘ ‘

| ) T . ;

il’und Telapak - Bate Kosong 7 7 & 08 R n 44 : 1 :
e e el B R — -
Pond Telapak - Paving Block 7 t 67 7006 34 n
Pond Telapak - Perbatkan dg Pasie 7 1 7 77 7007 42 i
o B S S i T o
Pondast Sloot 7 7 9 9 g 8 48 |

DA -



4.4.3 babap Aunabises Matriks
4.4.3.1 Penentuan Kriteria

Dy riekasan anahsis sehelumnvi dan selekst dan parameter-parameter
vang adn maka dibuat suatu keiteria vine difakukan denean proses perbandingan
berpasangan. Parameter-parameter vang ada pada penclitian it adalah sebanvak 9
parameter kriera Kemudian diambit suatu pentlaian,  vatn Kriteria ving
mempunval rangking tertingat (1 dibert nifa tertinger sesuai dengan banvaknva

Kriteria (Y9 dan scterusnva hingg

1

2 kriteria rancking terendah (1X) dibert il
terendah (1)
Parameter penilaian berdasarkan urutan tingkat kepentingannya terdapat

pada Lampiran 11 dengan hasil pemfaian sebagat berikut

I, Biava Pelaksanaan = 136
2. Waktu Pelaksanaan = 149
3. Dava Dukung = 42
4. Kemudahan Pelaksanaan = 132
3. Kemungkinan Diterapkan = 110
6. ‘Teknologt =74
7. Sarana Kerja = 34
8 Pabrikas = 47
9. Biava Pemelitharaan = 36

Selanjutnva parameter-parameter ini dipakai sebagai kriteria vang akan
dianalisis dengan pembobotan dari masing-masing kriteria ditentukan dan diup

dengan PHAL



3457 Anabisis Bembobotan keitere Parametes aan bop bata
Data vane teleh ductapkan berdasarkan Kepentingannya Kemudian diup
oenisahanmug dormenr ni KOnsstenss sorii menepinhan hebot darn masie-nisiny

parameter. Vanabel parameter tersebut adalah sebaga hertkut

a0 PFrava Polaksanaan oA Feknoto

DAL Wakiu Pelaksanaan a AT - Sarana kerja

¢S Dravi Dukuny ho AN Pabnikas

.4 Kemuodahan Pelaksanaan i AU = [Bava Pemeltharaan
co AS - Kemunekinan Diteraphan

Parameter-paranieter ini digi dengan uji konsistensy dengan menyusun
matriks perbandinean berpasangan. seperti berikut
. Menghitung Matriks |

Matriks perbandingan berpasangan Matriks 1 Vektor Prioritas

CA | ! | { | 2 3 3 4 [ 603% G1T7Ls
A ! | i i i i 2 303 13787 01469 "
L 12203 01301 !
vono b Eoobob o 01152
: ' { t : i { I : ! - : o066

U R 09250 00987 |

A e 08105 00874

o . ! I 1 | i | 1 07253 00773
b : , R 40218 40663 |

(Y] “7\)‘»]



NMenahiione Nurihs 1l

Matriks perbandingan berpasangan

N A \ \ 3 4 ! \
\ i ! i ! | A

A f i ! N
\ ; t i l }
\ i i : !
y ; : |
; i i i i i i
\ i | I i
\ { i
Y 1 ! !

3 Matriks Nilar Prioritas (Ffagen

Matriks 1

2T 01715 ]
13740 0.1469
i 1.2100 01301

oo 01182
g 0001 : 31060 ‘
E 0.9144 0.0987 |
08123 00874 |
10,7217 00773
00282 0.0663 |

-

Schingga didapat

jooo= 84,1409 -9 = 9.353497
(93497 )
(= —————— " 0.0437
(9 -1

00437
(R —— = 0,030 < 0.1
[,43

Nehtor Prioritas

el

Vektor Privritas

48 TS
338
PR [
O DA
= SENE
9 :k‘44

—> (Data Konsisten)

Miatetis b




Schingga data-data vang berasal dari hasil analisis kuisioner tersebut
merupakan data valid (konsisten). Dari hasil Lampiran [, maka masing-masing
hobot dari kriteria penilaian (berdasarkan hasit perhitungan vektor prioritas)
terhadap pekerjaan dapat ditetapkan sesuai dengan urutan pada Tabel 4.23 berikut
int.

Tabel 4.23 Penilaian Bobot Pekerjaan dengan PHA

NO KRITERIA/PARAMETER NILAI BOBOT
RANGK. PENILAIAN | %)
{ Braya Awal Pelaksanaan 156 17,15
2 Waktu Pelaksanaan 149 14,70
3 Dava Dukung 142 13,01
4 Kemudahan Pelaksanaan 152 11,52
5 Kemungkinan Diterapkan 110 10,66
6 Teknologt 74 9,87
7 Sarana Kerja 54 : 8,74
8 Pabrikasi 47 7,73
9 Biaya Pemeliharaan 36 06,63
TOTAL 900 100

Kriteria dalam tahap ini diberikan berdasarkan besarnya hasil proses
hierarki analitis (PHA). Sedangkan skala penilaian terhadap kritena tiap alternatif
diberikan nilai antara 1 sampai dengan 4, sama dengan tingkatan penilaian
Zimmerman (1982), yang mempunyal arti :

a. Nilai 1 = Rendah (poor)
b. Nilai 2 = Wajar (fair)
¢. Nilai 3 = Baik (good)

d. Nilai 4 = Baik sekali (excelent)
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Analisis matriks akan membahas dari analisis untung-rugi dan analisis
tingkat kelayakan dengan kriteria diatas. Penilaian diatas dilakukan dengan
memberi nilai antara 1— 4 secara relatif sebagai pembanding terhadap alternatf
dalam kriteria vang ditinjau. Skala nilai tiap-tiap kriteria tersebut dikalikan dengan
bobot (%) masing-masing kriteria vang ada kemudian dijumlahkan.

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

4.24 sampai Tabel 4.28 berikut in1.
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Tabel 4.24 Analisis Matriks Penutup Atap

ANALISIS MATRIKS PENUTUP ATAP
__Proyek : Perumahan Type 36 | TAHAPAN ANALISIS
Sistem : Rumah Tinggal
item . Penutup Atap
Fungsi : Melindungi Rumah
Pemilihan dan Penilaian Ide-ide Kriteria Terbaik
A= Biéya Awal ' o F= féknologi "
B = Waktu Pelaksanaan G= Sarana Kerja
C = Daya Dukung H= Pabrikasi
D = Kemudahan Pelaksanaan I= Biaya Pemeliharaan
E = Kemungkinan Diterapkan
o Nilai Genteng Genteng Asbes Sirap Seng
Kriteria | Bobot | Plentong Keramik | Gelombang
(%) - o « = « o * o , -
A 17151 4 | 6860 2 | 34,30| 3 51,45 2 3430 4 68,60
B 1469 | 3 | 44,07 3 | 4407| 4 58,76 2 29,38} 4 58,76
C 13,01 4 | 5204 4 | 5204| 3 39,03| 3 39,03} 2 26,02
""""" D |1152| 3 | 34,56 3 | 3456| 4 | 46,08| 2 | 23.04| 4 | 4608
E 1066 4 | 4264| 4 | 4264 4 4264 3 31,98| 2 21,32
F 987 | 3 | 2961 3 | 2961] 3 2961 2 19,74 3 29,61
G 8,74 | 4 | 3496! 4 | 34956 4 3496, 3 2622 4 34,96
H 773 | 4 | 3092 4 | 3092 4 30,92 2 1546 4 30,92
I 663 | 3 | 1989 4 | 2652| 2 13,26 2 13,26 2 1326}
TOTAL | 100 357,29 329,62 346,71 232,41 329,53
RANGKING { i | \Y v
Keterangan  : * hasil analisis

** hasil perkalian antara nilai bobot dan nilai analisis.
Dari analisis matriks pada Tabel 4.24 terlihat bahwa desain penutup atap
yang mempunyat nilai tertinggi adalah genteng pleptong dengan skor 357,29%
(3,5729). Sedangkan yang kedua adalah asbes gelombang, skor 346,71%

(3,4671).
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Tabel 4.25 Analisis Matriks Rangka Atap

ANALISIS MATRIKS RANGKA ATAP

" Proyek : Perumahan Type 36 | TAHAPAN ANALISIS
Sistem . Rumah Tinggal
Iltem . Rangka Atap
Fungsi : Menahan Beban
~ 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 |= Biaya Pemeliharaan

