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Ya.... Allah ......
Berikanlah manfuat dari apa yang aku lakukan ini
Jadikanlah hambamu yang lemah ini selalu bersyukur

Atas segala pemberian nikmat dan bersabar atas cobaanmu

Allah akan meningglhan orang-orang yang beriman diantara kamu dan orang-~orang
yang diberl ilmu pengetahuan beberapa derajut.

(0S. 58.11)

Katakanlah, adakah sama orang yang mengetahul dengan orang yang  tdak

mengetahui ? ( OS. 35.28)

Scutama-utama manusia adalah orang mukmin yang berilmu yang apabila diperlukan,
ia berguna. Kalaupun tidak diperlukan, maka iu dapat mengurus dirinya.

( Al-hadist )

Para malaikat membentangkan sayap-sayapnya bagi penuniut ilmu sebagai kerelaan
terhadap perbuatannya.

( Al-huadist)



Dengan segala ke- ihlasan, ku persembahkan....................;

Hasil karya ku untuk yang tercinta kedua orang tuaku
sebagai wujud terima kasih dan tanggung jawabku
atas segula kasih sayang dan pengorbanan yang besar.

Untuk calon istri dan unak-anakku tersayang.
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ABSTRAK

Pembangunan proyek perumahan sederhana dengan metode konvensional sudah
umum  dilaksanakan. Kekurangan kekurangan yang ada misalnya pelaksanaan
hanya mengejar target jumlah tanpa memperhatikan hasil produk yang pantas untuk
tipe s Pembangunan perumahan dengan mengunakati sistem atau - metode
pracetak sudah mular didaksanakan.. £clebilan dari metode i adalale waktu
pelaksanaan yang lebih copat dibardinghon dengan konvensional. Untuk mendirikan
bangunan rumah scderiuna sat kopel paska pabrikase adalah 1O hari sedangkan
konvensional 15 hari. Sclisth wakiu pelaksanaan i mengakibatkan penambahan
biuya pada metode konvensional. Adanya: percepatan waktu dan mutu i atas
konvensional ini pracetak mempunyai harga bungunan lebih mahal. Tapi dalam
Jumluh kopel tertentu harga pracetak kan lebih murah dibandingkan konvensional.
Komponen - komponen yung ditinjau untuk mendapatkan cfesiensi pracetak meliputi
harga bangunan, waktu pelaksanaan dan upah tenaga kerja harian. Hubungan dari
komponen di atas akan menghasilkan nilai efesiensi pracetak puda Jumlah kopel
tertentu. Hasil dari hubungan komponen di atas ditumbah unsur bunga mendapatkan
nilai jumlah yang menguntungkan dari pracetak adalah lebil besar dari 31 kopel
(~31). Dengan jumlah lebih besar durt 31 ini bangunan yang menggunakan

pracetak akan menguntungkan dan mutu lebik baik dari yang konvensional.

vili
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BAB I

PENDANIULUAN

1.1 Latar Belakang

Kebijakan pemerintah yang ditempuh untuk meningkatkan kesejahteraan dalam
pembangunan jangka panjang tahap Il adalah meningkatkan kualitas dan kuantitas
pelaksanaan pembangunan di segala bidang. Pembangunan yang dilaksanakan pada
dasarnya merupakan upaya manus'iu untuk mendayagunakan Sumber Daya Alam dan
Lingkungan Hidupnya dengan mempergunakan llmu dan Teknologi sebagal 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 sccara langsung maupun tidak langsung telah
mempengarubi peningkatan sosial chonomi 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  terscbut,  Pemerintah - dalam - Pelita VI mentargetkan

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




(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 terpenuhi secara maksimal. Hal tersebut dapat
dipahami karena banyaknya kendala dalam pembangunan perumahan sederhana (RS
dan RSS), khususnya bagi masyarakat informal yang berpenghasilan terbatas.
Kendala tersebut nampak jelas, khususnya bagi para pengembang (developer) dalam
mencari lahan hunian dan solusi tentang rancang bangun atau rckayasa konstruksi
bangunan yang aman dan memenuhi syarat konstruksi, efisicn dan murah.

Persaingan bisnis jasa konsuuksi (properti) yang sangat kompetitil” 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 ni
dapat dilihat dengan adanya beberapa  proyek  perumahan sederhana  yang
menggunakan material dan mutu bahan yang tidak memenuhi 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 perhatian  pemerintah untuk  dapat  scgera
mewujudkan target pembangunan RS dan RSS yang sudah dicanangkan.

Oleh karena itu pengembang  harus melaksanakan kebijakan pemerintah

membangun perumahan sederhana, Untuk menyambut tantangan pada bisnis properti



(Rumah Sederhana) dan mewujudkan target pemerintah. Pengembang harus membuat
sistem  alternatif pembangunan  struktur  rumah yang efesicn, murah dan
menguntungkan ditinjau dati segt bisnis.

Beton pracetak atau yang biusanya disebut dengan precast pada umumnya
digunakan untuk bangunan  bertinghat. Pencmuan model  perumahan  precast
construction tau pracetak pada tipe sederhana yang sedang berkembang di salah satu
kota bcsur\ di Indonesia merupakan solusi alternatif pada proyck perumahan
sederhana di negara ini. Struktur bangunan yang meliputi pondasi, kolom, sloof, ring
bulk, menggunakan beton pracetak (precast) yang dirangkal 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 peherjaan dilihat dari muta masih di bawah
standar. Metode pelaksanaan dengan  struktur  pracetak ditinjau dan segi blaya
produksi mahal dibandingkan dengan Lonvensional. Pembuatan cumah 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 scrta pemgamatan 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 beberapa batasan-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 tipe 36 ( RY),
3. analisa struktur bangunan tidak diperhitungkan atau ditinjau secara detatl,
4. penelitian dilaksanakan pada proyck perumahan di wilayah Bogor (Proyek
Perumahan Bumi Cileungsi Sejahtera),
5. anggaran biaya produksi berdasarkan data dari proyek,
6. komparasi dimulai pada saat lahan sup bangun,
7. harga bahan dan tenaga kerja berdasarkin harga di wilayah Yogyakarta,
8. asumsi-asumsi yang digunakan untuk mendapatkan efisiensi adalah :
a) umur pemakaian acuan pracetak direncanakan 40 kopel,
b) suku bunga diambil dengan bungu bulanan sebesar 3%,
c) proyek dimulai dari titik awal,
d) harga bangunan dianggap jumlah pinjaman,

e) waktu penyelesaian dianggap sebagai waktu pengembalian,



) 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 Penclitian

Hasil dari penelitian (komparasi) i dibataphan betmantaat untub. menemuhan
inovasi yang berkelanjutan model struktur bangunan rumah tnggal tipe sederhuna.
Beberapa kelebihan yang ada pada penggunaan precast construction, cukup menarik
para investor (bank pembent kiedity untuk mengucurkan dananya pada proyek
perumahan sederhana yang mcru[mkun prioritas progiam pemerintah (Menpera).
Harga yang murah dan struktur yang layak (cukup kuat) merupakan duya tarik
tersendiri bagi masyarakat berpenghasifan inenengah ke buwah untuk memilikinya
(membeli). Hasil dari penulisan ini diharapkan bermanfaat sebagai referenst dan
membangkitkan gairah atau semarak proyek-proyek  hunian (rumah sederhana)
masyarakal 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 penutisan Tugas Akhir ini adalah
I. Pengumpulan data, meliputi :

a) wawancara dan survei lapangan di lokasi yang ditinjau,




b) menggali teori-teori yang berhubangan dengan judul,

¢) pengambilan data dan gambar di Lipangan yang akan dikomiparasikan.

-~

2. Metode pengolahan data dengan mengpunakan

a) analisa B.O.W,

b) bar chart.
3. Metode komparasi terhadap hasit pengolahan data, meliputi -
a) tabulast,

by prabik-grufik.



BAB 11

TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Pengertian Rumah Tinggal dan Perumahan

Bangunan rumah adalah susunan dari beberapa bahan yang disatukan dan diberi
suatu bentuk yang kemudian didinkan di atas tanah yang terdini dari beberapa
struktur komponen pembentukan yang micrupakan suatu kesatuan, diatur dan di
hubungkan antara satu dengan yang lainnya secara struktural menurat suatu sistem
dan digunakan scbagai tempat kediaman oleh sutu keluarga atau lebih. Struktur
tersebut misalnya pondasi , kolom, s/oof, dinding, kuda-kuda, ring balk dan atap.
Rumah sederhana  adalah tempat  kediaman  yang layak dibuni dan  barga
terjangkau olch masyarakat yang berpenghasilan rendah dan sedang, (Socroto
Martomidjojo, 1985).

Pada bangunan rumah tinggal, minimal terdapat satu atau beberapa buah
ruangan, kamar mandi, kakus, dapur yang berhubungan satu dengan yang lainnya.
Menurut lgn. Beny. P, 1996, beberapa fuktor dan syarat yang harus diperhatikan
dalam membuat sebuah bangunan 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 tenteram tinggal di dalamnya,

-2



to

keawetan @ suatu bangunan harus direncanakan mempunyai umur yang
panjung, sebab bangunan yang kuat dan awet akan memberikan kesenangan
dan ketenangan penghuninya,

3. keschatan © suatu bangunan hatus direncanakan dengan memper hatikan

kebersihan dan kesehatan limghunpgannya.

