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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pesatnya pertumbuhan penduduk di kota metropolitan telah meningkatkan
kebutuhan akan rumah layak huni (RLH) terutama bagi masayarakat berpenghasilan
rendah, tetapi pembangunan rumah tinggal memiliki kendala-akan keterbatasan lahan.
Membangun rumah susun merupakan cara efektif memanfaatkanlahan secara vertikal.
Dalam rangka untuk.memenuhi kebutuhan rumah layak huni bagi. masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR), pemerintah melakukan pembangunan rumah. susun,
salah satunya Proyek Rumah Susun Jagakarsa. Proyek Pembangunan Rumah Susun
Jagakarsa merupakan proyek'3 tower diatas lahan Daerah Khusus Jakarta dengan luas
19.866.m?, setiap towernya mempunyai 16-lantai‘dengan total luas bangunan 12.806
m2 dan tinggi 57 m. Tentunya pembiayaan proyek ini sudah termasuk dalam anggaran
pemerintah daerah dan biaya pembangunan-proyek.ini harus digunakan se-efisien
mungkin karena kebutuhan masyarakat akan rumah tinggal layak huni'masih tinggi.
Efisiensi biaya pembangunan proyek ini dapat dilakukan melalui penerapan metode
Rekayasa Nilai yang mana sejalan dengan Permen PUPR No. 22/PRT/M/2018 (PUPR,
2018) tentang Pedoman Pembangunan Bangunan Gedung Negara dengan ketentuan
diatas 8 lantai atau luas bangunan diatas 12.000 m4pada pasal 49 ayat 3.

Metode Rekayasa Nilai..menggunakan pendekatan sistematis untuk
menentukan nilai suatu subjek. berdasarkan fungsinya dan mengurangi biaya yang
tidak perlu (Zimmerman & Hart, 1982), salah satunya melalui pemilihan alternatif
material baik pada pekerjaan struktur, arsitektur, maupun MEP. Hal yang serupa
diungkapkan (Saputra, 2022) dengan tetap mempertahankan fungsinya sehingga total
biaya yang efisien bisa tercapai.:Dengan.diterapkannya metode rekayasa nilai pada
biaya pekerjaan yang memiliki kontribusi signifikan terhadap total biaya proyek,
potensi penghematan biaya yang signifikan bisa dicapai. Pekerjaan arsitektur
mempunyai kontribusi yang signifikan pada total biaya proyek, dapat dilihat pada (N.
M. Jaya et al., 2019) sebesar 64,8% dan yang terkecil sebesar 26% pada (Yagin &
Priasworo, 2023). Dengan demikian, semua pihak yang terlibat, termasuk Pemilik,
Konsultan, dan Kontraktor, dapat mengupayakan untuk mencapai keseimbangan
fungsional antara biaya, kehandalan, dan kinerja proyek seperti yang diungkapkan
oleh (Aszwita, 2009)



eyieyer uabap Niuyaijod uizi edue)

S
b
(1]
3
Q
c
=
T
o
=]
=
Q.
o
==
3
]
-
c
=
=
o
3
=
(]
T
(]
3
=
=
Q
o
=3
<
Q
3
Q
3
v
o
=
o
o
-
(1)
=
=
~
2
[
Q
(1]
=
—
-
=
o
-
-
o

N
o o
S 5]
s ® 3
3 @
Qe s
355
=] =
2 g
=]
3 <
c Q
3 c
XS
Y e
5 =
~
Sa 3
3%
3 5
m =
=]
358
B oS
= ©
-
s 53
2 2.
Seg
.
< B
) 3
T
s @7
Q = |
59 0
S =
'ﬂ_!’ Y]
8 ®7
< o
w m
o 5
c 2 £
= =
c 2
Sy el
3873
= <
s S
- —
€9 3
= x =
285
2, °
o
s g
Q —
3 8
5 B
©
g ¢
o
~ >
5 T
IS
o =3
2 £
= ©w
Q
=
~
-
=
~
Q
-
o
[
o
=]
N—
Q
o
Q
=
w
=
Q
g
[
3
o
w
o
Q
=

-
2
o
=
o
=
Q
3
[}
=}
Q
=
e
T
w
[}
o
o
b=
o
=
)
-
o
c
w
o
c
=
c
-
~
o
-
<
o
-
=
w
=
-
o
=
T
o
3
[}
=3
n
o
=
-
c
3
==
Q
=
o
o
=
3
[}
3
<
()
o
c
-
~
o
=
w
c
3
o
[}
-

X
m
=
0
©
-+
Y

o
o
x
8
©
~
o
§.
;
‘
g
:’
(1))
x
E.
x
<
D
Q
D
=.
G
)
=
Q
*
~+
1)

Bagaimanapun faktanya, penerapan metode Rekayasa Nilai belum banyak
digunakan di Indonesia, terutama di bidang konstruksi (Rani, 2022) dan belum
maksimal penerapannya sehingga masih banyak proyek konstruksi dengan biaya yang
kurang efisien. Salah satu penelitian (Rahmawan & HS, 2021) untuk mendukung
pernyataan sebelumnya, dengan diterapkannya metode Rekayasa Nilai pada pekerjaan
arsitektur di proyek Dormitory Airlangga Surabaya.dengan jumlah 11 lantai, yaitu dari
tahap informasi, tahap analisa fungsi, tahap Kreativitas, tahap pengembangan, dan
tahap rekomendasi yang menghasilkan penghematan pada pekerjaan dinding, kusen
pintu, jendela, dan lantai sebesar 9% dari biaya total pekerjaan arsitektur pada
peninjauan pada masa konstruksi.

