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ABSTRAK: Proyek pembangunan Ruko Promenade Taman asri Pondok Tjandra yang berlokasi di Jl. Dr. 

Ir. H. Soekarno Selatan, Kedung Baruk, Kec. Rungkut, Kota Surabaya. Proyek Pembangunan ruko ini 

nantinyanakan digunakan sebagai Kawasan pertokoan dan atau dapat digunakan sebagai tempat tinggal. 

Penerapan Value Engineering  dilakukan dengan melihat kondidi saat ini ekonomi sedang terpuruk dan 

adanya kemungkinan terjadinya biaya tidak perlu (unnecessary cost) pada proyek pembangunan Ruko 

Promenade Taman Asri Pondok Tjandra. Hal-hal yang mungkin menyebabkan adanya biaya tidak perlu 

diantaranya, kekurangan ide, perubahan persyaratan pemilik, kesalahan pembuatan kosep, dan lain 
sebagainya. Peraturan Departemen Pekerjaan Umum Nomor 222/KPTS/CK/1991 Direktorat Jenddral Cipta 

Karya mengharuskan bahwa bangunan yang memiliki nilai atau biaya pengerjaan lebih dari 1 milyar maka 

dapat dilakukan analisis rekayasa nilai guna meningkatkan nilai dan kualitas dari proyek tersebut. Melalui 

penelitian ini diharapkan dapat memunculkan alternative sebagai pengganti item pekerjaan dengan fungsi 

yang lebih baik atau sama akan tetapi dengan biaya yang lebih hemat dari rencana anggaran biaya. 

Penerapan rekayasa nilai yang akan dilakukan mempunyai empat tahapan yaitu tahap informasi, tahap 

kreatif, tahap analisis dan tahap rekomendasi. Dari hasil penelitian terdapat item pekerjaan yang memiliki 

biaya tertinggi yaitu pada pekerjaan pasangan bata dan pekerjaan lantai. Setelah dilakukan Value 

Engineering diperoleh penghematan sebesar Rp 68,955,355.81 dari biaya awal pada pekerjaan pasangan 

bata, sedangkan untuk pekerjaan lantai setelah dilakukan Value Engineering diperoleh penghematan 

sebersar Rp 74,044,435.47 dari biaya awal. Dengan demikian tercapailah salah satu tujuan penerapan 
rekayasa nilai yaitu penghematan biaya. 
 

 

KATA KUNCI : Biaya, Penerapan, Rekayasa Nilai,  

 
 

1. PENDAHULUAN 

Proyek konstruksi merupalkaln sualtu ralngkalialn 

kegialtaln yalng halnyal saltu kalli dilalksalnalkaln daln 

umumnyal berjalngkal walktu pendek. Dallalm 

ralngkalialn kegialtaln tersebut, terdalpalt sualtu 

proses yalng mengolalh sumber dalyal proyek 

menjaldi sualtu halsil kegialtaln yalng berupal 

balngunaln. (Ervianto, 2002) 

Dunial konstruksi di Indonesial merupalkaln sallalh 

saltu bidalng yalng berkembalng cukup pesalt. 
Balnyalk penyedial jalsal konstruksi menggunalkaln 

berbalgali calral algalr dalpalt memberikaln pelalyalnaln 

terbalik kepaldal pihalk pemilik proyek (owner). 

Jugal seiring perkembalngaln teknologi daln 

disertali dengaln beberalpal metode-metode yalng 

malkin malju, dewalsal ini beberalpal proyek-proyek 

konstruksi di Indonesial menggunalkaln teknologi 

tersebut algalr dalpalt menyelesalikaln sualtu proyek 

dengaln cepalt daln tepalt walktu talnpal menguralngi 

kuallitals/mutu dalri proyek tersebut. Hall ini tentu 

saljal mempengalruhi bialyal operalsionall daln walktu 

proyek. Untuk itu perlu aldalnyal sualtu 
penalngalnaln yalng serius untuk memecalhkaln 

malsallalh tersebut. Malkal dalri itu perlu dilalkukaln 

sualtu malnaljemen (Malnaljemen Konstruksi) algalr 

pekerjalaln lebih teraltur. (Cahaya & Syahrizal, 

2017) 

Pelalksalnalaln proyek konstruksi tidalk terlepals 

dalri bialyal, walktu, sumber dalyal malnusial daln 

sumber dalyal allalm. Bialyal merupalkaln sallalh saltu 

alspek penting yalng halrus diperhaltikaln, kalrenal 

setialp pelalksalnal proyek selallu menginginkaln 

bialyal yalng seefisien mungkin untuk 
menyelesalikaln sualtu proyek. Nalmun untuk 

mendalpaltkaln hall tersebut halrus dilalkukaln 

dengaln teknik penghemaltaln bialyal. Teknik 

penghemaltaln bialyal yalng dilalkukaln halrus tetalp 

memperhaltikaln mutu, kealndallaln daln kegunalaln 

sualtu balngunaln  agar tidak membalhalyalkaln 

penggunal ketikal pekerjalaln proyek telalh selesali. 

Oleh kalrenal itu pelalksalnal halrus melalkukaln 

malnaljemen yalng balik paldal proyek konstruksi. 