Menurut Soeroto Martomidjojo, 1985, rumah gandeng banyak adalah beberapa
tempat kediaman lengkap dimana satu wlau lebih dar sisi bangunan induknya
(utama) menyatu dengan sisi satu atau lebil bangunan lain atau tempat kediaman lain,
Untuk lebar minimum adalah 3 meter dan panjang bangunan maksinum 60 neter

(contoh lihat pambar 1)

v [ II - 7.
- 1 S‘W 1" 2 ¥ 4 22 H 444 :B}

02 OO0 RAo= "R{ i

L

Gambar. I Rumah gandeng
Perumahan  adalah  sekelompok  tempat kediaman  (rumah  tinggal)  yang
dilengkapi dengan prasarana, utilitas dan lasilitas sosial (Pedoman T'¢knik Rumah

Sederhana, 1935)

2.2 Bagian-Bagian Bangunan
Ditinjau dari strukturnya, bungunan rumah dapat dibagi menjadi dua bagian,

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

tanah ( pondasi),

)

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 discbut
lantai. Antara bangunan dan atap ada lapis pembatas yang disebut langit-langit atau
plafon. Dalam mempelajari scbuah bangunan rumah, akan ditinjau bagian-bagian

yang merupakan bagian pokok dart bungunan dan tasilitas santtasi yaitu

—

atap atau rangka atap,

)

rangka bangunan,

3. langit-langit,

4. lantai,

5. fondasy,

6. sanitasi.

untuk lebih jelasnya berikut ini beberapa definisi dan bagian-bagian bangunan

rumabh tinggal.
1. Atap atau rangka atap

Atap adalah bagian bangunan yang merupakan mahkota yang mempunyai
fungsi untuk menambah keindahan dan sebugai 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.



10

2. Rangka bangunan

Struktur bangunan yang memberikan bentuk bangunan, tata ruang, pelindung
dan mampu mendukung konstruksi atap. Rungka bangunan mi antara lain : dinding,
balok sfoof, kolom praktis dan ring balk.
3. Langit-langit

Langit-langit atau plafon adalah lipis yang membatasi rangka bangunan
dengan rangka atap yang mempunyai fungsi antara lain .

a. pembatas tinggi suatu ruangan,

b. isolasi panas yang datang dart atap,

c. tempat untuk memasang instalasi Tistrik.
4. Lantai

Lantai adalah lapis penutup tanah dalam ruangan untuk berpijak penghuni
sehingga kebersihan ruangan dapat tetap terjamin tidak adanya butiran tanah yang
terbawa kaki penghuni, selain itu juga ruangan akan tampak lebih rapt dan schat.
Fungsi lain dari lantai adalah untuk mencegah masuknya air tanah ke dalam ruangan
di atasnya. Untuk tujuan tersebut minimal lantai dibuat dari plester adukan dengan
komposisi satu kapur tiga pasir sctebal 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
keschatan, bagian tersebut adalah :

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

hujan),

b. saluran pembuang,

¢. tempat pembuangan (Sumur peresapan, seplic tunk dan sclokan-sclokan).

Untuk mencapai sistem sanitasi yang baik diperlukan perencanaan yang
benar. Perencanaan itu meliputi kemiringan dan  posisi  peletakan  pipa-pipa

penghubung.



BAB I

LANDASAN TLEORI

3.1 Pengertian Beton Pracetak

Beton pracetak (precast) adalah komponen beton tanpa atau dengan tulangan
yang dicetak terlebih dahulu scbelum dirakit menjadi bangunan, atau sebagai
kompenen beton yang di cor ditempat yang bukan merupakan posisi ukhir di dalam
struktur, Beton pracetak  diproduksi dengan proses pabrikasi sceara masal  dan
berulang-ulang. Elemen-clemen beton pracetak yang dibuat di lapangan (pubrik)
disambung di lokasi bangunan sampai membentuk suatu struktur yang utuh. Fabrikasi
dapat dilakukan di tempat proyck tersebut di bangun atau di perusahaan industri
beton pracetak.

Struktur komponen beton pracetak harus direncanakan memenuhi ketentuan
kekuatan, lendutan, keteguhan dan kemudahan dalam proses fabrikasi dan ereksi
(penyambungan) di antaranya adalah :

I. percncanaan 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 creksi,
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2. dalam konstruksi beton  pracetak yang tidak berperilaku  monolit,
pengaruh pada semua detail sambungan dan pertemuan harus
dipertimbangkan untuk menjamin tercapainya penampilan yang baik dari

sistem struktur.

3.1.1 Beton pracetak rumah tinggal

Beton pracetak pada rumah tinggal tipe sederhana yang akan ditinjau adalah
dari PT. 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) pracctak yang dikembangkan adalah pondasi,
kolom, sloof dan  ring balk. Proscs penycetelan (erection) dengan sambungan plat
baja.

Mutu beton yang digunakan untuk adukan komponen struktur  adalah beton
mutu K-225 dan baja U-22 diameter tulangan kombinasi antara 10 mm dan 8 mm.
Untuk tulangan pokok menggunakan 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 s/oof menumpang di atas pondasi.



Urutan penyelesaian pekerjaan pembangunan rumah pracetak yang ditinjau

adalah seperti terlihat dalam gambar 2 di bawah 1ni

PERSIAPAN | = | FABRIKASI LERECTION I'INISHING

Gambar. 2 I'low chart precust

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

RN P S SRUR

| e | Sotrtcs

Gambar. 3 Struktur rumah precast
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3. 1.2 Struktur konvensional ramals tinggal

Pengertiaan struktur konvensional dalam hal ini adalah metode yang digunakan
untuk membangun suatu bagunan dan cara penycediaan komponen bangunan. Struktur
konvensional merupakan metode yang Lizim digunakan untuk membangun yaitu
penyedivan  komponen-komponen Konstraksi dan cara pemasangan langsung di
lokasi.

Untuk mendirtkan scbuah bangonan rumal tinggal struktur pracetak maupun
konvensional terlebit dahulu menggambar rencana terscbut secara benar  dan
lengkap. Gambar rencana yang perlu dibuat adalah @ denah, tampak, potongan
rencana atap, plafon, pondasi dan gambar herja.

Pada pembangunan rumah tinggal yang menggunakan sistem konvensional
yang harus diperhatikan adalah urutun pelaksanaan dan kemampuan membaca
gambar-gambar bestek. Keahlian dalam mnembaca bestek akan dapat memudahkan
untuk memperhitungkan rencana anggaran biaya.

Di bawah ini adalah urutan pekerjaan bangunan rumah konvensional.

. Il Yol Py S
P.ek‘ | Pek. . Pek. Pek. 5 —
Persiapan Struktur Bawah Stiuhtur Atas Atap I“inishing
(U N ek, Pondasi TPek. Beton [ Peh. Kuda-huda ]
Tanah Pel Dinding
Pek. Kayu

Ket: —» urutan
<« hubungan

Gambar. 4 /-low ¢hart rumah konvensional



hy:

Di bawah ini contoh gambar rumah yang dikcrjakan secara konvensional
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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 ketcpatan 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 pedoman pelaksanaan lapangan,

2. mengendalikan proyek yang sedang berjalan dan segera mengambil

tindakan apabila terjadi penyimpangan,

3. memperlancar komunikasi antar berbagai seksi dan bagian,

4. menilai kemajuan pelaksanaan pekerjaan untuk setiap bagian pekerjaan

dengan perantaraan rencana kerja dalam hubungannya ketepatan jangka

waktu pelaksanaan.
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3.2.1 Bar chart

Bar chart atau diagram balok adalah teknik schedule yang dikembangkan oleh
Henry L. Gant pada awal abad ini. Olch karena itu sering juga discbut Gant chart.
Suatu bur chart secara grafis menguraikan suatu proyck yang terdiri dari kumpulan
tugas atau kegiatan yang telah dirumuskan dengan batk. Suatu kegiatan adalah suatu
tugas atau kelompok tugas-tugas yang crat hubungannya antara satu dengan yang
lainnya yang pelaksanaannya ikut berperan untuk menyelesaikan proyck sccara
menycluruh. (Donal S. Barrie, 1984)

Umumnya suatu bar-chart diatur sedemikian schingga semua kegiatan
dituliskan atau didaftar pada bagian kiri bur 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 cara 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 globai 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 yang sederhana.
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3.2.2 Kurva*S*

Kurva “ S “ adalah pengembangan dan penggabungan dari diagram balok (bar
charf). Pada diagram balok garis mendatar dan memanjang tersebut sclain
menunjukkan skala yang dibutuhkan pada suatu kegiatan juga dilengkapt dengan
bobot dalam prosen (%). Untuk mendapatkan bobot tiap pekerjuan maka harus
dihitung dahulu volume pekerjaan, biaya pekerjuan dan biaya nominal dari seluruh
jenis pekerjaan Kemudian biaya (jenis) atau volume dibagi dengan jumlah biaya
nominal atau volume total tersebut. Pada jalur bagian bawah ada prosentase rencana
untuk tiap satuan waktu dan prosentase komulatif dari rencana tersebut. Disamping
itu ada prosentase realisasi untuk tiap satuan waktu dari prosentase komulatif dari
realisasi tersebut. Prosentase komudatif vencana dibuat schingga akan membentuk
hurut' S dan dinamakan kurva = S . Proscmasi komudatf realisasi adalah hasil nyata
lapangan. Hasil realisasi dari pekerjaan pudu suatu waktu dapat dibandingkan dengan
kurva S rencana. Jika hasil realisusi berada di atas kurva S maka terjadi prestasi,
namun jika berada di bawah kurva S pekerjaan 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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3.3 Rencana Anggaran Biaya

3.3.1 Analisa biaya bangunan

Rencana anggaran biaya merupakan perkiraan atau perhitungan biaya-biaya
yang diperlukan untuk tiap pekejuan dalum suatu proyck konstruksi, sehingga
diperoleh biaya total yang dipetluhan untuk ienyclesikan proyck terscbut

Ada dua faktor yang berpengarah tedhadap penyusunan anpparan biaya suatu
bangunan yaitu faktor tcknis dan non tehnis. Faktor teknis antara lam berupa
ketentuan-ketentuan  dan  persyaratan  yang  harus  dipenubi dalam pelaksanaan
pembuatan bangunan serta gambar-gambar konstruksi bangunan. Sedangkan faktor
non teknis meliputi harga baban-bahan banpgunan dan upah tenaga kerja atau tukang.
Sebelum menghitung  suatu  bangunan harus  diketahui  daflar-dafiar  untuk

perhitungan. Adapun daftar-dafar tersebut adalah berikut ini

1. Daftar harga satuan bahan

Daflar harga satuan bahan berisi daftar bahan-bahan bangunun yang akan
digunakan untuk pelaksanaan pekerjaan dengan satuan masing-masing. Satuan dari
dari bahan-bahan tergantung dari macanjenis dari bahan-bahan bangunan yang

. 2 3 .
bersangkutan yaitu : biji, kg, m*, m’, lembar 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 pekerjuan. 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 (m?) dan panjang (m) atau jumlah dalam satuan yang

lain.

