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ABSTRAK

Pembangunan proyek perumahan sederhana dengan metode konvensional sudah

umum ddaksanakan. Kekurangan kekurangan yang ada misalnya pelaksanaan

hanya mengejar target jumlah tanpa mcmperhalikan hasil produk yang pantos untuk

lipe mi. Pembangunan perumahan dengan menggunakan sisiem alau metode

pracetak sudah mulai ddaksanakan.. f.'elehihan dan metode mi adalah waktu

pelaksanaan yang lebih cepat dibandingkan dengan konvensional. Untuk mendirikan

baiigunan nnnah .sederhana sulu kopel puska pabrikasi adalah 10 hart sedangkan

konvensional 15 liari. Selisth waktu />elaksanaan mi mengakihalkan penamhahan

biaya pada metode konvensional. Adanya pereepatan waktu dan mutu di atas

konvensional ini pracetak mempunyai harga bangunan lebih mahal. Tapi dalam

jumlah kopel tertentu harga pracetak ukan lebih murah dibandingkan konvensional.

Komponen komponen yang ditinjau untuk mendaputkan efesiensi pracetak meliputi

harga bangunan, waktu pelaksanaan dan upah tenuga kerja harian. Hubungan dari

komponen di alas akan menghasilkan nilai efesiensi pracetak pada jumlah kopel

tertentu.Hasil dari hubungan komponen di atas ditambah unsur bunga mendapatkan

nilai jumlah yang menguntungkan dan pracetak adalah lebih besar dari 31 kopel

(•••31). Dengan jumlah lebih besar dun 31 ini bangunan yang menggunakan

pracetak akan menguntungkan dan mutu lebih bulk dari yang konvensional.

VIM
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BAB I

PENDAIIULUAN

1 .1 Latar Belakang

Kebijakan pcmerinlah yang ditempuh untuk meningkatkan kesejahteraan dalam

pembangunan jangka panjang tahap II adalah meningkatkan kualitas dan kuantitas

pelaksanaan pembangunan di segala bidang. Pembangunan yang dilaksanakan pada

dasarnya merupakan upaya manusia untuk mendayagunakan Sumber Daya Alam dan

Lingkungan Hidupnya dengan mempergunakan Ilmu dan Teknologi sebagai sarana

dalam mewujudkan pembangunan. Dengan adanya kemajuan dan peningkatan serta

pemerataan pembangunan di segala bidang yang telah dicapai pada pembangunan

Jangka Panjang tahap I, maka secant langsung mauptin tidak langsung telah

mempengarulii peningkatan sosial ekonomi serta kesejahteraan masyarakat pada

umumnya.

Seiring dengan peningkatan taraf sosial ekonomi dan kesejahteraan masyarakat,

maka laju perkembangan penduduk juga semakin pesat (jumlah penduduk

Indonesia sekarang ± 200 juta orang ). Konsekuensi dari pertambahan penduduk

menuntut adanya penyediaan sarana dan prasarana kehidupan, seperti kebutuhan akan

tempat tinggal atau perumahan.

Untuk keperluan tersebul, Pernerintah dalam Pelila VI mentargetkan

membangun 600.000 unit Rumah Sederhana (RS) dan Rumah Sangat Sederhana



(RSS), dari 600.000 unit rumah akan dibangun, 480.000 unit adalah RSS dan 120.000

unit lainnya adalah RS dengan harga yang relatif murah sehingga diharapkan

terjangkau oleh masyarakat yang berpenghasilan rendah.

Program pemerintah khususnya dalam mengatasi masalah perumahan rakyat

melalui Menpera masih belum dapat terpemihi secara inaksimal. Hal tersebut dapat

dipahami karena banyaknya kendala dalam pembangunan perumahan sederhana (RS

dan RSS), khususnya bagi masyarakal informal yang berpenghasilan terbatas.

Kendala tersebut nampak jelas, khususnya bagi para pengembang {developer) dalam

mencari lahan hunian dan solusi tentang rancang bangun atau rekayasa konstruksi

bangunan yang aman dan mernenuhi syarat konstruksi, efisien dan murah.

Persaingan bisnis jasa konstruksi (jnoperti) yang sangat kompetitif dan marak

mengakibatkan persyaratan rumah tinggal yang sehat dan aman menjadi pudar atau

tidak layak huni. Aspek keamanan struktur tidak diperhatikan oleh para pengembang

karena yang menjadi tolak ukur adalah bisnis dan keuntungan semata. Fenomena ini

dapat dilihat dengan adanya beberapa proyek perumahan sederhana yang

menggunakan material dan mutu bahan yang tidak mernenuhi standart.

Adanya regulasi di bidang properti yang baru-baru ini dikeluarkan oleh

pemerintah, yaitu penghentian pemberian kredit pengembang rumah menengah ke

atas dan hanya memberikan kredit untuk pengembang rumah menengah ke bawah.

Hal ini menunjukkan keseriusan perhutian pemerintah untuk dapat segera

mewujudkan target pembangunan RS dan RSS yang sudah dicanangkan

Oleh karena itu pengembang harus melaksanakan kebijakan pemerintah

membangun perumahan sederhana. Untuk rnenyambut lantangan pada bisnis properti



(Rumah Sederhana) dan mewujudkan target pemerintah. Pengembang harus mernbuat

sistem alternatif pembangunan struktur rumah yang efesien, murah dan

menguntungkan ditinjau daii segi bisnis.

Beton pracetak atau yang biasanya disebul dengan precast pada uniumnya

digunakan untuk bangunan bertingkat Peneuiuan model perumahan precast

construction atau pracetak pada tipe sederhana yang sedang berkembang di salah satu

kola besar di Indonesia merupakan solusi alternatif pada proyek perumahan

sederhana di negara ini. Struktur bangunan yang meliputi pondasi, kolom, aloof, ring

balk, menggunakan beton pracetak (j)recast) yang dirangkai dengan joint plat baja

menjadi satu kesatuan bangunan yang cukup kuat untuk rumah sederhana.

1 . 2 Rumusan Masalah

Metode pelaksanaan pekerjaan dengan metode konvensional yang umum di

gunakan pada proyek pembangunan perumahan sudah perlu ditinjau, di sainping

mahal dan tidak efesien pelaksanaan pekerjaan dilihat dari mutu masih di bawah

standar. Metode pelaksanaan dengan struktur pracetak ditinjau dari segi biaya

produksi mahal dibandingkan dengan konvensional. Peinbuatan rumah dengan

precast atau pracetak akan lebih murah dan efesien dengan jumlah unit tertentu

karena komponen struktur dibuat secara masal dan tipikal.

Agar tercapai tujuan komparasi, maka dilakukan perhitungan kebutuhan bahan

dan tenaga kerja Biaya atau pekerjaan serta pemgamalan waktu yang dibutuhkan

untuk menyelesaikan pekerjaan.



1.3 Tujuan Penelitian

Tujuan dari penulisan studi komparasi ini adalah untuk menentukan nilai

efesiensi dari kedua sampel tersebut ditinjau dari biaya pekerjaan, kebutuhan bahan

dan menghitung jumlah minimal untuk melaksanakan pembangunan perumahan

dengan konstruksi pracerak.

1 . 4 Batasan Masalah

Pada penulisan ini ada bcbeiapa balasan-batasan agar lebih mempertajam

masalah yang ditinjau. Batasan masalah dalam penulisan ini adalah sebagai berikut:

1. proyek perumahan yang ditinjau adalah rumah sederhana berlantai satu (tidak

bertingkat),

2. rumah yang di komparasi dalam satu tipe yaitu lipe 36 ( RS),

3. analisa struktur bangunan tidak diperhitungkan atau ditinjau secara detail,

4. penelitian dilaksanakan pada proyek perumahan di wilayah Bogor (Proyek

Perumahan Bumi Cileungsi Sejahtera),

5. anggaran biaya produksi berdasarkan data dari proyek,

6. komparasi dimulai pada saat lahan siap bangun,

7. harga bahan dan tenaga kerja berdasarkan harga di wilayah Yogyakarta,

8. asumsi-asuinsi yang digunakan untuk mendapatkan ellsiensi adalah :

a) umur pemakaian acuan pracetak duencanakan 40 kopel,

b) suku bunga diambil dengan bunga bulanan sebesar 3%,

c) proyek dimulai dari titik awal,

d) harga bangunan dianggap jumlah pinjaman,

e) waktu penyelesaian dianggap sebagai waktu pengembalian,



0 formulasi bunga dengan perhitungan bunga biasa,

g) pekerjaan dilakukan dengan satu kelompok terkecil dengan jumlah tenaga

kerja 10 orang,

h) upah tenaga kerja dihitung dengan upah harian.

1 . 5 Manfaat Penelitian

Hasil dan penelitian (komparasi) im diharapkan beiinanfaal untuk menemukan

inovasi yang bcrkelanjutan model sliuktui bangunan rumah tinggal tipe sederhana.

Beberapa kelebihan yang ada pada penggunaan precast construction, cukup menarik

para investor (bank pemberi kredit) untuk niengucuikan dananya pada proyek

perumahan sederhana yang merupakan pnonlas program peineiintah (Men|>cia).

Harga yang murah dan struktur yang layak (cukup kual) merupakan daya tank

tersendiri bagi masyarakat berpenghasilan menengah ke bawah untuk memilikinya

(membeli). Hasil dari penulisan ini diharapkan bermanfaat sebagai refeiensi dan

membangkitkan gairah atau semarak proyek-proyek hunian (rumah sederhana)

masyarakat berpenghasilan menengah ke bawah yang merupakan penduduk

terbanyak di Indonesia. Hasil dari perhitungan harga satuan dan volume bangunan

dapat menjadi patokan dasar perhitungan biaya pembangunan di luar lokasi yang

ditinjau dengan model yang sama.

1. 6 Metode Penelitian

Langkah-langkah yang diambil dalam penulisan Tugas Akhir ini adalah :

1. Pengumpulan data, meliputi :

a) wavvancara dan survei lapangan di lokasi yang ditinjau,



b) menggali teori-teori yang berhubungan dengan judul,

c) pengambilan data dan garnbar di lapangan yang akan dikomparasikan.

2. Metode pengolahan data dengan menggunakan :

a) anahsa B.O.VV,

b) bar chart.

3. Metode komparasi terhadap hasil pengolahan data, meliputi :

a) tabulasi,

b) gral'ik-grafik.



It A it II

T1NJAUAN PUSTAKA

2 . 1 Pengertian Human Tinggal dan Perumahan

Bangunan rumah adalah susunan dan beberapa bahan yang disatukan dan diberi

suatu benluk yang kemudian didirikan di atas tanali yang terdiri dari beberapa

struktur komponen pembentukan yang merupakan suatu kesatuan, diatur dan di

hubungkan antara satu dengan yang lainnya secara stiuktural menurut suatu sistem

dan digunakan sebagai tenipat kediainan oleh satu keluarga atau lebih. Struktur

tersebut misalnya pondasi , kolom, slooj, dinding, kuda-kuda, ring balk dan atap.

Rumah sederhana adalah tempat kediainan yang layak dihuui dan harga

terjangkau oleh masyarakat yang berpenghasilan rendah dan sedang, (Soeroto

Martomidjojo, 1985).

Pada bangunan rumah tinggal, minimal terdapat satu atau beberapa buah

ruangan, kamar mandi, kakus, dapur yang berhubungan satu dengan yang lainnya.

Menurut Ign. Beny. I\ 1996, beberapa faktor dan syarat yang harus diperhatikan

dalam membuat sebuahbangunan rumah tinggal adalah sebagai berikut:

1. kekuatan : suatu bangunan harus mempunyai konstruksi yang kuat

untuk melindungi penghuni dari bahaya keruntuhan dan juga agar

penghuni dapat merasa tenteiam tinggal di dalamnya,



2. keawetan : suatu bangunan harus direncanakan mempunyai umur yang

panjang, sebab bangunan yang kuat dan awet akan memberikan kesenangan

dan ketenangan penghuninya,

3. kesehalan : suatu bangunan haius direncanakan dengan mempor hatikan

kebersihan dan kesehatan lingkungannya.

Menurut Soeroto Martomidjojo, 198.S, rumah gandeng banyak adalah beberapa

tempat kediainan lengkap dimana satu atau lebih dari sisi bangunan induknya

(utama) menyatu dengan sisi satu atau lebih bangunan lam atau tenipat kediainan lain.

Untuk lebar minimum adalah 3 meter dan panjang bangunan maksimum 60 meter

(contoh lihat garnbar 1)

Garnbar. 1 Rumah gandeng

Perumahan adalah sekelompok tenipat kediainan (rumah tinggal) yang

dilengkapi dengan prasarana, utililas dan fasilitas sosial (Pedoinan Teknik Rumah

Sederhana, 1985)

2 . 2 Bagian-Bagian Bangunan

Ditinjau dari strukturnya, bangunan rumah dapat dibagi menjadi dua bagian,

yaitu :



1. struktur bawah : ialah bagian bangunan yang berada di bawah permukaan

tanah (pondasi),

2. struktur atas : ialah bagian bangunan yang terletak di atas permukaan tanah

(rangka bangunan dan atap).

Antara struktur bawah dan struktur atas ada lapisan penutup tanah yang disebut

lantai. Antara bangunan dan atap ada lapis pembatas yang disebut langit-langit atau

plafon. Dalam mempelajari sebuah bangunan rumah, akan ditinjau bagian-bagian

yang merupakan bagian pokok dan bangunan dan fasilitas sanitasi yaitu :

1. atap atau rangka atap,

2. rangka bangunan,

3. langit-langit,

4. lantai,

5. fondasi,

6. sanitasi.

untuk lebih jelasnya berikut ini beberapa defmisi dari bagian-bagian bangunan

rumah tinggal.

1. Atap atau rangka atap

Atap adalah bagian bangunan yang merupakan mahkota yang mempunyai

fungsi untuk menambah keindahan dan sebagai pelindung dari panas dan hujan. Atap

itu sendiri terdiri dari dua bagian yaitu kuda-kuda bagian yang memberikan bentuk

kepada atap dan berfungsi sebagai pendukung atap dan yang kedua adalah penutup

atap yang merupakan pelindung bangunan dari panas dan hujan.
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2. Rangka bangunan

Struktur bangunan yang memberikan bentuk bangunan, tata ruang, pelindung

dan mampu mendukung konstruksi atap. Rangka bangunan ini antara lain : dinding,

balok sloof kolom praktis dan ring balk.

3. Langit-langit

Langit-langit atau plafon adalah lapis yang membatasi rangka bangunan

dengan rangka alap yang mempunyai fungsi antara lain :

a. pembatas tinggi suatu ruangan,

b. isolasi panas yang datang dari atap,

c. tempat untuk memasang instalasi lislrik.

4. Lantai

Lantai adalah lapis penutup tanah dalam ruangan untuk berpijak penghuni

sehingga kebersihan ruangan dapat tetap teijamin tidak adanya buliran tanah yang

terbawa kaki penghuni, selain itu juga ruangan akan tampak lebih rapi dan sehat.

Fungsi lain dari lantai adalah untuk mencegah masuknya air tanah ke dalam ruangan

di atasnya. Untuk tujuan tersebut minimal lantai dibual dari plester adukan dengan

komposisi satu kapur tiga pasir setebal lima centi meter, lapis atas dihaluskan dengan

semen untuk mendapatkan permukaan lantai yang keras. Lantai yang lebih baik

contohnya adalah dengan menggunakan keramik.

5. Fondasi

Fondasi merupakan struktur bangunan bagian bawah yang berfungsi

mendukung seluruh berat/beban dari bangunan di atasnya dan meneruskan ke tanah
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sampai mencapai kedalaman tanah yang keras. Fondasi yang umum digunakan untuk

bangunan rumah sederhana adalah tipe pondasi menerus.

6. Sanitasi

Sanitasi merupakan bagian pelengkap bangunan rumah untuk menunjang

kesehatan, bagian tersebut adalah :

a. alat penerima buangan ( kamar mandi, WC, bak dapur dan talang air

hujan),

b saluran penibuang,

c. lempat pembuangan (Suinui peresapan, septic tank dan selokan-selokan).

Untuk mencapai sistem sanitasi yang baik diperlukan perencanaan yang

benar. Perencanaan itu meliputi keiniiingan dan posisi peletakan pipa-pipa

penghubung.