Malnaljemen proyek konstruksi aldallalh proses 

peneralpaln fungsi-fungsi malnaljemen dallalm 

bidalng konstruksi (perencalnalaln, pelalksalnalaln, 
pengendallialn daln peneralpaln) secalral sistemaltis 
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paldal sualtu proyek dengaln menggunalkaln sumber 

dalyal yalng aldal secalral efektif daln efisien algalr 

tercalpali tujualn proyek secalral optimall sesuali 

dengaln persyalraltaln (spesifikalsi), dengaln mutu 

yalng sebalik mungkin, dengaln bialyal yalng 

seefisien mungkin daln walktu pelalksalnalaln yalng 

sesingkalt mungkin. (Dipohusodo, 1996) 

Malsallalh yalng terjaldi paldal proyek secalral umum 

iallalh keterbaltalsaln sumber dalyal, yalitu berupal 

keterbaltalsaln bialyal paldal proyek daln potensi 

pembengkalkaln bialyal yalng memiliki resiko besalr 
hall tersebut dalpalt terjaldi. Malsallalh-malsallalh 

tersebut seringkalli terjaldi dallalm berbalgali 

proyek, balik proyek berskallal kecil malupun 

proyek berskallal besalr. Melihalt kondisi ekonomi 

salalt ini, paldal pembalngunaln proyek yalng 

membutuhkaln allokalsi dalnal cukup besalr, perlu 

melalkukaln penilalialn untuk mengoptimallisalsi 

bialyal dallalm perencalnalaln daln pelalksalnalaln 

proyek, kalrenal sering terjaldi pembengkalkaln 

bialyal yalng tidalk perlu. 

Paldal penelitialn ini alkaln dilalkukaln peneralpaln 
vallue engineering proyek pembalngunaln Ruko 

Promenalde Talmaln Alsri Pondok Tjalndral yalng 

berlokalsi di Jl. Dr. Ir. H. Soekalrno Selaltaln, 

Kedung Balruk, Kec. Rungkut, Kotal Suralbalyal. 

Proyek pembalngunaln ruko ini nalntinyal alkaln 

digunalkaln sebalgali Kalwalsaln pertokoaln daln altalu 

dalpalt digunalkaln sebalgali tempalt tinggall. Proyek 

pembalngunaln ini memiliki totall nilali kontralk 

sebesalr RP 13.090.000.000,00. Penerapan value 

engineering dilakukan dengan melihat kondisi 

saat ini ekonomi sedang terpuruk dan adanya 
kemungkinan terjadinya biaya tidak perlu 

(unnecessary cost) pada proyek pembangunan 

Ruko Promenade Taman Asri Pondok Tjandra. 

Hal-hal yang mungkin menyebabkan biaya tidak 

perlu diantaranya, kekurangan ide, kurangnya 

informasi, perubahan persyaratan pemilik, 

kesalahan pembuatan konsep, dan lain 

sebagainya. Malkal dalri itu, perlu aldalnyal rekalyalsal 

teknis dalri perencalnalaln balngunaln dengaln tetalp 

memperhaltikaln mutu daln fungsi kinerjal sualtu 

balngunaln sesuali dengaln yalng direncalnalkaln, 

sehinggal didalpaltkaln bialyal pelalksalnalaln daln 
pekerjalaln yalng lebih muralh, hall ini disebut Vallue 

Engineering. 

Peneralpaln Value Engineering di Indonesial salalt 

ini diralsalkaln belum optimum, balnyalknyal 

permalsallalhaln yalng dihaldalpi telalh menyebalbkaln 

industri konstruksi Alsial Tenggalral, termalsuk 

Indonesial belum berkembalng balik. Wallalupun 

demikialn peneralpaln Value Engineering di 

Indonesia memiliki prospek positif ditalndali 

dengaln dikelualrkalnnyal Peralturaln Menteri 

Pekerjalaln Umum No.06/PRT/M/2008 tentalng 
pedomaln pengalwalsaln konstruksi, sesuali dengaln 

peralturaln Depalrtemen Pekerjalaln umum Nomor 

222/KPTS/CK/1991 Direktoralt Jendrall Ciptal 

Kalryal mengharuskan bahwa bangunan yang 

memiliki nilai ataubiaya pengerjaan lebih dari 1 

milyar dilakukan analisis Value Engineering 

guna meningkatkan nilai dan kualitas dari proyek 

tersebut. 

Berdasakan hal-hal tersebut, maka analisa Value 

Engineering (rekayasa nilai) dipilih dalri 

beberalpal allternaltif metode kalrenal memiliki 

kelebihaln sebagai suatu pendekatan kreatif yang 

dilakukan secara sistematis agar mampu 
mengidentifikasi dan mengefisiensikan biaya 

yang tidak perlu pada proyek tersebut. Melalui 

penelitian ini diharapkan dapat memunculkan 

alternatif-alternatif yang tepat sebagai pengganti 

item pekerjaan dengan fungsi yang lebih baik 

atau sama akan tetapi dengan biaya yang lebih 

hemat dari rencana anggaran biaya awal sebelum 

dilakukan value engineering. 