E = Kemungkinan Diterapkan

Nilai | Kuda-kuda | Kuda-kuda Kayu Gunungan Bambu
Kriteria | Bobot Beton Baja Glugu Batubata Petung
(%) SRR * . P R * 1wk * *x
A 17,1512 1 3430} 1 17,157 3 5145/ 3 ' 5145, 3 51,45
B |1469|2 2938 3| 4407/ 3| 4407|4 5876 4| 5876
C [13,01|4 5204/ 4| 5204/ 3| 3903/ 3 3903 1, 1301
D 11,52 | 3 | 3456| 3 34,5é 4 46,08 4 | 46,08| 4 46,08
E 1066 | 3 | 3198|3 31,98| 3 31,98, 31 31,98| 1 10,66
F 9,87 35 2861 3 2961 3 2961 31 2961| 3 29,61
G 8,74 2‘ 17,481 3 26,22| 3 26221 3" 2622| 3 26,22
H 7,73 2‘ 1546 3 23,19} 2 1546 2 © 1546] 2 15,46
| 6,63 4 2652 4 26,521 3 19,89/ 3 19,89| 2 13,26
TOTAL | 100 271,33 285,34 303,79 318,48 264,51
RANGKING v I 1l | \"2
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 batubétta 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 MATRIKS PLAFOND

Proyek : Perumahan Type 36 ] TAHAPAN ANALISIS

Sistem : Rumah Tinggal

ftem . Plafond

Fungsi : Melindungi Ruangan

Pemilihan dan Penilaian ide-ide Kriteria Terbaik

A = Biaya Awal ' - F=Teknologi T T

B = Waktu Pelaksanaan G= Sarana Kerja

C = Daya Dukung H= Pabrikasi

D = Kemudahan Pelaksanaan |= Biaya Pemeliharaan

E = Kemungkinan Diterapkan
. Nilai Eternit Tripleks Asbes Papan Anyaman

Kriteria | Bobot Kerang Datar Bambu

%) | =1 = " . - - PO - -

A 11715 4| 68602 3430} 4 68,60 2 34301 4 6860
B 14,69 3 4407 3 4407} 3 44071 3 4407 3 44,07
C 130131 3903 4 52,04| 4 52,04} 4 52,04 2 26,02
D 11,52 3| 34,56| 3 34561 3 34,56 31 34,56 3 34,56
E 10,66 | 4 42641 3 31,98 4 4264 3 31,98| 3 31,98
F 198713 2961] 3 2961| 3 206113 | 2961 3 29,61
G 18743 2622|3 26,221 3 26,22] 3 ' 26221 3 26,22
H 7,73 3}‘ 23,19} 3 23,191 3 23,19} 2 15461 2 15,46
! . 6.63 4| 26,521 3 19,89, 4 26,521 3 19,89 4 26,52

TOTAL i 100 334,44 295,86 347,45 | 288,13 303,04
RANGKING ] v l Vv ]

Keterangan  : * hasil analisis

** hasil perkalian antara nilai bobot dan nilai analisis.
Dari analisis matriks terlihat bahwa desain plafond yang mempunyai nilai
tertinggi adalah asbes datar dengan skor 347,45% (3,4745). Sedangkan yang

kedua adalah eternit kerang dengan skor 334,44% (3,3444).
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Tabel 4.27 Analisis Matriks Lantai

ANALISIS MATRIKS LANTAI
" Proyek : Perumahan Type 36 | TAHAPAN ANALISIS o
Sistem : Rumah Tinggal
item : Lantai
Fungsi : Menahan Beban
Pemilihan dan Penilaian lde-ide Kriteria Terbaik
A = Biaya Awal ) ~ F=Teknologi
B = Waktu Pelaksanaan G= Sarana Kerja
C = Daya Dukung H= Pabrikasi
D = Kemudahan Pelaksanaan |= Biaya Pemeliharaan
E = Kemungkinan Diterapkan
Nilai Tegel Keramik Tegel Plesteran +
Kriteria | Bobot | Abu-abu 20x20 cm Wafel Plesteran Batubata
(cyo) * | *k * ok * ok * o * %
A 1745| 3 | 51.45| 2 34,30 2 34301 4 ' 6860; 4 68,60
B 14,69 2 2938]3 4407 2 29,38 3 4407 3 44 07
C 13,01 3 39,03 3 39,03f 3 39,0312 . 26,02{ 3 39,03
D 11,522 23,04) 2 23,041 2 23,04] 3 1 3456 3 34,56
E 1066 | 4 | 4264| 3 31,98} 2 21,3212 1 213213 31,98
F 987 | 31 296113 29,611 3 2961 31 29861 4 39,48
G 874 | 31 26223 26,221 3 26,221 3 1 2622 3 26,22
H 7,73 4 3092 4 30,92| 4 30,921 2 ' 1546] 2 15,46
! 663 |4 2652) 4| 2652 4 26,52 1 6,63 2 13,26
TOTAL | 100 298,81 ‘ 285,69 260,34 . 272,49 312,66
RANGKING | it \' v I
Keterangan  : * hasil analisis

** hasil perkalian antara nilai bobot dan nilai analisis.
Dari hasil analisis matriks terlihat bahwa desain lantai yang mempunyai
nilai tertinggi adalah plesteran + batubata dengan skor 312,66% (3,1266).

Sedangkan yang kedua adalah tegel abu-abu dengan skor 298,81% (2,9881).



Tabel 4.28 Analisis Matriks Pondasi

65

ANALISIS MATRIKS PONDASI

Proyek : Perumahan Type 36 | TAHAPAN ANALISIS

Sistem : Rumah Tinggal

ftem . 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

Nilai Telapak + 5 Telapak + Telapak + Telapak + Pondasi
Kriteria | Bobot | Batu Kapur |Batu Kosong Paving Block | Perb.Pasir Sloof
(0/0) * *k < * *n * *k * *x * sk

A 17.52 | 2 35.04! 3 52.56} 2 3504} 3 52.56| 3 52.56
B 1528 | 2 | 3056 3| 4584| 2 | 3056| 2 | 3056| 4 | 61.12
C 1332 | 3 39.96} 3 39.96{ 3 39.96! 3 39.96] 3 39.96
D 1221 |2 | 2442 3| 3663 2 | 2442, 3 | 3663 3 | 3663
E 1221 3 36.63] 3 36.63| 3 36.63| 3 3663 4 48.84
F 11.20 | 3 3360 3 3360 3 33.60( 3 3360| 3 33.60
G 9.76 | 3 29428} 3 29.28! 3 2028 3 2928 3 29.28
H 850 | 2 17.00' 2 17.00| 3 2550| 2 17.00} 2 17.00

TOTAL | 100 246.49 291.50 25499 276.22 318.99
RANGKING v o v i i

Keterangan . * hasil analisis

** hasil perkalian antara nilai bobot dan nilai analisis.

Dari analisis matriks terlihat bahwa 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

(2,9150).

291,50%

Pada analisis matriks pekerjaan pondasi untuk kriteria biaya pemeliharaan

dihilangkan, hal ini disebabkan pada pekerjaan pondasi iidak memerlukan biaya

pemeliharaan.
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Dare scetiap ttem pekerpaan diambil dua orgtanrangking vang terbulh
sehagar alternaut penegante desam awal (asto. Untuk febih jefasnva dapat difihat
datam Tabel 4 29 hertkat mi

Fabel 429 Desamn Alternatit dar hasth Analisis Mairike

COPERERIAAN | ALTERNATIFG ALTERNATIF 1
i’iNUﬁ'I’ ATAP i Genteng Plentong - Ashes Gelombang

} RANGKA ATAP { (‘;Lnﬂnﬂgén Batubata Kavu Glagu
PLAFOND 7 ! Asbes Datar et Kerang
CLANTAI \ Plesteran - Bawbuaw ievet Abu-abu

‘ PONDASIH ‘ Pondast Sloot Telapak + Batu Kosone

4.5 Tahap Pengembangan (Development Plase)
D1 dalam tahap pengembangan ini akan dilanjutkan dengan penentuan
perhitungan biava setiap item pekerjaan, perhitungan rasio, biava pemeliharaan

dan biava siklus hidup.

4.5.1 Perhitungan Biaya Pekerjaan

Dalam VFalue Engineering perhitungan biava pekerjaan sangat penting
sekah untuk mengetahui pekerjaan mana vang paling hemat/murah diantara
pckerjaan vang lainnva. Hal ini dapat menjadi salah satu pertimbangan dalam
pengambilan keputusan akhir dalam pemilihan pekerjaan/material mana vang
nantinya keluar sebagai pemenang.

Untuk perhitungan biaya setiap item pekerjaan diperoleh dari analisa
rencana anggaran biava provek vang terdapat pada Lampiran I Selanjutnva
untuk rekapitulasi dari hasil perhitungan rencana anggaran biava terdapat pada

Tabel 4.30 sampai dengan Tabel 4.34 berikut ini.