BAB III

LANDASAN TKORI

3 . 1 Pengertian Beton Pracetak

Beton pracetak {precast) adalah komponen beton tanpa atau dengan tulangan

yang dicetak terlebih dahulu sebelum dirakil menjadi bangunan, atau sebagai

komponen beton yang di cor diteippat yang bukan merupakan posisi akhir di dalam

struktur. Beton pracetak dipioduksi dengan pioses pabrikasi secuia inasal dan

berulang-ulang. Hlemen-elemen beton pracetak yang dibuat di lapangan (pabrik)

disambung di lokasi bangunan sampai membentuk suatu struktur yang uluh. Fabrikasi

dapat dilakukan di tenipat proyek tersebut di bangun atau di perusahaan industri

beton pracetak.

Struktur komponen beton pracetak harus direncanakan mernenuhi ketentuan

kekuatan, lendutan, keteguhan dan kemudahan dalam proses fabrikasi dan ereksi

(penyambungan) di antaranya adalah :

1. perencanaan komponen struktur beton pracetak harus mempertimbangan

semua kondisi pembebanan dan kendala mulai dari saat fabrikasi awal

hingga selesainya pelaksanaan struktur, termasuk pelepasan cetakan,

penyimpanan, pengangkutan dan ereksi,

12
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2. dalam konstruksi beton pracetak yang tidak berperilaku monolit,

pengaruh pada semua detail sambungan dan pertemuan harus

dipertimbangkan untuk menjainin tercapainya penampilan yang baik dari

sistem struktur.

3.1.1 Beton pracetak rumah tinggal

Beton pracetak pada rumah tinggal lipe sederhana yang akan ditinjau adalah

dari P'T. Ten Days Jakarta yang telah melaksanakan beberapa proyek yang

menggunakan beton pracetak rumah tinggal Teknologi beton pracetak rumah tinggal

hampir sama seperti untuk gedung-gedung bertingkat. Ketentuan untuk beton

pracetak rumah tinggal mengacu pada aturan yang ada. Sedangkan komponen

struktur/rangka utama {main frame) pracetak yang dikembangkan adalah pondasi,

kolom, sloof dan ring balk. Proses penyetelan (erection) dengan sambungan plat

baja.

Mutu beton yang digunakan untuk adukan koni|X)nen struktur adalah beton

mutu K-225 dan baja U-22 diameter tulangan kombinasi antara 10 mm dan 8 mm.

Untuk tulangan pokok menggunakun diameter 10 mm dan sengkang menggunakan

diameter 8 mm.

Pada bangunan rumah yang menggunakan pracetak terlihat perbedaan pada

volume galian dan jenis pondasi yang digunakan. Pondasi yang digunakan pada

rumah pracetak adalah pondasi umpak yaitu pondasi dipasang di bawah setiap tiang

(kolom) penyangga. Kolom ini satu dengan yang lainnya dihubungkan dengan sloof.

Kolom dan .v/ou/menumpang di atas pondasi.
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Urutan penyelesaian pekeijaan pembangunan rumah pracelak yang ditinjau

adalah seperti terlihat dalam gambar 2 di bawah ini

'ERSIAPAN FABRIKASI ERPA "HON PINlSHlNCi

Gambar. 2 Plow chart precast

Di bawah ini contoh gambar potongan struktur rumah pracetak ( gambar. 3 )

\%zM—K£r,;#
jus;

TV-i-vfrixSj ys&Mji*

Gambar. 3 Struktur ium<xh precast
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3.1.2 Struktur konvensional ruiuali tinggal

Pengertiaan struktur konvensional dalam hal ini adalah metode yang digunakan

untuk membangun suatu bagunan dan cam penyediaan komponen bangunan. Struktur

konvensional merupakan metode yang la/.ini digunakan untuk meinbangun yaitu

penyediaan komponen-komponcn konstruksi dan caia pemasangan langsung di

lokasi.

Untuk mendirikan sebuah bangunan rumah tinggal struktur pracetak maupun

konvensional terlebih dahulu inenggambar rencana tersebut secara benar dan

lengkap. Gambar rencana yang perlu dibuat adalah : denah, tampak, potongan

rencana atap, plafon, pondasi dan gambar keija.

Pada pembangunan rumah tinggal yang menggunakan sistem konvensional

yang harus diperhatikan adalah urutan pelaksanaan dan kemampuan membaca

gambar-gambar bestek. Keahliau dalam menibaca beslek akan dapat meinudahkan

untuk meinpeihitungkan rencana anggaian biaya

Di bawah ini adalah urutan pekerjaan bangunan rumah konvensional.

Pek.

Persiapan
—>

D.,1

-

Pek.

Sluiktur Alas

Pek

AtapStruktur Hawaii

V

h'inishing
>

/

>

/

* r..........

/

^ \ <

Pek

'Tanah

I'ek Pondasi I'ek liclon

I'ek. Dinding
I'ek. kuda-kuda

I'ek. Kay u

Kel : urutan

hubungan

Gambar. 4 J-'low churl rumah konvensional



Di bawah ini contoh gambar rumah yang dil.eijakan secara konvensional

FRONT VIEW, Type : 36

Kf-^^— :..-,

LEFT SIDE VIEW. Type : 36

•».— i-w•"•• ""J'^j '3 •-*-? •-•» J f ] i
-L..^p(g^Ks(|'-7-: r-'-fesigBpcp;':..
:cj__u.t._:C-'C ; .."L^i^j.-. t-rii-u

r T ">~"Tnpr:x,L.;x;"£:::|:xxrrcr.LXir[:L..f

RIGHT SIDE VIEW. Type : 36

i 'nil::
...

~lf>~—'
^- l.Wrt I -Jkl 1

" • •iC't i»< i* • >:

j«t-—, • i;

o» ii-> • •;

Gambar. 5 Rumah konvensional
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3 . 2 Rencana Kerja (Time Schedule)

Pada umumnya setiap proyek bangunan terdiri dari atas banyak pekerjaan atau

aktivitas. Masing-masing aktivitas tidaklah berdiri sendiri tetapi saling berangkai satu

sama lain. Adapun yang dimaksud dengan rencana kerja atau time schedule adalah

suatu pembagian waktu terperinci yang disediakan untuk masing-masing bagian

pekerjaan mulai dari bagian-bagian pekerjaan permulaan sampai dengan bagian

bagian akhir pekerjaan. Untuk mendapatkan keakuratan dan ketepatan dalam

menyusun bagian-bagian pekerjaan yang di ukur berdasarkan waktu pelaksanaan, ada

beberapa hal yang harus diperhatikan misalnya : keadaan lapangan kerja, kemampuan

tenaga kerja, peralatan, dan penyediaan bahan bangunan Pengalaman juga dapat

mempengaruhi ketepatan pembuatan time schedule.

Manfaat dan fungsi dari rencana kerja secara umum dapat disimpulkan sebagai

berikut yaitu untuk:

1. merencanaan proyek sehingga sasaran dalam ukuran waktu dan sumber

daya dapat di evaluasi dan sebagai pedoinan pelaksanaan lapangan,

2. mengendalikan proyek yang sedang berjalan dan segera mengambil

tindakan apabila terjadi penyimpangan,

3. memperlancarkomunikasi antar berbagai seksi dan bagian,

4. menilai kemajuan pelaksanaan pekerjaan untuk setiap bagian pekerjaan

dengan perantaraan rencana kerja dalam hubungannya ketepatan jangka

waktu pelaksanaan.



18

3.2.1 Bar chart

Bar chart atau diagram balok adalah teknik schedule yang dikembangkan oleh

Henry L. Gant pada awal abad ini. Oleh karena itu sering juga disebut (iant chart.

Suatu bar chart secara grails menguraikan suatu proyek yang terdiri dari kumpulan

tugas atau kegiatan yang telah dirumuskan dengan baik. Suatu kegiatan adalah suatu

tugas atau kelompok tugas-tugas yang erat hubungannya antara satu dengan yang

lainnya yang pelaksanaannya ikut berperan untuk menyelesaikan proyek secara

menyeluruh. (Donal S. Barrie, 1984)

Umumnya suatu bar-chart diatur sedemikian sehingga semua kegiatan

dituliskan atau didaftar pada bagian kui bar chart. Sedangkan skala waktu

ditunjukkan dengan suatu garis yang mendatar - memanjang ke bagian kanan daftar

yang berkenaan dengan setiap kegiatan yang tertera dalam daftar tersebut.

Bar chart merupakan sebuah metode yang paling sederhana baik pembuatannya

maupun eara pembacaannya dan dapat dibuat sesuai kebutuhan dasar, mulai dari

master schedule, rencana kerja bulanan, rencana kerja mingguan bahkan rencana

kerja harian. Sistem ini biasanya juga sering digunakan pada tahapan sebelum tender

karena sangat bermanfaat guna mengetahui secara global waktu pelaksanaan proyek.

Menurut Asiyanto, 1993, beberapa keuntungan dalam pemakaian bar chart adalah

sebagai berikut:

1. mudah pembuatannya,

2. mudah pembacaannya,

3. sangat cocok untuk kegiatan-kegiatan yangsederhana.
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3.2.2 Kurva "S"

Kurva " S " adalah pengembangan dan penggabungan dari diagram balok (bar

chart). Pada diagram balok garis mendatar dan memanjang tersebut selain

menunjukkan skala yang dibutuhkan pada suatu kegiatan juga dilengkapi dengan

bobot dalam prosen (%). Untuk mendapatkan bobot tiap pekerjaan maka harus

dihitung dahulu volume pekerjaan, biaya pekerjaan dan biaya nominal dari seluruh

jenis pekerjaan Kemudian biaya (.jenis) aiau volume dibagi dengan jumlah biaya

nominal atau volume total tersebut. Pada jalur bagian bawah ada prosentase rencana

untuk tiap satuan waktu dan prosentase komulatij dari rencana tersebut. Disamping

ilu ada prosentase realisasi untuk tiap satuan waktu dari prosentase komulatij dari

realtsasi tersebut. Prosentase komulatij rencana dibuat sehingga akan membentuk

huruf S dan dinamakan kurva *' S ". Prosentasi komulatij realisasi adalah hasil nyata

lapangan. Hasil realisasi dari pekerjaan pada suatu waktu dapat dibandingkan dengan

kurva S rencana. Jika hasil realisasi berada di atas kurva S maka terjadi prestasi,

namun jika berada di bawah kurva S pekeijaan lambat. Dari kurva S inilah dapat

diketahui prosentase pekerjaan yang harus dicapai pada waktu tertentu. Fungsi dari

penggunaan kurva S untuk mengetahui tingkat kemajuan suatu pekerjaan (evaluasi)

dengan membandingkan kurva rencana dan kurva realita. dan dapat diketahui waktu

paling padat atau sibuk yaitu pada kurva yang paling curam (gambar 6).
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MACA7.1 I't M HJAAN

"A

I • "

Gambar. 6 Diagram balok dan kurva '\S'
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3 . 3 Rencana Anggaran Biaya

3.3.1 Analisa biaya bangunan

Rencana anggaran biaya merupakan perkiraan atau perhitungan biaya-biaya

yang diperlukan untuk tiap pekeijaan dalam suatu proyek konstruksi, sehingga

dipeioleh biaya total yang dipeilukan unluk nieiiyelcsaikaii proyek tciscbuL

Ada dua faktor yang beipengaiuli leihadap penyusunan anggaran biaya suatu

bangunan yaitu faktor teknis dan non leknis. laktor teknis antara lain beiupa

ketentuan-ketentuan dan persyaratan yang harus dipenuhi dalam pelaksanaan

pembuatan bangunan serta gambar-gambai konstruksi bangunan. Sedangkan faktor

non teknis meliputi harga bahan-bahan bangunan dan upah tenaga kerja atau Uikang.

Sebelum menghitung suatu bangunan harus diketahui daftar-daftar untuk

perhitungan. Adapun daftar-daftar tersebut adalah berikut ini :

1. Daftar harga satuan bahan

Daftar harga satuan bahan berisi daftar bahan-bahan bangunan yang akan

digunakan untuk pelaksanaan pekerjaan dengan satuan masing-masing. Satuan dari

dari bahan-bahan tergantung dan macain jenis dari bahan-bahan bangunan yang

bersangkutan yaitu : biji, kg, m", in , lembai dan sebagainya.

2. Daftar harga satuan upah tenaga kerja

Daftar harga satuan upah berisi upah perhari dari tenaga keija yang akan

digunakan sebagai tenaga pelaksana pekerjaan. misalnya : pekerja, tukang, mandor,

kepala tukang.
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3. Daftar Volume dan harga satuan pekerjaan

Daftar volume dan harga satuan pekerjaan berisi tentang jenis/macam

pekerjaan. Sedangkan Volume pekerjaan ialah perhitungan dari gambar rencana yang

berupa jumlah dalam isi , luas (m2) dan panjang (m) atau jumlah dalam satuan yang

lain.

4. Daftar rekapitulasi

Daftar rekapitulasi dari semua kegiatan pekerjaan, Berisi dal\ar bagian-bagian

dari masing-masing pekerjaan yang diperoleh dari daftar 1-3 di atas. Sedang jumlali

harga pekerjaan diperoleh dari jumlah harga pekerjaan dan masing-masing pekerjaan

(daftar 3). Penjumlahan harga-harga pekerjaan rekapitulasi merupakan harga

bangunan rid yang disebut harga nominal Di bawah mi gambar perhitungan harga

bangunan sesuai urutan :

Dattar narga oangunan
1larga satuan

Pekerjaan
—•

Analisa

BOW

Daftar harga upah /
Daftar upah borongan

Al ir haiga satuan pekeijaan

Volume
X

I larga satuan
=

Harga

Alur harga pekerjaan

Gambar. 7 Alur RAB
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3.3.2 Standar harga rumah sederhana menurut Menpera

Harga jual tertinggi per-unit bangunan rumah beserta tanahnya menurut

pedoman yang dikeluarkan oleh Menpera adalah sebagai berikut:

rumah inti berlantai 1 (satu) : fidak boleh melampaui harga jual tertinggi per

m2 bangunan rumah dikalikan dengan penjumlahan dan luas rumah inti dan 35% nya

luas tanah (kapling).

Keterangan

HJR

A

B

C

HJR -75% x A x I B + (35% x C) J

Harga Jual Rumah Tinggal

Standar harga Cipta Karya Rumah Dinas Klas C

(sesuai harga per-meler bangunan dan harga tanah

per-meter)

Luas Bangunan (uf)

Luas Tanah (m~)



BAH IV

BETON PUACKTAK

4. 1 Umum

Kemajuan teknologi konstruksi bangunan di Indonesia terus mengalami

peningkatan seiring dengan tuntutan mutu, waktu dan biaya dalam pelaksanaan

proyek. Para ahli bidang konstruksi terus tertantang untuk bisa menggunakan metode

yang paling ejesien. Salah satunya dengan cara menggantikan semaksimal mungkin

sistem pekerjaan di lapangan dengan metode konstruksi yang dapat dilakukan di

pabrik (pracetak).

Llemen-elemen beton pracetak meiupakan material konstruksi alternatif hasil

dari kemajuan di atas. Beton pracetak adalah bagian-bagian beton yang dicetak di

tempat lain dengan bentuk khusus sesuai dengan disain lapangan atau sebagai

komponen beton yang bukan merupakan posisi akhir di dalam struktur bangunan.

Proses pembuatan dilakukan secara masal dan berulang-ulang.

Konstruksi beton pracetak dipakai pada hampir semua jenis struktur bangunan

dan yang akan dibahas adalah konstruksi pracetak untuk rumah tinggal. Teknologi

pracetak yang sedang berkembang di Indonesia salah satunya untuk perumahan

sederhana, komponen rangka bangunan seperti pondasi, kolom, sloof dan ring balk

menggunakan beton pracetak.

24
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Pemakaian konstruksi pracetak secara keseluruhan harus merupakan satu

kesatuan struktur yang utuh, sehingga dapat menahan beban yang bekerja.