 

2. METODE PENELITIAN 

Langkah langkah dalam penelitian ini secara 
keseluruhan dapat digambarkan pada Gambar 1 

berikut ini: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mulai 

Menentukan Studi Kasus & Penyusunan Latar Belakang 

Identifikasi Permasalahan 

Pengumpulan Data Sekunder 

1. Gambar Desain 

2. Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

Rencana Kerja Value Engineering 

Tahap Informasi 

Membuat Breakdown Cost Model, Cost Model, Grafik 

Pareto, Mengidentifikasi Item Berbiaya Tinggi, Analisa 

Fungsi 

Tahap Kreatif 

Mencari Alternatif Sebanyak Mungkin 

Tahap Analisa 

1. Analisa Keuntungan dan Kerugian 

2. Analisa LCC 

Tahap Rekomendasi 

Memilih Alternatif terbaik dan 

Menghitung Besar Penghematan 

Selesai 

Gambar 1. Flow Chart Penelitian 

Menetapkan Tujuan Penelitian 

Studi Pustaka/Literatur 

Kesimpulan 



ISSN 2337-6317 (PRINT); ISSN 2615-0824 (ONLINE) 

  
axial, Jurnal Rekayasa dan Manajemen Konstruksi   Vol. 11, No.2, Agustus 2023, Hal. 091-098 

93 
 

2.1 Konsep Penelitian 

Penelitian ini adalah menggunakan jenis 

penelitian kualitatif. Penelitian kualitatif 

merupakan penelitian tentang riset yang 

mempunyai sifat deskriptif danmenggunakan 

analisis. Penelitian ini menggunakan konsep 

teknik rencana kerja atau value engineering 

menurut Alphonse Dell’Isola yang berisikan 

empat tahapan kerja yaitu: Tahap Informasi, 

Tahap Kreatif, Tahap Analisa, Tahap 

Rekomendasi. 
 

2.2 Metode Pengumpulan Data 

Pengumpulaln daltal sekuder menggunalkaln 

metode melalkukaln survey seca lral lalngsung palda l 

instalnsi altalu perusalhalaln ya lng berhubungaln 

dengaln proyek, melalkukaln observa lsi secalral 

lalngsung ke loka lsi proyek, daln survey seca lral 

tidalk lalngsung paldal bebera lpal web/e-commerce. 

 

3. PEMBAlHAlSAlN DAlN HAlSI AlNAlLISAl 

3.1 Talhalp Informalsi 
1) Brealkdown Cost Model 

Brealkdown cost model dibualt dengaln calral 

menggolongkaln item pekerjalaln ya lng sejenis dalri 

RAlB pada Tabel 1 dibawah ini, seperti pekerjala ln 

gallialn pondalsi daln pekerjala ln urug kemba lli 

menjaldi pekerjala ln talnalh. 

 

Talbel 1. Brealkdown Cost Model 
No Item Pekerjalaln Bialyal 

I Pekerjalaln Persialpaln 335,389,864.70 

II Pekerjalaln Talnalh 189,094,500.00 

III Pekerjalaln Pondalsi 426,303,301.87 

IV Pekerjalaln Beton 3,001,079,315.02 

V Pekerjalaln Palsalngaln Baltal 1,190,494,881.67 

VI Pekerjalaln Kusen 2,577,194,623.74 

VII Pekerjalaln Altalp 617,288,695.80 

VIII Pekerjalaln Plalfon 315,017,284.75 

IX Pekerjalaln Lalntali 1,261,906,417.28 

X Pekerjalaln Salluraln+Salnitalry 743,413,355.00 

XI Pekerjalaln Listrik 809,324,950.00 

XII Pekerjalaln Calt 307,731,945.23 

XIII Pekerjalaln Lalin-lalin 125,997,156.30 

TOTAlL 11,900,176,291.37 

 

2) Cost Model 

Cost model dibualt dengaln calral mengurutkaln 

item pekerjalaln dalri bialya l tertinggi ke terendalh 

daln dihitung presentalsenya l, seperti pada Tabel 2 

berikut , ini: 

 

Talbel 2. Cost Model 
Item Pekerjaan 

 

Biaya 

Harga Rp % 

Pekerjaan Beton 3,001,079,315.02  25.22 

Pekerjaan Kusen 2,577,194,623.74  21.66 

Pekerjaan Lantai 1,261,906,417.28  10.60 

Pekerjaan Pasangan Bata 1,190,494,881.67  10.00 

Pekerjaan Listrik 809,324,950.00  6.80 

Pekerjaan Saluran + Sanitary 743,413,355.00 6.25 

Pekerjaan Atap 617,228,695.80  5.19 

Perkerjaan Pondasi 426,303,301.87  3.58 

Pekerjaan Persiapan 335,389,864.70  2.82 

Pekerjaan Plafon 315,017,284.75  2.65 

Pekerjaan Cat 307,731,945.23  2.59 

Pekerjaan Tanah 189,094,500.00  1.59 

Pekerjaan Lain-Lain 125,997,156.30  1.06 

 

3) Dialgralm Palreto 

Dialgralm palreto dibualt dengaln menggunalkaln 

talbel da lri cost model daln dihitung presentalse 

kumulaltifnya l ya lng kemudialn di plot dallalm 

sebua lh gralfik ya lng terdiri dalri sumbu x untuk % 

bia lya l pekerjalaln daln sumbu y untuk % bialya l 

kumulaltif. Hukum distribusi dialgralm palreto 

menya ltalkaln ba lhwal 80% dalri bialya l totall ya lng 

terjaldi paldal 20% item pekerjalaln berbialya l tinggi, 
malkal alka ln dilalkukaln Alnallisal selalnjutnya l. 