Tabel 4.30 Rekapitulasi Biaya Penutup Atap
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. . Harga Harga Total
No. Jenis Pekerjaan Volume Satuan (Rp) (Rp)
1 | Genteng Beton
= I m’ pas. genteng beton 78,8 m* 20.945,00 | 1.650.466,00
= I m ' bubungan beton 14,5m' 21.430,00 310.735,00
1 m? pekerjaan usuk +reng | 78,8 m® 16.572,50 1.305.913,00
 m pas. gording 0,32m’ |2.835.700,00 907.424 00
o - Jumlah | 4.174.538,00
2 | Genteng Plentong R o
= 1 m? pas. genteng plentong 78,8 m? 14.195,00 1.118.566,00
» 1 m ' bubungan plentong 145m' 20.180,00 292.610,00
» 1 m* pekerjaan usuk +reng | 78,8 m? 16.572,50 | 1.305.913,00
= I m’ pas. gording 0,32m’ |2.835.700,00 907.424,00
Jumlah 3.624.513,00
3 | Asbes Gelombang
= I m? atap asbes gelombang 78,8 m* 16.918,50 1.333.177,80
=Im' bubungan asbes 14,5 m' 15.404,25 223.361,63
* I m’ pas. gording 0,78 m’ |2.835.700,00 | 2.211.846,00
Jumlah 3.768.385,43
Tabel 4.31 Rekapitulasi Biaya Rangka Atap
No. Jenis Pekerjaan Volume Satll_liggé{p) Har(g}:pT)otal
1 | Rangka Atap Kayu Meranti 0,59m’ |1.886.40000| 1.112.976,00
Rangka Atap Kayu Glugu 0,59m’ |1.721.400,00 1.015.626,00
3 | Gunungan Batu bata
* 1 m’ pek. pasangan bata 0,53 m* 136.862,00 72.646,00
= 1 m’ pek beton cor 023 m’ | 339.906,00 79.130,12
= 100 kg pek. besi beton 62.8 k% 5.741,00 360.615.,17
= 10 m’ pek. bekisting 932m 16.225,00 151.087,20
o ~ Jumlah 727.694 49
Tabel 4.32 Rekapitulasi Biaya Plafond
. " Harga Harga Total
No. Jenis Pekerjaan Volume Satuan (Rp) (Rp)
1 | Gypsum 66,9 m’ 22.46830 | 1.503.129,27
2 | Asbes Datar 66,9 m? 18.413,00 | 1.231.829,70
3 | Eternit Kerang 66,9 m’ 15.863.00 | 1.061.234,70




Tabel 4.33 Rekapitulast Biaya Lantai
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. . Harga Harga Total
No. Jenis Pekerjaan Volume Satuan (Rp) (Rp)
| Keramik 30x30 36,8 m* 41.411,10 | 1.523.928 48
2 | Plesteran Batu bata 36,8 m? 10.795.90 397.274,40
3 | Tegel Abu-abu 20x20 36.8 il 25.072.50 922 .668,00
Tabel 4.34 Rekapitulasi Biaya Pondasi
No. Jenis Pekerjaan Volume Sa t}:zig(zi{p) Har(g}:;;otal
1 | Pondasi Batu Kali
= batu kali 29,99 m’ | 188.191,00| 5.643.848,09
= galian tanah 46,77 m’ 6.312,50 295.235,63
» timbunan tanah 11,54 m’ 4.162,50 53.265,15
* beton 2,04m’ | 339.906,00 693.408,24
* bekisting 2720m*|  16.225,00 441.320,00
® pasir urug 3,07m’ | 23.400,00 71.838,00
» pekerjaan besi 402,91 kg 5.741,25 2.313.207,04
Jumiah | 9.512.122,14
2 | Pondasi Sloof
Sloof
= galian tanah 4,08 m’ 6.312,50 25.755,00
* timbunan tanah 1,02 m’ 4.162,50 4.704,75
» beton 2,04m’ | 339.906,00 693.408,24
= bekisting 2720m*|  16.225,00 441.320,00
= lantai kerja 0,73m’| 220.968,00 163.074,38
= pekerjaan besi 402,91 kg 5.741,25 | 2.313.207,04
Umpak
= batu kali 17,04 m° | 188.191,00 | 3.206.774,64
» galian tanah 6,80 m’ 6.312,50 42.950,25
* timbunan tanah 1,70 m’ 4.162.50 7.845.86
" pasir urug 0.87m’| 23.400,00|  20.880,00
Jumiah 7.147.865,97
3 | Pond. Telapak + Batu Kosong
» galian tanah 11,78 m* 6.312,50 74.418,06
= timbunan tanah 2.94m’ 4.162,50 13.593,04
* beton 7,72m' | 339.906,00 | 2.624.074,32
® bekisting 102,00m* |  16.225,00 | 1.654.950,00
= batu kali 11,02m* | 99.690,00 |  1.099.082,25
» lantai kerja 1,52m’ | 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 Engineering, yang dirumuskan

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

Ratio = -——smmmmmma- 4

Dimana parameter penilaiannya adalah :
» 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.

Dibawah ini adalah contoh mencari rasio pekerjaan penutup atap antara
genteng beton (sebagai desain awal) dengan genteng plentong (sebagai desain
alternatif). Dan untuk lebih jelasnya mengenai perhitungan rasio setiap item

pekerjaan dapat dilihat pada Lampiran V1.

Diketahui total biaya pekerjaan :

il

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

f

- genteng plentong (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 mu.

Tabel 4.35 Perhitungan Rasio Setiap Pekerjaan

NO.|  PERBANDINGANRASIO | NUAl | KETERANGAN

Pekerjaan Atap

1. | Genteng beton — Genteng plentong 1,39 Ada penghematan

2. | Genteng beton — Asbes gelombang 1,26 Ada penghematan
Pekerjaan Rangka Atap

3. | Kayu meranti — Kayu glugu 1,24 Ada penghematan

4. | Kayu meranti — Gunungan Bata 1,74 Ada penglhematan
Pekerjaan Plafond l

5. | Gypsum — Asbes datar 1,22 Ada penghematan

6. | Gypsum — Eternit Kerang o142 Ada penghematan 7

Pekerjaan Lantai

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

8. | Keramik 30/30 — Tegel Abu-abu 20/20 | 1,65 Ada penghematan
Pekerjaan Pondasi 5‘

9. | Batu kali — Sloof \ 1,33 Ada penghematan

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

i

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 plentong, 4% asbes gelombang dan 3% untuk genteng beton dari
volume pekerjaan sebesar 78,8 m*. 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 m*. 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 berupa perbaikan plesteran yang rusak (retak/pecah), yang diasumsikan
setiap 5 tahun terjadi kerusakan sebesar 20% dengan volume pekerjaan lantai
36.8m?. 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 lebih jelasnya mengenai
biaya perawatan pada tiap item pekerjaan dapat dilihat pada Lampiran VL

Tabel 4.36 Biaya Pemeliharaan dalam Biaya Sekarang (Present Worth)

. Harga Satuan | Total Biaya
No. Item Pekerjaan Volume (Rp) (Rp)
I |Penutup Atap
1. Genteng Beton
- biaya penggantian 9,46 m’ 19.100,00 198.092,40
2. Genteng Plentong
- biaya penggantian 15,76 m* 12.350,00 223.634,40
3. Asbes Gelombang
- biaya penggantian 12,61 m’ 16.722,00 232.553,62
II |Rangka Atap
1. Kayu Meranti
- biaya pengecatan 51,16 m* 3.606,15 184.490,63
2. Kayu Glugu
- biaya pengecatan 51,16 m* 3.606,15 184.490,63
Il |Plafond
1. Gypsum
- biaya pengecatan 133,80 m* 8.047,50 1.076.755,50
- biaya penggantian 8,03 m* 21.895,30 175.819,26
Jumlah 1.252.574,76
2. Asbes datar
- biaya pengecatan 133,80 m® 8.047,50 1.076.755,50
- biaya penggantian 10,71 m* 17.840,00 191.066,40
Jumlah 1.267.821,90
3. Etemnit Kerang
- biaya pengecatan 133,80 m* 8.047,50 1.076.755,50
- biaya penggantian 13,38 m? 15.290,00 204.580,20

Jumlah 1.281.335,70

IV |Lantai (Plesteran + Bata)
- biaya perawatan | 2944m®> | 8.895,50 261.883,52




4.5.4 Biaya Siklus Hidup (Life Cycle Cost)

Biaya siklus hidup adalah biaya selama umur rencana konstruksi dalam
jangka waktu tertentu yang meliputi biaya awal dan biaya pemeliharaan yang
dihitung dengan menggunakan Capital Recovery Factor (CRF), yaitu faktor bagi
cicilan modal yang pembayaran setiap tahunnya berjumlah yang sama. Rumusnya

adalah sebagai berikut :

i.(1+1)°
CRFE = — | (4.2)
(i+1)' -1
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 % pertahun. Maka dari data tersebut dapat dihitung
Capital Recovery Factor (CRF), sebagai berikut :

i.(1+i)"
CRF = — —
(i+1)"'—1
15%. (1 +15%)°

= = 0,1597
(15%+ 1) -1

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 Keseluruhan dan Penghematan (initial Cost)