Perhitungan pracetak untuk rumah tinggal yaitu dengan perhitungan standar untuk

rumah tinggal. Untuk mendapatkan perjormance yang baik dan keakurasian dalam

sambungan sangat diperlukan, terutama pada tahap pembuatan acuan. Sedangkan

sambungan menggunakan plat baja dan haul

4 . 2 Italian lianguiiuu I'racetuk

Perencanaan untuk rnenghasilkan beton pracetak yang baik, kuat dan mudah

dikerjakan (workability) harus dipilih bahan-bahan dan material dengan standar mutu

yang baik. Dalam pembangunan proyek perumahan sederhana ini (PT. Ten Days)

untuk konstruksi rumah tinggal digunakan ready mix dengan mutu beton K-225 dan

baja U-22. Diameter tulangan kombinasi 10 mm untuk tulangan pokok dan 8 mm

sengkang dengan jarak sengkang antara 15-20 cm. Campuran beton untuk agregat

kasar ukuran 0,5 mm dan 0,67 mm. Sambungan pada pertemuan tiup titik buhul

menggunakan plat baja dengan tebal 10 mm dan 5 mm.

4.3 Elemen-elemen Struktur Beton Pracetak

Seperti bangunan rumah yang lain, pemakaian konstruksi pracetak tidak

menghilangkan atau mengurangi komponen-komponen bangunan. Komponen

komponen beton yang pracetak tersebut antara lain :

1. Pondasi

Pondasi yang digunakan pada rumah pracetak adalah pengembangan pondasi

umpak. Pondasi dipasang di bawah tiang-tiang kolom penyangga. Dimensi pondasi
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yang digunakan dengan ukuran (60 x 40 x 10) cm dan (40 x 40 x 10) cm. Untuk

menghubungkan pondasi satu dengan yang lainnya dipasang sloofyang diletakan di

atas pondasi dengan mengunakan pen 0 10 sebagai kait. Di bawah ini contoh gambar

pondasi umpak yang digunakan pada rumah pracetak (Gambar.8).

+^+
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guinlwr |>ci3pvl>lir

Gambar. 8 Pondasi umpak

2. Kolom.

Kolom adalah bagian konstruksi yang berfungsi sebagai tiang bangunan dan

sebagai pendukung beban bangunan di atasnya kemudian diteruskan ke pondasi.

Dimensi kolom praktis pada rumah pracetak adalah 8/12x315.



a. Contoh gambar kolom pinggir (Gambar. 9a)
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Gambar. 9a Kolom utama

b. Contoh gambar kolom tengah atau kolom praktis 8/10 x 288 (Ciambar. 9b)
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Gambar. 91) Kolom praktis

3. Sloofdan ring balk

Sloof adalah bangian konstruksi bangunan yang menghubungkan antara

pondasi satu dengan yang lainnya. Fungsi sloof meratakan beban di atasnya dan

menahan tarikan.

Di bawah ini contoh gambarsloof dimensi 8 /12 x 192 (Gambar. 10)

£_ diameter 10

**T

CZE

178 I 7-4-

12
:UyJ?^_ diameters

192

Gambar. 10a Sloof
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]I

228

242 -I-

Gambar l()l> Ring balk

4 . 4 Alat Sambung Pracetak

Pada perencanaan struktur pracetak gedung (rumah tinggal) sistem

sambungan tidak terlalu sulit atau sederhana dengan tidak menghilangkan tinjauan

keamanan. Alat sambung yang berupa plat baja dan baut berfungsi sebagai pcrangkai

sambungan yang mampu inenahan beban lekanan (vertikal) struktur. Alat sambung

yang digunakan dalam rumah pracetak piat baja profil " L" dan pen baja. Di bawah

ini contoh alai sambung yang digunakan di proyek :

1. Alat sambung beugel 40 x 80 x 300 mm (Gambar. 11)

-J 280
60 60

tamp. sampiiiK

•300

tamp, atas

80

LZ1
1-80-K

tamp.atas

40

gbr. perspektif

Gambar. 1I Beugel



2. Plat baja siku 10 x 100 x 100 mm untuk penyambungan antaia kolom dan

ring balk (Gambar. 12)

100 -f

lamp depan

30 r
70 ",0 I J 10

70

JO

lump, sampinn

perspeklif

Gambar. 12 Plat baja siku

3. Plat sambung 100 x 100 x 400 x 5 mm (Gambar. 13)
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1-60 I— 140 1 NO 1-60 4-

4QQ u

70

30

+

tamp, depan

•^40+-

n~" 100

tamp, sainpmg

Gambar. 13 Plat sambung
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4. Pen pengunci pondasi, Slooj dan kolom diameter 0 ^ 12 mm (Gambar. 14)

\

-250

Gambar. 14 Pen baja

5. Baut0- 12 mm (Gambar. 15) PU I :40 mm

A

ba

,rmg mur

muni H 111ITIT1
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Gambar. 15 Baut
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4 . 5 Sistein Samhuiigan Antar Ivoinpoin n Beton

Salah satu dari unsur bangunan yang menggunakan beton pracelak adalah

sistem pertemuan antar komponen beton dengan menggunakan alat-alat sambung.

Untuk rumah pracetak, pertemuan antar komponen beton dapat di lihat pada contoh

gambar di bawah ini (Gambar. 16)

1. Hubungan antar pondasi, kolom dan \A^/dihubungkan dengan pen (Gambar. 16)

y

Gambar. 16 Pertemuan pondasi, kolom dan.sloof



2. Pertemuan antara kolom dan ring balk ((iainbar. 17)

XX

-ip-
i!
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Gambar. 17 Pertemuan kolom dan /•///# />"M

4 . 6 Kebutuhan Komponen Pracetak dan Sambungan

Kebutuhan komponen beton unlul. satu unit bangunan disesuaikan dengan

gambar denah dan luas bangunan. Untuk bangunan pracetak ini adalah model tipe

36/70 seperti gambar 18 dan kebutuhan komponen dapat di lihat pada Tabel. 1di

bawah ini.

label. 1 kebutuhan kunijioiieu beton

No KOMPONEN BETON UKURAN UNIT
(an) (bh)

1 Pondasi A 60x40x 10 12

2 Pondasi D 40X40X 10 4

3 Sloof dan Ring Balk 1 8/12 X 192 1

4 Sloof dan Ring Balk 2 8/12 X288 2

5 Sloof dan Ring Balk 3 8/12 X 263 4

6 Sloof dan Ring Balk 4 8/12 X 113 2

7 Sloof dan Ring Balk 5 8/12 X242 4

8 Sloof dan Ring Balk 6 8/12 X388 1

9 Sloof dan Ring Balk 7 8/12X362 1

10 Sloof dan Ring Balk 8 8/12X92 1

11 Kolom 8/12x315 12

12 | Kolom Praktis 8/10x288 4

Jumlah Komponen Beton (btg) 48

IT 1l-;iNl DAYS CONSTRUCTION JAKAUI'A. IVM7
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4 . 7 Metode Konstruksi

Secara umum metode konstruksi pracetak hampir sama dengan metode lepas

pasang. Pembangunan perumahan yang menggunakan beton pracetak terdiri dari

beberapa tahapan mulai dari desain sampai perapihan. Adapun tahapan-tahapan

tersebut diuraikan di bawah ini :

1. Tahap Disain

Pada tahap mendesain kekuatan konstruksi, beban-beban dan gaya-gaya yang

bekerja dibuat atau diperhitungkan sesederhana mungkin dengan perhitungan

standart untuk rumah tinggal. Khusus untuk disain pada sambungan disetiap joint,

diperlukan kecermatan dalam perhitungan agar sambungan tersebut kuat dan tahan

menahan beban-beban yang terjadi.

Pada aspek utililas ruang-ruang yang tersedia dibuat seefisien mungkin,

sehingga masih memungkinkan untuk variasi penempatan partisi dan pengembangan

ruang. Dari aspek estetika juga dibuat detail yang tidak terlalu rumit tetapi cukup

menjadi perhatian dan memadai. Secara umum, diharapkan para pemakai dapat ikut

terlibat secara langsung pada pengaturau lata ruang rumah dan asesoris pasca

pekerjaan konstruksi.

2. Tahap AJkurasi Komponen

Semua bagian dari seluruh komponen pracetak dibuat dengan tingkat akurasi

(ketepatan ukuran) yang betul-betul cermat. Terlebih lagi pada penempatan lobang

untuk baut disetiap titik sambung. Karena ketepatan ukuran akan sangat menentukan
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kemudahan dan kecepatan pada saat pemasangan. Pada tahap ini dibutuhkan tenaga

yang berpengalaman dalam bidang rancang bangun rumah tinggal pracetak.

3. Tahapan Khusus Pekerjaan Cetakan

Tahapan ini menjadi kunci kebcrhasilan pembuatan komponen pracetak,

sehingga ini membutuhkan tidak hanya kecermalan lapi juga kepiawaian dalam

memindahkan disain ke dalam model cetakan. Ketepatan penyetelan merupakan

pertimbangan yang harus disertakan. Untuk mendukung tahapan ini perlu adanya

tenaga tukang kayu yang berpengalaman dan terampil karena pada tahap ini akan

dibuat suatu model cetakan dari kayu sesuai dengan ukuran beton yang akan di cetak

terutama untuk penentuan litik-titik sambung. Kesalahan penempatan titik-titik untuk

penyambungan mengakibatkan komponen tersebut tidak dapat dipasang karena

lobangpenyambung untuk baut tidak tepat.

4. Tahap Pengecoran

Beton yang digunakan adalah beton mutu K-225. Apabila dibuat dalam

jumlah yang kecil (untuk kebutuhan beton dibawah 5 m3 perhari kerja), maka

pemilihan bahan harus betul-betui terawasi sehingga dicapai mutu beton yang

disyaratkan. Tetapi apabila dalam jumlali banyak (masal) dapat dipakai beton ready

mix, sehingga meringankan beban pekerjaan pengawasan bahan. Dalam tahap ini,

harus dapat dicari cara yang paling efisien dalam pemanfaatan lokasi yang ada untuk

mengatur durasi pengecoran sesuai dengan kebutuhan komponen pracetak. Besi

tulangan yang digunakan adalah besi produk "Krakatau Steel" yang ada di pasaran
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dengan mutu baja U-22, untuk kolom dan balok dipakai diameter 8 mm dan jarak

sengkang 150 mm, pada tulangan pondasi dipakai tulangan dengan diameter 10 mm.

5. Tahap Penyetelan

Komponen-komponen beton yang sudah selesai pada tahap pengeringan umur

beton ± 28 hari siap untuk proses penyetelan komponen dan juga persiapan alat-alat

penyambung yang sudah terukur seperti pada gambar disain yang ada. Komponen-

komponen yang sudah siap diangkut ke lokasi penyetelan dengan mobil pengangkut,

pada lahan pemukiman sebaiknya pekerjaan infra struktur sudah dilaksanakan untuk

kepentingan transportasi ( suplai bahan dan material) untuk tahap penyetelan lebih

rinci akan dibahas dalam subbab tersendiri.

6. Tahap Konvensional

Pada tahap ini sudah kembali seperti cara-cara pembuatan rumah yang sudah

lazim adanya, seperti pemasangan pasangan batu bata atau batako untuk dinding,

kuda-kuda kemudian plesteran, kosen pintu dan jendela, pemasangan lantai dan lain-

lainnya. Tetapi dengan metode ini, yaitu dengan rangka terpasang (berdiri) tahapan

pekerjaan konvensional ini menjadi lebih cepat, karena hanya seperti memasang

partisi saja, sehingga waktu yang diperlukan sampai tahap Jinishmg akan menjadi

cepat. Pekerajaan konvensial dalam rumah pracetak adalah persis sama dengan

metode yang lazim untuk perkerjaan : tanah, dinding, atap, plafond, pintu dan

jendela, pengecatan, lantai, dan sanitasi.
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4.7.1 pelaksanaan beton pracetak di lapangan

Pelaksanaan pekerjaan rumah tinggal dengan menggunakan beton pracetak

setelah pekerjaan persiapan dan pabrikasi selesai adalah pekerjaan erection

(penyetelan). Pekerjaan penyetelan komponen bangunan dalam metode pracetak

merupakan kekhasan metode ini.Komponen-komponen utama yang terdiri dari

pondasi, kolom, sloof dan ring balk siap untuk dirangkai menjadi satu kesatuan

bangunan rumah. Berdasarkan pengainatan di lapangan, pekeijaan penyetelan kelika

komponen-komponen tersebut siap untuk di rangkai adalah sebagai berikut :

1. Pekerjaan Pengukuran

Sebelum melakukan pekerjaan pemasangan konstruksi dilakukan pekerjaan

pengukuran atau penentuan titik-titik as-as pondasi dengan menggunakan waterpass.

Pekerjaan ini dilakukan setelah penentuan luas bangunan kapling tanah dan

"bedeng".

2. Pekerjaan Bowplang

Pekerjaan "bowplank" atau papan-papan petunjuk dikerjakan sebelum

pemasangan pondasi dengan tujuan agar ketinggian pondasi dan galian dapat di

samakan antaia pondasi satu dengan yang lainya. Papan kayu "bouplank" di pasang

pada sudut-sudut yang dihubungkan dengan benang.

3. Pekerjaan Tanah

Pekerjaan tanah yang dapat dilakukan adalah penggalian untuk pondasi dan

galian untuk sloof dan sedikit pengurugan untuk perbaikan tanah atas alas pondasi
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dan sloof. Kedalaman galian untuk pondasi berkisar antara ± 35 cm dan dimensi

galian ( 60 x 70 ) cm. Sedangkan galian untuk sloof menyesuaikan dengan

pondasinya. Pekerjaan galian untuk sloof dikerjakan setelah pekerjaan pasangan

pondasi selesai.

4. Pemasangan komponen Pondasi

Sebelum pondasi dilelakkan pada hlik-tilik as, lerlebih dahulu lobang pondasi

di urug dengan pasir setebal I S cm yang disuain dengan an secukupnya dengan

tujuan untuk proses pamadatan. Setelah alas sudah siap pekeijaan peletakan [>ondasi

dapat dikerjakan kemudian pekerjaan leveling untuk mengukur ketinggian dan letak

tiap pondasi agar tercapai bentuk yang seragam.

5. Pemasangan komponen Sloof

Pekerjaan pemasangan slooj dilakukan setelah pekerjaan pondasi selesai yang

didahului dengan penggalian tanah untuk pemasangan sloof Kedalaman galian untuk

sloof sesuai dengan tinggi slooj ditambah dengan urugan pasir ± 3 cm di usahakan

kedalaman sloof tepaX dengan tinggi asli tanah (0,00cm). Pemasangan slooj langsung

dilakukan dengan menempatkan slooj'4epat di atas pondasi. Di bawah ini salah satu

contoh pertemuan slooj dan pondasi seila galian yang dibutuhkan sesuai dengan

tinggi asli tanah tersebut (gambar. 19)
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Gambar. 19 Galian pondasi dan slooj
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12 cm

.5 cm

6. Pemasangan Komponen Kolom

Pemasangan kolom di mulai dengan memasang empat kolom pertama dan

untuk lebih detail berikut ini urutan pekerjaan pemasangan kolom ,

a. persiapakan empat kolom pertama,

b. siku penyambung dipasang pada masing-masing kolom,

c. mempersiapkan tiang atau penyangga sementara untuk kolom empat tersebut,

d. diletakkan kolom tersebut di atas pondasi kemudian kunci dengan penyangga

dan dibuat legak lurus dengan lot. Pemasangan penyangga arah silang dengan

kolom satu dan kolom lainnya ( lihat gambar sket di bawah ini).

kolom

pondasi

Gambar. 20 Pemasangan penyangga untuk kolom
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7. Pemasangan Ring Balk

Urutan pekerjaan pemasangan ring balk untuk empat kolom pertama adalah

sebagai berikut:

a. menyiapkan andang dengan ketinggian antara 1,5 m- 2 m,

b. mempersiapkan batang-banang ring balk,

c. kebutuhan tenaga untuk pemasangan ring bulk adalah empat orang dengan dua

oiang berada di atas andang lengkap dengan pcilengkapan (kunci pas dan

baut) dan dua orang lagi berada di bawah untuk menyiapkan dan mengangkat

ring balk ke atas,

d. Setelah ring balk berada di alas tinggal meletakkan di atas siku yang sudah

disiapkan dan dibaut untuk menyatukan dengan kolom.