4. Dafltar rekapitulasi

Daltar rekapitulasi dari semua hegiatan pekerjuan, Berisi daftar bagian-bagian
dari masing-masing pekerjaan yang diperolch dari daftar [-3 di atas. Sedang jumlah
harga pekerjaan diperoleh dari jumlah harga pekerjaan dari masing-masing pekerjaan
(daftar  3). Penjumlahan harga-harga pekegjaan rckapitulasi merupakan  harga
bangunan riil yang disebut harga nominal. i bawah ini gambar perhitungan harga

bangunan sesual urutan

Datftar harga bangunan

. Harga satuan
> Analisa ;
BOW pekeri

. ekerjaan
Daftar harga upah / !
Dafiar upah borongan

Alur harga satuan pekerjaan
Volume Harga 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) : Tidak boleh melampaui harga jual tertinggi per
m? bangunan rumah dikalikan dengan penjumlahan dari luas rumah inti dan 35% nya

luas tanah (kapling).

[ HIR =75% xAx| B+ (35%xC) | ]
Keterangan .
HIR Harga Jual Rumah Tinggal
A = Standar harga Cipta Karya Rumah Dinas Klas C
(sesuai harga per-meter bangunan dan harga tanah
per-meter)
B = Luas Bangunan (%)

C - Luas Tanah  (m’)



BAB 1V

BETON PRACETAK

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 konstruk;i terus tertantang untuk bisa menggunakan metode
yang paling ¢fesien. Salah satunya dengan cara menggantikan semaksimal mungkin
sistem pekerjaan di lapangan dengan metode konstruksi yang dapat dilakukan di
pabrik (pracetak).

lemen-elemen beton pracetak merupakan material konstruksi alternatif” hasil
dari kemajuan di atas. Beton pracctak adalah bagian-bagian beton yang dicetak di
tempat lain dengan bentuk khusus scsuai dengan disain lapangan atau schagai
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 scperti pondasi, kolom, sloof dan ring balk

menggunakan beton pracetak.
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Pemakaian konstruksi pracetak sccara 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 performance yang baik dan keakurasian dalam
sambungan sangat diperlukan, terutama pada tahap pembuatan acuan. Sedangkan

sambungan menggunakan plat baja dan baut

4.2 Buhun Bangunan Pracctuk

Perencanaan untuk menghasilkan beton pracetak yang baik, kuat dan mudah
dikerjakan (workability) harus dipilih bahan-bahan dan material dengan standar mutu
yang baik. Dalam pembangunan proyck perumahan sederhana ini (PT. Ten Days)
untuk konstruksi rumah tinggal digunakan rcady 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-c¢lemen 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. Pondast

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 sloof yang diletakan di
atas pondasi dengan mengunakan pen & 10 sebagai kait. Di bawah ini contoh gambar

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

15
e
3 | I
:F el e By dianicter 10

40 } —+10+ gambar parspekiif
tampuk atas tanpah swnping

Gambar. 8 Pondasi umpak

2. Kolom.
Kolom adalah bagian konstruksi yung berfungsi sebagai tiang bangunan dan
sebagai pendukung beban bangunan di atasnya kemudian diteruskan ke pondasi.

Dimensi kolom praktis pada rumah pracetak adalah 8/12 x 315.



a. Contoh gambar kolom pinggir (Gambar. Ya)

B R VT R 100 b0 s
‘ e A 315 - l

Gambaur. Ya Kolom utama

b. Contoh gambar kolom tengah atau kolom praktis 8710 x 288 (Gambar. 9b)

+ 288 |
[ 4 i Lt_'
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Gambar. 9b Kolom praktis

3. Sloof dan ring balk

27

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 gambar sloof dimensi 8 /12 x 192 (Gambar. 10)

diameter 10

i 12 0
| ’ ]I S (12

" ) ?, R $301 o diameter 8
-} 7 g e T8 | 7 _*__g_*_
e [ I : |

Gambar. 10a Sloof
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Gambar. 10h Ring bulk

4.4 Alat Sambung Pracetak

Pada perencanaan struktur pracctak  gedung  (rumah  tinggal) sistem
sambungan tidak terlalu sulit atau scderhana dengan tidak inenghilangkan tinjauan
keamanan. Alat sambung yang berupa plat baja dan baut berfungsi sebagai perangkai
sambungan yang mampu menahan beban wekanan (vertikal) struktur. Alat sambung
yang digunakan dalam rumah pracctak piat baja profil = L. dan pen baja. Di bawah
ini contoh alal sambung yang digunakan di proyck :

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

= 1 [ e

. 280 % % +-80 —+ '
‘60 60

tamp. samping

tamp.atas

gbr. perspektif

4
80
_1._

| |
I 300 ]

tamp. atas

Gambar. 11 Beugel
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Plat baja siku 10 x 100 x 100 mm untuk penyambungan antara kolom dan

ring balk (Gambar. 12)
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Gambar. 12 Plat baja stku
3. Plat sambung 100 x 100 x 400 x 5 mm (Gambar. 13)
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Gambar. 13 Plat sambung
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4. Pen pengunci pondasi, Sloof dan kolom diameter & = 12 mm (Gambar. 14)

)

[ ] ?:12
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Gambar. 14 Pen baja

5. Baut @ = 12 mm (Gambar. I5) PU 1:40 mm
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Gambar. 15 Baul

4.5 Sistem Sambungan Antar Komponen Beton
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Salah satu dari unsur bangunan yang menggunakan beton pracetak adalah

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

Untuk rumah pracetak, pertemuan antar homponen beton dapat di libat pada contoh

gambar di bawah ini (Gambar. 16)

1. Hubungan antar pondasi, kolom dan s/oof dihubungkan dengan pen (Gambar. 16)

pet)

Gambar. 16 Pertemuan pondasi, kolom dan sloof
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2. Pertemuan antara kolom dan ring balk (Gambar. 17)

§ o
. - "
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Gambar. 17 Pertemuan kolom dan ring balk

4.6 Kebutuhan Komponen Pracetak dan Sambungan

Kebutuhan komponen beton untul satu unit bangunan discsuaikan dengan
gambar dcnbéh dan luas bangunan. Untuk bangunan pracctak ini adalah model tipe
36/70 seperti gambar 18 dan kebutuhun komponen dapat di lihat pada Tabel. 1 di

bawah ini.

Tabel. 1 kebutuhan komponen beton

No' | ‘" KOMPONEN BETON UKURAN UNIT
(cm) {bh)
1 Pondasi A 00 x40 x 10 12
2 Pondasi B 40 X 40 X 10 4
3 Sloot dan Ring Balk 1 8/12 X 192 |
4 Sloof dan Ring Balk 2 8/12 X 288 2
5 Sloof dun 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 X 242 4
8 Sloof dan Ring Balk 6 8/12 X 388 1
9 Sloof dan Ring Balk 7 8/12 X 362 1
10 Sloof dan Ring Balk 8 8/12 X 92 ]
11 Kolom 8/12 x 315 12
12 Kolom Praktis 8/10 x 288 4
Jumlah Komponen Beton (btg) 18

PIUTEN DAYS CONSTRUCTION JAKARTA 1997
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Gambar. 22 Denah rumah pracetak tipe-36



33

4.7 Mectode 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 perapthan. Adapun tahapan-tahapan

tersebut diuraikan di bawah ini :

{. Tahap Disain

Pada tahap mendesain kekuatan konstruksi, beban-beban dan gaya-gaya yang
bekerja dibuat atau diperhitungkan sescderhana 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 utilitas ruang-ruang vang tersedia dibuat secfisien 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. Sceara umum, diharapkan para pemakai dapat ikut
terlibat secara langsung pada pengaturav tata ruang rumah dan asesoris pasca

pekerjaan konstruksi.

2. Tahap Akurasi 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 dibutubkan tenaga

yang berpengalaman dalam bidang rancang bangun rumah tinggal pracetak.

3. Tahapan Khusus Pekerjaan Cetakun

Tahapan ini menjadi kunci keberhasilan pembuatan komponen pracetak,
schingga ini membutuhkan tidak hanya kecermatan tapi juga kepiawaian dalam
memindahkan disain ke dalam model cetakan. Ketepatan penyetelan merupakan
pertimbangan yang harus discrtakan. 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 titik-titik sambung. Kesalahan penempatan titik-titik untuk
penyambungan mengakibatkan komponen tersebut tidak dapat dipasang karena

lobang penyambung untuk baut tidak tepat.

4. Tahap Pengecoran

Beton yang digunakan adalah beton mutu K-225. Apabila dibuat dalam
jumlah yang kecil (untuk kebutuhan bcton dibawah 5 m’ perhari kerja), maka
pemilihan bahan harus betul-betul terawasi sehingga dicapai mutu beton yang
disyaratkan. Tetapi apabila dalam jumlah 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



35

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 lokast 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 Konvenstonal

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 dipertukan sampai twhap finishing akan menjadi
cepat. Pekerajaan konvensial dalam rumal pracetak adalah persis sama dengan
metode yang lazim untuk perkerjaan : tanah, dinding, atap, platond, pintu dan

jendela, pengecatan, lantai, dan sanitasi.
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4.7.1 pelaksanaan beton pracetak dilapangan

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. Berdasarhan pengamatan di Japangan, pekegaan penyetelan keuka

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

1. Pekcrjaan\l’cngukuran

Scbelum 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

Pekerjuan “bowplank” atau papan-papan petunjuk  dikerjakan sebelum
pemasangan pondasi dengan tujuan agar ketinggian pondasi dan galian dapat di
samakan antara 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 stoof. Kedalaman galian untuk pondasi berkisar antara £ 35 cm dan dimenst
galian ( 60 x 70 ) cm. Sedangkan galian untuk sloof menyesuaikan dengan
pondasinya. Pekerjaan galian untuk s/oo/ dikerjakan setelah pekerjaan pasangan

pondasi selesai.

