
i  

 

TESIS 

 

ANALISIS VALUE ENGINEERING PADA PROYEK 

PERUMAHAN GREEN SEMESTA  

DI SEMARANG 

 

Disusun dalam Rangka Memenuhi Salah Satu Persyaratan Guna Mencapai Gelar 

Magister Teknik (MT) 

 

 

Oleh :  

MUHAMMAD ARIEF FAZA 

NIM : 20202300221 

 

PROGRAM STUDI MAGISTER TEKNIK SIPIL 

FAKULTAS TEKNIK 

UNIVERSITAS ISLAM SULTAN AGUNG 

2025 



ii  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



iii  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



iv  

MOTTO 

 

 

Artinya: Wahai orang-orang yang beriman! Apabila dikatakan 

kepadamu, “Berilah kelapangan di dalam majelis-majelis,” maka 

lapangkanlah, niscaya Allah akan memberi kelapangan untukmu. Dan 

apabila dikatakan, “Berdirilah kamu,” maka berdirilah, niscaya Allah 

akan mengangkat (derajat) orang-orang yang beriman di antaramu dan 

orang-orang yang diberi ilmu beberapa derajat. Dan Allah Mahateliti 

apa yang kamu kerjakan. (QS. Al-Mujadalah Ayat 96) 

 

 

 

 

 Artinya: Kamu (umat Islam) adalah umat terbaik yang dilahirkan untuk 

manusia, (karena kamu) menyuruh (berbuat) yang makruf, dan 

mencegah dari mungkar, dan beriman kepada Allah (QS. Al-‘Imran 

Ayat 110) 
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ABSTRAK 

 

 Kebutuhan akan tempat tinggal terus meningkat seiring dengan 

bertambahnya jumlah penduduk. Pembangunan perumahan sebagai salah satu 

upaya untuk memenuhi kebutuhan masyarakat terhadap rumah tinggal. Perumahan 

Green Semesta di Semarang ini dibangun dengan tipe 36 dan tipe 45. Namun 

luasnya Kota Semarang ketatnya persaingan pengembangan perumahan yang 

menawarkan perumahan di segmen yang lebih tinggi dan dengan harga yang tidak 

berbeda jauh, maka dapat disimpulkan bahwa perumahan ini terjadi pemborosan 

biaya dalam pembangunan. Oleh Karena itu diperlukan suatu cara untuk mengatasi 

masalah tersebut yaitu dengan menerapkan Value Engineering. 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis optimasi perhitungan Rencana 

Anggaran Biaya tanpa mengurangi kualitas serta fungsi bangunan dengan metode 

Value Engineering. Metode ini membandingkan harga keuntungan dari desain 

landscape sebelum redesign dengan desain yang sudah di redesign yaitu megubah 

denah rumah, tampak dan jumlah komposisi rumah/siteplan sehingga diperoleh 

keuntungan yang maksimum. Analisa ini menggunakan beberapa tahapan Rencana 

Rekayasa Nilai, yaitu Tahap Informasi, Tahap Kreatif, Tahap Analisa, Tahap 

Pengembangan dan Tahap Rekomendasi. 

Berdasarkan hasil analisis Rekayasa Nilai / Analisi Value Engineering pada 

Proyek Perumahan Green Semesta di Semarang, didapatkan alternatif desain yang 

paling menguntungkan adalah menggunakan Desain B dengan perubahan unit 

rumah tipe 45 dari 21 Unit menjadi 9 Unit, dan tipe 36 dari 16 unit menjadi 31 unit. 

Harga keuntungan setelah dilakukan Redesign dari desain asli, harga produksi tipe 

45 sebesar Rp.135.254.167,70 menjadi Rp.124.656.875,91 sedangkan untuk harga 

asli tipe 36 sebesar Rp.96.224.877,00 menjadi Rp.93.086.166,00. 

Kata kunci : rekayasa nilai,proyek perumahan, keuntungan, alternative 

desain, comaparative, site plan 
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ABSTRACT 

The demand for housing continues to rise along with the growing 

population. Housing development is one of the efforts to meet society's need for 

residential homes. The Green Semesta housing project in Semarang offers Type 36 

and Type 45 houses. However, given the vast area of Semarang and the intense 

competition among housing developers offering higher-segment housing at similar 

price ranges, it can be concluded that there is cost inefficiency in the construction 

of this project. Therefore, a solution is needed to address this issue by applying 

Value Engineering. 