Berikut Tabel 3 diagram pareto dan Gambar 2 

grafik diagram pareto. 

 

Talbel 3. Dialgralm Palreto 
Diagram Pareto 

Item Pekerjaan 

 

Biaya Kumulatif 

Harga Rp % % 

Pekerjaan Beton 3,001,079,315.02  25.22 25.22 

Pekerjaan Kusen 2,577,194,623.74  21.66 46.88 

Pekerjaan Lantai 1,261,906,417.28  10.60 57.48 

Pekerjaan 

Pasangan Bata 

1,190,494,881.67 10.00 67.48 

Pekerjaan 

Listrik 

809,324,950.00  6.80 74.28 

Pekerjaan 

Saluran + 

Sanitary 

743,413,355.00 6.25 80.53 

Pekerjaan Atap 617,228,695.80  5.19 85.72 

Perkerjaan 

Pondasi 

426,303,301.87  3.58 89.30 

Pekerjaan 

Persiapan 

335,389,864.70  2.82 92.12 

Pekerjaan 

Plafon 

315,017,284.75  2.65 94.77 

Pekerjaan Cat 307,731,945.23  2.59 97.35 

Pekerjaan Tanah 189,094,500.00  1.59 98.94 

Pekerjaan Lain-

Lain 

125,997,156.30  1.06 100.00 

Total 11,900,176,291.37  100.00  

 

 
Galmbalr 2. Dialgralm Palreto 

 
Penelitialn ini memiliki baltalsa ln malsallalh Alnallisal 

ya lng dilalkukaln tidalk meliputi pekerjala ln struktur 

daln tidalk memperhitungkaln kekualtaln struktur 

ba lngunaln. Dalri halsil dialgralm palreto malka l 
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pekerja laln kusen, pekerjala ln lalntali, pekerjala ln 

palsa lngaln baltal, pekerjala ln listrik daln pekerjala ln 

sa lluraln + salnitalry ya lng alkaln dilalkukaln alnallisal 

fungsi.  

 
4) Alnallisal Fungsi 

Alnallisal ini dilalkukaln untuk mengetalhui malnal 

dalri limal item pekerjalaln berbialya l tinggi ya lng 

merupalkaln fungsi utalmal daln fungsi penunjalng. 

Talbel diba lwa lh ini alkaln memperlihaltkaln Alnallisal 

fungsi untuk setialp item pekerjala ln, yaitu Tabel 4 

pekerjaan Kusen, Tabel 5 Pekerjaan Lantai dan 

Tabel 6 Pekerjaan Pasangan Bata (sebagai 

contoh diambil 3 pekerjaan dengan biaya 

tertinggi) ya lng dimalnal fungsi dalri malsing-

malsing elemen penyusun item pekerjala ln 

didefinisikaln dallalm bentuk kaltal kerjal (KK) daln 

kaltal bendal (KB), kemudialn mendefinisikaln 

malsing-malsing elemen tersebut kedallalm fungsi 

utalmal berupal balsic (B) stalu fungsi sekunder 

berupal secondalry (S). 

 

Talbel 4. Alnallisal Fungsi Pekerjala ln Kusen 
Tahap Informasi 

Analisa Fungsi 

Item Pekerjaan  : Pekerjaan Kusen 

Fungsi : Menutup 

No. Komponen Fungsi  Cost  Worth 

KK   KB Jenis 

1 Kusen Pintu dan Jendela Menghubungkan Ruang B 1,075,918,355.93 1,075,918,355.93 

2 Pintu Harmonika  Membatasi Ruang B 830,402,160.00 830,402,160.00 

3 Pagar Besi  Membatasi Lahan B 105,884,625.00 105,884,625.00 

4 Accesories  Perekat Benda S 534,598,834.00  

5 Benangan  Mencetak Benda S 30,390,648.82  

Total 2,577,194,623,74 2,012,205,140.93 

 C/W  1.28 

Talbel 5. Alnallisal Fungsi Pekerjala ln Lalntali 
Tahap Informasi 

Analisa Fungsi 

Item Pekerjaan  : Pekerjaan Lantai 

Fungsi : Menutup 

No  Komponen Fungsi  Cost  Worth 

KK KB Jenis 

1 Keramik Menutup  Permukaan B 671,723,479.15 671,723,479.15 

2 Rabatan  Merekatkan Benda B 83,665,950.14 83,665,950.14 

3 Wiremesh Merekatkan Benda S 47,427,823,80  

4 Upah Kerja Memasang Benda S 459,089,164.19  

Total 1,261,906,417.28 755,389,429.29 

C/W  1.67 

 

Talbel 6. Alnallisal Fungsi Pekerjala ln Palsalnalgaln Ba ltal 
Tahap Informasi 

Analisa Fungsi 

Item Pekerjaan  : Pekerjaan Pasangan Bata 

Fungsi : Pembatas 

No Komponen Fungsi  Cost  Worth 

KK KB Jenis 

1 Bata MRH Pembatas Ruang B 108,378,378.18 108,378,378.18 

2 Bata Ringan Pembatas Ruang B 383,126,489.74 383,126,489.74 

3 Plester + Aci Meratakan Permukaan S 459,120,095.57  

4 Benangan23 Mencetak Permukaan  S 180,704,627.38  

5 Waterproof Menutup Permukaan  S 59,165,290.80  

Total 1,190,494,881.67 491,504,867.92 

C/W  2.42 

 