4. Pemasangan komponen Pondasi

Sebelum pondasi diletakkan pada twik-titik as, terlebih dabulu lobang pondasi
di urug dengan pasir setebal 5 cmyang disiram dengan an secuhupnya dengan
tujuan untuk proses pamadatan. Setclah alas sudah siap pekerjaan peletakan pondasi
dapat dikerjakan kemudian pckcrj'aun feveling untuk mengukur ketinggian dan letak

tiap pondasi agar tercapai bentuk yang serapam.

5. Pemasangan komponen Sloof

Pekerjaan pemasangan sfoof dilakukan setelah pekerjuan pondasi selesai yang
didahului dengan penggalian tanah untuk pemasangan s/oof. Kedalaman galian untuk
sloof sesuai dengan tinggi sloof ditambah dengan urugan pasir £ 3 cm di usahakan
kedalaman sfoof tepat dengan tinggi asli tanah (0,00cm). Pemasangan sloof langsung
dilakukan dengan menempatkan sfoof tepat di atas pondasi. Di bawah ini salah satu
contoh pertemuan sloof dan pondasi seita galian yang dibutubkan sesual dengan

tinggi asli tanah tersebut (gambar. 19)
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Gambar. 19 Galian pondasi dan sfoof

6. Pcmasangan Komponen Kolom

12 cm

Scm
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Pemasangan kolom di mulai dengan memasang empat kolom pertama dan

untuk lebib detail berikut ini urutan pekerjaan pemasangan kolom,

a. persiapukan empat kolom pertama,

b. siku penyambung dipasang pada masing-masing kolom,

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

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

dan dibuat tegak lurus dengan lot. Pemasangan penyangga arih silang dengan

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

kolom N ubany

\ baut

“pondasi

L/

/ Kayu reng 5/7

Gambar. 20 Pemasangan penyangga untuk kolom
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7. Pemasangan Ring Bulk
Urutan pekerjaan pemasangan ring balk untuk empat kolom pertama adalah
sebagal berikut :
a. menyiapkan andang dengan ketinggian antara 1,5 m -2 m,
b. mempersiapkan batang-banang ring halk,
¢. kebutuhan tenaga untuk pemasangan ring balk adalah empat orang dengan dua
otang berada di atas andang lenghap dengan perlengkapan (kunct pas dan
baut) dan dua orang lagi berada di bawah untuk menyiapkan dan mengangkat
ring balk ke atas,
d. Sctelah ring balk berada di atas 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 bersifal sementara). Untuk mendapatkan rangka
kolom dan ring balk yang kaku, sctelah dilot penyangga yang bersilungan di paku
agar tidak terjadi pergescran 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 - menentukan sisi
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pengambilan ukuran sisi depan atau sisi belakang untuk  mengambil as arah
memanjang. Contoh diambil dart denah untuk rumah gandeng ( lihat gambar di

bawah ini pada bidang 1)

Gambar. 21 Penentuan sist acuan penyetelan pada bidang 1



BAL V

STRUKTUR KONVENSIONAL

5.1 Umum

Pembangunan dengan struktur konvensional maupun pracetak pada rumah
tinggal dilihat dari komponen pembentuk  tidak ada perbedaan. Pada rumah
konvensional penyediaan kompenen dapat  dilaksanakan di lapangan dengan
mengikuti aturan atau urutan pekerjaan. Pengertian struktur konvensional dalam hal
ini adalah metode yang digunakuan untuk membangun suatu bangunan dan cara
penyediaan komponen bangunan. Struktu 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 Persyaratannya

Bahan bangunan yang digunakan untuk mendirikan sebuah bangunan harus
memenuhi persyaratan untuk mendapatkan hasil produk yang cukup kuat. Bahan
bangunan yang digunakan untuk membangun perumahan juga harus memenuhi
ketentuan dan standar yang dikeluarkan oleh dinas Cipta Karya Departemen
Pekerjaan Umum. Persyaratan bahan-bahan pokok bangunan tersebut dijelaskan

berikut ini ;

4]
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1. Air
Air yang digunakan untuk memasak, membuat adukan mortel dan pasungan
harus air tawar yang bersih. Air sungai yang tidak mengandung lumpur yang banyak

dapat digunakan untuk kebutuhan bangunan.

2. Kapur

Gumpalan kapuar yang diganakan lzaus diperoleh dant pembakaran batu kapur
atau batu karin. Setelah dipadamkan (dimasak) dengan aie sisa batu yang tidak bisa
dimasak tidak boleh melebibi 5 %. Tupi kapur sckarang sudah beredar kapur
kemasan yang sudah berbentuk bubuk dan dapat langsung  digunakan sehagai

campuran.

3. Semen portland (PC)

Semen portland yang dipakai untuk struktur harus mempunyai kualitas
tertentu yang telah ditetapkan agar dapat berfungsi secara efektit. Pemeriksaan secara
berkala perlu dilakukan, baik yang masih berbentuk serbuk maupun yang pasta
semenya sudah mengeras.

Semen portland diperoleh dari husil pabrik dan tergolong scbagai 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, pcnambahan air akan mengurangi kekuatan

setelah mengeras.
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4. Kerikil

Agregat kasar kerikil dapat berupa kerikil alam atau batu pecab 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 | % berat

kering dan tidak boleh mengandung zat-zat yanng merusak beton.

5. Pasir

Agregat halus pasir dapat berupa pasic alam atau berupa pasiv buatan yang
dihasilkan oleh alat-alat pemecah batu. Apregat halus pasir tidak boleh mengandung
lumpur lebih dari 5 % berat kering dan tidal. boleh mengandung buhan-bahan organis
terlalu banyak Apabila pasir yang akan digunakan kotor biasanya dilakukan
pembersihan dengan merendam pasir yang akan dipakal. Macam-macum pasir alam

yang biasa digunakan antara lain pasir galian dan pasir sungai.

6. Kayu

Pada umumnya kayu harus bersifat baik dan schat dengan ketentuan bahwa
segala sifat dan kekurangan yang berupa retak-retak, lubang cacing, mata kayu dan
arah serat kayu yang miring dalam pemakaion di lapangan harus tidak akan merusak

atau mengurangi nilai konstruksi. Kayu juga harus cukup kering,
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5.3 Elemen - elemen Konstruksi Bangunan
Konstruksi bangunan rumah adalah susunan dari beberapa bahan yang
disatukan dan diberi bentuk, yang didirikan melekat di atas tanah dengan diberi atap

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

1. Pondast

Elemen  honstruksi bangouan yang berfungst micletukan bangunan dan
menerushan beban dari bangunan atas ke dasar tanah. Pondast yang digunakan untuk
struktur konvensional menggunakan jenis pondasi menerus yang dipasang di bawah
tembok penyekat ruangan dan di bawah kolom-kotom pendukung. Di atas pondasi ini

juga dipasang balok sfoof. Contoh pondasi hihat gambar di bawah ini.

-— lantal

tanah ' 0.00
5 urug S 4 1
- [E]:[ pasir -10
1| 60 %

Gambar. 22 Pondasi Menerus
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2. Rangka bangunan

Rangka bangunan merupakan clemen konstruksi yang mempunyai kekuatan
dan kestabilan yang cukup untuk memberikan bentuk yang permanen dan mendukung
konstruksi atap, rangka bangunan itu antara lain : balok s/oof, kolom-kolom praktis

dan balok keliling serta dinding yang menutupi seluruh bangunan.

3. Atap

Elemen bangunan yang berfungsi melindungi bangonan dari panas dan hujan.
Konstruksi atap terdiri duri 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 benkat it

1. Pekerjaan persiapan

Pekerjaan persiapan harus sudah selesai sebelum pekerjaan fisik dimulai dan
sebelum pengiriman bahan bangunan. [al ini dilakukan untuk kcamanan dan
kelancaran pekerjaan berikutnya. Adapun pekerjaan persiapan tersebut meliputi

a. pembersihkan lokasi,

b. pembuatan kantor kerja pelaksana sebagai tempat untuk memimpin dan

mengatur jalannya pekerjaan dantempat menempel gambar - gambar
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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 schari-hari pekerja.

2. Pekerjaan Papan Bowplank

Pekerjaan papan bowplank dilakukan scbagat pedoman clevasi dan jarak as as
bangunan. Pemasangan bowplank  dipasang sckeliling bangunan yang akan didirikan.
Kedudukan tiang cagak minimal diletakan 1 meter dari pinggiran lobang galian
pondast, schinggu apabila terjadi Tongsoran bouwplang tidak rusak atau berubah dan

tidak menggangpu lalulintas 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 schingpa sisi-sisi galian tidak runtuh. Selain
galian untuk pondasi bangunan juga galian tanah untuk sclokan, 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 Juas 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 papan-papan cetakan, pengecoran dan
pembongkaran  cetakan. Pekerjaan pengecotan yang dilukukan yaitu pengecoran
sloof, kolom dan ring balk. Pada bagian atws pondasi yung sudah mengeras scgera
dipasang balok sfoof beton bertulang denpan ukuran yang direncanakan. Besi
tulangan yang sudah dirakit dimasukan he o dalam cetakan. sebelum: dilakukan
pekerjaan pengecoran  diadakan pemcriksaan jangan  sampai ada celah-celah atau
kebocoran dan dibersihkan dari kotoran sepert bekas gergajian dan potongan kayu
atau tanah. Setelah semua sudah dianggap baik baru difabukan pekegaan pengecoran
adukan beton dengan menggunakan tenaga manusia atau mesin pengaduk.

Setelah beton di cor, acuan dapat  dibuka  sctelah berumur minimal  tiga
hari, jika untuk mempercepat pekerjaan dapat saja dilanjutkan dengan pekerjaan
trasram dengan tidak membongkar dulu cctakan tersebut. Pekerjaan pengecoran
untuk kolom dan ring balk mengikuti pekerjuan 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 penyctelan kemudian dilanjutkan pekerjaan pembuatan

kuda-kuda.