This study aims to analyze the optimization of the cost budget plan without 

compromising the quality and functionality of the buildings using the Value 

Engineering method.This method compares the cost advantages of the landscape 

design before and after redesign by modifying the house layout, appearance, and 

the number and composition of houses/site plans to achieve maximum benefits. This 

analysis follows the stages of Value Engineering Planning, which include the 

information stage, creative stage, analysis stage, recommendation stage, and 

presentation stage. 

Based on the results of the Value Engineering analysis of the Green Semesta 

Housing Project in Semarang, the most profitable design alternative is Design B, 

which involves modifying the number of Type 45 units from 21 to 9 and increasing 

the Type 36 units from 16 to 31. After the redesign, the production cost for Type 45 

units decreased from IDR 135.254.167.70 to IDR 124.656.875,91, while the 

original cost for Type 36 units decreased from IDR 96.224.877.00 to IDR 

93.086.166.00. 

Keywords: value engineering, housing project, profitability, design alternative, 

comparative, site plan 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Tempatl tinggal merupakanl salahl satul kebutuhan pokokl yangl diperlukanl 

oleh setiapl lkeluarga. Bersamaanl dengan bertambahnyal jumlahl pendudukl maka 

kebutuhanl tempat tinggall akan terus meningkatl tidak terkecualil di Kota Semarang. 

Pembangunanl perumahan merupakanl salah satul upaya untukl memenuhil kebutuhanl 

masyarakatl terhadapl rumahl ltinggal. Olehl karenal litu, diperlukan pengelolaanl untuk 

menciptakanl suatu proyekl konstruksi pembangunanl perumahan yang tepat waktu, 

biayal serta kualitasl yang lmaksimal. 

Bisnisl perumahan dil Semarang beberapa tahunl ini lmengalami      peningkatan 

ditandail dengan pembangunanl perumahan, mulail dari tipel perumahan      lRSS 

(Rumah Sangatl Sederhana), sampail dengan rumahl tipe lmewah. Hal lini merupakan 

kesempatanl bisnis bagil para pengembangl yang berlomba untukl menawarkan 

lbermacam-macam tipel rumah danl bentuk yangl berbeda. Tipel dan bentukl rumah 

inil akan berpengaruhl pada pembangunanl dari rumahl itu lsendiri. Pengaruh yangl 

paling terlihatl adalah penggunaanl bahan danl material bangunanl yang menjadil 

perbedaan padal jenis bahanl bangunan maupunl kuantitas bahanl bangunan yangl 

digunakan. Kejadianl yang mungkinl terjadi adalahl pemborosan bahanl dan materiall 

bangunan yangl dapat mempengaruhil harga rumahl tersebut. Salahl satu disiplinl ilmu 

teknikl sipil yaitul Manajemen Rekayasal Konstruksi (MRKl) mempelajari tentangl 

bagaimana caral untuk menghematl biaya lpembangunan proyek. Metode tersebut 

dikenal dengan Rekayasa Nilai (Value Engineering). 

Pembiayaan dalam sebuah proyek akan menjadi perhatian khusus guna 

mendapatkan keuntungan dan menghemat biaya. Perlu dilakukan beberapa 

alternatif yang dibuat sebagai dasar melaksanakan suatu kajian bersifat tidak 

mengoreksi perhitungan dan mencari kesalahan yang dibuat oleh perencana, tetapi 

mengarah untuk lebih menghemat biaya tanpa mengurangi kualitas bangunan, 

sehingga pemakaian rekayasa nilai (Value Engineering) dapat digunakan sebagai 

opsi dalam permasalahan tersebut. 
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Valuel Engineering merupakanl usaha untuk meningkatkanl nilai manfaatl 

dalam suatul usaha dengan biayal yang lebihl efisien/lebih hemat, tanpal mengurangi 

mutu dan segil keselamatan. (Kartonol, 2014) 