Berdalsa lrkaln teori dalri Dell’Isolal, 1972. Setelalh 

dilalkukaln alnallisal fungsi (Ralsio cost/worth) palda l 

malsing – malsing item pekerjalaln dialtals, hasil 

yang mempunya li nilali C/W > 1.5 ya lng alrtinya l 

alda l bialya l ya lng tidalk diperlukaln sehinggal dalpalt 
dilalkukaln rekalya lsa l nilali. Pada Tabel 7 dibawah 

ini Pekerjalaln Palsalngaln Baltal daln Pekerjalaln 

Lalntali ya lng alkaln dipilih seba lgali item pekerjala ln 

ya lng lalya lk untuk dilalkukaln rekalya lsa l nilali, kedual 

item pekerjala ln inilalh ya lng dilalnjutkaln ke talhalp 

berikutnya l untuk dicalri allternaltif penggalntinya l 
daln besa lrnya l penghemaltaln ya lng bisal didalpa lt.

Talbel 7. Ha lsil Alnallisal Fungsi (C/W > 1.5) 
No Item Pekerjaan Cost (Rp) Worth (Rp) C/W 

1 Pekerjaan Lantai 1,261,906,417.28 755,389,429.29 1.67 

2 Pekerjaan Pasangan Bata 1,190,494,881.67 492,504,867.92 2.42 
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3.2 Talhalp Krealtif 

Pa ldal talhalp krealtif ini dilalkukaln diskusi dengaln 

konsultaln ya lng bialsa l bekerja l palda l objek sejenis 

daln beberalpal expert ya lng terbialsa l membalngun 

ba lngunaln sejenis. Paldal talhalp ini alkaln dicalri 

allternaltif penggalnti dalri item pekerja laln ya lng 

berbia lya l tinggi ya lng selalnjutnya l alkaln diseleksi 

untuk menemukaln allternaltive penggalnti terbalik 

palda l talhalp Alnallisal. Semual allternaltif dipilih ya lng 

tidalk menguralngi unsur estetikal kalrenal estetikal 

sa lngalt penting. Allternaltif paldal pekerjala ln 
palsa lngaln baltal daln pekerjalaln lalntali dalpalt dilihalt 

palda l Tabel 8 dan Tabel 9 dibalwa lh ini: 

 

Talbel 8. Allternaltif Penggalnti Pekerjala ln 

Pa lsalngaln Baltal 
Alternatif Pengganti Pekerjaan Pasangan Bata 

Item :Pekerjaan Pasangan Bata 

Fungsi :Pembatas Ruang 

No Alternatif 

A0 Campuran memakai Bata Merah dan Bata Ringan 

A1 Hanya memakai Bata Merah MRH 

A2 Hanya Memakai Bata Ringan 

A3 Memakai Bata Conblock 

 

Talbel 9. Allternaltif Penggalnti Pekerjala ln Lalntali 
Alternatif Pengganti Pekerjaan Lantai 

Item Pekerjaan Lantai 

Fungsi Menutup Permukaan 

No Alternatif 

B0 Penutup lantai memakai Granit merk Niro untuk 

lantai 1 dan lantai 2 

B1 Mengganti granite niro menjadi Granit Garuda untuk 

lantai 1 dan 2 

B2 Mengganti granite niro menjadi Granit Roman untuk 

lantai 1 dan 2 

B3 Mengganti granite niro menjadi Granit Serenity untuk 

lantai 1 dan 2 

 

 

3.3 Talhalp Alnallisal 

Allternaltif ya lng didalpalt palda l talhalp sebelumnya l 

dialnallisis daln dieva llualsi Kemballi untuk melihalt 

alpa lkalh allternaltif tersebut dalpalt dikembalngkaln 

lebih lalnjut daln direkomendalsikaln seba lga li halsil 

ya lng dalpalt memberi nilali talmba lh. Alnallisal ini 

dilalkukaln dengaln mengalnallisal keuntungaln daln 

kerugialn yang bertujualn untuk memperoleh daln 

mendalpaltkaln allternaltif terbalik dalri semual 

allternaltif terbalik dalri semual allternaltif ya lng 

didalpalt palda l talhalp krealtif. 

 
1) Alnallisal Keuntungaln daln Kerugialn 

Alnallisal keuntungaln daln kerugialn merupalkaln 

talhalp seleksi terhalda lp allternaltif ya lng telalh 

dihalsilkaln paldal talhalp krealtif. Keuntungaln daln 

kerugialn ya lng aldal dicaltalt daln diberi ralngking 

untuk setialp allternaltifnya l untuk memudahkan 

mengklalsifika lsikaln allternaltif sesua li urutaln 

keuntungaln daln kerugialnnya l. Penilalialn ini 

dilalkukaln berdalsalrkaln halsil perhitungaln alnallisal 
bia lya l palda l desalin alwa ll pekerjala ln palsa lngaln ba ltal 

(Al0) pada Tabel 10 daln pekerja laln lalntali (B0) 

pada Tabel 14 dengaln allternaltif-a llternaltif 

penggalnti ya lng alda l paldal talhalp krealtif seperti 

pada , Tabel 11, Tabel 12 dan Tabel 13 sebagai 

alternatif pada pekerjaan pasangan bata (Al1-Al3) 

dan Tabel 15, Tabe ,l 16 dan Tabel 17 sebagai 

alternatif pada pekerjaan lantai (B1-B3).  