Sejalan dengan Permen PUPR No. 22/PRT/M/2018 pasal 49 ayat 3 dan
berdasarkan desain pada tahap perencanaan oleh Konsultan Perencana, maka
penelitian metode Rekayasa Nilai_akan. diterapkan pada masa konstruksi proyek
Pembangunan Rumah Susun Jagakarsa untuk mengetahui seberapa besar efisiensi
biaya yang diperoleh pada pekerjaan arsitektur dikarenakan memiliki kontribusi besar
terhadap total biaya proyek sebanyak 42%. Penelitian dilakukan melalui lima tahapan
yang sistematis (tahap informasi, tahap analisis fungsi, tahap kreativitas, tahap
evaluasi, dan tahap rekomendasi).

Dengan demikian, penelitian ini berjudul “OPTIMASI BIAYA PEKERJAAN
ARSITEKTUR DENGAN METODE REKAYASA NILAI (Studi Kasus: Proyek
Pembangunan Rumah Susun Jagakarsa)’ bertujuan untuk mengetahui besar persentase
efisiensi yang didapat serta harapan kedepannya pada proyek konstruksi di Indonesia
baik gedung maupun yang lain dapat mengimplementasikan Rekayasa Nilai karena
mempunyai potensi signifikan dalam mengendalikan efisiensi biaya.

1.2  Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang yangdiuraikan di atas, maka dirumuskan
permasalahan sebagai berikut:

1. Bagaimana menentukan item pekerjaan yang memiliki biaya tinggi dengan
metode Hukum Pareto?

2. Seberapa besar efisiensi biaya yang dapat dicapai dengan metode Rekayasa
Nilai?
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1.3 Pembatasan Masalah
Untuk memastikan pembahasan ini tetap terarah dan tidak meluas, maka

batasan masalah pada Tugas Akhir ini, yaitu:

1. Analisis dengan meninjau pekerjaan arsitektur pada proyek Pembangunan
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Rumah Susun Jagakarsa yang memiliki biaya paling besar
. Desain yang dianalisis sesuai dengan desain.oleh Konsultan Perencana
3. Penerapan metode Rekayasa Nilal pada masa konstruksi
4. Sumber data anggaran biaya dan harga satuan berdasarkan-dari (PT Abadi
Prima Intikarya, 2023)

=
I

Tujuan Penulisan

Tujuan dari penulisan Tugas Akhir ini adalah sebagai berikut:

1.. Dapat menentukan item pekerjaan yang memiliki biaya tinggi dengan metode
Hukum Pareto.

2. Mengetahui besaran efisiensi biaya yang diperoleh.dengan metode Rekayasa
Nilai.

1.5 ' Sistematika Penelitian
Untuk mempermudah ‘pemahaman mengenai urutan dan isi dari Tugas Akhir

ini, sistem penulisan yang digunakan adalah sebagai berikut:

BAB | PENDAHULUAN

Bab ini menjelaskan latar belakang dalam pemilihan judul, menguraikan
permasalahan, mengidentifikasi batasan masalah, menetapkan tujuan penulisan,
serta merangkum sistematika penulisan tugas akhir.
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BAB Il TINJAUAN PUSTAKA

Tinjauan pustaka merupakan dasar teori yang mencakup dari manajemen
proyek, Rekayasa Nilai, pekerjaan arsitektur pada bangunan gedung, kajian pustaka
pada penelitian terdahulu, dan posisi penelitian yang digunakan sebagai dasar

pertimbangan dalam menggunakan metode Rekayasa Nilai.
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BAB 11l METODOLOGI PENELITIAN

Bagian ini berisi penjelasan mengenai persiapan penelitian yang meliputi
objek dan lokasi penelitian, alat bantu penelitian, proses pengumpulan data,
pembahasan, dan kesimpulan.

exdid yeH

BAB IV DATA DAN PEMBAHASAN

POLITEKNIK
NEGERI
JAKARTA

: J2aquins ueypngakuaw uep ueywnjuesuaw edue) jui siiny eA1ey yninjas neje ueibeqas diynbuaw Huesepq *L
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BAB V
PENUTUP

51 Kesimpulan

Berdasarkan analisis menggunakan metode Rekayasa Nilai dalam upaya
mengoptimalkan efisiensi biaya pada proyek pembangunan Rumah Susun Jagakarsa,
dapat disimpulkan bahwa penghematan biaya diperoleh sebesar Rp3,703,732,526 atau
9% dari total biaya pekerjaan.arsitektur dan 4% dari total biaya proyek. Dengan rincian
item pekerjaan yang mengindikasikan biaya yang tidak diperlukan adalah.pekerjaan
internal wall dengan penghematan sebesar Rp435,089,693 atau 3% dari total hiaya
desain awal serta pekerjaan floor finishes diperoleh. penghematan sebesar
Rp3,268,642,833 atau 48% dari total biaya desain awal.

5.2 = Saran
Berdasarkan analisis yang. telah dilakukan pada Tugas Akhir ini, terdapat
beberapa saran yang disampaikan, yaitu.
1. "Untuk penelitian selanjutannya, diperlukan lebih banyak pengetahuan dan
wawasan tentang alternatif-alternatif material.
2. Diharapkan pada penelitian mendatang dapat mempertimbangkan pemilihan
desain alternatif berdasarkan fungsi dans mutu yang diperlukan selama

pengoperasionalan fasilitas.siklus hidupnya.

55
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