Perumahan Green Semesta yang dikembangkan oleh Pancanaka Group 

Green Semesta Semarang mempunyai kawasan hunian yang nyaman dengan luas 

area 4.200 m2 terletak tidak jauh dari pusat kota Semarang. Perumahanl dengan 

konsepl modern danl minimalis inil berada dil lokasi strategisl dan banyakl fasilitas 

umuml di lsekitarnya. Perumahan inil mengambil segmenl menengah denganl kisaran 

hargal Rp. 203.000.000l sampai lRp. 284.000.000            untuk menyediakan berbagail tipe 

rumahl diantaranya tipel 36 dan 45 dan dengan luas tanah yang bermacam-macam 

yaitu 84 m2, dan 120 m2. Pada wilayah tersebut padat penduduk dan terdapat 

banyak kompetitor yang menyebabkanl ketatnya persainganl antar pengembang 

perumahanl yang menyediakan segmen perumahan yangl lebih tinggil dengan 

menawarkan rentangl harga yangl tidak jauh lberbeda. Penentuan hargal jual sangatl 

penting bagil pengembang dalam memasarkan produknya dan memperoleh 

keuntungan yang optimal. 

Berdasarkan kondisi tersebut, pada proyek pembangunan yang sedang 

berjalan membutuhkan alokasi dana yang cukup besar sehingga perlu 

dipertimbangkan desain yang digunakan telah optimal agar harganya tetap bersaing 

dengan kompetitor. Oleh sebab itu, perlu meninjaul kembali desainl proyek 

pembangunan sehinggal memungkinkan untukl melakukan penghematanl biaya agar 

harga produksi dapat diturunkan denganl cara mengidentifikasil dan mengurangi 

biayal yang tidakl diperlukan tanpa mengurangil mutu sertal fungsi pada lproyek. 
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1.2 Perumusan masalah 

Berdasarkan Latar belakang diatas, maka dapat diperoleh rumusan masalah 

dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 

a. Bagaimana keuntungan yang diperoleh apabila dilakukan redesign rumah 

type 36 dan 45? 

b. Alternatif desain manakah yang paling menguntungkan apabila dilakukan 

pergantian posisi unit rumah? 

c. Berapa keuntungan total yang bisa diperoleh? 

1.3 Batasan masalah 

Untuk mencapai tujuan penelitian tesis ini agar tidak terlalu melebar dan 

untuk memberikan langkah-langkah yang sistematis, maka permasalahan dalam 

penelitian ini dibatasi oleh hal-hal sebagai berikut: 

a. Penerapanl metode Valuel Engineering dilaksanakanl pada proyek 

lpembangunan perumahan. 

b. lTidak menganalisa terhadapl waktu danl metode lpelaksanaan. 

c. Anggaranl biaya danl harga satuanl diambil sesuail dengan data yangl ada lpada 

Rencana Anggaran Biaya. 

d. lTidak menghitung lSDM. 

 

1.4 Tujuan Penelitian 

Tesisl inil berisikanl uraian ataupunl evaluasi terhadapl latar belakangl 

maupun             permasalahanl di atasl yaitu, sebagai berikut: 

a. Untuk memperoleh alternatif desain type 36 dan 45 yang paling baik dan 

efisien. 

b. Untuk mengetahui alternatif desain yang paling menguntungkan. 

c. Untuk mengetahui berapa keuntungan yang didapatkan. 
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1.5 Manfaat Penelitian 

Manfaat penelitian yang dapat diambil adalah sebagai berikut : 

1. Bagi Ilmu Pengetahuan 

 Peneliti ini merupakan pengembangan dari teori yang sudah ditemukan 

dengan memadukan kondisi di lapngan. Hasil dari penelitian ini akan 

mendapatkan kesimpulan baru untuk dapat dikembangkan lagi pada waktu 

yang akan dating. 

2. Bagi Perusahaan Kontraktor 

 Perusahaan kontraktor akan terbantu dengan penelitian ini, sebab dari 

penelitian ini didapatkan konsep konsep yang baik tentang bagaimana 

pelaksanaan manajemen keuangan yang seharusnya penelitian ini l dapat 

lmembantu dalam perencanaanl suatu lproyek. 

3. Bagi penelitil 

 Penelitianl ini bermanfaatl dan dapat menambah ilmul pengetahuanl baru 

untukl lpeneliti, agar menjadil bekal yangl dapat digunakanl dalam dunial 

pekerjaan. 

1.6 Sistematika penulisan 

Sistematika penulisan dalam Proposal Tesis ini meliputi : 

BABl I PENDAHULUANl 

Membahasl mengenai latarl belakang penelitian, batasan lmasalah, tujuan penelitian, 

manfaatl penelitian, danl sistematika yang digunakan pada lpenulisan laporan. 

lBAB II TINJAUAN PUSTAKA 

lMembahas mengenai ldasar-dasar teoril yang digunakanl sebagai bahanl acuan dalaml 

penyelesaian masalah penelitianl ini, terutamal mengenai lhal-hal yangl berkaitan 

denganl Value Engineering. 