No Item Pekerjaan Harga (Rp) Peng(l;;;)r)natan
1 |Penutup Atap
- Genteng Beton (desain awal) 4.174.538,00
- Genteng Plentong (altematif I) 3.624.513,00 550.025,00
- Asbes Gelombang (alternatif 1{) 3.768.385,43 404.661,57
2 |[Rangka Atap
- Kayu Meranti (desain awal) 1.112.976.00
- Gunungan bata (altematif I) 727.694 49 385.281,51
- Kayu Glugu (alternatif II) 1.015.626,00 97.350,00
3 |(Plafond
- Gypsum (desain awal) 1.503.129,27
- Asbes Datar (alternatif 1) 1.231.829,70 271.299,57
- Eternit Kerang (altemnatif 1) 1.061.234.70 441.894,57
4 |Lantai
- Keramik 30x30 (desain awal) 1.523.928,48
- Plesteran Batubata (alternatif I) 397.274 .40 1.126.654,08
- Tegel Abu-abu 20x20 (alter. II) 922.668,00 601.260,48
S |Pondasi
- Batu Kali (desain awal) 9512.122,14
- Pondasi Sloof (alternatif I) 7.147.865.97 2.364.256,17
- Telapak + Bt. Kosong (alter. 11) 7.718.030,40]  1.794.091,74|



Tabel 4.38 Biaya Siklus Hidup dalam Annual Cost (AC)
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Siklus Hidup Siklu.s Hidup _ Total Biaya
No Peé;‘;;‘;m (Biaya Awal) = wf;if’:’;{::;’;)‘ Siklus Hidup
CREF x Initial Cost Pemeliharaan (Annual Cost)
1 |Penutup Atap
- Genteng Beton (desain awal) Rp  666673.72| Rp  31.635.36| Rp 698.309.07
- Genteng Plentong (altenatif I) | Rp 578.834,73| Rp 3571441 | Rp 614.549,14
- Asbes Gelombang (alter. Il) Rp 601811.15{ Rp  37.13881| Rp 638.949.97
2 |Rangka Atap [ . -
- Kayu Meranti (desain awal) Rp 177.742.27| Rp 29.463,15| Rp 207.205,42
- Gunungan bata (altemnatif 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 B
- Gypsum (desain awal) Rp 240.049.74| Rp 200.036,19{ Rp 440.085,93
- Asbes Datar (altemnatif 1) Rp 196.723,20{ Rp 202.471,16| Rp 399.194.36
- Eternit Kerang (altematif l) Rp 169.479.18| Rp 204.629,31| Rp 374.108.49
;_ ,[:antai I DR A S
- Keramik 30x30 (desain awal) Rp 243.371,38 - Rp 243.371,38
- Plesteran Batubata (alter. I) Rp 63.444,72{ Rp 41.822,80| Rp 105.338,04
- Tegel Abu-abu 20x20 (alter. II)}| Rp 147.350,08 - Rp 147.350,08
5 [Pondasi S
- Batu Kali (desain awal) Rp 1.519.08591 - Rp 1.519.08591
- Pondasi Sloof (alternatif 1) Rp 1.141.514.20 - Rp 1.141.514.20
- Telapak+Bt.Kosong (alter. I[I) | Rp 1.232.569,45 - Rp  1.232.56945

Adapun besarnya penghematan untuk biaya siklus hidup (Adnnual Cost)

pada setiap item pekerjaan dapat dilihat pada Tabel 4.39 berikut ini.
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Tabel 4.39 Penghematan Biaya Siklus Hidup (4nnual Cost)

No Item Total Biaya Penghematan Biaya
Pekerjaan Siklus Hidup Siklus Hidup
1 | Penutup Atap
- Genteng Beton (desain awal) Rp 698.309.07
- Genteng Plentong (alternauf I) Rp 61454914 Rp 85.611,48
- Asbes Gelombang (altenatif 11) Rp 63894997 Rp 59.804,96
2 Rangka Atap
- Kayu Meranti (desain awal) Rp 207.205.42
- Gunungan Batubata (alternatif 1) Rp 116.212.81] Rp 90.992.61
- Kayvu Glugu (alternauf kf) Rp 191.658,62| Rp 15.546,80
3 [Plafond
- Gypsum (desain awal) Rp 440.085,93
- Asbes Datar (altemnatif ) Rp 399.194.36| Rp 40.891,57
- Etemnit Kerang (altematif IT) 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
S | Pondasi
- Batu Kali (desain awal) Rp 1.519.085,91
| - Pondast Sloof (alternatif I) Rp 1.141.51420f Rp 377.571,71
I - Telapak+Bt.Kosong (alternatif I1) Rp 1.232569,45! Rp 286.516,45

4.6 Tahap Presentasi/Rekomendasi (Recommendation Phase)

Tahapan i merupakan kelanjutan dan tahapan pengembangan yang
merupakan tahapan paling akhir dari studi Value FEngineering. Tahap ini
merupakan penentu sukses atau tidaknya studi Value FEngineering yang
dilaksanakan. Dalam tahapan ini gambaran tentang Value FEngineering pada
setiap item pekerjaan dibuat dalam suatu bentuk laporan proposal Value
I‘ngineering, yaitu suatu ringkasan hasil studi Value Engineering dengan
mengajukan laporan secara tertulis (Proposal Summary Report) yang berupa
perbandingan desain awal (asli/terpakai) dengan desain alternati{’ yang diajukan

setelah dilakukan studi Value fngineering.
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Didalam ringkasan laporan tersebut juga tercantum besarnya penghematan
Initial Cost (IC) dan Annual Cost (AC) dari alternatif-alternatif yang diajukan.

Ringkasan tersebut dapat dilihat berikut ini.

Proposal Value Engineering
No:1
[. Umum

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

Disim 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 asli
adalah sama.
II1. DESAIN AWAL

Model desain asli dari kuda-kuda, penutup atap, plafond, lantai dan pondasi
pada proyek perumahan tipe 36 di Cirebon adalah :

Tanggal : .....cinanecnnniaannns

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 Plentong
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

| SO
No : 2 Tangga

Penghematan Pada Pekerjaan Penutup Atap

Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
[ Estimated Initial Saving |

Desain awal Alternatif Alternatnf U

0 550.025,00 404.661,57

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

p——

Desain awal Alternatif 1 Alternatif 11
0 85.611,18 59.804,96
Proposal Value Engineering .
No: 3 Tanggal :
Penghematan Pada Pekerjaan Rangka Atap
Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
[ Estimated Initial Saving |
Desain awal Alternatif | Alternatif 11
0 385.281,51 97.350,00

Taksiran Penghematan Biaya Siklus Hidup (Rp)

Estimated Life Cycle Saving |

[—

Desain awal Alternatif | Alternatif 11
0 90.992,61 15.546,80
Rroposal Value Engineering Tangghl : icvierrenccirenseans
Neo: 4
Penghematan Pada Pekerjaan Plafond
Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
| Estimated Initial Saving |
Desain awal Alternatif | Alternatif 11
0 271.299,57 441.894,57
Taksiran Penghematan Biaya Siklus Hidup (Rp)
[ Estimated Life Cycle Saving |
Desain awal Alternatif 1 Alternatif Il
0 40.891,57 65.977,44
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Proposal Value Engineering |
No:5

Penghematan Pada Pekerjaan Lantai

Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
| Estimated Initial Saving |

Desain awal Alternatif | 5 Alternatif I1

0 1.126.654,08 : 601.206,48

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

p—

Desain awal Alternatif 1 | Alternatif 11

0 138.033,34 | 96.021,30

Proposal Value Engineering
No:6

Penghematan Pada Pekerjaan Pondasi

Taksiran Penghematan Inisial (Rp)
[ Estimated Initial Saving |

Desain awal Alternatif 1 L Alternatif 11

0 2.364.256,17 1 1.794.091,74

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

P

Desain awal Alternatif I | Alternatif T1

0 377.571,71 ﬂ 286.516,45

Berdasarkan proposal tersebut maka penelitian tentang “Aplikasi Value
Engineering Pada Proyek Perumahan Pulo Mas di Cirebon” yang dilakukan oleh
peneliti pada tugas akhir ini adalah berhasil dengan diperolehnya sejumlah
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 alternatif pengganti desain awal. Namun
untuk menghasilkan penghematan yang maksimal harus menerapkan studi Va/lue

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 Lngineering

Biaya Awal

Penghematan

No Item Pekerjaan Keterangan
! (Rp) (Rp) 5
1 |Penutup Atap Digunakan genteng
- Genteng Beton (desain awal) 4.174.538,00 plentong karena
- Genteng Plentong (alter. [) 3.624.513,00 550.025,00| biaya awalnya lebih

- Asbes Gelombang (alter. 1I)

3.768.385,43

404.661,57

murah.

Rangka Atap

- Kayu Meranti (desain awal)
- Gunungan bata (alternatif I)
- Kayu Glugu (alternatif 11)

1.112.976,00
727.694,49
1.015.626,00

385.281,51
97.330,00

Digunakan gunung-
an batu bata karena
biaya awalnya lebih
murah.

Plafond

- Gypsum (desain awal)

- Asbes Datar (altematif I)

- Eternit Kerang (alternatif IT)

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.