7. Pekerjaan Dinding
Sesudah pekerjaan pondasi sclesai dan sloof maka dimulailah pekerjaan
dinding ( tembok ) di atas sloof. Tembok ini harus dipasang sctepat - tepatnya
menurut ukuran  yang telah ditentukan pada papan bowplang scbab jtka 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 mencapal satu meter dilakukan pekerjaan cor
kolom praktis, demikian selanjutnya untuk  ketinggian  per - meter dilakukan
pengecoran  kolom. Sebelum dipasang batu-bata atau batako disiram air terlcbih
dahulu supaya batu bata tersebut tidak menyerap air / mortel semen  pada
perekat / spesi dengan demikian perckat dapat terlaksana dengan baik. Dalam
pemasangan  batu-bata harus  sclalu diperhatikan hasil pasangan jungan sampal
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 pencrusan 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. Membuat bentang kuda-kuda harus sesual dengan gambar
kerja yang digambar pada skala 1 : 20 . Dimana harus dijelaskan dengan semua detail
sambungan seteliti mungkin, Schingga ukuran bentang di antara tembok-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 sctelah 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



50

kolom sudah dilepaskan dan seluruh bidang tembok yang akan diplester dibersihkan
dan disiram air secukupnya termasuk juga pekerjaan instalasi listrik maupun pipa-
pipa air yang direncanakan tertanam dalum tembok. Dengan sclesainya pekerjaan

tersebut di atas, maka pekerjaan plesteran dapat di laksanakan.
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BAB Vi
STANDAR HARGA PENJUALAN

RUMAH SEDERHANA

6.1 Umnum

Pembangunan perumahan  dan  pemukiman  bertujuan  untuk memenuhi
kebutuhan rumah sebagai salah satu kebutuhan dasar manusia. Kebutuban di arahkan
daput mewujudkan perumahan yang layak dalam lingkungan yang schat, 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 perumailan dan hunian yang
penghuninya terdiri dari berbagai profesi, tingkat ekonomi dan status sosial yang
saling membutuhkan dengan dilandasi olch 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
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masyarakat yang lebih mampu membantu kelompok masyarakat yang kurang mampu
atau biasa disebut subsidi silang.

Melalui menteri negara perumahan rakyat dikeluarkan surat keputusan
tentang standart harga rumah sederhana (RS) 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 Kctentuan Harga
Hargﬁ 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 tanah 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 scbagai berikut ini
1. Biaya fisik
Biaya fisik adalah semua biaya yang dikeluarkan untuk mendinkan bangunan
dari mulai biaya pekerjaan persiapun swinpai biaya pekerjaan “finishing”.
2. Biaya non fisik
Biaya-biaya yang dikeluarkan selain biaya tersebut di atas misalnya biaya

overheud, 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 pemnbebasan tanah ( biaya ganti rugi tanah,
biaya administrasi, biaya pengurusan izin prinsip dan biaya pengukuran
sertifikat tanah).
Biaya pematangan tanah adaluh biaya pekerjuan tansh  misalnya  biaya
pembentukan permukaan tansh

2. Biaya non fistk
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 m* dengan luas kavling 54 m?* sampai dengan 200 m? ) berdasarkan keputusan
menteri negara perumahan rakyat ( MENPERA) tahun 1996 adalah harga jual pada
tahun yang ditetapkan menurut daerah penjualan perumahan tcrsc;but 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
m? bangunan rumah dikalikan dengan penjumlahan dari luas rumah inti dan 35% nya
luas tanah (kapling).

Formulasi perhitungan harga tersebut adalah sebagai berikut .

[ HIR = 75% x Ax| B (35%x C) ]J
Keterangan .

HIR | = Harga Jual Rumah Tinggal

A Standar harga Cipta Karya Rumah Dinas Klas C
(sesuai harga per-meter bangunan dan harga tanah
per-meter)

B = Luas Bangunan (mz)

C = Luas Tanah  (m?%)

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 / m? bangunan dan
tanah, maka harga jual terscbut adalah :
HIR = 75% xAx[ B+(35%xC) ]
dengan :
A = Rp. 300.000,-/ meter

B= 36m’
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C= 70 m’
HIR = ....... ?
Jawab:

HIR = 0,75 x 300.000,- x[ 36 +(0,35x70)]

=225.000,- x 60,5

= Rp. 13.612.500,-

Dari nominal perhitungan di atas bahwa penjualan 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 tesebut di atas harga standart rumah
dinas tipe C menyesuaikan daftar yang dikcluarkan  olch 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 ditentukan tidak bersifat mengikat tetapi pengembang
harus berpedoman dengen 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.



Tabel. 2 KREDIT PEMILIKAN RUMAI DAN HARGA JUAL

UANG MUKA! SUKU |JANGKA WAKTU|KP - RS MAKSIMUM (JUTA)
TIPE RUMAH! MINIMUM | BUNGA| MAKS. KREDIT
% % (TAHUN) wiL!  wiLit  wil il
RS:
T-27 20 14 20 11,4 13,10 20,01
T-36 20 14 20 15,20 17,47 26,68

sumber: Kep Menpera, 1996

Keterangan :

Pembagian wilayah untuk tabel terscbut di atas adalah ;

Wilayah |

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

. Propinsi DKI1, DIY, Jateng, Jabar, Jatim, Propinsi Pulau Sumatra,

Propinsi NTB, N'TT, Propinsi Bali, Propinsi pulau Sulawesi.

Wilayah ) : Propinsi lrian jaya dan Propinsi Timor timur.
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BAB VII

ANALISA DATA

7.1 Rencana Anggaran Biaya

Rencana anggaran biaya merupakan perkiraan/perhitunpan biaya-biaya yang
diperlukan untuk tiap pekegaan dalam suatu proyek konstruksi, schingga dipcroleh
biaya total yang diperlukan untuk menyclesaikan proyck tersebut.

Ada dua faktor yang berpengaruh terhadap penyusunan anggaran biaya suatu
bangunan yaitu faktor teknis dan non tcknis. Faktor teknis antara lain berupa
ketentuan-ketentuan  dan  persyaratan yang  harus dipenuhi - dalam  pelaksanaan
pembuatan bangunan serta gambar-gambar 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 garabar 7.

Perhitungan rencana anggaran biaya dalam sampel pracetuk dan konvensional
terlampir. Analisa hitungan untuk upab pada masing-masing pekerjaan tidak
diperhitungkan melainkan dipisah. Upah tenaga kerja atau tukang dihitung dengan
upah harian ( perhari ) dari masing-masing keahlian. Pemisahan harga upah dengan
bahan diperlukan untuk mendapatkan nifai cfesiensi 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 adalab :
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4

1. Upah tenaga kerja pracetak 10 hari x Rp. 50.000,- Rp 500.000,-

li

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 begisting sebagai investasi pracetak.

Untuk alat-alat sambung pracctak menggunakan plat besi dengan biaya satu
kopel bangunan rumah Rp. 250.000,- dan biaya begisting pracetak Rp. 1.759.031,04,-
diambil Rp.1.760.000,-

Perbedaan harga tersebut dapat di Iihat pada ichapitudasi angparan biaya di

bawah ini.
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Tabel. 3 REKAPITULASTI ANGGARAN BIAYA RS -TIPE 36 DENGAN
KONSTRUKSI PRACETAK
NO URATAN PEKERJAAN TOTAL OHARGA
(Rp)
L BAHAN
1. PEKERJAAN PERSIAPAN 100.000,00
2. PEKERJAAN TANAL 62.856,00
3. PEFERIAAN BETTON PRE-CAST | -2 -3 797.935,59
1. PEITERIAAN DINDING 2.206.524,17
5. PEVERJAAN ATAP DAN FLUDA - 1ZUDA 3016.518,00
6. PEEERIAAN PLAFOND 963.848 44
7. PEFERJIAAN PINTU DAN JENDELA |181.376,90
8. PEILERIAAN PENGECATAN 532.825,90
9, PEIERIAAN LANTAL 1.136.936,56
10. | PEREERJAAN SANITAIR 260.000,00
11 | PEFERJAAN TAMBAIIAN 106.000,00
12. | KEBUTUHAN BESIPENGUN(' 250.000,00
13. | PROSIES FABRIF.ASI 100.000,00

Il UPAHTENAGA KERJA

L. TUFANG BATU
2 FPUFANG FAY U
3. PERKERJA PEMBANTU

120.000,00
110.000,00
2:40.000,00

JUMLAH
PPN 10 %

Rp
Rp

. 12.114.032,16 -
.1.211.403,216 -

TOTAL HARGA

DIBULATKAN

Rp

Rp

.13.325.435,38 -

.13.325.5006,00
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Tabel. 4 REKAPITULASI ANGGARAN BIAYA RS — TIPE 36 DENGAN

KONVENSIONAL
NO URAIAN PEKERJAAN TOTAL HARGA
(Rp)
I. BAHAN

I. PEFERIAAN PERSIAI AN 200.000,00
2. PEFERJAAN TANALI 74.520,00
3. PEFERJAAN BIETON BERTULANG 653.230,00
1. PLEFERJIAAN DINDING 2.206.521,77
S. PENERJAAN ATAP DAN FEUDA - K UDA 3.016.518,00
6. PERERIAAN PLAFOND V63 848 41
7. PEFERJAAN PINTU DAN JENDIELA 1.181.576,90
8. PENERJAAN PENGECATAN 832.825,90
9, PEFIERJAAN LANTAL 1.136.936,56
10. | PEILERJAAN SANITAIR 260.000,00
11. | PEFERJAAN TAMBAHAN 106.000,00

II. UPAH TENAGA KERJA

I 1ZEPALA TURKANG BATU 180.000,00

2. KEPALA TUEANG FEAYU 210.000,00

3. PEKERJIA PEMBANTU 360.000,00

JUMLAM 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




(3]

Dari rekapitulasi di atas untuk mempermudah perhitungan dan mencari nilal
efesiensi akan di tabelkan sebagai berikut :

Tabel, 5. Harga Bangunan Pracetak Dan Konvensional

NO JENIS HARGA UPAR HARGA WAKTU
KONSTRUKSI BAHAN (Rp) TOTAL
. o) (Rp) ) (hari)
[ KONVENSIONAL 11471815 750.000 12.221.815 1S
1l | PRA - CETAK 13374032 | ) T
BEGISTING 4760000
: 11014032 500,000 12014032 | 10

Ditihat dari tabel di atas perbandingan harga pracctak dan konvensional
dengan memasukan harga cetakan yaitu ¢

Rp. 13.37:4.032 - Rp. 12.220.815 - Rp 1152217

Schisih - Harga  cukup liny;g,i untub. satu kopel, serta tinjauan . waktu
pelaksanaan dari kedua sampel menunjukan terjadi pergeseran 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 sckitar 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 sclisih waktu inituh 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 melalut 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 menckan upah tenaga kerja. Dari sclisih 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 i lapangan adalah 10 had, Wakta i diambt dengan asusi buhwa
komponen - homponen pracctah  (sloof, rog balk dan kolom ) sudah stap pasang.