Analisa keuntungan dan kerugian juga dilakukan 

pemberian bobot nilai dengan memperhatikan 

beberapa kriteria, biaya adalah sebagai salah satu 

contoh kriteria yang digunakan, maka dapat 
dilihat pada Tabel 18  dan Tabel 19.

Talbel 10. Rekalpitulalsi Bialya l Allternaltif Desa lin alwa ll (Al0) 
No Uraian Satuan 

(a) 

Volume 

(b) 

Harga Satuan 

(c) 

Jumlah Harga  

(b x c) 

1. Bata MRH M2 1,009.73 107,333.63 108,378,378.18 

2. Bata Ringan M2 4,475.86 85,598.39 383,126,489.74 

3. Plester M2 11,433.09 40,157.11 459,120,095.57 

4. Acian dan Benangan  M’ 9,639.39 18,746.48 180,704,627.38 

5. Waterproof M2 512.66 115,408.43 59,165,290.80 

Total 1,190,494,881.47 

 

Talbel 11. Rekalpitulalsi Bialya l Allternaltif Saltu (Al1) 
No Uraian Satuan 

(a) 

Volume 

(b) 

Harga Satuan 

(c) 

Jumlah Harga  

(b x c) 

1. Bata MRH KW1 M2 5,485.59 105,420.00 578,290,897.80 

2. Plester M2 11,433.09 40,157.11 459,120,095.57 

3. Acian dan Benangan  M’ 9,639.39 18,746.48 180,704,627.38 

4. Waterproof M2 512.66 115,408.44 59,165,290.80 

Total 1,277,280,911.55 

 

Talbel 12. Rekalpitulalsi Bialya l Allternaltif Desa lin Dua (A2) 
No. Uraian Satuan 

(a) 

Volume 

(b) 

Harga Satuan 

(c) 

Jumlah Harga  

(b x c) 

1. Bata Ringan Blesscon 10 CM M2 5,485.59 84,168.75 461,715,253.31 

2. Plester M2 11,433.09 40,157.12 459,120,095.57 

3. Acian dan Benangan  M’ 9,639.39 18,746.48 180,704,627.38 

4. Waterproof M2 512.66 115,408.44 59,165,290.80 

Total 1,160,705,267.06 
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Talbel 13. Rekalpitulalsi Bialya l Allternaltif Tiga (A3) 
No. Uraian Satuan 

(a) 

Volume 

(b) 

Harga Satuan 

(c) 

Jumlah Harga  

(b x c) 

1. Bata Conblock M2 5,485.59 77,029.00 422,549,512.11 

2. Plester M2 11,433.09 40,157.12 459,120,095.57 

3. Acian dan Benangan M’ 9,639.39 18,746.48 180,704,627.38 

4. Waterproof M2 512.66 115,408.44 59,165,290.80 

Total 1,121,539,525.86 

 

Talbel 14. Rekalpitulalsi Bialya l Allternaltif Desa lin Alwa ll (B0) 
No. Uraian Satuan 

(a) 

Volume 

(b) 

Harga Satuan 

(c) 

Jumlah Harga  

(b x c) 

1. Granite Niro M2 4,953.44 135,607.50 671,723,479.15 

2. Rabatan  M2 976.59 85,671.41 83,665,950.14 

3. Wiremesh Kg 5,711.07 8,304.55 47,427,823,80 

4. Upah Kerja M2 4,953.44 92,680.90 459,089,164.19 

Total 1,261,906,417.28 

 

Talbel 15. Rekalpitulalsi Bialya l Allternaltif Saltu (B1) 
No. Uraian Satuan 

(a) 

Volume 

(b) 

Harga Satuan 

(c) 

Jumlah Harga  

(b x c) 

1. Granite Garuda M2 4,953.44 120,659.41 649,380,887.97 

2. Rabatan  M2 976.59 85,671.41 83,665,950.14 

3. Wiremesh Kg 5,711.07 8,304.55 47,427,823,80 

4. Upah Kerja M2 4,953.44 92,680.90 459,089,164.19 

Total 1,187,861,981.82 

 

Talbel 16. Rekalpitulalsi Bialya l Allternaltif Dua (B2) 
No. Uraian Satuan 

(a) 

Volume 

(b) 

Harga Satuan 

(c) 

Jumlah Harga  

(b x c) 

1. Granite Roman M2 4,953.44 153,656.98 761,130,471.81 

2. Rabatan  M2 976.59 85,671.41 83,665,950.14 

3. Wiremesh Kg 5,711.07 8,304.55 47,427,823,80 

4. Upah Kerja M2 4,953.44 92,680.90 459,089,164.19 

Total 1,351,313,409.94 

 

Talbel 17. Rekalpitulalsi Bialya l Allternaltif Tiga (B3) 
No. Uraian Satuan 

(a) 

Volume 

(b) 

Harga Satuan 

(c) 

Jumlah Harga  

(b x c) 