8. Penyetelan Empat Kolom Pertama

Setelah rangka empat kolom pertama terpasang dengan ring balk, kemudian

distel titik asnya dengan di lot. Apabila ada kolom yang tidak tegak lurus, maka

tinggal mengeser-geser penyangga pada tiang untuk meluruskan kolom yang belum

tegak lurus (tiang penyangga hanya bersilal sementara). Untuk mendapatkan rangka

kolom dan ring balk yang kaku, setelah dilot penyangga yang bersilangan di paku

agar tidak terjadi pergeseran pada waktu pemasangan kolom berikutnya. hasil dari

pemasangan dan penyetelan empat kolom pertama tersebut digunakan sebagai acuan

untuk pemasangan komponen yang lain, tinggal merangkai dan mudah. Dari

keterangan urutan pelaksanaan pekerjaan pasca fabrikasi, untuk satu unit rumah dan

untuk penyetelan rumah lebih dari satu (gandeng), terlebih dahulu mcnentukan sisi
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pengambilan ukuran sisi depan atau sisi belakang untuk mengambil as arah

memanjang. Contoh diambil dari denah untuk rumah gandeng ( lihat gambar di

bawah ini pada bidang I)

I

Gambar. 21 Penentuan sisi acu.m penyetelan pada bidang I



BAB V

STRUKTUR KONVENSIONAL

5 . I llrnuui

Pembangunan dengan struktur konvensional maupun pracetak pada rumah

tinggal dilihat dari komponen pembenluk tidak ada perbedaan. Pada rumah

konvensional penyediaan komponen dapat dilaksanakan di lapangan dengan

mengikuti aturan atau urutan pekeijaan. Pengertian struktur konvensional dalam hal

ini adalah metode yang digunakan untuk membangun suatu bangunan dan cara

penyediaan komponen bangunan. Stniktui konvensional merupakan metode yang

lazim digunakan untuk mendirikan sebuah bangunan yaitu penyediaan komponen

konstruksi dan cara pemasangan langsung di lokasi.

5 . 2 Bahan-bahan Bangunan dan Peisyaiatannya

Bahan bangunan yang digunakan untuk mendirikan sebuah bangunan harus

mernenuhi persyaratan untuk mendapatkan hasil produk yang cukup kuat. Bahan

bangunan yang digunakan untuk membangun perumahan juga harus mernenuhi

ketentuan dan standar yang dikeluarkan oleh dinas Cipta Karya Departemen

Pekerjaan Umum. Persyaratan bahan-bahan pokok bangunan tersebut dijelaskan

berikut ini :
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1. Aii-

Air yang digunakan untuk memasak, membuat adukan model dan pasangan

harus air tawar yang bersih. Air sungai yang tidak mengandung lumpur yang banyak

dapat digunakan untuk kebutuhan bangunan.

2. Kapur

(iunipalan kapur yang digunakan hams diperoleh dan penibakaian batu kapur

atau batu karan. Setelah dipadamkaii (dimasak) dengan an sisa balu yang tidak bisa

dimasak tidak boleh melebihi 5 %. Tapi kapur sekarang sudah beredar kapur

keniasan yang sudah berbentuk bubuk dan dapat langsung digunakan sebagai

campuran.

3. Semen portland(PC)

Semen portland yang dipakai untuk struktur harus mempunyai kualitas

tertentu yang telah ditetapkan agar dapat berfungsi secara efektif. Pemeriksaan secara

berkala perlu dilakukan, baik yang masih berbentuk seibuk maupun yang pasta

semenya sudah mengeras.

Semen portland diperoleh dari hasil pabrik dan tergolong sebagai bahan

pengikat hidraulis yaitu bila semen dicampur dengan air maka akan terjadi proses

pengerasan. kekuatan semen yang telah mengeras tergantung pada jumlah air yang

dipakai waktu proses hidrasi.Pada dasarnya jumlah air yang diperlukan untuk proses

hidrasi kira-kira 25 % dari berat semen, penambahan air akan mengurangi kekuatan

setelah mengeras.
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4. Kerikil

Agregat kasar kerikil dapat berupa kerikil alam atau batu pecah yang

diperoleh dari pemecahan batu. Ukuran batu umum yang ada di pasaran adalah lebih

besar dari 5 mm dan terdiri dari butir-butir yang keras.tidak berpori dan beraneka

ragam besarnya. Agregat kasar tidak boleh mengandung lumpur lebih dari I % berat

kering dan tidak boleh mengandung /.at-/.aI yanng merusak beton.

5. Pasir

Agregat halus pasir dapat berupa pasir alam atau berupa pasir buatan yang

dihasilkan oleh alat-alat pemecah batu. Agiegat halus pasir tidak boleh mengandung

lumpur lebih dari 5 % berat kering dan tidal, boleh mengandung bahan-bahan organis

terlalu banyak Apabila pasir yang akan digunakan kotor biasanya dilakukan

pembersihan dengan merendam pasir yang akan dipakai. Macam-macam pasir alam

yang biasa digunakan antara lain pasir galian dan pasir sungai.

6. Kayu

Pada umumnya kayu harus bersifat baik dan sehat dengan ketentuan bahwa

segala si fat dan kekurangan yang berupa rdak-retak, lubang eating, mata kayu dan

arah serat kayu yang miring dalam pemakaian di lapangan harus tidak akan merusak

atau mengurangi nilai konstruksi. Kayu juga harus cukup kering.
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5.3 Elemen-elemen Konstruksi Baiigtuian

Konstruksi bangunan rumah adalah susunan dari beberapa bahan yang

disatukan dan diberi bentuk, yang didirikan melekat di atas tanah dengan diberi atap

sebagai pelindung. Hlemen- elemen pokok bangunan rumah tinggal meliputi :

1. Pondasi

I'.lemen konstruksi bangunan yang berfungsi melehtkaii bangunan dan

meneiuskan beban dari bangunan alas ke dasiu tanah. Pondasi yang digunakan untuk

struktur konvensional menggunakan jenis pondasi menems yang dipasang di bawah

tembok penyekat ruangan dan di bawah kolom-kolom pendukung. Di alas pondasi ini

juga dipasang balok slooj. Contoh pondasi lihat gambar di bawah ini.

-10

-so

60-

Gambar. 22 Pondasi Menerus
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2. Rangka bangunan

Rangka bangunan merupakan elemen konstruksi yang mempunyai kekuatan

dan kestabilan yang cukup untuk memberikan benluk yang permanen dan mendukung

konstruksi atap, rangka bangunan itu antaia lain : balok sloof kolom-kolom praktis

dan balok keliling serta dindingyang menutupi seluruh bangunan.

3. Atap

Llemen bangunan yang berfungsi melindungi bangunan dari panas dan hujan.

Konstruksi atap terdiri dari dua bagian yaitu rangka atap (kuda-kuda) dan penutup

atap. Untuk rumah konvensional menggunakan bahan dari kayu dengan ukuran

3/10,5/10 dan o/12.

5. 4 Metode Konstruksi

Metode pelaksanaan rumah tinggal dengan metode konvensional atau metode

yang lazim digunakan lebih mudah dalam pelaksanaan. Adapun urutan perkerjaan

pembuatan rumah adalah sebagai berikut ini.

1. Pekerjaan persiapan

Pekerjaan persiapan harus sudah selesai sebelum pekerjaan Ilsik dimulai dan

sebelum pengiriman bahan bangunan. Hal ini dilakukan untuk keamanan dan

kelancaran pekerjaan berikutnya. Adapun pekerjaan persiapan tersebut meliputi :

a. pembersihkan lokasi,

b. pembuatan kantor kerja pelaksana sebagai tern pat untuk memimpin dan

mengatur jalannya pekerjaan dantempat menempel gambar - gambar

S^ *I* *^\

u^V

I jr
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rencana, gambar kerja dan rencana waktu kerja,

c. barak-barak kerja untuk pembuatan kosen kayu, pintu dan jendela serta

gudang penyimpanan,

d. sumur untuk mendapatkan air bersih yang digunakan untuk keperluan

hidup sehari-hari pekerja.

2. Pekerjaan Papan Bowplank

Pekerjaun papan bowplank dilakukan sebagai pedoinan clevasi dan jarak as as

bangunan. Pemasangan bowplank dipasang sckeliling bangunan yang akan didirikan.

Kedudukan tiang cagak minimal dilelakan I meter dari pinggiran lobang galian

pondasi, sehingga apabila terjadi longsoran bouwplang tidak rusak atau berubah dan

tidak mengganggu lalulinlas pekerja

3. Pekerjaan tanah

Pekerjaan ini meliputi galian untuk pemasangan pondasi, kedalaman

disesuaikan dengan rencana dimensi pondasi yang akan dipasang. Untuk

memudahkan pasangan pondasi galian dibuat lebih besar dari ukuran pondasinya

agar para pekerja bekerja lebih baik sehingga sisi-sisi galian tidak runtuh. Selain

galian untuk pondasi bangunan juga galian tanah untuk selokan, saluran-saluran air,

septic tank dan bak kontrol

4. Pekerjaan pondasi

Pondasi yang digunakan pada model ini adalah pondasi menerus. Galian yang

sudah siap sebaiknya langsung dilanjutkan pasangan pondasi batu kali, sebelum
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dipasang pondasi lapisan bawah diberi lapisan pasir ± 10 cm. diratakan dan disiram

air. Pasangan pondasi menerus mengelilingi luas bangunan. Untuk kedalaman pada

pondasi ini berkisar antara 50-80 cm dari permukaan tanah. Sebelum dipakai untuk

pasangan batu kali dipecah terlebih dahulu untuk memperkuat perekatan, ukuran

pasangan pondasi batu kali mengikuti gambar rencana begitu juga untuk campuran

perekatnya

5. Pekerjaan beton

Pekerjaan beton meliputi pembuatan papau-papan cetakan, pengecoran dan

pembongkaran cetakan. Pekeijaan pcngccoian yang dilakukan yaitu pengecoran

sloof, kolom dan ring bulk. Pada bagian alas pondasi yang sudah mengeras segcra

dipasang balok sloof beton berlulang dengan ukuran yang direncanakan. Besi

tulangan yang sudah dirakit dimasukan ke dalam cetakan. sebelum dilakukan

pekerjaan pengecoran diadakan pemeriksaan jangan sampai ada celah-celah atau

kebocoran dan dibersihkan dari kotoran seperti bekas gergajian dan potongan kayu

atau tanah. Setelah semua sudah dianggap baik barn dilakukan pekeijaan pengecoran

adukan beton dengan menggunakan tenaga manusia atau mesin pengaduk.

Setelah beton di cor, acuan dapat clibuka setelah berumur minimal tiga

hari, jika untuk mempercepat pekerjaan dapat saja dilanjulkan dengan pekerjaan

trasram dengan tidak membongkar dulu cetakan tersebut. Pekerjaan pengecoran

untuk kolom dan ring balk mengikuti pekerjaan selanjutnya yaitu bersamaan dengan

pekerjaan dinding.
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6. Pekerjaan Kayu

Pekerjaan kayu dapat dimulai bersamaan dengan pekerjaan pengukuran

pekerjaan kayu meliputi pembuatan kosen pintu, jendela dan kuda-kuda. Untuk

pembuatan pertama yaitu pembuatan kosen karena kosen sudah siap pada saat

dinding sudah berdiri untuk penyetelan kemudian dilanjutkan pekeijaan pembuatan

kuda-kuda.

7. Pekeijaan Dinding

Sesudah pekerjaan pondasi selesai dan sloof maka dimulailah pekerjaan

dinding ( tembok ) di atas slooj. Tembok ini harus dipasang setepat - tepatnya

menurut ukuran yang telah ditenlukan pada papan bowplang sebab jika ukuran

berubah akan timbul kesukaran pada waktu pemasangan kuda-kuda dan rangka

atap. Bersamaan dengan pekerjaan ini dilakukan pekerjaan penyetelan kosen dan

jendela. Pada ketinggian dinding mencapai satu meter dilakukan pekerjaan cor

kolom praktis, demikian selanjutnya untuk ketinggian per - meter dilakukan

pengecoran kolom. Sebelum dipasang batu-bata atau batako disiram air terlebih

dahulu supaya batu bata tersebut tidak menyerap air / mortel semen pada

perekat / spesi dengan demikian perekat dapat terlaksana dengan baik. Dalam

pemasangan batu-bata harus selalu diperhatikan hasil pasangan jangan sampai

terjadi bidang yang bergelombang baik arah horisontal maupun arah vertikal,

karena akan mengakibatkan pemborosan pada plesteran menjadi tebal.

Setelah tinggi pemasangan tembok sampai pada ketinggian yang telah

direncanakan maka disekeliling pasangan tembok dipasang ring balk beton
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yang dicor bersamaan dengan penerusan cor kolom praktis.

8. Pekerjaan kuda-kuda

Pekerjaan penyetelan kuda-kuda dilaksanakan setelah pekerjaan dinding yaitu

selesai pemasangan ring balk. Sebelum dinaikan kuda-kuda dirangkaikan seperti

dalam bentuk gambar. Menrbual bentang kuda-kuda harus sesuai dengan gambar

kerja yang digambar pada skala 1: 20 . Dirnana harus dijelaskan dengan semua detail

sambungan seteliti mungkin. Sehingga ukuran bentang di antara lembok-tembok

dapat dibentangkan dengan benar.

Untuk memasang kuda-kuda di atas setelah distel di bawah kemudian

dinaikan ke atas. Sudah barang tentu bagian-bagian yang saling dihubungkan harus

lebih dahulu diberi tanda arah yang jelas untuk mempermudah penyetelan kembali.

Urutan pemasangan mula-mula kuda-kuda yang pertama didirikan vertikal

ditempatnya dengan bok lalu disusul yang berikutnya. Kuda-kuda tersebut saling

dihubungkan kuat-kuat setelah itu memasang jurai-jurai dan gording yang dipasang di

atas kaki kuda-kuda dilanjutkan dengan pemasangan usuk, reng dan papan "reuter".

Secepat mungkin atap dapat tertutupi untuk melindungi kayu-kayu rangka dari cuaca

yang dapat mengakibatkan bengkok terpuntir dan retak-retak kalau terlalu lama

terkena panas dan hujan.

9. Pekerjaan plesteran

Pekerjaan plesteran dilaksanakan setelah pekerjaan atap selesai, terutama

pada musim hujan kalau pada musim kemarau dapat melaksanakan pekerjaan ini.

Pekerjaan ini dimulai setelah seluruh tembok selesai termasuk acuan balok dan
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kolom sudah dilepaskan dan seluruh bidang tembok yang akan diplesler dibersihkan

dan disiram air secukupnya tennasuk juga pekerjaan instalasi Iistrik maupun pipa-

pipa air yang direncanakan tertanam dalam tembok. Dengan selesainya pekerjaan

tersebut di atas, maka pekerjaan plesteran dapat di laksanakan.
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Gambar. 25 Denah rumah konvensional tipe - 36



BAB VI

STANDAR HARGA PENJUALAN

RUMAH SEDERHANA

6. 1 Umum

Pembangunan perumahan dan pemukiman bertujuan untuk mernenuhi

kebutuhan rumah sebagai salah satu kebutuhan dasar manusia. Kebutuhan di arahkan

dapat mewujudkan perumahan yang layak dalam lingkungan yang sehat, aman, dan

teratur. Perumahan dapat turut serta menunjang pembangunan di bidang ekonomi,

sosial, dan budaya dalam rangka peningkatan dan pemerataan kesejahteraan rakyat.

Perumahan dan pemukiman yang serasi yaitu perumahan dan hunian yang

penghuninya terdiri dari berbagai profesi, tingkat ekonomi dan status sosial yang

saling membutuhkan dengan dilandasi oleh rasa kekeluargaan, kebersamaan dan

kegotong-royongan serta menghindari terciptanya hunian yang dapat mendorong

terjadinya kesenjangan sosial.

Mengingat kemampuan masyarakat Indonesia yang berbeda-beda, khususnya

masyarakat yang berpenghasilan rendah belum dapat menjangkau harga rumah yang

layak, sehat, aman dan teratur. Untuk itu dalam pelaksanaan pembangunan

perumahan perlu didorong rasa kesetia-kawanan sosial di antara berbagai kelompok

51
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masyarakat yang lebih mampu membantu kelompok masyarakat yang kurang mampu

atau btasa disebut subsidi silang.