BAB III METODE PENELITIAN 

Dalam bab ini di uraikan mengenai metodologi penelitian secara keseluruhan yang 

merupakan urut-urutan yang sistematis mengenai cara pengumpulan, pengelolahan, 

analisis dan validasi hasil penelitian. 
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BAB IV PEMBAHASAN 

Pada bagian bab ini akan dijelaskan mengenai tahapan-tahapan serta penerapan 

metode Value Engineering terutama dari meredesign gambar dan site plan 

sehinggan dapat ditemukan keuntungan keuntungan dari penelitian ini. 

BAB V PENUTUP 

Pada bagian bab ini membahas tentang kesimpulan dan saran dari metode Value 

Engineering 

DAFTAR PUSTAKA  

LAMPIRAN 
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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 
2.1 Sejarah Value Engineering 

Menurut Iman Soeharto (2011), pada mulanya Valuel Engineering 

dikemukakan dil Amerika Serikatl pada perangl dunia II. Konsep ini bukanl 

merupakan konsepl yang lbaru, konsep ini sudahl lama dikembangkanl dan industrial 

maju serta proyek-proyek di dunia mengaplikasikan konsep ini. General Electric 

Company adalah perusahaan yang pertama mengemukakan konsep ini yang 

bergerak pada bidang manufacturing. 

Setelah Perang Dunia II berakhir, Value Engineering muncul sebagai 

konsep yang mempunyai fungsional yaitu pendekatan untuk menyelesaikan suatu 

permasalahan. Banyak perusahaan yang menggunakan metode ini untuk 

mendapatkan keuntungan yang lebih banyak dengan tidak mengurangi mutu dari 

produk yang dihasilkan. 

Value Engineering atau rekayasa nilai merupakan suatu faham yang dapat 

meningkatkan keuntungan dengan menggunakan pendekatan yang sistematis serta 

kreatif sehingga dapat mengetahui fungsi, nilai suatu produk dan 

mengembangkannya denganl biaya yangl lebih rendah denganl tidak mengurangi 

fungsi atau mutu pada produk tersebut ataupun dengan menambah biaya dengan 

diikuti dengan peningkatan produk. 

2.2 Pengertian Value Engineering 

2.2.1 Value Engineering 

Secara umum pengertian dari Valuel Engineering adalahl teknik yangl 

biasa digunakan untukl meningkatkan keuntunganl dengan pembangan ide 

kreatifl agar mengurangil biaya produksil dengan tidak mengurangi fungsi ldan 

mutunya ataupun dengan peningkatan biaya produksi dengan diikuti 

peningkatan produk tersebut. Maksud Valuel Engineering lbanyak di 

lkemukakan oleh paral ahli lyakni : 

a) Valuel Engineering merupakan suatu fahaml yang tersusunl rapi 

lsecara sistemnya dan menggunakanl teknik mencaril fungsi daril 

suatu produkl atau jasal yang dapatl ditekan biayal produksinya 
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ldengan tidak mengurangil fungsi daril produk ataul jasa tersebutl 

(paling ekonomis). (Imam lSoeharto, 2001 dikutip dari Society Of 

American Value Engineers) 

b) Value Engineering merupakan koreksi yang sistematis dari desain 

engineering suatul produk agarl mendapatkan nilai juall yang lebih 

tinggil dari modall yang telahl dikeluarkan. Pada sisteml ini 

mengidentifikasil dan mengeluarkanl kreatifitas lterhadap komponen 

dalaml kegiatan ataupunl lainnya yangl bersangkutan ldengan produk 

ataul jasa yangl dihasilikan dan dihubungkan denganl biaya yangl 

bertujuan untukl mendapat penurunanl biaya. (Fiskl, 2003) 

c) Valuel Engineering merupakan sebuah teknikl menggunakan 

pendekatan yangl rapi danl sistematis dengan adanyal kreatifitas 

luntuk menghilangakan biayal yang tidakl diperlukan dalaml proses 

lpelaksanaan proyek. Biayal yang tidakl diperlukan inil merupakan 

lbiaya dari kegiatanl yang tidakl mempengaruhi fungsil dan mutul 

dari sebuahl produk ltersebut. (Barrie danl Poulson, l2000) 