1. Granite Serenity M2 4,953.44 132,129.20 654,493,937.79 

2. Rabatan  M2 976.59 85,671.41 83,665,950.14 

3. Wiremesh Kg 5,711.07 8,304.55 47,427,823,80 

4. Upah Kerja M2 4,953.44 92,680.90 459,089,164.19 

Total 1,244,676,875.91 

Talbel 18. Pemberialn Bobot Nilali Allternaltif Pekerja laln Palsa lngaln Baltal 
Desain Alternatif Kriteria Biaya Konstruksi Bobot Tingkat Rangking 

Desain Awal 

Campuran pasangan bata ringan dan bata merah 

Biaya 1,190,494,881.67 3 Mahal 3 

Alternatif 1 

Bata Merah MRH KW1 

Biaya 1,277,280,911.55 1 Sangat Mahal 4 

Alternatif 2 

Bata Ringan Blesscon 10 CM 

Biaya 1,160,705,267.06 5 Cukup Murah 2 

Alternatif 3 

Bata Conblock 

Biaya 1,121,539,525.86 7 Murah 1 

 

Talbel 19. Pemberialn Bobot Nilali Allternaltif Pekerja laln Lalntali 
Desain Alternatif Kriteria Biaya Konstruksi Bobot Tingkat Rangking 

Desain Awal 

Granit Niro 

Biaya 1,261,906,417.28 5 Cukup Murah 3 

Alternatif 1 

Granit Garuda 

Biaya 1,187,861,981.82 9 Sangat Murah 1 

Alternatif 2 

Granit Roman 

Biaya 1,351,313,409.94 3 Mahal 4 

Alternatif 3 

Granit Serenity 

Biaya 1,244,676,875.91 7 Murah 2 

 

2) Alnallisal Dalur Hidup Proyek (Life Cycle Cost) 

Setela lh dilalkukaln penilalialn terhaldalp keuntungaln 

sertal kerugialnnya l, allternaltif–allternaltif tersebut 
dialnallisal pengalruhnya l terhalda lp bialya l dalur hidup 

proyek. Alnallisis bialya l siklus hidup digunalkaln 

untuk menghitung allternaltif berdalsa lrkaln kriterial 

bia lya l. Dallalm perbalndingaln “Life Cycle Cost” 

menurut teori Dell’Isolal, 1972. Diba lgi menjaldi 
beberalpal kaltegori utalmal bia lya l alntalral lalin seperti 

pada Tabel 20 dan Tabel 21 berikut ini: 
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Talbel 20. Life Cycle Cost Pekerjalaln Palsa lngaln Ba ltal 
Tahap Analisa 

Analisa Life Cycle Cost 

Item: Pekerjaan Pasangan Bata 

Umur Ekonomis : 50 tahun                                                                       

No Jenis Biaya A0 Bata Ringan & Bata Merah (Rp) A1 Full Bata Merah (Rp) A2 Bata Ringan (Rp) A3 Bata Conblock (Rp) 

1 Biaya Awal 1,190,494,881.67 1,277,280,911.55 1,160,705,267.06 1,121,539,525.86 

2 Biaya Perawatan - - -  

3 Biaya Penggantian - - -  

4 Nilai Sisa - - -  

 TOTAL 1,190,494,881.67 1,277,280,911.55 1,160,705,267.06 1,121,539,525.86 

 

Talbel 21. Life Cycle Cost Pekerjalaln Lalntali 
Tahap Analisa 

Analisa Life Cycle Cost 

Item: Pekerjaan Lantai 

Umur Ekonomis : 50 tahun                                                                       

No Jenis Biaya A0 Granit Niro (Rp) A1 Granit Garuda (Rp) A2 Granit Roman (Rp) A3 Granit Serenity (Rp) 

1 Biaya Awal 1,261,906,417.28 1,187,861,981.82 1,351,313,409.94 1,244,676,875.91 

2 Biaya Perawatan - - -  

3 Biaya Penggantian - - -  

4 Nilai Sisa - - -  

 TOTAL 1,261,906,417.28 1,187,861,981.82 1,351,313,409.94 1,244,676,875.91 

 

Setelah melakukan analisa diatas, maka 

selanjutnya dilakukan pemberian peringkat pada 
setiap hasil analisa yang dikelompokkan dalam 

satu tabel seperti pada Tabel 22 dan Tabel 23 

berikut ini: 

 

Talbel 22. Halsil Alnallisal Pekerja laln Palsa lngaln 

Ba ltal 
Tahap Analisa 

Proyek : Pembangunan Ruko Promenade Taman Asri Pondok 

Tjandra 

Item Pekerjaan : Pasangan Bata 

No Alternatif Peringkat Biaya Daur Hidup 

A3 Bata Conblock 1 1,121,539,525.86 

A2 Bata Ringan Blesscon 

10CM 

2 1,160,705,267.06 

A0 Bata Ringan dan Bata 

Merah 

3 1,190,494,881.67 

A1 Bata Merah MRH 

KW1 

4 1,277,280,911.55 

 