Pelaksanaan pekerjaan pemasangan homponen untuk  pracetak  menunggu
komponen beton tersebut kering. Waktu pengeringan atau beton keras adalah 28 hari.
Lama pemasangan ercction sctelah beton mengeras  berdasarkan  pengamatan
lapangan adalah 1 hari untuk satu kopel. Sampai jadi bangunan rumah tinggal yang
stap pakai sekitar 10 hari. Untuk contoh di bawah ini diambil catakan kelompok
dengan kemampuan cetak dua kali schan. Penyelesatan pekerjaan perabuatan cetakan
dan pengecoran diambil tiga hari. Walktu yang dibutuhkan untuk mendirikan
bangunan rumah tipe 36/70 satu kopel sampai siap pakai adalah 31 hari. Dalam
jumlah unit tertentu akan mendapatkan elesien 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 hopel tersebut berdasarkan data lapangan yang kebanyakan proyek

perumahan di buat dalam kopel-kopel.

7.2.2 Konvensional

Waktu untuk menyclesatkan pekerjaan 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. Penyclesaian urutan pekerjaan dengan metode konvensional seperti tertera
pada bab sebelumnya. Volume pondasi dan galian pada bangunan ini menycbabkan
waktu bertambah di bandingkan dengan pracetak yang hanya menggunakan pondasi
umpak dan galian setempat pada titik-titik yang teluh 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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Grafik. 2. Produksi pra cetak dan koanvensional berdasarkan waktu pelaksanaan (tanpa

waktu tunggu 30 hari)



65

Dari grafik 1. di atas disebutkan bahwa prestasi pracetak terlihat pada titik
dengan jumlah kopel 6,067 waktu penyelcsaian pekerjaan 91 hari. Pada titik ini
terjadi prestasi pracetak dan konvensional sama. Diatas 6,067 kopel pracetak unggul
dengan selisih waktu 4 hari. Perbedaan sclisih waktu ini akan bertambah besar seiring
dengan kuantitas yang akan dibangun. Sclisih waktu untuk pracetak dan konvensional
dari mulai kopel yang ke 7 sampai dengan kopel 40 dari grafik 1 daput 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 disclesaikan dengan waktu
10 hari dan konvensional 15 hari. Selisih waktu 5 hari untuk kopel pertama akan

bertambah besar dengan makin banyak jumlah 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 WAKTU PENYELESAIAN SELISIH
KOPEL | o (hari) L (hari)
PRA - CETAK | KONVENSIONAL
7 101 105 .4

3 BTSN F N /RN A N

E AU 20 135 . T L ST

10 131 0

S ¥ SO WUV £ SR o165 S SR
12 st s 2

3 6l o 19

m ] S ER T R DU L

s T T T awe s e
e e 240
SRR /A IR 1 BN IS~ - U (O L S

BT I ST 270, R
A 220 , 25 Lo

A S L ) ] CL 35 B Y L S
22 251 1 330 79
23 261 345 84
25 281 §75 B 94




67

7.3 Nilai Efesiensi

Nilai atau jumlah unit yang dapat dikerjankan dengan pracetuk 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.  Percncanaan bangunan  yang menggunakan
komponen beton pracetak dalum schala besar mempunyai nilai investasi. Nila
investasi didapatkan dari cetakan yang digunakan. Cctakan yang telah digunakan
untuk mengerjakan proyck dapat digunukan lagi pada proyck 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 meandapatkan 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 bahwa 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 harga biaya konvensional.

Berapa unit yang pasti akan ditentukan dengan perhitungan dan asumsi

scbagai berikut :
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Rumus Pembagian investast :
X =1/n
Keterangan
X = Besarnya penambahan biaya ( Rupiah)
I == Jumlah Investasi/Begisting  (Rupiah)
n = Jumlah yang akan dibangun (Kopel/Unit)

Sedangkan rumus untuk bangunan setetah adanya biaya mvestasi per kopel adalah

Iarga bangunan total pracetak = Hargn Bahan pracetak + Penambahan Biaya (X)

Untuk mendapatkan harpa dari nidai investast dengan formulasi dic atas,
berikut ini disajikan contoh perhitungan dengan mengambil beberapa kopel kemudian
ditabelkan dalam tabel 7.

1. Untuk satukopel : X = 1/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 duan kopel : X = [/n

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



Harga total dua kopel = Rp. 11,611 032,- + Rp.880.000,-

=Rp12.494.032 -
3. Untuk tiga kopel dan sceterusnya dilakulan perhitungan seperu di atas.

Sclanjutnya lihat tabel penambahan nila investast pracetak. di bawith ini

Tabel. 7. Pengurangan Bmvd Inv cst.m ( ntulc i’rc -Clast

bl a3

JUMLAH X=l/N X IIAR( A HARGA
KOPEL A l!/\NGUNAN 'l"()’l'Al
T 0000 1 60000 11614 032 RO
2 L760.000 . 2| 880 000 1614 032 12494032
T T 0000 3] SBO.OGT L6140 032 12200099
AT T 7000007 A | 140000 Caieauz Tl 12054032
s T 760,000 5 | 32000 Cio14.032 | 1120966032
6 17600000 6| 293333 | 11614032 CTI907365
7 1760000 71 250420 | hielde3z | 11865401 |
8 L 760006 8 | 2_’()()(10 , RS 032 1. Ith()W
9 1760000 9| 195550 11614032 11809588
0" T e 000 10| v oo ooz | Tirmonss
T naeo000 11| e 000, Heldoy2 | 117032
12 1760000 12 146,067 1ol4 032 11760699
13 1760000 13 | 135385 | iol4032 | ui 19417
14 1.760.000 14 | 125714 11614.032 11739746
ts 1.760.000 15 | 117333 11614.032 11731365
....... o T aeoou0 1o | doone” | TTToi0vy | 1124082
{7 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 1.760.000 - 20 88000 11614.032 11702032
21 1.760.000 : 21 83810 | 11614032 11697842
22 1.760.000 - 22 80000 11614.032 12414032
23 1.760.000 : 23 76522 ¢ f1614.032 F 1690554
24 11700000024 | 73333 1614032 | 11687365
25 760,000 25 | 70400 1014032 1 11084432
26 1.760.000 : 26 07092 F1614.032 11681724
27 1.760.000 : 27 65185 11614032 11679217
28 1.760.000 : 28 62857 11614.032 11676889
29 L760.000-29 | o000 | 11614032 11674722
30 1.760.000 30 $8007 11614.032 11672699
31 1.760.000 - 31 50775 11614 .032 11670807
32 1.760.000 : 32 55000 | 11614 032 11669032
13 176000033 | 53333 11614 032 11667365
34 1.760.000 : 34 S176S 11614.032 11665797
35 1.760.000 : 35 50280 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 163106 11614032 166038
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 Tipe - 36/70

Jumlah Upah Selisih UXS Harga Harga
Kopel (per — hari) Waktu X 1000 konvensional
X 1000 (hari) (Rp)
7 50 4 200 80.302.705 | 80.502.705
10 50 TR 950 114718150 | 115.668.150
15 50 44 2200 172.077.225 | 174.277.225
20 50 T T as0 229 436 300 | 232.886.300
25 50 o4 4700 286.795.375 | 291.495.375
30 500 | 1w 5050 344154450 | 350.104.450
TS Um0 ) e 6200 | 355626265 | 361826265
T T Tso T T o 6450 368008080 | 373548080
15 s 144 7200 401 S13825 | 408713525
T a0 500 e RS0 45K 72 600 | 467.322.600
Ket:  Harga konvensional - Rp. 11.471.815,-

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

JUMLAH PENAMBAHAN HARGA PRA -~ HARGA

KOPEL NILAI INVESTASI CETAK (X + HPc) TOTAL
(X)

7 251420 | 11614032 | 1i865d6] | 83058227

10 176000 11614032 11790032 117900320

15 1173333 11614032 11731365 175970475

20 88000 11614032 11702032 234040640

25 70400 11014032 11684432 | 292110800

30 58667 11614032 11672699 350180970

31 56775 11614032 11670807 361795017

32 55000 11614032 11669032 373409024

35 50286 11614032 11664318 408251130

40 44000 11614032 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 dan
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 dibahgun 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 X Rp. 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 pada kopel ke 31 adalah

Rp. 361.826.265 - Rp. 361.795.017,- - Rp. 31.248,-
Berarti bahwa pembangunan pada hopel yang ke 31 keuntungan dengan

penggunaan pracetak adalah Rp.31.248,-

Kopel ke 32.

Struktur konvensional

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

Selisih waktu 129 han 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.55.000,-

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

rath untuk penggunaan pracetak adalah Rp.139.056,-
3. kopel ke 35.