Melalui menteri negara perumahan rakyat dikeluarkan surat keputusan

tentang standart harga rumah sederhana (KS) dan sangat sederhana (RSS). Tujuan

peraturan tersebut agar masyarakat menengah ke bawah dapat memperoleh hunian

yang layak dengan harga yang relatif murah dan terjangkau

6. 2 Ketentuan Harga

Harga yang dimaksud dalam ketentuan ini adalah nilai benda serta jasa yang

matang yang dihasilkan dalam rangka pembangunan perumahan sederhana yang

dinyatakan dalam rupiah meliputi harga lanah matang dan harga bangunan rumah.

Tanah matang adalah seluruh bagian tanah lingkungan perumahan yang direncanakan

yang diatasnya siap untuk didirikan bangunan-bangunan yang direncanakan dan yang

telah memiliki prasarana dan fasilitas umum. Sedangkan luas bangunan rumah adalah

luas yang dihitung berdasarkan denah bangunan.

Komponen harga bangunan rumah yang diperhitungkan sebagai berikut ini :

1. Biaya fisik

Biaya fisik adalah semua biaya yang dikeluarkan untuk mendirikan bangunan

dari mulai biayapekerjaan persiapan sampai biaya pekerjaan "jinishing".

2. Biaya non fisik

Biaya-biaya yang dikeluarkan selain biaya tersebut di atas misalnya biaya

overhead, biaya perencanaan, biaya pemeliharaan dan biaya bunga kredit bank.
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Komponen harga tanah matang yang diperhitungkan meliputi:

1. Biaya fisik (langsung)

Biaya pengadaan tanah adalah biaya pembebasan tanah ( biaya ganti rugi tanah,

biaya administrasi, biaya pengurusan izin prinsip dan biaya pengukuran

sertifikat tanah).

Biaya pematangan tanali adalah biaya pekerjaan tanah misalnya biaya

pcmbentukan permukaan tanuh

2. Biaya non fisik

Biaya yang meliputi biaya overhead, biaya perencanaan, biaya pengawasan,

pajak dan biaya tidak langsung" lainnya.

6.3 Batasan Harga Jual

Batasan harga jual untuk satu unit rumah sederhana (luas bangunan tidak lebih

dari 70 m2 dengan luas kavling 54 m2 sampai dengan 200 m2) berdasarkan keputusan

menteri negara perumahan rakyat ( MENPERA) tahun 1996 adalah harga jual pada

tahun yang ditetapkan menurut daerah penjualan perumahan tersebut dilakukan.

Dalam ketentuan ini tanah sudah merupakan satu paket dengan bangunan. Sedangkan

perumahan yang menggunakan sistem hak pakai berjangka misal 10 tahun atau 25

tahun hak pakai tidak disebutkan dalam surat keputusan menteri negara perumahan

rakyat, atau ada ketentuan sendiri dari badan pertanahan negara (BPN).

Harga jual tertinggi per-unit bangunan rumah beserta tanahnya menurut

pedoman yang dikeluarkan oleh Menpera adalah sebagai berikut:
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Rumah inti berlantai 1 (satu) : tidak boleh melampaui harga jual tertinggi per

m2 bangunan rumah dikalikan dengan penjumlahan dari luas rumah inti dan 35% nya

luas tanah (kapling).

Formulas! perhitungan harga tersebut adalah sebagai berikut:

Keterangan

HJR

A

B

C

HJR 75% x A x | B i (35% x C) ]

Harga Jual Rumah Tinggal

Standar harga Cipla Karya Rumah Dinas Klas C

(sesuai harga per-meter bangunan dan harga tanali

per-meter)

Luas Bangunan (in2)

Luas Tanah (m2)

Contoh Perhitungan

Sebuah rumah sederhana berlantai satu ( tidak bersusun ) dengan tipe 30/70

berada di lokasi Bogor. Data rumah dinas type C adalah 300.000 / m2 bangunan dan

tanah, maka harga jual tersebut adalah :

HJR = 75%xAx[ B + (35%xC) ]

dengan:

A= Rp. 300.000,-/meter

B= 36 m2
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C- 70 m2

HJR = ?

Jawab:

HJR = 0,75 x 300.000,- x [ 36 -♦■ ( 0,35 x 70 ) j

- 225.000,- x 60,5

« Rp. 13.612.500,-

Dari nominal perhitungan di atas bahwa pcnjualan rumah sederhana tipe

36/70 di daerah yang ditinjau tidak boleh lebih dari harga tersebut yaitu

Rp. 13.612.500,-

Untuk daerah di luar contoh perhitungan tesebul di atas harga standart rumah

dinas tipe C menyesuaikan daftar yang dikeluarkan oleh sub. dinas Cipta karya

daerah yang bersangkutan.

Untuk memperbaharui keputusan yang dikeluarkan tahun 1984 maka

dikeluarkan keputusan tahun 1996 tentang harga dan KPR rumah sederhana tipe36

dan 27, Harga pembelian yang ditenlukan tidak bersifat mengikat tetapi pengembang

harus berpedoman dengan keputusan, agar tidak terjadi penjualan yang diluar batas

kemampuan masyarakat umum. Ketentuan harga jual dan KPR seperti tertera

dikelompokan menurut daerah/ wilayah, keadaan material dan tenaga kerja yang

ditinjau. Adapun keputusan tersebut dan daftar Harga dapat dilihat pada tabulasi

berikut ini.



Tahel. 2 KREDIT PEMILIKAN RUMAH DAN HARGA JUAL

TIPE RUMAH

UANG MUKA

MINIMUM

%

SUKU

BUNGA

%

JANGKA WAKTU

MAKS. KREDIT

(TAHUN)

KP - RS MAKSIMUM (JUTA)

WIL I WILII WIL III

RS:

T-27

T-36

20

20

14

14

20

20

11,4

15,20

13,10

17,47

20,01
26,68

sumber: Kep.Menpera, 1996
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Keterangan :

Pembagian wilayah untuk label tersebut di atas adalah :

Wilayah I : Propinsi DKI, DIY, Jateng, Jabar, Jatim, Propinsi Pulau Sumatra,

Propinsi NIB, NTT, Propinsi Bali, Propinsi pulau Sulawesi.

Wilayah II : Propinsi Riau ( Kepulauan ), Propinsi pulau Kalimantan dan Maluku

Wilayah III : Propinsi Irian jaya dan Propinsi Timor timur.



BAB VII

ANAL1SA DATA

7 . 1 Rencana Anggaran Biaya

Rencana anggaran biaya merupakan perkiraan/perhilungan biaya-biaya yang

diperlukan untuk tiap pekerjaan dalam suatu proyek konstruksi, sehingga diperoleh

biaya total yang diperlukan untuk menyelesaikan proyek tersebut.

Ada dua faktor yang berpengaruh leihadap penyusunan anggaian biaya suatu

bangunan yaitu faktor teknis dan non leknis. faktor teknis antara lain berupa

ketentuan-ketentuan dan persyaratan yang harus dipenuhi dalam pelaksanaan

pembuatan bangunan serta gambar-gambai konstruksi bangunan. Sedangkan faktor

non teknis meliputi harga bahan-bahan bangunan dan upah tenaga kerja/tukang.

Secara garis besar perhitungan harga bangunan dapat dilihat pada garnbar 7.

Perhitungan rencana anggaian biaya dalam sampel pracetak dan konvensional

terlampir. Analisa hitungan untuk upah pada masing-masing pekerjaan tidak

diperhitungkan melainkan dipisah. Upah lenaga kerja atau tukang dihitung dengan

upah harian ( perhari ) dari masing-masing keahlian. Pemisahan harga upah dengan

bahan diperlukan untuk mendapatkan nilai efesiensi pekerjaan.

Sedangkan tenaga tukang yang dibutuhkan untuk melaksanakan pekerjaan

kedua sampel tersebut berjumlah 10 orang (lihat lampiran ). Untuk satu hari biaya

yang dikeluarkan untuk tenaga kerja adalah :
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1. Upah tenaga kerja pracetak : 10 hari x Rp. 50.000,- - Rp 500.000,-

2. Upah tenaga kerja konvensional : 15 hari x Rp 50.000,- = Rp 750.000,-

Hasil perhitungan anggaran biaya bangunan pracetak dan konvensional tanpa

upah tenaga ada perbedaan harga satuan pekerjaan dan harga total bangunan.

Perbedaan itu karena beberapa satuan harga pekerjaan yang mempunyai volume dan

campuran yang berbeda, terutama galian tanah, pondasi dan pemakaian alat sambung

serta begisling sebagai investasi piacelak.

Untuk alat-alat sambung piacelak menggunakan plat besi dengan biaya satu

kopel bangunan rumah Rp. 250.000,- dan biaya begisling pracetak Rp. 1.759.031,04,-

diambil Rp. 1.760.000,-

Peibedaan harga tersebut dapat di lihat pada ickapitulasi anggaran biaya di

bawah ini.
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RS TIPE 36 DENGAN

NO URAIAN PEKERJAAN TOTAL HARGA

(KlO

1.

1. BAHAN

100.000,00PEKERJAAN PERSIAPAN

2. PEKERJAAN TANAH 62.856,00

3. PEKERJAAN HI-TON PKE-CAST 1:2:3 797.935,59

4. PEKERJAAN DINDING 2.206.521,77

.S. PEKERJAAN ATAP DAN KUDA -ILIUM J 016.518,00

6. PEKERJAAN PKAPOND 963.848/14

7. PEKERJAAN PINTU DANJENDELA 1.481.576,90

8. PEKERJAAN PENG'E* ,'ATAN 832.825,90

9. PEKERJAAN LANTAI 1.436.936,56

10. PEKERJAAN SANITAIR 260.000,00

11 P EK E1UA AN TA M B A11A N 106.000,00

12. KEBUTUHAN BESIPENUUN* '1 250.000,00

13. PROSES FABRIKASI 100.000,00

J 20.000,00

11. UPAH TENAGA KKU.IA

1. TUKANG IJATU

2. TUKANG KAYU 140.000,00

1 3. PEKERJA PEMBANTU 240.000,00

JUMLAH Rp. 12.114.032,16,-

PPN 10 % Rp. 1.211.403,216,-

TOTAL HARGA Rp . 13.325.435,38,-

DIBULATKAN Rp. 13.325.500,00
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label. 4 REKAPITULASI ANGGARAN BIAYA RS - TH>E 36 DENGAN
KONVENSIONAL

NO URAIAN PEKERJAAN TOTAL HARGA

I. B All AN

1. PEKERJAAN PERSIAPAN 200.000,00

PEKERJAAN TANAH 74.520,00

3. PEKERJAAN BETON BERTULANG 653.230,00

4. PEKERJAAN DINDING 2.206.521,77

5. PEKERJAAN ATAP DAN KUDA KUDA 3 016.518,01)

6. PEKERJAAN PLAEOND 963.8-18,44

7. PEKERJAAN PINTU DAN JENDELA 1.181.576,90

8. PEKERJAAN PENGEGATAN 832.825,90

9. PEKERJAAN LANTAI 1.436.936,56

10. PEKERJAAN SANITA1R 260.000,00

11. PEKERJAAN TAMBAHAN 106.000,00

180.000,00

II. UPAH T E N AG A K KR JA

1. KERALA TUKANG BATU

2. KEPALA TUKANG KAYU 210.000,00

3. PEKERJA PEMBANTU 360.000,00

JUMLAH Rp.12.221.815,1

PPN 10 % Rp. 1.222.181.51

TOTAL HARGA Rp. 13.443.996,61,-

DIBULATKAN Rp. 13.445.000,00
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Dari rekapitulasi di atas untuk mempemiudah perhitungan dan mencari nilai

efesiensi akan di tabelkan sebagai berikut:

label. 5. Harga Bangunan Pracetak Dan Konvensional
NO jlnis

konstruksi

HARGA

BAHAN (Rp)

IT 47L815 "

13.374.032

J760_00()
' 1f 6 PI 032

UPAH

(»<1>) _.
750.000

500.000

HARGA

TOTAL

_..._(!tJlL.._...
12221.815

12 1 I4 0J2

WAKTU

I KONVENSIONAL 15

11 PRA - CLTAK

BEG1STING
10

Dilihat dari label di alas porbandingan harga pracetak dan konvensional

dengan memasukan harga cetakan yaitu :

Rp. 13.374.032 - Rp. 12.221.815 Rp 1.152.217.

Selisih Harga cukup tinggi untuk satu kopel, serta tinjauan waktu

pelaksanaan dari kedua sampel menunjukan terjadi pergeseian yang besar dari titik

Break even point (BEP) . Penggunaan pracetak tidak efesien dalam jumlah di bawah

tujuh kopel (lihat Grafik no 1 ) karena waktu pengeringan beton siap pasang cukup

lama sekitar 28 hari. Masa tunggu tersebut dapat digunakan untuk membangun kopel

lain. Pembangunan di bawah tujuh kopel harga bangunan pracetak juga masih jauh

lebih mahal. Walaupun percepatan waktu pembuatan dapat tercapai untuk tujuh kopel

tetapi harga masih tinggi, selanjutnya tinggal mencari titik terendah ditinjau dari

biaya bangunan. Perbedaan selisih waktu inilah akan mendapatkan jumlah minimal

dengan pracetak.

7 . 2 Waktu Penyelesaian Bangunan

Perkembangan teknologi bidang perumahan di Indonesia sudah mulai nampak

yaitu dengan adanya penggunaan beton pracetak untuk rumah tinggal tipe sederhana.
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Penggunaan komponen pracetak akan mempercepat waktu penyelesaian pekerjaan

bangunan, karena komponen utama dibuat melalui proses fabrikasi. Kelebihan

pracetak dari segi waktu pelaksanaan ini diimbangi dengan biaya yang cukup tinggi.

Walaupun biaya pekerjaan lebih mahal yang konvensional tapi waktu penyelesaian

pracetak lebih cepat. Prestasi ini dapat menekan upah tenaga kerja. Dari selisih waktu

inilah dapat ditentukan penilaian efesiensi dari kedua metode tersebut di atas.

7.2.1 Komponen Beton Pracetak

Waktu yang dibutuhkan untuk menyelesaikan bangunan pracetak berdasarkan

pelaksanaan ill lapangan adalah 10 haii. Waktu ini diambil dengan asumsi bahwa

koniponeii komponen piacelak (slooj, ring bulk dan kolom ) sudah siap pasang.

Pelaksanaan pekeijaan pemasangan komfxmen untuk pracetak nienunggu

komponen beton tersebut kering. Waktu pengeringan atau beton keras adalah 28 hari.

Lama pemasangan erection setelah beton mengeras berdasarkan pengamatan

lapangan adalah 1 hari untuk satu kopel. Sampai jadi bangunan rumah tinggal yang

siap pakai sekitar 10 hari. Untuk contoh di bawah ini diambil catakan kelompok

dengan kemampuan cetak dua kali sehari. Penyelesaian pekerjaan pembuatan cetakan

dan pengecoran diambil tiga hari. Waktu yang dibutuhkan untuk mendirikan

bangunan rumah tipe 36/70 satu kopel sampai siap pakai adalah 31 hari. Dalam

jumlah unit tertentu akan mendapatkan efesien waktu karena waktu tunggu 28 hari

bisa dimanfaatkan untuk pengecoran unit lainnya.

Untuk mendapatkan satu nilai efesiensi diambil sampel pelaksanaan

pembangunan dengan jumah terkecil yaitu dua unit dalam satu kopel. Pengambilan
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sampel satu kopel tersebut berdasarkan data lapangan yang kebanyakan proyek

perumahan di buat dalam kopel-kopel.

7.2.2 Konvensional

Waktu untuk menyelesaikan pekeijaan bangunan rumah tinggal dengan

metode konvensional dalam satu kopel ( 2 unit ) adalah 15 hari. Dari hasil rencana

anggaran biaya penggunaan bahan dan campuran sama dengan yang digunakan

pracetak. Penyelesaian urutan pekerjaan dengan metode konvensional seperti tertera

pada bab sebelumnya. Volume pondasi dan galian pada bangunan ini menyebabkan

waktu bertambah di bandingkan dengan piacelak yung hanya menggunakan pondasi

umpak dan galian setempal pada titik-titik yang telah ditentukan.