Lantai

- Keramik 30x30 (desain awal)
- Plesteran Batubata (alter. I)

- Tegel Abu-abu 20x20(alter. 1)

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 awat)

- 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

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 bahan 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 bahan 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 penilatan
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 informasi,
pemahaman dan pengetahuan respondeén terhadap ide-ide alternatif yang diajukan

oleh penyusun pada setiap item pekerjaan, sehingga banyak terjadi

31
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penyimpangan/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 tahapan analisis untung rugi. Setelah itu analisis untung
rugi yang digunakan adalah berdasarkan hasil dari revisi.

Dari penilaian analisis untung-rugi hasil revisi diambil dua alternatif yang
terbaik pada setiap item pekerjaannya. Kemudian salah satunya akan digunakan
sebagai desain usulan setelah perhitungan biayanya diketahui sehingga biaya yang
paling murah direkomendasikan sebagai desain usulan.

Pada pekerjaan penutup atap alternatif 1 dan II adalah atap genteng
plentong dan asbes gelombang (Tabel 4.13). Penutup atap dari genteng plentong
dan asbes gelombang mempunyai nilai/rangking yang tertinggi daripada bahan
penutup atap lainnya. Hal ini dikarenakan selain biaya awalnya yang lebih murah,
secara keseluruhan atap genteng plentong 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 plentong dan asbes gelombang. Untuk
lebih jelasnya mengenai hasil dari analisa untung rugi 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 Rangking
Genteng Plentong +20 I
Asbes Gelombang +18 11
Genteng Keramik +12 111

Seng Y
Sirap -4 vV

Pada pekerjaan rangka atap/kuda-kuda didapatkan dua alternatif yaitu

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

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

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

lebth murah, secara keseluruhan rangka atap gunungan 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
Gunungan Batubata | +18 |
Kayu Glugu +16 i1
Rangka Baja +12 I
Rangka Beton +8 v
Bambu Petung +6

Vv
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Sedangkan untuk plafond alternatif I dan II adalah asbes datar dan eternit
kerang (Tabel 4.15). Dipilihnya 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, pabrikasi
dan biaya pemeliharaan) yang lebih baik dibandingkan dengan alternatif lainnya.
Untuk lebih jelasnya mengenai analisa untung rugi 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 [i
Anyaman Bambu +10 I1
Tripleks + 8 v
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 rugi hasil revisi pada pekerjaan lantai

dapat dilihat pada Tabel 5.4 berikut ini.
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Tabel 5.4 Hasil Analisis Untung Rugi Pekerjaan Lantai

Alternatif Lantai Nilai Rangking
Plesteran Batubata + 16 I
Tegel Abu-abu +13 I
Keramik 20x20 +12 M1
Plesteran +10 |1V
Tegel Wafel +5 V

Analisis untung rugi 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). Dipilihnya dua alternatif
tersebut karena mempunyai nilayrangking 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 rugi 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
Pondast Sloof + 17 [
Telapak + Batu Kosong +14 I
Telapak + Perbaikan dg. Pasir +9 11
Telapak + Batu Kapur +6 v
Telapak + Paving Block -3 \Y%
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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 subyektivitas
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/provek.

Pada analisis tingkat kelayakan sama halnya dengan analisis untung rugi,
diambil juga dua alternatif yang terbaik diantara alternatif yang lainnya. Setelah
dilakukan penilaian pada tahap analisis tingkat kelayakan, ternyata dihasilkan
alternatif-alternatif yang sama pada analisis untung rugi untuk setiap iten
pekerjaannya.

Pada pekerjaan penutup atap diambil dua alternatif yang terbaik, yaitu
genteng pleniong dan asbes gelombang (Tabel 4.18). Dipilihnya genteng plentong
dan asbes gelombang sebagai alternatif yang terbaik karena selain mempunyai
nila/rangking yang tertinggi juga mempunyai waktur pelaksanaan yang tercepat
dibandingkan alternatif-alternatif yang lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai
hasil dari analisa tingkat kelayakan pada pekerjaan 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 Plentong 48 I
Asbes Gelombang 47 11
Genteng Keramik 46 111

‘Seng 45 | IV
Sirap 37 \Y
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Sedangkan pada pekerjaan rangka atap alternatif I dan 11 adalah gunungan
batu bata dan glugu (Tabel 4.19). Dipilihnya dua altematif tersebut selain
mempunyai nilai/rangking yang tertinggi juga mempunyai 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 Ratubata 48 [ )
Kayu Glugu 46 II
Rangka Baja 42 111
Rangka Beton 41 v
Bambu Petung 39 %

Untuk pekerjaan plafond alternatif yang didapatkan adalah asbes datar dan
eternit kerang (Tabel 4.20). Asbes datar dan eternit 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
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dengan alternatif-alternatif 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
Eternit Kerang 47 | 11
Anyaman Bambu 41 I
Triplcks ® W
Papan 51V

Kemudian pada pekerjaan lantai juga diambil dua alternatif yang terbaik.
Untuk alternatif 1 adalah plesteran batu bata dan alternatif 1I 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 alteratif-alternatif yang lainnya. Untuk lebih
jelasnya mengenai hasil dari analisa tingkat kelayakan pada pekerjaan 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 [
Tegel Abu-abu 47 II
Keramik 20x20 45 181
Plesteran 44 v
Tegel Wafel 42 \4
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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 mempunyai waktu pelaksanaan

yang tercepat dibandingkan dengan alternatif-alternatif yang 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 Tingkat Kelayakan Pekerjaan Pondasi

} Alternatif Pondasi Nilai Rangking
’ Pondasi Sloof 48 I
1 Telapak + Batu Kosong 44 Il
- Telapak + Perbaikan Pasir 42 11
: Telapak + Paving Block 39 I\Y
‘ Telapak + Batn Kapur 38 \Y

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

alternatif-alternatif yang sama baik pada analisis untung rugi 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-rugi dan analisis tingkat kelayakan. Penilaian
tersebut dilakukan sesuai dengan ketentuan-ketentuan yang terdapat pada Tabel
423 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, vaitu genteng plentong dan asbes
gelombang (Tabel 4.24). Dipilihnya genteng plentong dan asbes gelombang
sebagai alternatif yang terbaik karena selain mempunyai nilai/skor total tertinggi
juga mempunyai biaya awal dan biaya pemeliharaan vang lebih murah
dibandingkan alternatif-alternatif 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 Plentong 357,29 I

Asbes Gelombang 346,71 1
Genteng Keramik 32962 | HI
Seng 32953 IV
Sirap 232 41 \%
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Pada pekerjaan kuda-kuda/rangka atap dihasilkan dua alternatif juga, yaitu
gunungan batu bata dan kayu glugu sebagai alternatifnya (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 matriks pada pekerjaan
rangka atap/kuda-kuda dapat dilihat pada Tabel 5.12 berikut ini.

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

Alternatif Rangka Atap Nilai ! Rangking i‘
Gunungan Batu bata 318,48 1 I |
Kayu Glugu 303,79 i
Rangka Baja 285,34 Ui
Rangka Beton 271.33 v
Bambu Petung 264 .51 V

Sedangkan pada pekerjaan plafond alternatif yang didapatkan adalah asbes
datar dan eternit kerang (Tabel 4.26). Asbes datar dan eternit kerang mempunyai
nilai/skor total yang tertinggi dibandingkan dengan altemnatif yang lainnya, selain
itu juga mempunyai waktu pelaksanaan yang tercepat dan biaya pemeliharaan
yang murah dibandingkan dengan a]tematif-altematii; yang lainnya. Dan secara
keseluruhan mempunyai keuntungan yang lebih baik dibandingkan dengan
alternatif lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai hasil dari analisis matriks pada

pekerjaan plafond dapat dilihat pada Tabe! 5.13 berikut ini.
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Tabel 5.13 Hasil Analisis Matriks Pekerjaan Plafond

Alternatif Plafond Nilai Rangking
Asbes Datar 347 45 [
Eternit Kerang 334,44 I
Anyaman Bambu 303,04 I11

Tripleks 295.86 v
Papan 288,13 \Y

Kemudian pada pekerjaan lantai dihasilkan dua alternatif juga, yaitu tegel
abu-abu dan plesteran batu bata (Tabel 4.27). Kedua alternatif tersebut juga dipilih
karena disamping mempunyai nilai/skor yang tertinggi juga mempunyai biaya
yang lebth murah dan secara keseluruhan mempunyai keuntungan yang lebih baik
dibandingkan dengan alternatif 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 | r
Tegel Abu-abu 298 .81 il
Keramik 20x20 285.69 1
Plesteran 272,49 v
Tegel Wafel 260,34 v

Dan untuk pekerjaan pondasi didapatkan dua alternatif 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 alternatif yang lainnya, selain itu juga mempunyai waktu
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pelaksanaan yang tercepat dan daya dukung yang besar dibandingkan dengan
alternatif-alternatif yang lainnya. Untuk lebih jelasnya mengenai hasil dari analisis
matriks pada pekerjaan pondasi dapat dilihat pada Tabel 5.15 berikut ini.