Struktur konvensional
- HNarga konvensional Rp. 11471815~ X 35 Rp401.513.525,-
- selisihowaktu 144 hart X 50.000,-  Rp 7.200.000,-

harga konvensional total kopel ke 35 adalah

Rp.401.513.525.- + Rp.7.200.000 - Rp 408 713,525 -

Struktur pracetak
- Harga bahan pracetak Rp. HHO14.032
- Nilai investast Rp 1700.000 /7 35 - Rp.o).2806,-

Harga pracetak kopel ke 35 adalab

(Rp.11.614.032,- -+ Rp.50.286,- ) X 35 Rp. 408.251.150,-

Jadi pebandingan harga pada kopel ke 55 adalah

Rp.d408.713.525,- = Kp. 408.251.130,-  Rp. 162395 -

Berarti bahwa pembangunan puda Lopel yang ke 35 keuntungan yang dapat
diraib untuk penggunaan pracetak adalah Rp.A62.395.
Perhitungan cfesien pracetak pada kopel 31 merupakan perhitungan dengan

tidak memasukan nilai suku bunga. Untuk perencanaan dengan mengandalkan
pinjaman harus diperhitungkan suku bungu 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(ltin)
Keterangan :
F = Harga yang akan datanyp
P = Jumlah nilm sckarang,
i - Tingkat bunga
N = Waktu penyelesaian

Penerapan perhitungan suku bungan dengan formulasi di atas akan di berikan
contoh dan hasil perhitungan dari kopel he 7 dan kopel ke 11 Besarnya pinjaman
diasumsikan dengan berga bangunan dart masing-masing konstrukst dan waktu
pengembalian diasumsikan dengan waktu penyclesaian pekerjuan pracetak maupun
konvensional.

Perhitungan untuk 7 kopel dengan data- data yang ada. Diketahui Harga
bangunan konvensional (Pk) Rp 85.552.705,-. harga pracctak atau pinjaman (Ppc)
sebesar Rp.86.558.224 -waktu penyelesaian (n) = 105 hari dan 70 hari, suku bunga (1)
= 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 :

i

Fk = P(1+in)

]

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

i

85.552.705,00 ( 1,105)
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Fk. = Rp.94.535.739,00
Fpc = P(1+in)

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

i

Rp.86.558.224,00 ( 1,101)

Fpc = Rp.95.300.604,00
Pada kopel ke 7 walaupun waktu pengembalian pracetak Iebih cepat tapi total
pinjaman yang harus dikembalikan pada hari 101 ke depan lebib tinggi dani
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
11)=Rp. 134.439.965,- harga pracetak atau pinjaman (Ppc) sebesar
[ ( Rp. 11.614.032,- + Rp. 1.760.000,-/ 11 )x 11 ]+ (Rp. 50.000,- x 141 )
=Rp. 136.564.352,- waktu penyelesaian (n) = 165 hari dan 141 han, suku bunga
(1) = 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+in)

= Rp.134.439.965,-[1 + (0.03 x 165/ 30 )]

il

Rp.134.439.965 (1,165)

i

Fk. = Rp.156.622.559,-
Fpc = P(1+in)
=Rp.136.564.352. -[1 + (0.03 x 141./ 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,- sama dengan 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
int diasumsikan untuk pcmukaizui 40 kopel. Kerusakan yang sering lerjadt pada
cetakan karena campuran beton melekat pada papan kayu terscbut. 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 pembentuk  yaitu alat-alat sambung pada pracetak
yang berfungsi untuk menghubungkan/penyambung komponen sehingga membentuk

satu kesatuan frame struktur yang monolit.



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 Tuas bangunan tersebut, Kebiasaan pengembang, terutama pada
pekerjaan pasangan atau beton tidak memperhatikan 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

' - KOMPONEN BANGUNAN/PEKERJAAN .~ = % . s
Ty PRA- CETAKy T KONVENSIONAL | [
1 | PONDASI PONDASI

a. JENIS : UMPAK a. JENIS : MENERUS

b. VOLUME : 0.64 m’ b. VOLUME : 2.16m’

2 | GALIAN TANAH GALIAN TANAH

VOLUME : 4.368m’ VOLUME  : 10.575m’
3 | ALAT SAMBUNG ALAT SAMBUNG :

- PLAT SIKU TANPA ALAT SAMBUNG

- BAUT DAN MUR

- PENBAJA
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PEMBAHASAN

8.1 Seclisih Waktu Pelaksanaan

Waktu  pelaksanaan untuk menyclesaikan  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 pemcesanan komponen pracctak. Hasil darni
grafik 1. terscbut mendapatkan gambaran tentang prestasi pracetak dibandingkan
dengan konvensional. Prestasi pracetak dapat di lihat pada titik 6,067 kope!. 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 grafikl. 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 1. 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 discbabkan penambahan biaya
pembuatan cetakan yang permanen scbagai investasi. Jumlah penambahan in akan
semakin kecil diikuti dengan jumlah kopel yang akan dibangun. Hasil tabel 7.
mendapatkan penambahan investasi dati beberapa jumlbal kopel dan penambahan
biaya semakin kecil,

Rumus Pembagian investast

X =1/n

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 (Hpe) + Besarnya biaya investasi (X))
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Untuk mendapatkan harga dari nilai investasi dengan formulasi di atas berikut di
bawah ini contoh perhitungan dengan mengambil beberapa kopel kemudian
ditabelkan dalam tabel 7.

1. Untuk satukopel : X =1/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. Untukduakopel : X =1/n
= Rp. 1.760.000/ 2 = Rp. 880.000,-
Harga total satu kopel = Rp. 11.614.032,- + Rp.880.000,-

- Rp12.494.032 -

8.3 Nilai Efesiensi Pracetak

Nilat 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



82

Perhitungan di atas menunjukan harga pracetak lebih mahal dengan sclisih biaya Rp.
2.755.522.-. ini berarti bahwa penggunaan pracetak tidak tepat walaupun prestasi
waktu penyelesaian bangunan 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 cfesien kopel ke 31 adalah sebagai berkut
Kopel 31
a. Harga konvensional Rp. 11.471.815 -

b. Waktu penyelesaian 341 han

¢ Harga pracetak Rp P HO14 0382 -

d. Nilai investasi pracetak kopel ke 31 Rp 56.775 -

¢.  Upah tenaga kerja dari pracetak maupun konvensional Rp. 50.000,- / hari
Dari data yang ada nilai efesiensi dapat dihitung sebagat berikut :

Struktur konvensional

- Selisth waktu 124 han 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.1760.000 / 31 = Rp.56.775,-
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Harpa pracetak kopel ke 31 adalah

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

pebandingan harga pada kopel ke 31 Harga pracetak - harga konvensional
Rp. 361.826.265- Rp361795017. = - Rp. 31248,-

Jadi pebandingan harga pada kopel ke 31 adalah harga konvensional
dikurangi harga pracetak Rp.361.826265,- - Rp.361795017.- = Rp. 31.248,-.
Berarti bahwa pembangunan pada kopel yang ke 31, keuntungan yang dapat di
raih dengan penggunaan pracctak adalah sehesar Rp. 31.248,-

Uraian di atas efesiensi pracetak dengan tanpa memperhitungkan suku bunga
adalah pada jumlah kopel 31, Ini berarti buhwa penggunaan sturuktur pracetak
bangunan rumah sederhima dapat ditcrapkan jika jumlah kopel yang akan
dibangun lebih besar dari 31 kopel.

Hastl dart grafik 2 keuntungan yang dapat diambil adalah
Kopel ke 31
- Harga konvensional Rp. 11.471.815,- X 31 = Rp. 355.626.265
- Selisith waktu [ (5 x31) ] hart 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.
- Nilat 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



84

Jadi pcbandingan harga pada k. | adalah
Rp. 361.795.017,- - Rp. 357.176.265,- = 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 cfesienst pracetak pada kopel ke 31
merupakan anahsa 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 mengerjakan proyek didapat dari pmjaman bank
dengan bunga bulanan scbesar 3%.

Hasil hitungan dengan data tabel 11, untuk suku bunga pengembalian dan
konvensional lebih besar dari pracetak scbesar 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 1) + (Rp.50.000 x 11)
= Rp.134.439.965,-

Waktu peﬁyelesaian (n) =165 hari
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Harga pracetak/pinjaman (P) [ (Rp.11.614.032 + 1.760.000/11 ) x 11 ]
+( 50.000,- x 141)
=Rp. 136.564.352,-
Waktu penyelesaian (n) =141 han
Suku bunga (1) = 3% perbulan
Nilai yang akan datang ( F ) dari data di atas dapat dihitung sebagai berikut :
Fk == P(1t+in)
= Rp.134.439.965,-[1 + (0.03 x 165/ 30 )]
= Rp.134.439.965 (1,165)
Ik. - Rp.156.622.559,-
Fpe - l’( I41in)
= Rp.136.564.352.-[1 +(0.03 x 141./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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Pcrencanaan 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 sebagat berikut

a) Perencanaan dimulai pada proses awal
b) Pekerjaan pengecoran dan pembesian pracetak direncanakan satu hari
¢) Suku bunga bulanan diambil 3%.

Nilat yang dihasilakn dari perhitungan di atas  dengan adanya suku bunga
pada tiik kopel yang ke 11 Formulasi untuk mendapatkan nilai titik 11 adalah
dengan menghitung nilai yang akan datang (F). Nilai yang akan datang tersebut pada
kopel yang ke 'l nilai pracetak lebih murah.

Tetapr dengan formulasi R

(1iin)
Pada titik kopel yang ke 'l ntlai sekarang untuk kedua metode tersebut kembali ke
besarnya peminjaman. Sedangkan untuk mencari nilai sekarang ( P ) agar pracetak
lebih kecil dari konvensional adal;lh sama dengan perhitungan mencari nilai efesiensi
tanpa memperhitungkan bunga. Nilai sckarang 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 lcbih besar dart 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 pecmbangunan dengan jumlah lebih besar dari 31 kopel.