Dengan perbedaan waktu yang cukup lama dari pracetak dan konvensional

ini dapat memunculkan prestasi dari kedua sampel tersebut. Pada titik mana

bangunan pracetak mengungguli konvensional akan diketahui. Untuk tujuan tersebut

perlu grafik perbedaan waktu dengan jumlah kopel yang dibangun. Pada grafik ini

untuk pekerjaan pracetak diasumsikan sama-sama dari awal dengan memasukan

proses fabrikasi sampai proses perakitan. Waktu pembuatan cetakan ± 2 hari dan

pengecoran satu hari. Jadi awal mulai perakitan kopel pertama rumah pracetak pada

hari ke 31.
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Grufik. 1. IVoduksi Pracetak Dan Konvensional Berdasarkan Waktu Pelaksanaan

perbandingan konvensional dan pra cetak

lo 15

0 50

konvensional — pra cetak
hari

100 150

Grafik. 2. Produksi pra cetak dan konvensional berdasarkan waktu pelaksanaan (taupa

waktu tunggu 30 hari)
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Dari grafik 1. di atas disebutkan bahwa prestasi pracetak terlihat pada titik

dengan jumlah kopel 6,067 waktu penyelesaian pekerjaan 91 hari. Pada titik ini

terjadi prestasi pracetak dan konvensional sama. Diatas 6,067 kopel pracetak unggul

dengan selisih waktu 4 hari. Perbedaan selisih waktu ini akan bertambah besar seiring

dengan kuantitas yang akan dibangun. Selisih waktu untuk pracetak dan konvensional

dari mulai kopel yang ke 7 sampai dengan kopel 40 dari grafik 1 dapat dilihat pada

tabel 11.

Grafik 2 di atas merupakan grafik perbedaan waktu penyelesaian dari struktur

pracetak dan konvensional. Asumsi komponen-komponen pracetak dianggap sudah

siap bangun. Penyelesaian pracetak untuk satu kopel dapat diselesaikan dengan waktu

10 hari dan konvensional 15 hari. Selisih waktu 5 hari untuk kopel pertama akan

bertambah besar dengan makin banyakjumlah yang akan dibangun.
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Tabel. 6. Selisih Perbedan Waktu Pelaksanaan Pra - Cetak Dan Konvensional
(Mulai Pada Saat Bertemunya 2 Garis Pada Kopel Ke- 7)

JUMLAH

KOPEL

WAKTU PENY

(hari
PRA-CETAK

ELESAIAN

)
KONVENSIONAL

_ .LQ1__.
~ " F26 '_

\35~
T'50
165"""'
180

l9jT Z
~~"_" 2~I0" "

225

240
255__ \'_'_~'
27fT"
285

300

3 15

330

SELISIH

(hari)

7 101 4

8

9

10

III

121
131

9

14
19

"24" ""
29

39
44

49

'"..... .ZZilZ'Z
59

_J>4 _

Z M)"... Z_.
"74 "

79

II

12

141

151

" "' i"6T
14

""" ""is
16

"Zi'7_~ 1
"" 18"

19

___20____•2"j—-

0?

171

"\~K\~"~"
191"""

"'" """ 201
~"~ 211"~

221

231

241

251

23 261 345

360

"375 "

84

24

"'25
271

281 ~
89

94

26 291 390 99

27 301 405 104

28 311 420 109

29 321 435 114

30 331 450 119

31 341 465 124

32 351 480 129

33 361 495

510

134

34 371 139

35 381 525 144

36 391 540 149

37 401 555 154

38 411 570 159

39 421 585 164

40 431 590 169
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7. 3 Nilai Efesiensi

Nilai atau jumlah unit yang dapat dikerjankan dengan pracetak ditinjau dari

waktu dapat diketahui yaitu dengan jumlah kopel diatas 6,067 kopel, jika

dibandingkan dengan harga dari kedua sampel tersebut dengan jumlah tujuh kopel

bangunan pracetak masih mahal. Perencanaan bangunan yang menggunakan

komponen beton pracetak dalam sekala besar mempunyai nilai investasi. Nilai

investasi didapatkan dari cetakan yang digunakan. Cetakan yang telah digunakan

untuk mengerjakan proyek dapat digunakan lagi pada proyek lainnya. Adanya

investasi ini perencanaan perhitungan anggaran bangunan pracetak dapat ditekan.

Untuk mendapatkan jumlah unit yang efesien dapat memperhitungkan berapa

besar biaya yang dikeluarkan untuk mendapatkan investasi ( cetakan ).

Dalam contoh perencanaan untuk mendapatkan nilai efesiensi ini diambil

contoh pembangunan satu kelompok terkecil dari pelaksanaan bangunan. Jumlah

pekerja dan tukang untuk masing-masing metode diambil sama dengan waktu

pelaksanaan pracetak 10 hari dan konvensional 15 hari. Kemampuan cetakan untuk

pengecoran komponen pracetak direncanakan dalam satu hari untuk satu kopel atau

hasil produksi cetakan sehari satu kopel.

Data yang ada di atas menunjukan baliwa jumlah investasi ( cetakan )

bangunan pracetak adalah Rp 1.760.000,- dapat dibagi dengan unit yang akan

dibangun. Semakin banyak jumlah unit yang dibangun akan semakin kecil biaya

investasi. Pada kondisi ini harga pracetak akan mendekati hargabiaya konvensional.

Berapa unit yang pasti akan ditentukan dengan perhitungan dan asumsi

sebagai berikut:



Rumus Pembagian investasi :

X = I / 11

Keterangan

X = Besarnya penambahan biaya ( Rupiah)

I •-- Jumlah Investasi/Hegisling (Rupiah)

n -: Jumlah yang akan dibangun (Kopel/Unit)

Sedangkan rumus untuk bangunan setelah adanya biaya investasi per kopel adalah
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Untuk mendapatkan harga dan nilai investasi dengan formulas! di atas,

berikut ini disajikan contoh perhilungan dengan inengambil beberapa kopel kemudian

ditabelkan dalam label 7.

1. Untuk satu kopel : X -= I/n

- Rp. 1.760.000/1 -Rp. 1.760.000,-

Harga total satu kopel - Rp. 11.614.032 i Rp.1.760.000

---• Rp. 13.374.032,-

2. Untuk dua kopel : X -- 1/ n

•--• Rp. 1.760.000/2 Rp. 880.000,-



I larga total dua kopel - Rp. 11.61-1032,-1 Rp.880.000,-

= Rpl 2.494.032,-

3. Untuk tiga kopel dan seterusnya dilakukan peihitiingan seperti di atas.

Selanjulnyu lihat tabel penainbahan nilai investasi pracetak. di bawah ini

bcl.7. Pen

JimILAII 1

.jurangan Biay:
X-l/N

i Investasi

X

(intuit Pre Cast

harga HAKGA

KOPEL 1
1 ""7*760~0<JO 1 1 760 000

BANGUNAN

11614 0(2

TOTAL^
""133740i2

n 1.760.000: 2 880 000 11614 032 12494032

S 1.7o0.000 : 3 586.667 11614.032 122U0699

1 1.760 000: 4 440 000 11614 0 12 12054032

5 1.760.000 : 5 352.000_._

~""293~333
11614.032

" 1T6I4032" "
12966032

179073651.760.000 : 6

7
X

1.760.000: 7 251.429

220.000

1 1614.032

1 1614.032

11865461

1.760 000: 8 11834032

9

10

i_76_o_oqo_ _9_
1.760 000 ' 10

195.556 _
176 000

1J 6.14.032 _
1 161 1 0 1'.'

11809588

1 17900!'.'.

i 1 1.760.000 : 1 1 loo 000 1 1614.0 12 11774032

12 1.760 000 : 12 146 667

"135,385
125 7 t-t

11614 032

11614.032

11614.032

11760699

"ZTl7 iZIIZZ
j1739746

13 1.760.000 : 13

14 1.760.000 : 14

15
l<>

1.760.000: 15 117.333

iioooo
n614.032_

"n6i4 0V2
JJ73J365

"~"l 1724*0321760.000 16

17 1760000 : 17 103530 11614.032 11717562

18 1.760.000: 18 97778 11614.032 11711810

19 1.760.000: 19 92632 11614.032 11706664

20 L760.000: 20 88000 11614.032 11702032

21 1.760.000 :21 83810

80000

IJJ^O.32
""'" 11614.032

11614 032

__J1_69J842
1241403222 1.760.000 :22

23 1.760.000: 23 76522 11690554

24 1.760.000 :24 7}.U^ 11614.032 11687365

25 1.760.000: 25 _ _7iJ'l(,(L_
67692"

11614032

"U6I4.032
11684432

20 1.760.000: 26 11681724

27 1.760.000: 27 65185 11614.032 11679217

28 1.760.000: 28 62857

6Uo9U

58607

11614 032 11676889

29 1.760.000 29 11014.032

11614.032

i1674722

30 1.760.000 :30 11672699

31 1.760.000: 31 56775 11614.032 11670807

32 t.760.000 : 32 55000 11614 032 11669032

1166736533 1.760.000: 33 53333 11614 032

34 1.760.000: 34 51765 11614 032 11665797

35 1.760.000: 35 50286 11614.032 11664318

36 1.760.000: 36 48888 11614 032 11662290

37 1.760.000: 37 47568 11614.032 11661600

38 1.760.000 :38 46316 11614032 11660348

39 1.760.000:39 45128 11614032 11659160

40 1.760.000:40 44000 11614032 11658032
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Tabel. 8. Biaya rumah konvensional lipe - 36/70

Jumlah Upah Selisih 11 XS Harga Harga

Kopel (per - hari) Waktu X 1000 konvensional

X 1000 (hari) (Rp)

7 50

""""~~50

4

19 "'

200

95b"

80.302705 80.502.705

10 114 718.150 115.668.150

15

—-~

50 44

69

2200

3450

172077.225

229 436 300

174.277.225

50 232.886.300

25 50 94 4700 286795.375 291.495.375

'30 50 119 5950 344.154.450 3"5 6.104.750

37 50 124 (.200 355626265 "361*826265"

,?2
50 129 6450 368098080 "37354808")"

3 5 50 14 1 7200 401 51 1 5?5 408.7 13 "525"

40 " 7o 169 84 50 4SK K72 600 407.322 600

Ket: Harga konvensional - Rp. 11.471.815,-

Tabel. 9. Biaya rumah pracetak Tipe-36/70
JUMLAH

KOPEL

PENAM BAHAN

NILAI INVESTASI

(X)

HARGA PRA-

CETAK (X + HPc)
HARGA

TOTAL

7

10

251429 11614032_
11614032

11865461

11790032*
83058227

176000 117900320

15 1173333 11614032 11731365 175970475

20 88000 11614032 11702032 234040640

25 70400 11614032 11684432 292110800

30 58667 11614032 11672699 350180970

31 56775 11614032 11670807 361795017

32 55000 11614032 11669032 373409024

35 50286 11614032 __
11614032

11664318 408251130

40 44000 11658032 466321280
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Grafik. 3 di atas merupakan perbandingan harga konvensional dan pracetak

berdasarkan jumlah kopel dan harga yang dikeluarkan untuk membiayai jumlah

kopel tersebut. Hasil grafik ini akan diketahui titik pertemuan antara garis

konvensional dan pracetak. Pada titik pertemuan tersebut akan diketahui prestasi

pracetak akan lebih murah dari konvensional. Pada titik inilah batasan untuk

pelaksanaan pracetak rumah sederhana dapat dilaksanakan.

Seperti sudah diutarakan dalam penulisan di atas bahwa kunci untuk

menentukan nilai berapa unit yang dapat di bangun dengan pracetak adalah dari

berapa besar investasi yang akan didapat. Besarnya nilai investasi dari masing-

masing jumlah kopel tertera pada tabel 7. Sedangkan perbedaan selisih waktu

menghasilkan tambahan biaya pada harga konvensional (tabel. 8). Hasil dari tabel. 8

dan tabel 9. tersebut, dapat dilakukan perbandingan harga konstruksi konvensional

dengan konstruksi pracetak.

Hasil dari perbandingan tersebut (tabel. 8 dan tabel. 9) diperoleh keterangan

bahwa struktur rumah dengan menggunakan konstruksi pracetak akan mendapatkan

hasil atau yang menguntungkan jika rumah tersebut dibangun dengan kuantitas

tertentu, yaitu minimal 31 kopel.

Untuk lebih jelasnya di bawah ini diambil contoh perhitungan untuk

mendapatkan nilai efesiensi dari kopel 31, kopel 32 dan kopel 35.

1. kopel ke 31.

Struktur konvensional

- Harga konvensional Rp. 11.471.815,-X 31= Rp.355.626.265,-

- Selisih waktu 124 hari XRp. 50.000,- = Rp.6.200.000,-
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harga konvensional total kopel ke 31 adalah:

Rp. 355.626.265 + Rp. 6.200.000,-- Rp. 361.826.265,-

Struktur pracetak

- Harga bahan pracetak Rp. 11.614.032,-

- Nilai investasi Rp.1760.000/31 - Rp.56.775,-

Harga pracetak kopel ke 31 adalah

(Rp. 11.614.032 + Rp.56.775 )X 31 - Rp. 361.795.017,-

Jadi pebandingan harga padakopel ke 31 adalah

Rp. 361.826.265 - Rp. 361.795.017,-- Rp. 31.248,-

Berarti bahwa pembangunan pada kopel yang ke 31 keuntiingan dengan

penggunaan pracetak adalah Rp.3 1.248,-

2. Kopel ke 32.

Struktur konvensional

- Harga konvensional Rp. 11.471.815,- X 32 = Rp.367.098.080,-

- Selisih waktu 129 hari X 50.000 = 6.450.000,-

harga konvensional total kopel ke 32 adalah

Rp.367.098.080,-+ Rp.6.450.000,- - Rp.373.548.080,-

Struktur pracetak

- Harga bahan pracetak Rp. 11.614.032.

- Nilai investasi Rp.1.760.000 / 32 = Rp.55.OO0,-

Harga pracetak kopel ke 32 adalah

(Rp.11.614.032 + Rp.55.000,- )X 32 = Rp. 373.409.024,-
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Jadi pebandingan harga pada kopel ke 32 adalah :

Rp.373.409.024,- - Rp. 373.548.080,- - Rp. 139056,-

Berarti bahwa pembangunan pada kopel yang ke 32 keuntungan yang dapat di

raih untuk penggunaan pracelak adalah Rp. 139.056,-

3. kopel ke 35.

Struktur konvensional

- Harga konvensional Rp. I 1.471.8 15,-X 35 Rp.40l .513.525,-

- selisih waktu 144 hari X 50.000,- Rp 7.200.000,-

harga konvensional total kopel ke 35 adalati

Rp.40l.5H.525.- < Rp.7.2l)l>.000,- Rp.408.713.5?S.-

Slritktur piacelak

- Harga bahan pracetak Rp. I 1.014.032,-

- Nilai investasi Rp. 1760.000 / 35 Kp.50.286,-

Harga pracetak kopel ke 35 adalah

(Rp. 11.614.032,- I Rp.50.286,- ) X 35 Rp. 408.251.130,-

Jadi pebandingan harga pada kopel ke 35 adalah

Rp.408.7H.525,- - Rp. 408.25 1.130,- Rp. 462.395,-

Berarti bahwa pembangunan pada kopel yang ke 35 keuntungan yang dapat

diraih untuk penggunaan pracetak adalah Rp.462.395.

Perhitungan efesien piacelak pada kopel 31 merupakan perhilungan dengan

tidak memasukan nilai suku bunga. Unluk perencanaan dengan mengandalkan

pinjaman harus diperhitungkan suku bunga dan masa pengembalian. Pinjaman biaya

yang diterima sebesar biaya bangunan dan masa pengembalian diasumsikan dengan
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waktu pelaksanaan pekerjaan bangunan. Perhitungan adanya suku bunga dapat

dihitung dengan formulasi bunga biasa .

Formulasi perhitungan bunga biasa

F - P (I i i n )

Keterangan :

F ^ Harga yang akan datang

P - Jumlah nilai sekarang

i - Tingkatbunga

N - Waktu penyelesaian

Penerapan perhitungan suku bungan dengan formulasi di atas akan di berikan

contoh dan hasil perhitungan dari kopel ke 7 dan ko|>el ke II. Besarnya pinjaman

diasumsikan dengan harga bangunan dari masing-masing konstruksi dan waktu

pengembalian diasumsikan dengan waktu penyelesaian pekeijaan pracelak maupun

konvensional.