Tabel 5.15 Hasil Analisis Matriks Pekerjaan Pondasi

Alternatif Pondasi Nilai | Rangking
Pondasi Sioof 318,99 i
Telapak + Batu Kosong 291,50 it
Telapak + Perbaikan Pasir 276,22 M1
Telapak + Paving Block 254 99 1A%
Telapak + Batu Kapur 246,49 \Y

Dari ketiga tahap penilaian di atas , ternyata dihasilkan alternatif-alternatif
yang sama pada setiap item pekerjaannya. Untuk pekerjaan penutup atap
dihasilkan genteng plentong dan asbes gelombang Pada pekerjaan kuda-
kuda/rangka atap didapatkan gunungan batu bata dan kayu glugu. Kemudian
untuk pekerjaan plafond dihasilkan asbes datar dan eternit kerang. Untuk
pekerjaan lantai didapatkan plesteran batu bata dan tegel abu-abu. Sedangkan
untuk pekerjaan pondasi dihasilkan pondasi sloof dan pondasi telapak dengan batu
kosong. Karena alternatif yang dihasilkan untuk setiap item pekerjaannya sama

maka data yang diperoleh adalah konsisten.

5.4 Biaya Siklus Hidup
Pada tahap pengembangan hanya diambil dua alternatif dari setiap item
pekerjaan yang memiliki nilai/rangking tertinggi, yang nantinya akan

dikembangkan lebih lanjut dalam perhitungan biaya awal dan biaya pemeliharaan.
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Dari hasil perhitungan dan analisis, ternyata didapat biaya awal (IC) yang
paling murah untuk keseluruhan pekerjaan atap adalah genteng plentong, 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 adalah gunungan batubata, yaitu sebesar
Rp727.694,49 dengan penghematan IC yang terjadi adalah sebesar Rp 385.281,51
(tabel 4.37). Untuk pekerjaan plafond biaya awal termurah adalah eternit kerang,
yaitu sebesar Rp1.061.234,70 dengan penghematan yang terjadi Rp 441.894,57
(Tabel 4.37). Kemudian pada pekerjaan lantai biaya awal termurah 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 termurah
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 bahan genteng plentong
(alternatif 1) adalah biaya penggantian material yang rusak (retak/pecah) sebesar
Rp 223.634,40 sedangkan untuk asbes gelombang (alternatif II) totalnya sebesar
Rp 232.553,62 (Tabel 4.36). Pada rangka atap alternatif 1 (gunungan batu bata),
tidak memerlukan biaya pemeliharaan, sedangkan pada rangka atap alternatif Il
(kayu glugu) memerlukan biaya pemeliharaan berupa pengecatan dari hama
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 dukung bahan. Pada asbes datar daya dukungnya lebih kuat dibandingkan
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dengan eternit kerang, sehingga untuk eternit kerang kemungkinan terjadinya
kerusakan akan lebih besar dibandingkan dengan asbes datar. Biaya pemeliharaan
pada plafond dari bahan asbes datar (alternatif 1) memerlukan biaya perbaikan
material yang rusak (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 untuk biaya pemeliharaan pada lantat (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 98 dan @12
untuk tulangan pokok. Setelah dilakukan perbandingan antara perhitungan SAP90
dan hitungan manual, kapasitas balok sloof berdasarkan hitungan cukup aman
vaitu sebesar 8,881 kNm lebih besar dan analisis SAP 90 sebesar 6,332 kNm.
Dengan demikian dimensi dan tulangan sloof berdasarkan hitungan dapat
diterapkan pada proyek. Hasil selengkapnya mengenai perhitungan 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 dilthat pada Tabel 5.16 berikut ini.

Tabel 5.16 Persentase Penghematan Biaya yang Terjad

Alternatif Biaya Persentase
Terpilih Penghematan Penghematan
1. Penutup Atap :
Genteng Plentong Rp  550.025,00 28,05% %
2. Kuda-kuda :
Gunungan Batu Bata Rp 385.281,51 34,62%
3. Plafond :
Eternit 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

—

ftem Pekerjaan Desgii:):wal Pefui?)ﬁan

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 1.523.92848 |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
LPersent?§c Penghematan = 31,18%

Jadi, penelitian tugas akhir dengan memakai studi Value I-ngineering pada
proyek perumahan Pulo Mas di Cirebon berhasil diterapkan karena adanya
penghematan vang terjadi pada setiap item pekerjaan. Namun untuk menghasilkan
penghematan yang maksimal harus menerapkan Value I:ngineering sejak tahap

konsep biava 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 pekerjaannya adalah :
a. Pekerjaan atap menggunakan genteng plentong dengan penghematan
sebesar 28,05 %.
b. Pekerjaan kuda-kuda menggunakan gunungan batu bata dengan
penghematan sebesar 34,62 %.
c. Pekerjaan plafond menggunakan eternit 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 %.
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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 Lngineering 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 Engineering sehingga
hasil yang diperoleh dapat semaksimal mungkin. Disamping itu diperlukan juga
saling kerjasama dan penuh kreatifitas sehingga akan mendapatkan ide-ide kreatif

dalam pengajuan alternati-alternatif yang bisa diterapkan pada suatu masalah.
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DAFTAR ANALISA PEKERJAAN PROYEK

1 m? pasang genteng beton

9,0000 bh
0,1000 org
0,0100 org
0,2000 org
0,0100 org

1 m? pasang genteng plentong

genteng beton
tukang batu
kepala tukang batu
pekerja

mandor

25,0000 bh
0,1000 org
0,0100 org
0,2000 org
0,0100 org

—h

genteng plentong
tukang batu
kepala tukang batu
pekerja

mandor

m? atap asbes gelombang

0,3810 ibr
2,0000 bh
0,0200 crg
0,0020 org
0,0200 org
0,0010 org

-—

asbes gelombang
paku ulir

tukang batu
kepala tukang batu
pekerja

mandor

m' bubungan genteng beton

3,5000 bh
0,2700 zak
0,0320 m3
0,2000 org
0,0200 org
0,4000 org
0,0200 org

1 m' bubungan genteng plentong

bubungan beton
PC

pasir

tukang batu
kepala tukang batu
pekerja

mandor

5,0000 bh
0,2700 zak
0,0320 m*
0,2000 org
0,0200 org
0,4000 org
0,0200 org

bubungan genteng
PC

pasir

tukang batu
kepala tukang batu
pekera

mandor

eeeeE e@Pe®®

CXCICIORONCIC) ePeee®

ePPPOe®

Rp
Rp
Rp
Rp
Rp

2.000,00
11.000,00
12.000,00

8.000,00
12.500,00

450,00
11.000,00
12.000,00

8.000,00
12.500,00

42.000,00
250,00
11.000,00
12.000,00
8.000,00
12.500,00

2.500,00
21.000,00
35.000,00
11.000,00
12.000,00

8.000,00
12.500,00

1.500,00
21.000,00
35.000,00
11.000,00
12.000,00

8.000,00
12.500,00

LAMPIRAN HI

Rp  18.000,00
Rp 1.100,00
Rp 120,00
Rp 1.600,00
Rp 125,00
Rp _ 20.945,00
Rp  11.250,00
Rp 1.100,00
Rp 120,00
Rp 1.600,00
Rp 125,00
Rp  14.195,00
Rp  16.002,00
Rp 500,00
Rp 220,00
Rp 24,00
Rp 160,00
Rp 12,50
Rp _ 16.918,50
Rp 8.750,00
Rp 5.670,00
Rp 1.120,00
Rp 2.200,00
Rp 240,00
Rp 3.200,00
Rp 250,00
Rp _ 21.430,00
Rp 7.500,00
Rp 5.670,00
Rp 1.120,00
Rp 2.200,00
Rp 240,00
Rp 3.200,00
Rp 250,00
Rp _ 20.180,00




1 m* bubungan asbes gelombang

1,0000 lbr  bubungan asbes @ Rp 15.000,00 Rp 15.000,00
41,0000 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 1,25
Rp 15.404,25
1 m? plafond gypsum
1,0000 m? gypsum @ Rp 9.750,00 Rp 9.750,00
0,0200 kg paku gypsum @ Rp 8.765,00 Rp 185,30
0.8000 org tukang kayu @ Rp 12.500,00 Rp 10.600,00
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 175,00
Rp 22.468,30
1 m? plafond asbes datar
1,0000 lbr 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 175,00
Rp 18.413,00
1 m2 plafond eternit kerang
1,0000 m® 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 175,00

Rp 15.863,00

-—

m? pasang keramik 30x30
1,0000 m? keramik 30x30
0.1416 zak PC

0.0095 m* pasir

0,0100 zak PC warna

Rp  23.000,00 Rp  23.000,00
Rp  21.000,00 Rp 2.973.60
Rp  35.000,00 Rp 332,50
Rp  38.000,00 Rp 380,00