Talbel 23. Halsil Alnallisal Pekerja laln Lalntali 
Tahap Analisa 

Proyek : Pembangunan Ruko Promenade Taman Asri Pondok 

Tjandra 

Item Pekerjaan : Pasangan Lantai 

No Alternatif Peringkat Biaya Daur Hidup 

B1 Granit Garuda 1 1,187,861,981.82 

B3 Granit Serenity 2 1,244,676,875.91 

B0 Granit Niro 3 1,261,906,417.28 

B2 Granit Roman 4 1,351,313,409.94 

 
Berdalsa lrkaln halsil alnallisal life cycle cost dalri 

pekerja laln palsa lngaln balta l, peringkalt tertinggi di 

almbil oleh allternaltif 3 ya litu allternaltif 

menggunalkaln baltal Conblock, peringkalt kedual 

dialmbil oleh desa lin allternaltif 2 ya litu allternaltif 

ba ltal ringaln, peringkalt ketigal dialmbil oleh desalin 

alwa ll ya litu allternaltif calmpuraln baltal ringaln daln 

ba ltal meralh, daln peringkalt keempalt dialmbil oleh 

allternaltif 1 ya litu balta l. Sedalngkaln halsil alnallisal 

life cycle cost dalri pekerjalaln lalntali, peringkalt 

tertinggi dialmbil oleh allternaltif kesaltu ya litu 

allternaltif gralnit galrudal, peringkalt kedual dialmbil 

oleh desalin allternaltif ketigal ya litu allternaltif gralnit 

serenity, peringkalt ketigal dialmbil oleh desalin 
alwa ll ya litu allternaltif gralnit niro, daln peringkalt 

ketigal altalu terendalh dialmbil oleh allternaltif kedua l 

ya litu gralnit romaln. 

 

3.4 Talhalp Rekomendalsi 

Talhalp rekomendalsi aldallalh talhalp teralkhir dalri 

ralngkalialn rekalya lsa l nilali ya lng memperlihaltkaln 

halsil alnallisis sertal eva llualsi rekomendalsi 

allternaltive metode pekerja laln ya lng terpilih, untuk 

mendalpaltkaln allternaltive altalu pilihaln terbalik 

untuk proyek “Pemba lngunaln Ruko Promenalde 
Talmaln Alsri Pondok Tjalndral” ya lng dalpalt dilihalt 

palda l Tabel 24 dan Tabel 25 dibalwa lh ini: 

 

Talbel 24. Halsil Rekomendalsi Pekerjala ln 

Pa lsalngaln Baltal 
Tahap Rekomendasi 

Item Pekerjaan : Pasangan Bata 

Fungsi : Pembatas Ruang 

No Jenis Uraian Biaya 

1 Desain Awal : Bata ringan dan 

Bata Merah 

Rp 1,190,494,881.67 

2 Desain Usulan : Bata Conblock Rp 1,121,539,525.86 

3 Penghematan 

Biaya : 
Rp 68,955,355.81 

 
Talbel 25. Halsil Rekomendalsi Pekerjala ln Lalntali 

Tahap Rekomendasi 

Item : Pekerjaan Lantai 

Fungsi : Menutup Permukaan 

No Jenis Uraian Biaya 

1 Desain Awal : Pasangan Granit 

Merk Niro 

Rp 1,261,906,417.28 

2 Desain Usulan : Granit Garuda Rp 1,187,861,981.82 

3 Penghematan 

Biaya : 
Rp 74,044,435.47 

 

4. KESIMPULAlN 

Berdalsa lrkaln halsil penelitialn rekalya lsa l nilali 

Alnallisal peneralpaln metode rekalya lsa l nilali palda l 

pekerja laln alrsitektur pembalngunaln proyek 
Pemba lngunaln Ruko Promenalde Talmaln Alsri 
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Pondok Tjalndral telalh diperoleh beberalpa l 

kesimpulaln seba lga li berikut : 

1. Pekerja laln ya lng dalpa lt dilalkukaln vallue 

engineering altalu rekalya lsa l nilali aldallalh 

pekerja laln palsa lngaln baltal daln pekerjala ln 

lalntali, kalrenal mempunya li bialya l tertinggi 

dalripaldal pekerjala ln lalinnya l. 

2. Allternaltif ya lng digunalkaln dalla lm pekerjala ln 

ba ltal algalr dalpalt meminimallkaln bialya l a lkaln 

tetalpi talnpal menguralngi fungsi aldallalh 

memalkali baltal meralh, memalkali ba ltal ringaln, 
daln memalkali balta l Conblock. Sedalngkaln 

untuk allternaltif pekerjala ln lalntali aldallalh 

menggalnti merk gralnit ya lng alwa llnya l niro 

menjaldi gralnit galrudal, gralnit romaln, daln 

gralnit serenity. 

3. Da lri halsil ya lng telalh dilalkukaln paldal Alnallisal 

keuntungaln daln kerugialn sertal Alnallisal dalur 

hidup proyek (Life Cycle Cost), pekerjala ln 

palsa lngaln ba ltal ya lng mendalpaltkaln halsil 

penghemaltaln sebesa lr Rp 68,955,355.81  

dalri desalin alwa ll ya lng kemudialn 
direkomendalsika ln seba lgali allternaltif 

penggalnti ya litu menggunalka ln ba ltal 

Conblock. Sedalngkaln untuk pekerjala ln lalntali 

mendalpaltkaln halsil penghemalta ln sebesa lr Rp 

74,044,435.47 dalri desalin alwa ll ya lng 

kemudialn direkomendalsikaln seba lgali 

allternaltif penggalnti ya litu menggunalkaln 

gralnit galrudal. 
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