d) Valuel Engineering ataupun dikenall sebagai Valuel Methodology 

merupakan caral sistematik untukl meningkatkan nilail manfaat 

suatu produkl dan suatul kegiatan lpekerjaan. Dengan mencermatil 

fungsi danl produk ataul jasa ltersebut. Bisal diartikan denganl cara 

untuk meningkatkanl nilai manfaatl dalam suatul usaha denganl 

biaya yangl lebih efisien/lebih lhemat, tanpa mengurangil mutu danl 

segi keselamatan. (Kartonol, 2014) 

e) Sebuahl teknik untukl mereduksi biayal yang tidakl berpengaruh 

terhadapl produksi suatul produk denganl mengurangi 

pembengkakanl biaya yangl seharusnya tidakl perlu digunakanl 

dalam prosesl produksi sebuahl produk denganl menggunakan ilmul 

dasar, pengalamanl dan linformasi. (Joni lSitumang, 2017) 

f) Rekayasal Nilai (Valuel lEngineering) merupakan prosesl ldari 

pembuatan keputusanl yang berbasisl multidisiplinl yang sistematisl 

ldan lterstruktur. Dilalakukan analisis fungsil guna mencapai 

lnilai/harga terbaik (bestl value) dari sebuahl proyek denganl 
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mendefinisikan lfungsi-fungsi yangl diperlukan untukl mencapai 

lsasaran nilai (lvalue) yang diharapkan danl menyediakan lfungsi-

fungsi tersebutl dengan biayal yang loptimum, konsisten denganl 

mutu/kualitas danl kinerja yangl telah disyaratkan (Berawi, l2013) 

 

Menurutl Zimmerman danl Hart (1982l) dalam Ayul (2004) rekayasal 

nilai merupakanl metode berupal penghematan biayal dengan cara 

menggunakanl pendekatan yangl sistematis untukl menghasilkan 

keseimbangan lfungsi-fungsi yang terbaik antaral biaya, kekuatanl dan 

tampilan suatul struktur bangunanl pada lproyek. 

Sebagail identifikasi fungsi, Rekayasal Nilai melakukan pendekatan 

denganl membedakan pengertianl antara nilail (worth) danl biaya (lcost) dengan 

maksud : 

1. Hargal atau biayal ditentukan olehl substansi barangnyal yaitu hargal 

komponen yangl membentuk barangl tersebut, sedangkanl nilai 

lditentukan oleh fungsil atau kegunaanl barang ltersebut. 

2. Biayal merupakan banyaknya pengeluaran berupa materi yangl telah 

dikeluarkan untukl mendapatkan barangl tersebut, sedangkanl ukuran 

nilail cenderung kel arah subjektifl dan sebagianl besar ltergantung 

pada seberapal jauh pemilikl dapat lmemanfaatkannya. 

Pengertianl lengkap mengenai rekayasal nilai yangl berkaitan denganl 

penggunaan dalaml proyek konstruksil (Zimmerman danl Hart, l1982 dalam 

lAyu, 2004) ladalah : 

1. Al Design Reviewl 

Yaitul mengoreksil kesalahan-kesalahanl yang telah dibuatl olehl 

perencana, ataul melakukan perhitungan ulangl yang telah dibuatl oleh 

lperencana. 

2. lA Cost Cuttingl Process 

lYaitu suatu proses menurunkanl biaya denganl mengurangi biayal satuan 

lserta mengorbankan lmutu, keandalan danl penampilan daril hasil produkl 

yang ldihasilkan. 
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3. Al Requirement Donel All Designl 

Yaitul ketentuan yangl harus adal pada setiapl desain, akanl tetapi lebihl 

berorientasi padal biaya yangl sesungguhnya danl analisis lfungsi. 

4. Quality Controll 

Yaitul mengontrol kualitas daril suatu produkl untuk meninjau ulang 

kualitas sebuah desain. 

2.2.2 Pengertian Nilai (Value) 

   Pengertian nilail (Value) sulitl dibedakan denganl biaya (lcost) atau 

lharga (Price). Nilail mengandung antil subyektif bilal dihubungkan 

ldengan moral, lestetika, sosial, lekonomi, dan llain-lain. Dalaml 

pembahasan lValue Engineering, nilail hanya dikaitkanl dengan lekonomi. 