ISR
A
©

0,5000 org tukang batu 11.000,00 Rp 5.500,00
0,0500 org kepala tukang batu Rp  12.000,00 Rp 600,00
1,0000 org pekena Rp 8.000,00 Rp 8.000,00
0,0500 org mandor Rp 12.500,00 Rp 625,00

Rp 4141110




1 m3 pekerjaan beton cor

0.8200 m3  kerikil split @ Rp 95 800,00 Rp 78.556,00
8 5000 zak PC @ Ro 21 000.60 Rp 17850000
0.5400 m3  pasir @ Ro 3500000 Rp 18 900.0C
1.0000 org  tukang batu @ Ry 11 000 00 Ry 11000 G0
01000 org  kepaia tukang batu o Ro 12 .000.00 Ro 1.200.00
60000 crg  pekerja @R 8 0C 00 R 482 000 Q0
0 3000 org mandor @ Ro 12 50000 Ro 375000
Rp  538.80c0C
100 kg besi beton untuk pekerjaan besi beton

110,000 m3 besi beton @ Rp 3.800.00 Rp 418.000.00
1.0000 kg bendrat R G800 00 Rp G500 00
57500 org tukang besi 10.500.00 Rp 70.87500

@O @ ¢
)

2.2500 org  kepala tukang bes! Ro 1100000 Rp 24 750 00
5.7500 org pekerja Ro 8 00000 Rp 54 000.00
Hpo 87412800
Pk T Rp 54T 2o
10 m2 pekerjaan bekisting
0,2000 m3 papan bekisting @ Rp 45000000 Ro 90 000,00
25000 kg paku 2 Rp 70000 R 16 25000
2.5000 org tukang kayu 2 Rp 12 20000 Rp 3125000
0.2500 org  kepala tukang kayu @ Re 13 500 00 Ry 237500
2.,0000 org tukang bongkar T Rp 8.000,00 Rp 16.000,00
1,0000 org pekerja @ Rp 8.C00 00 Rp 8.000.00
0,0500 org mandor @ Rp 12.500.00 Rp 625,00
Rp  165.500.00
T mz o= Rp 1822500
1 m3 pekerjaan batu kali

1.2000 m3  batu kak @ Rp 45 000.00 Rp 54.000.00
31960 zak PC @ Rp 21 0G0 00 Rp 67116 00
00,0510 ms  kapur @ Rp 70.00C,00 Rp 257000
0.5080 m3  pasir @ Rp 3500000 Rp 1781500
1.2000 org tukang batu @ Rp 11.000.00 Rp 13.200.00
0.1200 org kepala tukang batu @ Rp 12.000.00 Rp 1.440.00
3.6000 org pekena @ Rp 8.000.00 Rp 28.800.00
0.1800 org mandor @ Rp 12 50000 Re 2.250.00
Rp 188.181.00

m3 galian tanah
0.7500 org pekeria @ Rp 8.000.00 Rp 5.000.00
0.0250 arg mancor @ Ro 12.500.00 Rp 312.50

Rp

£.312.50




M3 timbunan tanah

0 5000 crg
L0150 org

im3d nexe
12000 m3
1 2000 org
00,1200 org
36000 org
0.1800 org

pekera
mandor

batu kah

tukang batu

kepala tukang batu

ekerja
mandor

san baton cor (TH(

AN hati kesonag

XD

=
=

watu

Lerl
m3  kerikil
a PG
0 5250 m3  pasir
10000 org  tukang b
0, 1000 org kepala tukang batu
50000 org pekerja
00,3000 or¢  mandor

@
@
@

52500
35.00C ..
11.000 CG
12.000.00

8.000,60
12.500.00

Ro
=

Rn

5 G000

Rp
Hp
Rp
Rp
Rp

144000
28 800,00
2.250 .00

Ro .

24 163,75
114 450 00
18.3 7600

1.000.0
1 _ZO0.00
48 000.00

3.750,00

Rp

220.968,75

=~




LAMPIRAN IV

BIAYA PEMELIHARAAN UNTUK PERBAIKAN MATERIAL

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

1 m2 perbaikan genteng plentong
25,0000 bh  genteng plentong @ Rp
0,1000 org tukang batu @ Rp

2.000,00
11.000,00

450,00
11.000,00

1 m2 perbaikan genteng asbes gelombang

0,3810 Ibr asbes gelombang @ Rp
2,0000 bh  paku ulir @ Rp
0,0200 org tukang batu @ Rp

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 eternit kerang
1,0000 Ibr eternit 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 @ Rp
0,0220 zak PC @ Rp
0,0021 m3 pasir @ Rp
0,0100 org tukang batu @ Rp

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

42.000,00
250,00
11.000,00

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  18.000,00
Rp 1.100,00
Rp __ 19.100,00
Rp  11.250,00
Rp 1.100,00
Rp _ 12.350,00
Rp  16.002,00
Rp 500,00
Rp 220,00
Rp __ 16.722,00
Rp 9.750,00
Rp 195,30
Rp 1.950,00
Rp  10.000,00
Rp _ 21.895,30
Rp 5.750,00
Rp 140,00
Rp 1.950,00
Rp  10.000,00
Rp _ 17.840,00
Rp 3.200,00
Rp 140,00
Rp 1.950,00
Rp  10.000,00
Rp _ 15.290,00
Rp 8.250,00
Rp 462,00
Rp 73,50
Rp 110,00
Rp 8.895,50
Rp  44.62500
Rp 3.600,00
Rp 2.250,00
Rp  30.000,00
Rp _ 80.475,00

1 m2 = Rp. 8.047,50



10 m2 cat kayu

0,1200 kg cat menie @ Rp 9.000,00 Rp 1.080,00
0,0570 ltr  minyak cat @ Rp 4.500,00 Rp 256,50
0,8000 kg plamur @ Rp 4.500,00 Rp 3.600,00
0,5000 lbr ampelas @ Rp 2.250,00 Rp 1.125,00
3,0000 org tukang cat @ Rp 10.000,00 Rp 30.000,00

Rp 36.061,50

1 m2 = Rp. 3.606,15
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PERENCANAAN BIAYA FONDASI

I

Pondasi Batu Kais

S Gu0d ms batu kel
OO0 M3 qaban
m3  bmbunan
m3  bewon
mZ  Rekisting

10 m3 pasir urug w Re
16 kg besi D8 @ Rp
1175 kg besi D12 i Rp

Fondasi Sipof

- Umpak
17.0400 m3  batu kal @ Rp 18818100 Rp 3.206.
£ 8040 m3  galian @ Rp 6.312 50 Rp 12,980 2
1.7070 m3  timbunan @ Rp 4.612.50 Rp 734586
07560 m3 lantai kerja @ Rp 220.568.00 Rp 167.051,81
50400 m2 bekisting @ Rp 16.225.00 Rp §1.774,00
Rp 3.506.396.56
- Sloof
40800 m3 galian @ Rp 6.312.50 Rp 25.755,00
1.0200 m3 timbunan @ Rp 4.612.50 Rp 470475
2.0400 m3 beton @ Rp 339.808.00 Rp £693.408,24
272000 m2  bekisting @ Rp 16.225.00 Rp 441 320,00
0,7380 m3 beten lantai kerja @ Rp 220.¢68,00 Rp 163.074,38
161,16 kg besi D8 @ Rp 574125 Rp 925.259,85
241,75 kg besiD12 @ Rp 574125 Rp 1.387.947.19

Rp 3641.469 41

Total Biaya Fekerjaan Pondasi Slocof = Rp  7.147.885,97

Pondasi Telapak + Batu Kosong
11,789 m3 galian G
2,847 m3 timbunan
7.720 m3  beton
102,000 m2  bekisting
11,025 m3  batu kali
1.525 m3 beton lantai kena
103,510 kg besi 08
230.030 kg besi D10

R 6.312.50 Rp  74.418.06
Rp  4612.50 Rp  13.503.04
Rp  339.506.00 Rp 262407422
Rp 1622500 Rp 1.654.950.00
Rp  99.690,00 Rp 1.099.082,25
Rp 220.968.00 Rp  336.976.20
Rp 574125 Rp  594.276.79

Rp 574125 Rp 1.320859.74
Rp 7.718.030,40

EECRREEC




DAFTAR HARGA UPAH DAN BAHAN

1. DAFTAR HARGA UPAH

LAMPIRAN V-a

NO URAIAN SATUAN HARGA
1 [|tukang kayu org Rp 12.500,00
2 |kepala tukang kayu org Rp 13.500,00
3 Jtukang batu org Rp 11.000,00
4 |kepala tukang batu org Rp 12.000,00
5 |tukang besi org Rp 10.500,00
6 |kepalatukang 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

1. DAFTAR HARGA MATERIAL

NO URAIAN SATUAN HARGA
1 |genteng beton bh Rp 2.060,00
2 |genteng plentong bh Rp 450,00
3 |asbes gelombang lbr Rp 42.000,00
4 |bubungan beton bh Rp 2.500,00
5 |bubungan genteng plentong bh Rp 1.500,00
6 |bubungan asbes bh Rp 15.000,00
7 jgypsum lbr 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 jcat tembok kg Rp 10.500.00
14 jcat 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