Perhitungan untuk 7 kopel dengan data- data yang ada. Diketahui Harga

bangunan konvensional (Pk) Rp 85.552.705,-. harga pracetak atau pinjaman (Ppc)

sebesar Rp.86.558.224,-waktu penyelesaian (n) - 105 hari dan 70 hari, suku bunga (i)

= 3% per bulan, Dari data diatas maka nilai yang akan datang dari konvensional ( Fk )

dan Pracetak ( Fpc ) dapat diketahui. Hasil perhitungan tersebut adalah sebagai

berikut:

Fk = P ( 1 + i n )

= 85.552.705,00 [1 + (0.03 x 105 / 30 )]

= 85.552.705,00 ( 1,105)
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Fk.= Rp.94.535.739,00

Fpc » P ( 1 + i n )

= Rp.86.558.224,00 [1 + (0.03 x 101 / 30 )]

= Rp.86.558.224,00 (1,101)

Fpc = Rp.95.300.604,00

Pada kopel ke 7 walaupun waktu pengembalian pracetak lebih cepat tapi total

pinjaman yang harus dikembalikan pada hari 101 ke depan lebih tinggi dari

konvensional.

Perhitungan untuk 11 kopel dengan data- data yang ada. Diketahui Harga

bangunan konvensional (Pk) sama dengan (Rp 11.471.815x 11) + (Rp.50.000 x

ll) = Rp. 134.439.965,- harga pracetak atau pinjaman (Ppc) sebesar

[ ( Rp. 11.614.032,- + Rp. 1.760.000,-/II )xll] + (Rp.50.000,- x 141 )

~Rp. 136.564.352,- waktu penyelesaian ( n ) -- 165 hari dan 141 hari, suku bunga

(i) = 3% per bulan, Dari data diatas maka nilai yang akan datang dari konvensional (

Fk ) dan Pracetak ( Fpc ) dapat diketahui. Hasil perhitungan tersebut adalah sebagai

berikut:

Fk = P ( 1 + i n )

= Rp.l34.439.965,-[1 + (0.03 x 165/ 30 )]

= Rp. 134.439.965 (1,165)

Fk. = Rp. 156.622.559,-

Fpc = P ( 1+ in )

= Rp.l36.564.352.,-[1 + (0.03 x 1417 30)]

-Rp. 136.564.352,-(1,141)
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Fpc =Rp. 155.819.925,-

Selisih antara konvensional dan pracetak adalah Rp. 156.622.559,- dikurangi

Rp. 155.819.925,- samadengan Rp. 802.633,60

Jadi pada waktu jatuh tempo pengembalian untuk konvensional lebih besar

dari pracetak pada titik lebih besar 11 kopel

7 . 4 Komponen Bangunan

Kunci keberhasilan pemakaian pracetak adalah pada cetakan. Penggunaan

bahan cetakan untuk pracetak lebih kuat dari pada cetakan konvensional. Cetakan

yang digunakan dibuat permanen. Umur pemakaian cetakan pracetak dalam sampel

ini diasumsikan untuk pemakaian 40 kopel. Kerusakan yang sering terjadi pada

cetakan karena campuran beton melekat pada papan kayu tersebut. Pemakaian

cetakan pada pracetak ini lebih tahan lama dari pada cetakan lainnya. Pada cetakan

ini lekatan beton belum begitu kering menempel di papan kayu karena saat pelepasan

cetakan untuk mencetak komponen beton, beton dalam kondisi belum kering.

Permukaan papan cetakana sebelum pengecoran dilapisi pelumas sehingga waktu

pengangkatan cetakan adukan beton tidak begitu banyak melekat pada papan-papan

cetakan. Produksi cetakan digunakan sehari dua kali cetak.

Bangunan rumah tinggal yang menggunakan pracetak maupun yang

konvensional ditinjau dari komponen-komponen pembentuknya tidak ada perbedaan

yang pokok. Perbedaan komponen pembenluk yaitu alat-alat sambung pada pracetak

yang berfungsi untuk menghubungkan/penyambung komponen sehingga membentuk

satu kesatuan/mme struktur yang monolit.
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Komponen bangunan yang dikembangkan PT. Ten Days meliputi pondasi,

kolom, sloof, ring balk, kuda-kuda, gording, dan konsol. Dalam komparasi ini

diambil contoh bangunan rumah pracetak dengan bangunan atas sama dari komponen

strukturnya. Penggunaan kuda-kuda, gording, dan konsol tidak disebutkan.

Penghilangan beberapa komponen pada bagian atas bangunan pracetak

mengakibatkan perbedaan hanya pada volume pondasi dan volume galian tanah untuk

pondasi. Perbedaan ini karena pada bangunan pracetak menggunakan pondasi

umpak/setempat yang dipasang pada titik-titik as yang sudah ditentukan. Sedangkan

pondasi untuk rumah konvensional menggunakan pondasi menerus dengan pasangan

batu kali mengelilingi luas bangunan tersebut. Kebiasaan pengembang terutama pada

pekerjaan pasangan aiau beton tidak memperhalikan perbandingan campuran beton

dan pasangan yang ideal. Perbedaan dari konvensional dan pracetak dapat di lihat

pada tabel 10.

Tabel. 10. Perbedaan Komponen Bangunan Pracetak Dan Konvensional

NO f | • KOMPONEN BANGUNAN /PEKERJAAN ;, •;; J* p.
, PRA-CETAK*

• '• #
,i;;::"KONVENSIONAL •. <;:' .'$;:;

• • -:..

1 PONDASI PONDASI

a. JENIS : UMPAK a. JENIS : MENERUS

b. VOLUME : 0.64 m3 b. VOLUME : 2.16 m3

2 GALIAN TANAH GALIAN TANAH

VOLUME : 4.368 nv1 VOLUME : 10.575 mJ

3 ALAT SAMBUNG : ALAT SAMBUNG :

- PLAT SIKU TANPA ALAT SAMBUNG

- BAUT DAN MUR

- PEN BAJA



BAB VIII

PEMBA HASAN

8 . 1 Selisih Waktu Pelaksanaan

Waktu pelaksanaan untuk menyelesaikan pekerjaan bangunan rumah

pracetak tergantung dengan perencanaan awal. Hasil grafik 1. dan tabel 6

diasumsikan bahwa pelaksanaan pembangunan rumah pracetak melalui proses awal

atau proyek mulai dari titik nol tanpa ada pemesaiian komponen pracetak. Hasil dari

grafik 1. tersebut mendapatkan gambaran tentang prestasi pracetak dibandingkan

dengan konvensional. Prestasi pracetak dapat di lihat pada titik 6,067 kopel. Pada

kopel yang ke 7 pracetak dapat diselesaikan dalam waktu 101 hari sedangkan

konvensional waktu penyelesaian 105 hari terdapat selisih waktu penyelesaian 4

hari. Tetapi pada titik lebih kecil dari 6,067 kopel prestasi konvensional lebih unggul

karena pracetak dalam proses pengeringan komponen. Hasil grafik 1. bangunan

pracetak pada hari ke 41 baru menyelesaikan satu kopel sedangkan konvensional

sudah menghasilkan 3 kopel. Asumsi perencanaan bangunan pracetak maupun

konvensional dari titik nol, penggunaan pracetak lebih cepat waktu penyelesaian pada

titik kopel lebih besar dari 7 ( >7 ) lihat grafik I. Selisih ini akan bertambah besar

dengan jumlah kopel yang akan di bangun ( lihat tabel 6. ). Untuk mendapatkan titik

6,067 di atas perencanaan cetakan direncanakan dalam satu hari dapat menyelesaikan

pengecoran satu kopel atau lebih.
79
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Hasil dari grafik 2. menunjukan waktu penyelesaian pracetak adalah 10 hari

dan konvensional 15 hari. Selesih waktu tersebut adalah 5 hari. Proses fabrikasi

pracetak dalam grafik. 2 ini tersendiri. Waktu yang digunakan sebagai pedoman

pelaksanaa dari kedua metode tersebut diambil dari grafik 2.

8 . 2 Investasi Pracetak

Mahalnya harga bangunan untuk pracetak disebabkan penambahan biaya

pembuatan cetakan yang permanen sebagai investasi. Jumlah penambahan ini akan

semakin kecil diikuti dengan jumlah kopel yang akan dibangun. Hasil tabel 7.

mendapatkan penambahan investasi dan bebeiapa jumlah kopel dan penambahan

biaya semakin kecil.

Rumus Pembagian investasi :

Keterangan

X = Besarnya biaya investasi per kopel ( Rupiah)

1 = Jumlah investasi cetakan ( Rupiah)

n = Jumlah yang akan dibangun (Kopel/Unit)

Sedangkan rumus untuk bangunan setelah adanya penambahan adalah

Harga bangunan pracetak = Harga bahan pracetak ( Hpc ) + Bcsarnyii biaya investasi ( X )
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Untuk mendapatkan harga dari nilai investasi dengan formulasi di atas berikut di

bawah ini contoh perhitungan dengan inengambil beberapa kopel kemudian

ditabelkan dalam tabel 7.

1. Untuk satu kopel : X = I / n

= Rp. 1.760.000/1 =Rp. 1.760.000,-

Harga total satu kopel = Rp. 11.614.032 + Rp.1.760.000

== Rp. 13.374.032,-

2. Untuk dua kopel : X - I / n

- Rp. 1.760.000/ 2 -Rp. 880.000,-

Harga total satu kopel - Rp. 11.614 032,- i Rp.880.000,-

Rpl2.494.032,-

8 . 3 Nilai Efesiensi Pracetak

Nilai efesien dari penggunaan pracetak tidak tepat dipakai dari segi waktu

(lihat grafik 1. ) tanpa unsur harga untuk membiayai pekerjaan. Hasil grafik 1. yang

menunjukan bahwa penggunaan pracetak sudah unggul pada kopel lebih besar dari

6,067 kopel. Hasil ini tidak dapat dipakai sebagai pedoman pemilihan konstruksi.

Pada titik kopel ke 7 apabila dikalikan harga bahan pracetak, harga struktur pracetak

masih mahal dibandingkan dengan struktur konvensional.

Perhitungan harga bahan untuk mendapatkan nilai yang efesien berikut di

bawah ini dengan mengambil contoh perhitungan untuk kopel ke 7 dan kopel ke 31.

Pada kopel 7

harga Pracetak = 7 x Rp. 11.865. 461,- = Rp. 83.058.227 dan

harga konvensionl = 7 x Rp. 11.471.815. = Rp. 80.302.705
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Perhitungan di atas menunjukan harga pracetak lebih mahal dengan selisih biaya Rp.

2.755.522,-. ini berarti bahwa penggunaan pracetak tidak tepat walaupun prestasi

waktu penyelesaianbangunan 4 hari.

Nilai efesien ditinjau dari segi waktu maupun harga untuk penggunaan

pracetak dengan tanpa memasukan bunga.bank bertemu pada titik ke 31 (grafik 3 ).

Data hasil grafik tersebut ditabelkan dalam tabel 8-9. Perhitungan untuk mendapatkan

nilai efesien kopel ke 31 adalah sebagai berikut :

Kopel 31

a. I larga konvensional Rp. 11.471.815,-

b. Waktu penyelesaian 341 hari

c. Haiga piacelak Rp.l 1.014 032,-

d. Nilai investasi piacelak kopel ke 31 Rp 56.775,-

e. Upah tenaga kerja dari pracetak maupun konvensional Rp. 50.000,- / hari

Dari data yang ada nilai efesiensi dapat dihitung sebagai berikut:

Struktur konvensional

- Harga konvensional Rp. 11.471.815,- X 31 = Rp.355.626.265

- Selisih waktu 124 hari X 50.000 - 6.200.000.

harga konvensional total kopel ke 31 adalah

Rp.355.626.265 + Rp.6.200.000,- = Rp.361.826.265,-

Struktur pracetak

- Harga bahan pracetak Rp. 11.614.032.

- Nilai investasi Rp.l760.000 / 31 = Rp.56.775,-
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Harga pracetak kopel ke 3 I adalah

(Rp. 11.614.032+ Rp.56775)X 31 - Rp. 361.795.017,-

pebandingan harga pada kopel ke 31 1larga pracetak harga konvensional

Rp. 361.826.265- Rp361795017. - - Rp. 31248,-

Jadi pebandingan harga pada kopel ke 31 adalah harga konvensional

dikurangi harga pracetak Rp.361.826 265,- Rp.361795017.- - Rp. 31.248,-.

Berarti bahwa pembangunan pada kopel yang ke 31, keuntiingan yang dapat di

raih dengan penggunaan pracetak adalah sebesar Rp. 31.248,-

Uraian di atas efesiensi pracetak dengan tanpa memperhitungkan suku bunga

adalah pada jumlah kopel 31, Ini berarti bahwa penggunaan sturuktur pracetak

bangunan rumah sederliana dapal ditetapkan jika jumlah kopel yang akan

dibangun lebih besar dari 3 1 kopel.

1lasil dari grafik 2 kcunlungau yang dapat diambil adalah :

Kopel ke 31

- Harga konvensional Rp. 11.471.815,- X 31 - Rp. 355.626.265

- Selisih waktu [(5x31)] hari X 50.000 - Rp. 1.550.000

- harga konvensional total kopel ke 31 adalah

Rp. . 355.626.265 + Rp. 1.550.000 - Rp.357.176.265,-

Struktur pracetak

- Harga bahan pracetak Rp. 11.614.032.

- Nilai investasi Rp. 1760.000 / 31 = Rp.56.775,-

Harga pracetak kopel ke 31 adalah

(Rp.ll.614.032 + Rp.56.775)X31 - Rp. . 361.795.017
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Jadi pebandingan harga pada k. I adalah

Rp. 361.795.017,- - Rp. 357.176.^65,- = Rp. 4.61.8752

Keuntungan yang dapat diraih dari perbandingan grafik waktu dengan selisih 160 dan

129 hari tersebut pada titik ke 31 adalah sebesar Rp. 461.8752

8. 4 Hubungan Harga Bangunan dengan Suku Bunga

Perhitungan diatas dengan nilai efesiensi pracetak pada kopel ke 31

merupakan analisa hitungan dengan tanpa memasukan suku bunga. Apabila di

masukan suku bunga bulanan sebesar 3 % nilai efesiensi pracetak akan turun. Jumlah

kopel yang tepat dengan adanya suku bunga 3 % per bulan adalah pada kopel ke 11

Dengan asumsi bahwa biaya untuk mcngcrjakan proyek didapat dari pinjaman bank

dengan bunga bulanan sebesar 3%.

Hasil hitungan dengan data tabel II. unluk suku bunga |>engembalian dari

konvensional lebih besar dari pracetak sebesar Rp. 802.633,60 Besarnya nilai

tersebut diambil dari biaya pinjaman masing-masing. Pinjaman untuk struktur

pracetak Rp. 136.564.352,- dengan waktu pengembalian 141 hari. Sedangkan

konvensional Rp. 134. 439.965,- dan waktu pengembalian 165 hari.

Asumsi besarnya pinjaman berdasarkan rencana anggaran biaya dan waktu

pengembalian sesuai denga waktu pelaksanaan pekerjaan.

Kopel ke 11

Harga konvensional / pinjaman (P)-(Rp 11.471.815x 11) + (Rp.50.000 x 11)

= Rp.l 34.439.965,-

Waktu penyelesaian (n) = 165 hari
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Harga pracctak/pinjaman (P; - [ ( Rp. 11.614.032 + 1.760.000/11 ) x 11 ]

+ ( 50.000,-x 141 )

= Rp. 136.564.352,-

Waktu penyelesaian (n) = 141 hari

Suku bunga (i) =3% per bulan

Nilai yang akan datang ( F ) dari data di atas dapat dihitung sebagai berikut:

Fk - P( I Hn)

=•-- Rp.l34.439.965,-[1 -i- (0.03 x 165/ 30 )|

- Rp.l34.439.965 (1,165)

Fk. - Rp.l 56.622.559,-

Fpc - P ( I h in)

- Rp.l36.564.352.,-! 1 + (0.03 x 14 1./30 )|

-Rp. 136.564.352,-(1,141)

Fpc =Rp. 155.819.925,-

Selisih antara konvensional dan pracetak adalah Rp. 156.622.559,- dikurangi

Rp. 155.819.925,- sama dengan Rp. 802.633,60

Jadi pada waktu jatuh tempo pengembalian untuk konvensional lebih besar

dari pracetak pada titik lebih besar 11 kopel. Hasil dari perhitungan untuk kopel

selanjutnya ditabelkan pada tabel 11.
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Perencanaan pracetak pada asumsi di atas menunjukan nilai efesiensi/jumlah

kopel yang tepat baik adanya suku bunga ataupun tidak. Asumsi yang digunakan pada

perhitungan di atas adalah sebagai berikut

a) Perencanaan dimulai pada proses awal

b) Pekerjaan pengecoran dan pembesian pracetak direncanakan satu hari

c) Suku bunga bulanan diambil 3%.