BAB IX

KESIMPULAN DAN SARAN

9.1 Kesimpulan
Dari hasil pembahasan dan analisa dapat di ambil kesimpulan scbagal
berikut :
1. Waktu penyelesaian
a. Pekerjaan bangunan rumah pracclak tanpa ada proses fabrikasi/komponen
beton siap rakit  adatah sepuluh (10) hart dan waktu konvensional 15 hari.
Adanya selisih waktu 5 hari ini menunjukan prestasi pracetak lebih cepat dan
nilai sclisih int akan semakin besar dengan berlambabnya 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 wakiu. Waktu penyelesaian 7 kopel untuk pracetak 101 hari
dan konvensional 105 hari. Efesiensi 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.
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2. Hubungan Harga bangunan dan waktu penyelesaian

a. Nilai efesiensi/jumlah kopel yang tepat dengan tidak memperhitungkan 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 pimjaman untuk pracetak lcbih besar daripada 11 kopel ( > 11 )

sedangkan untuk konvensional lebih keetl dari 11 kopel (<7 11).

¢. Hasil dan kesimpulan 3 dan 4 mcrupakan hasil perbitungan dengan adanya

suku bunga dan tidak. Sementara yang menjadi pedoman  pelaksanaan

penggunaan  konstruksi pracetak dengan perhitungan ini adalah pada kopel

lebil besar dari 31 kopel (> 31 kopel )

9.2 Saran-saran

1.

2.

3.

Penggunaan pondast pada metode pracetak untuk pondasi jenis B
sebaiknya di buat seperti model pondast A

Penggunaan  pracetak  diatas 40 kopel  pemakaian  begisting  harus

dipertimbangkan hasil produksinya.

Perencanaan bangunan dengan model pracetak walaupun keuntungan-
keuntungan dapat dirath dari segi pelaksanaan tapi aspek pemasaran harus
diperhitungkan, apakah pembeli mau menerima jenis konstruksi yang

baru berkembang itu.



2

v

6.

DAIFTAR PUSTAKA

lpn. Benny Puspantoro. 7 KONSTRUKSE BANGUNAN GEDUNG

TAK BERTINGKA'T” Yogyaharta

Departemen Pekerjaan Umum ™ SKCSNE 1= 15 - 1991-03 7 Yayasan
[.LPMB, Bandung,

arbi Hadi, 1991 7 TERNIK PELAKSANAAN  BANGUNAN

GEDUNG = Untversitas Bstan Indonesia, Yogyakarta

Menpera, 1991 7 PEDOMAN PELAKSANAAN PERUMAIIAN 7
Jakarta

J.A Mukomoko, 1985 = DASAR PENYUSUNAN ANGGARAN
BIAYA BANGUNAN ~ Jakarta

Feppy dan Rina (1997 “"ANALISA SAMBUNGAN BETON PRE
CAST ™ Yogyakarta

PT. Ten Days Construction, 1995 7 PEDOMAN PELAKSANAAN
BANGUNAN PRE CAST RUMAH TINGGAL ” Jakarta



LAMPIRAN



Lampiran. 14

RAB RS - TIPE 36 DENGAN KONSTRUKSI PRACETAK

NO | URAIAN PEKERJAAN VOL [SAT HARGA HARGA

SAT (Rp) (Rp)

L. PEKERJAAN PERSIAPAN :

- Pembersthan Lokasi

- Pemasangan Bowplank 140 m2 - 100000
D. PEKERJAAN TANAH

- Galian tanah pondasi 4.368 m3 - -

- urug tanah kembali 0.64 m3 - -

- Urug pasir bawah lantai 636 m> 9000 57240

- Urug pasir bawah pondasi 0.624 3 9000 5616

, JUMLAH 62856

3. PEKERJAAN BEKISTING UNTUK [ KOPEL 1759014

i3 PEKERJAAN BETON PRE-CAST 1:2:3

- beton pre-cast + besi 3.782 m3 203565 765882.83
- 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 3700 m2 1501.5 553555
JUMLAH 2206521.77
b. PEKERJAAN ATAP DAN KUDA-KUDA :
- Reuteur 2/3 0.048 m3 800000 38400
- Nok 8/12 0.346 m3 800000 276800
- Gording 8/10 0.768 m3 800000 614400
- Kaso 5/7 0.923 m3 800000 738400

- Genteng beton 385 m2 18750 721875




Lampiran. IB

-Reng 2/3 0.2826 m3 800000 226080
- Lisplank 27 m’ 173 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
7. PEKERJAAN PLAFOND ¢
- Rangka plafond 0.9 m3 800000 720000
- Paku 54 kg 1750 9450
- Plafond eternit 91.25 m2 256875 234398.44
JUMLAH 96384844
5. PEKERJAAN PINTU DAN JENDELA
- 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 144 m2 10500 15120
- Jendela nako 8 daun 1.7578 m2 10500 18456.9
JUMLAH 1481576.9
D. PEKERJAAN PENGECATAN :
- Menic panil pintu dan jendela 31.748 m2 300 95244
- 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 m?2 3707. 52 215020.5
JUMLAH 832825.9
10. PEKERJAAN LANTAIL :
- Spesi 2 cm 1425 m3 1501.3 2139.64
- Keramik 30 X 30 58.32 m2 207895 1212443.64




Lampiran. {C

- Keramik 20 X 20 untuk k. mandi 1145 m2 19419.5 2225333
JUMLAH 1436936.56
1 PEKERJAAN SANITAIR :
- Bak mandi teraso 2 bh 50000 100000
- Kloset jongkok ! bh 30000 60000
- Septic tank standard l bh 100000 100000
JUMLAH 260000
12. PEKERJAAN TAMBAHAN:
- Kunci pintu 8 bh 10500 84000
- Engsel 10 bh 2200 22000
JUMLAH 106000
13. KEBUTUHAN BESI PENGUNCI :
- Besi plat 154 m 2000 129000
- baut 242 bh 500 121000
JUMLAH 250000
14. PROSES FABRIKASI 100000

TOTAL = Rp. 11.374.032,16,-



Lampiran. 2

REKAPITULASI ANGGARAN BIAYA RS -TIPE 36 DENGAN
KONSTRUKSI PRACETAK

NO URAIAN PEKERJAAN TOTAL HARGA
(Rp)
I. BAHAN

1. PEKERJAAN PERSIAPAN 100.000,00
2. PEKERJAAN TANAH 62.856,00
3. PEKERJAAN BETON PRE-CAST 1:2:3 797.935,59
4. PEKERJAAN DINDING 2.206.521,77
5. PEKERJAAN ATAP DAN KUDA - KUDA 3.016.518,00
6. PEKERJAAN PLAFOND 963.848,44
7. PEKERJAAN PINTU DAN JENDELA 1.481.576,90
8. PEKERJAAN PENGECATAN 832.825,90
9. PEKERJAAN LANTAI- 1.436.936,56
10. PEKERJAAN SANITAIR 260.000,00
11 PEKERJAAN TAMBAHAN 106.000,00
12. KEBUTUHAN BESI PENGUNCI 250.000,00
13. PROSES FABRIKASI 100.000,00

[I. UPAH TENAGA KERJA

1. TUKANG BATU 120.000,00

2. TUKANG KAYU 140.000,00

3. PEKERJA PEMBANTU 240.000,00

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




RAB RS - TIPE 36 DENGAN KONSTRUKSI KONVENSIONAL
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NO | URAIAN PEKERJAAN VOL SAT HARGA HARGA
SAT (Rp) (Rp)
L. PEKERJAAN PERSIAPAN
- Pembersihan Lokasi
- Pemasangan Bowplank 140 m2 - 200000
. PEKERJAAN TANAH :
- Galian tanah pondasi 10.575 m3 - -
- urug tanah kembali 0.9 m53 - -
- Urug pasir bawah lantai 6.36 m3 9000 57240
- Urug pasir bawah pondasi 1.92 m3 9000 17280
JUMLAH 74520
3. PEKERJAAN PONDASI, KOLOM, SLOOF, DAN RINGBALK :
- Pasangan batu kali 216 mS 58350 126036
- Cor Sloof 1.1945m3 244410 291947.75
Cor Kolom 0.794 m3 204410 162301.54
Cor Rong Balk 1.1945m3 204410 244167.75
- rabat beton (beton tumbuk) 7.05 m3 27610 194650.5
JUMLAH 893067.53
4, PEKERJAAN DINDING :
- Pasangan Batako 203.021m2 8132 1650966.77
- Plesteran 370 m2 15015 555555
JUMLAH 2206521.77
5. PEKERJAAN ATAP DAN KUDA-KUDA :
- Reuteur 2/3 0.048 m3 800000 38400
- Nok 8/12 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 385 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
PEKERJAAN PLAFOND :
- Rangka plafond 0.9 m3 800000 720000
- Paku 54 kg 1750 9450
- Plafond eternit 9125 m2  2568.75 234398.44
JUMLAH 963848.4
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 144 m2 10500 15120
- Jendela nako 8 daun 1.7578 m2 10500 18456.9
JUMLAH 1481576.9
PEKERJAAN PENGECATAN :
- Menie panil pintu dan jendela 31.748 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




9. PEKERJAAN LANTAL:
- Spesi 2 cm 1425 m3 1501.5 2139.64
- Keramik 30 X 30 5832 m2 207895 1212443.64
- Keramik 20 X 20 untuk k. mandi  11.45 m2 19419.5 2223533
JUMLAH 1436936.36
10. PEKERJAAN SANITAIR
- Bak mandi teraso 2 bh 50000 100000
- Kloset jongkok 2 bh 30000 60000
- Septic tank standard 1 bh 100000 100000
JUMLAH 260000
1L PEKERJAAN TAMBAHAN .
- Kunci pintu 3 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 URAIAN PEKERJAAN TOTAL HARGA
(Rp)
I. BAHAN

1. PEKERJAAN PERSIAPAN 200.000,00
2. 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 3.016.518,00
6. PEKERJAAN PLAFOND 963.848 44
7. PEKERJAAN PINTU DAN JENDELA 1.481.576,90
8. PEKERJAAN PENGECATAN 832.825,90
9, PEKERJAAN LANTAI 1.436.936,56
10. | PEKERJAAN SANITAIR 260.000,00
11. | PEKERJAAN TAMBAHAN 106.000,00

1. UPAH TENAGA KERJA

1. KEPALA TUKANG BATU 180.000,00

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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