NO URAIAN SATUAN HARGA

18 |keramik 30x30 m2 Rp 23.000,00
19 |tegel abu-abu bh Rp 500,00
20 |batu bata bh Rp 165,00
21 |pasir m3 Rp 35.000,00
22 {PC (40 kg) zak Rp 21.000,00
23 |PC warna zak Rp 38.000,00
24 jkayu meranti m3 Rp 1.350.000,00
25 |kayu glugu m3 Rp 1.200.000,00
26 |batu kali m3 Rp 45.000,00
27 |krikil split m3 Rp 98.800,00
28 |besi beton kg Rp 5.741,00
29 |kawat bendrat kg Rp 6.500,00
30 |papan bekisting m3 Rp 450.000,00
31 {paku 5cm kg Rp 6.500,00




LAMPIRAN V1

PERHITUNGAN RASIO PEKERJAAN

1. Genteng beton dengan genteng plentong

Diketahui total biaya pekerjaan :

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

It

- genteng plentong (alternatif) Rp. 1.411.176,00

Biaya ash Rp. 1.961.201,00
Rasio = =
Biaya alternatif Rp. 1.411.176,00

1l

139 —> 1<1,39<2 (ada penghematan)
2. Genteng beton dengan asbes gelombang

Diketahui total biaya pekerjaan :

Il

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

- asbes gelombang (alternatif) = Rp. 1.556.539,43
Biaya asli Rp. 1.961.201,00

Rasio = =
Biaya alternatif Rp. 1.556.539,43

il

1,26 —> 1<1,26 <2 (ada penghematan)
3. Rangka kayu meranti dengan kayu glugu

Diketahui total biaya pekerjaan :

Il

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

Il

- kayu glugu (alternatif) Rp. 1.020.790,20

Biava asli Rp. 1.266.528,96
Rasio = =
Biaya alternatif Rp. 1.020.790,20

H

1,24 —> 1<1,24 <2 (ada penghematan)



4. Rangka kayu meranti dengan gunungan bata

Diketahui total biaya pekerjaan :

i

- 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 alternatif Rp. 727.694,49

1,74 —> 1<1,74 <2 (ada penghematan)
5. Plafond gypsum dengan asbes datar

Diketahui total biaya pekerjaan :

It

- gypsum (desain ash) Rp. 1.503.129,27

I

- asbes datar (alternatif) Rp. 1.231.829,70

Biaya asli Rp. 1.503.129,27
Rasio = =
Biaya alternatif Rp. 1.231.829,70

1l

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

I

- eternit kerang (alternatif) Rp. 1.061.234,70

Biaya asli Rp. 1.503.129,27
Rasio = =
Biaya alternatif Rp. 1.061.234,70

I

1,42 —> 1<142<2 (ada penghematan)



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

Diketahui total biaya pekerjaan :

l

- 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

f

1,65 —> 1<1,65<2 (ada penghematan)
8. Lantai Keramik 30/30 dengan plesteran batu bata

Diketahui total biaya pekerjaan :

I}

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

I}

- plesteran batu bata (alternatif) Rp. 39727440

Biaya aslh Rp. 1.523.928,48
Rasio = =
Biaya alternatif Rp. 397.274,40

i

3,84 —> 3,84 >2 (jelas ada penghematan)
9. Pondasi batukali dengan pondasi sloof

Diketahui total biaya pekerjaan :

i

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

I

- pondasi sloof (alternatif) Rp. 7.147.865,97

Biaya aslh 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 :

il

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

- telapak + batu kosong (alternatif) = 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 IX
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LAMPIRAN XV

KUISIONER PENELITIAN TUGAS AKHIR

Petunjuk Umum :

K.ami mahasiswa peserta Tugas Akhir Jurusan Teknik Sipil Ull Yogyakarta, mengharapkan partisipasi
para pengembang perumahan. Kontraktor. Dosen Ul untuk mengist Kuisioner i demi kepentingan
penelitian kami, mengenar Value Enginecring puda proyek peramahan dengan tvpe-30

Pada provek permahan tersebu Kami meningan s em pekerinan, antar i

1 Pekerjaan Penutup Atap. denwvan dosain awal adutuiy Genting Beton
Y Peheiioan Ranghi aps donanidosin Adidah Kavu Meraot

3 Pekerjaan Platond. dengan dosain awed adaind Gvpsun

O pelerinan bantai deisinndovan sl aaa bl Lectaniih SO0 o

< pokerjoan Pandasis dengan desain b adans Pasangan Bate Nan

Mami mominta para partisipan antah icibandingiin dosiin awad provek rersebut deipan alicmaiid

vang ada ditinjau dengan kriieria s ang diberivan pada Value Enainecnng -

Detinisi kriteria vang diberikan

1. Daya Dukung, adalah kemampuan nahan/matrial untuk menahan beban pada struktu.

2 Biaya Awal. adalah biaya vang dikeluarkan atau digunakan untuk pelaksanaan proyeh ditinjau dan
segl penghematan.

3 Waktu Pelaksanaan, adalah intensitas waktu pelaksanaan peherjaan di Tapangan semakin cepat

pelaksanaan di lapangan maka proyek akan cepat terselesathan

4 Kemudahan Pelaksanaan. adalah tingkat kemudahan dan kesuhtan pelaksanaan pekerjaan i

lapangan, semakin mudah pelaksanaan pekerjaan di tapangan hasil pekerjaaan terscbut akan

semakin baik.

Teknologi, adalah berupa penggunaan teknologi biasa atau baru sesuat dengan tingkat penguasaan

teknologi pada pelaksanaan pekerjaan di lapangan.

6. Pabrikasi. adalah penilaian untuk meninjau suatu bahan/matrial dari seet mute. kualitas dan
keandalannya sesuai dengan persyaratan tehnis untuk masing-masing bahan atau matnal yang
dipergunahan.

7. Kemungkinan Diterapkan. adalah bisa atau tidaknya suatu bahawmatrial diterapkan pada suatu
struktur.

8. Biaya Pemeliharaan. adalah biava vang diperuntukkan bagi pemeliharaan dan perawatan dalam
jangka waktu tertentu setelah strukiur selesai dibangun atau telah dioperasionatkan.

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

wn

Petunjuk Khusus Pengisian :

1 Pada tabel 1 berilah urutantangking dari Kriteria yang terpenting hingga tidak penting pada
pelaksanaaan suatu proyek. Dengan membent angka | s.d. 9 pada hotak vangking di sebelah kanan
kriteria vang ada.

2 Pada tabel Il berilah tanda positif (+) atau negatif (-) dengan membandingkan antara desain awal
proyek dan altematif vang ada ditinjau dengan Lriteria vang diberikan pada Value Fngineering,

)  TABEL Y L
| :
| NO. 1{ KRITERIA PENDUKUNG | URUTAN/RANGRING |
e I B
| L _Biaya Awal Proyek , i f
2 | Maktu Pelaksanaan 6 f
s A e
. 3. payaDukungBaban o L
4 Biaya Pemelharaan B IR
5. [Kemudahan Peloksanaan 3 !
b6, ITeknologi Pelaksanaan f Z ‘X
R . . T Ty T T
7. IKemungkinan Diteraphan o /1 :
} 8. ISarana Kerja Proyek ; 90 _______ ,
| 9. |Pabrikasi o b ;
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LRI ERAN UV I

CPENUTUP ATAP

>

ot

2

2

Pemeli - 15 O 14 18 18

REKAPITULASI ANALISIS UNTUNG RUGI PEK. RANGKA ATAP
RANGKA RANGKA KAYU GUNUNGAN BAMBU
BAJA BETON GCLUGU BATA PETLUNG

KRITERIA

Biaya Awa! “+ & S 17 20 13
Proyek - 12 11 3 0 7
Waktu + 5 7 18 20 5
Pelaksaneen 15 13 2 0 15
Daya + 15 i &) 20 4
Dukung - 5 3 14 o 15
Kemudanan “+ 7 16 15 20 /
Pelaksanaan | - i3 : 5 0 13
Kemungkinan | + 12 14 13 15 12
Diterapkan - Z 5] 7 s &
] & 4 E BE 7
Teknolog
) - 14 S] 2 5 13
Sarana + 8 8 15 20 14
Keria - 12 12 5 0 5
Pobrikas 4 = i X 9 0
- 5 3 Q 1 15
Biaya + 16 5 26 4
Pemelharaan | - 4 15 14 0 15




REKAPITULASI ANALISIS UNTUNG RUGI PEK. PLAFOND

Biaya Awal | + e 4 c a4 ] —
Proyek ¢ 1 1: 15 i ’
VWakiu + i 14 1B T |
Pelaksanzar N 1 &) 4 v %
Daya + = 6 6 16
Dukung - 1 14 14 4 } ‘‘‘‘‘‘‘‘‘
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