Nilai yang dihasilakn dari perhitungan di alas dengan adanya suku bunga

pada titik kopel yang ke II. Formulasi untuk mendapatkan nilai titik II adalah

dengan menghitung nilai yang akan datang (F). Nilai yang akan datang tersebut pada

kopel yang ke 11 nilai pracetak lebih murah.

Tetapi dengan formulasi P ••_ F
(Mi n~)

Pada titik kopel yang ke I I nilai sekarang untuk kedua metode tersebut kembali ke

besarnya peminjaman. Sedangkan untuk mencari nilai sekarang ( P ) agar pracetak

lebih kecil dari konvensional adalah sama dengan perhitungan mencari nilai efesiensi

tanpa memperhitungkan bunga. Nilai sekarang untuk perhitungan ini pada titik kopel

yang ke 31.

Efesiensi jumlah yang menguntungkan untuk data-data perencanaan di atas

adalah pada titik lebih besar dari 31 kopel. Untuk perhitungan lebih besar dari 11

kopel dan lebih kecil dari 31 kopel ( akan ada waktu yang kosong pada masa tunggu.

Hasil grafik 1. menunjukan bahwa kopel pertama untuk pracetak dimulai pada hari

yang ke 31. Waktu yang kosong tersebut dapat digunakan untuk pengecoran-

pengecoran komponen kopel selanjutnya. Misalkan perhitungan jumlah minimal

diambil pada titik kopel yang ke 11 maka setelah hari ke 14 sampai hari ke 31 tidak
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ada pekerjaan. Ini berarti bahwa penetuan jumlah kopel lebih besar dari 11 dan lebih

kecil dari 31 terdapat waktu yang terbuang.

Jumlah yang efesien ditinjau dari segi harga, waktu pelaksanaan dan waktu

tunggu penggunaan metode pracetak adalah lebih besar dari 31 kopel. Perencanaan

bangunan dengan jumlah kopel lebih besar dari 31 kopel tidak menimbulkan adanya

waktu yang terbuang karena pada hari yang ke 31 komponen pracetak kopel pertama

sudah siap rakit dan pada hari ke 31 juga pekerjaan pengecoran untuk kopel yang

ke 32 dilaksanakan. Jadi tidak ada waktu terputus antara pekerjaan pengecoran

pracetak, waktu tunggu dan perakitan pada hari ke 31 tersebut. Dilihat dari hasil dari

perhitungan 11 kopel dengan memperhitungkan suku bunga pracetak sudah dapat

keuntungan apalagi pembangunan dengan jumlah lebih besar dari 31 kopel.



BAB IX

KKSirVIPUI.AN DAN SARAN

9. 1 Kesimpulan

Dari hasil pembahasan dan analisa dapat di ainbil kesimpulan sebagai

berikut:

1. Waktu penyelesaian

a. Pekerjaan bangunan rumah piacelak tanpa ada proses fabrikasi/komponen

beton siap rakit adalah sepuluh (10) hari dan waktu konvensional 15 hari.

Adanya selisih waktu 5 hari ini menunjukan prestasi pracetak lebih cepat dan

nilai selisih ini akan semakin besar dengan bcrlambahnya jumlah kopel yang

akan dibangun

b. Proyek pembangunan pracetak dan konvensional dengan asumsi perencanaan

sama-sama dari nol prestasi pracetak dapat dicapai pada titik lebih besar dari

7 kopel. Sedangkan jumlah di bawah 6,067 kopel konvensional lebih unggul

ditinjau dari segi waktu. Waktu penyelesaian 7 kopel untuk pracetak 101 hari

dan konvensional 105 hari. lifesiensi pracetak 4 hari.

c. Kopel pertama untuk precetak dapat di capai pada hari ke 41. Sedangkan pada

saat hari ke 41 prestasi konvensional sudah dapat menyelesaikan 2 kopel dan

sedang berlangsung pekerjaan untuk kopel ke 3.

91
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2. Hubungan Harga bangunan dan waktu penyelesaian

a. Nilai efesiensi/jumhih kopel yang tepat dengan tidak mcmpcrhitungkan suku

bunga untuk pracetak adalah pada kopel lebih besar dari 31 ( >31).

Sedangkan untuk konvensional dengan tidak memperhitungkan bunga lebih

kecil daripada 31 kopel ( < 31 ).

b. Nilai efesiensi/jumlah kopel dengan memeperhitungkan suku bunga atau dana

dari pinjaman untuk pracetak lebih besar daripada I I kopel ( > 11 )

sedangkan untuk konvensional lebih kecil dari 11 kopel ( • 11 ).

c. Hasil dari kesimpulan 3 dan 4 merupakan hasil perhilungan dengan adanya

suku bunga dan tidak. Sementara yang menjadi pedoman pelaksanaan

penggunaan konstruksi pracetak dengan peihitiingan ini adalah pada kopel

lebih besar dari 31 kopel ( > 31 kopel )

9. 2 Saran-saran

1. Penggunaan pondasi pada metode pracetak unluk pondasi jenis B

sebaiknya di buat seperti model pondasi A.

2. Penggunaan pracetak diatas 40 kopel pemakaian begisting harus

dipcrtimbangkau hasil produksinya.

3. Perencanaan bangunan dengan model pracetak walaupun keuntungan-

keuntungan dapat diraih dari segi pelaksanaan tapi aspek pemasaran harus

diperhitungkan, apakah pembeli mau menerima jenis konstruksi yang

baru berkembang itu.
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RAB RS - TIPE 36 DENGAN KONSTRUKSI PRACETAK

SO URAIAN PEKERJAAN VOL SAT HARGA

SAT (Rp)

HARGA

(Rp)

1. PEKERJAAN PERSIAPAN :

- Pembersihan Lokasi

- Pemasangan Bowplank 140 m2 - 100000

2 PEKERJAAN TANAH :

- Galian tanah pondasi 4.368 m3 - -

- urug tanah kembali 0.64 in 3 - -

- Urug pasir bawah lantai 6.36 m3 9000 57240

- Urug pasir bawah pondasi 0.624 m3 9000 5616

JUMLAH 62856

3. PEKERJAAN BEKISTING UNTUK I KOPEL 1759014

L PEKERJAAN BETON PRE-CAST 1:2:3

- beton pre-cast + besi 3.782 m3 203565 769882.83

- rabat beton (beton tumbuk) 1.016 m3 27610 28051.76

JUMLAH 797935.59

5. PEKERJAAN DINDING :

- Pasangan Batako 203.021 m2 8132 1650966.77

- Plesteran J 70 m2 1501.5 555555

JUMLAH 2206521.77

5. PEKERJAAN ATAP DAN KUDA-KUDA :

- Reuteur 2/3 0.048 m3 800000 38400

-NokS/12 0.346 m3 800000 276800

-Gording 8/10 0 .768 m3 800000 614400

- Kaso 5/7 0.923 m3 800000 738400

- Genteng beton 38.5 m2 18750 721875



3.

?.

10.

- Reng 2/3

- Lisplank

- Taking patahan atap

- Talang atap

- Pipa PVC utk air hujan

0.2826 m3

27 m'

6 m'

21 m'

27 m'

800000

175

6285

4140

10044

JUMLAH

PEKERJAAN PLAFOND

- Rangka plafond

-Paku

- Plafond eternit

0.9 m3

5.4 kg

91.25 m2

800000

1750

2568.75

JUMLAH

PEKERJAAN PINTU DAN JKNDF.l.A :

-Kusen pintu dan jendela 0.795 m3 800000

- Pintu doble triplek 8 bh 10000

- Pintu lapis seng 2 bh 6000

- Jendela kaca 144 m2 10500

- Jendela nako 8 daun 1.7578 m2 10500

JUMLAH

PEKERJAAN PENGECATAN :

- Menie panil pintu dan jendela 31.748 m2

- Memplamir dan mengecat dinding

luar dan dalam + plafond 3 X sapu 370

- Mendempul, memplamir, dan men

cat minyak kusen pintu, jendela,

daun pintu, dan jendela + lisplank

3 X sapu 58_

m.

300

1677

2 3707. 52m

PEKERJAAN LANTAI :

-Spesi 2 cm

-Keramik 30 X 30

JUMLAH

1.425 m3

58.32 m2

1501.5

207895

Lampiran. IB

226080

4725

37710

86940

271188

3016518

720000

9450

234398.44

963848.44

636000

80000

12000

15120

18456.9

1481576.9

9524.4

608280

215020.5

832825.9

2139.64

1212443.64



Lampiran. IC

- Keramik 20 X 20 untuk k. mandi 11.45 m2 19419.5 222353.3

JUMLAH 1436936.56

11. PEKERJAAN SANITAIR :

- Bak mandi teraso ) bh 50000 100000

- Kloset jongkok ) bh 30000 60000

- Septic lank standard 1 bh 100000 100000

JUMLAH 260000

12. PEKERJ.AAN TAMBAHAN :

- Kunci pintu 8 bh 10500 84000

- Engsel 10 bh 2200 22000

JUMLAH 106000

13. KEBUTUHAN BESI PENGUNCI :

- Besi plat 15.4 m' 2000 129000

- baut 242 bh 500 121000

JUMLALI 250000

14. PROSES FABRIKASI 100000

TOTAL- Rp. 11.374.032,16,-



Lampiran. 7

REKAPITULASI ANGGARAN BLAYA RS -TIPE 36 DENGAN
KONSTRUKSI PRACETAK

NO URAIAN PEKERJAAN TOTAL HARGA

(Rp)

1.

2

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

11.

12.

13.

I. BAHAN

100.000,00

62.856,00

797.935,59

2.206.521,77

3.016.518,00

963.848,44

1.481.576,90

832.825,90

1.436.936,56

260.000,00

106.000,00

250.000,00

100.000,00

120.000,00

140.000,00

240.000,00

PEKERJAAN PERSIAPAN

PEKERJAAN TANAH

PEKERJAAN BETON PRE-CAST 1:2:3

PEKERJAAN DINDING

PEKERJAAN ATAP DAN KUDA-KUDA

PEKERJAAN PLAFOND

PEKERJAAN PINTU DAN JENDELA

PEKERJAAN PENGECATAN

PEKERJAAN LANTAI

PEKERJAAN SANITAIR

PEKERJAAN TAMBAHAN

KEBUTUHAN BESI PENGUNCI

PROSES FABRFKASI

U. UPAH TENAGA KERJA

1. TUKANG BATU

2. TUKANG KAYU

3. PEKERJA PEMBANTU

JUMLAH

PPN 10 %

Rp. 12.114.032,16,-

Rp. 1.211.403,216,-

TOTAL HARGA

DIBULATKAN

Rp . 13.325.435,38,-

Rp. 13.325.500,00



Lampiran. 3A

RAB RS - TIPE 36 DENGAN KONSTRUKSI KONVENSIONAL

NO URAIAN PEKERJAAN VOL SAT HARGA

SAT (Rp)

HARGA

(Rp)

I. PEKERJAAN PERSIAPAN :

- Pembersihan Lokasi

- Pemasangan Bowplank 140 m2 -
200000

2. PEKERJAAN TANAH :

- Galian tanah pondasi 10.575 m3 - -

- urug tanah kembali 0.9 m3 - -

- Urug pasir bawah lantai 6.36 m3 9000 57240

- Urug pasir bawah pondasi 1.92 m3 9000 17280

JUMLAH 74520

PEKERJAAN PONDASI, KOLOM, SLOOF, DAN RINGB.ALK

- Pasangan batu kali 2.16 m3 58350 126036

- Cor Sloof 1.1945 m3 244410 291947.75

Cor Kolom 0.794 m3 204410 162301.54

Cor Rong Balk 1.1945 m3 204410 244167.75

- rabat beton (beton tumbuk) 7.05 m3 27610 194650.5

JUMLALI 893067.53

4. PEKERJAAN DINDING :

- Pasangan Batako 203.02 lm2 8132 1650966.77

- Plesteran 370 m2 1501.5 555555

JUMLAH 2206521.77

5. PEKERJAAN ATAP DAN KUDA-KUDA :

- Reuteur 2/3 0.048 m3 800000 38400

-Nok8/12 0.346 m3 800000 276800

.

-Gording 8/10 0.768 m3 800000 614400
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- Kaso 5/7 0.923 m3 800000 738400

- Genteng beton 38.5 m2 18750 721875

- Reng 2/3 0.2826 m3 800000 226080

- Lisplank 27 m' 175 4725

- Talang patahan atap 6 m' 6285 37710

- Talang atap 21 m' 4140 86940

- Pipa PVC utk air hujan 27 m' 10044 271188

JUMLAH 3016518

6. PEKERJAAN PLAFOND :

- Rangka plafond 0.9 m3 800000 720000

- Paku 5.4 kg 1750 9450

- Plafond etemit 91.25 m2 2568.75 234398.44

JUMLAH 963848.44

1. PEKERJAAN PINTU DAN JENDFLA :

- Kusen pintu dan jendela 0.795 m3 800000 636000

- Pintu doble triplek 8 bh 10000 80000

- Pintu lapis seng 2 bh 6000 12000

- Jendela kaca 1.44 m2 10500 15120

- Jendela nako 8 daun 1.7575im2 10500 18456.9

JUMLAH 1481576.9

8. PEKERJAAN PENGECATAN :

- Menie panil pintu dan jendela 31.745\ m2 300 9524.4

- Memplamir dan mengecat dinding

luar dan dalam + plafond 3 X sapu 370 m2 1677 608280

- Mendempul, memplamir, dan men

cat minyak kusen pintu, jendela,

daun pintu, dan jendela + lisplank

3 X sapu 58 m2 3707.25 215020.5

JUMLAH 832825.9
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9. PEKERJAAN LANTAI :

- Spesi 2 cm 1.425 m3 1501.5 2139.64

- Keramik 30 X 30 58.32 m2 20789.5 1212443.64

- Keramik 20 X 20 untuk k. mandi 11.45 m2 19419.5 222353.3

JUMLAH 1436936.56

10. PEKERJAAN SANITAIR :

- Bak mandi teraso 2 bh 50000 100000

- Klosetjongkok 2 bh 30000 60000

- Septic tank standard 1 bh 100000 100000

JUMLAH 260000

11. PEKERJAAN TAMBAHAN :

- Kunci pintu 8 bh 10500 84000

- Engsel 10 bh 2200 22000

JUMLAH 106000

TOTAL = Rp. 11.471.815,1,-
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REKAPITULASI ANGGARAN BIAYA RS - TIPE 36 DENGAN

KONVENSIONAL

NO URAJAiN PEKERJAAN TOTAL HARGA

(Rp)

I. BAHAN

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

11.

PEKERJAAN PERSIAPAN

PEKEIUAAN TANAH

PEKERJAAN BETON BERTULANG

PEKERJAAN DINDING

PEKERJAAN ATAP DAN KUDA - KUDA

PEKERJAAN PLAFOND

PEKERJAAN PINTU DAN JENDELA

PEKERJAAN PENGECATAN

PEKERJAAN LANTAI

PEKERJAAN SANITAIR

PEKERJAAN TAMBAHAN

200.000,00

74.520,00

653.230,00

2.206.521,77

3.016.518,00

963.848,44

1.481.576,90

832.825,90

1.436.936,56

260.000,00

106.000,00

180.000,00

210.000,00

360.000,00

11. UPAH TENAGA KERJA

1. KEPALA TUKANG BATU

2. KEPALA TUKANG KAYU

3. PEKERJA PEMBANTU

JUMLAH

PPN 10 %

Rp.12.221.815,1

Rp. 1.222.181.51

TOTAL HARGA

DIBULATKAN

Rp. 13.443.996,61,-

Rp. 13.445.000,00
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