Pengertian nilail dibedakan denganl biaya karenal hal-hall sebagai lberikut: 

 Pengukuran nilail ditentukan olehl fungsi ataul nilai guna suatu produk 

atau jasa yang ditentukan dari kegunaan komponen pembentuk 

yang dikeluarkan untuk memproduksi produk atau jasa yang 

digunakan tersebut. 

 Pengukuran nilai condong kearah subyektif dengan berapa besar biaya 

yang telah dikeluarkan dalam menghasilkan produk atau jasa. 

2.2.3 Pengertian Biaya (Cost) 

Menurutl Iman Soehartol (2001) Biayal merupakan jumlah nilai 

yang telah dikeluarkanl untuk melakukan lpengembangan, produksi danl 

pengaplikasian produk atau jasa yang telah di buat atau di ciptakan. 

Produsen telah memikirkan betul apa nilai guna atau fungsi produk yang 

mereka jual ke konsumen sehingga mereka memikirkan biayal yang 

lseharusnya tidak diperlukan dalaml proses pengembangan, produksil dan 

pengaplikasian tadi sehingga mengurangi pemborosan biaya produksi. 
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lTabel 2.1 lKomponen–komponen biayal 

 

Komponenl (%) 

lMaterial . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . l30,0 

Tenaga Kerja . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . l25,0 

Alat Kerja. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . l4,0 

Engeneering . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . l6,0 

lOverhead .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . l30,0 

lLaba . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . l5,0 

l100 

(Sumberl : Soeharto, 2001) 

lBiaya terbesar adalahl sebagai lberikut : 

a. Materiall 

Jenisl materiall tergantungl dari berbagai macaml usaha, dapatl berupa 

lbaja, besi, maupun logaml lainnya. Material lmerupakan bahan 

ldasar/bahan baku untuk membuatl sesuatu. 

b. lTenaga kerjal 

Jumlahl biayal tenagal dapat kerja diperolehl daril satuan unitl dikali 

ljam- orang dalam bekerja. 

c. Overheadl 

Overheadl terdiri daril bermacam-macaml elemen, lseperti 

pembebanan bagil operasi perusahaanl (pemasaran, lkompensasi 

pimpinan, sewal kantor, ldan lain-llain) termasuk dalaml klasifikasi 

lini adalah lpajak, asuransi ladministrasi, dan lainl sebagainya. 
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2.2.4 Fungsi 

 

Menurutl Crum, Fungsil merupakan suatu produk yang dapatl 

digunakan untuk bekerja dan memiliki suatu hasil yang berupa nilai 

lkegunaan, nilai ltambah, nilai tukarl atau nilail estetika. 

L. Kategori fungsi menurut Milesl sebagai lberikut. : 

 lSifat-sifat fungsil hanya ditentukan sekali dan tidakl dapat 

ldiubah lagi. Jika suatu fungsil telah lhilang, maka nilail jual yangl terdapat 

pada fungsil tersebut akan hilang. Fungsil dasar, merupakan alasan utama 

sistem itu terbentuk. Sebagai contoh konstruksi lpondasi, fungsi intinya 

yaitu menyalurkanl beban bangunanl kepada tanahl dasar, hall tersebut 

yangl harus dilakukan dalam pembuatan konstruksil pondasi. 

 Fungsil sekunder, merupakan kegunaan secara tidak langsung 

untuk memenuhi dan melengkapi fungsi dasar, tetapi memerlukan 

penunjangnya. Jika fungsi sekunder dihilangkan, maka kemampuan dari 

fungsi utama tidak terganggu. Fungsil sekunder dapatl menimbulkan 

sesuatu yangl kurang lmenguntungkan. Sebagai contoh struktur pondasil 

basement dapatl digunakan sebagail ruang lparkir, tetapi dapatl 

mengakibatkan terjadinyal perubahan mukal air ltanah. 

 Fungsil tak perlu merupakan Fungsi yang tidak memiliki nilai 

kegunaan, nilai tambah, nilai tukan atau nilai estetika. 

Hubungan antara nilai, biaya dan fungsi dijabarkan dengan 

menggunakan rumus-rumus sebagai berikut : 

1. Bagi produsen : Nilai = 
Fungsi……………………….

(2.1) 

Biaya 

2. Bagi konsumen : Nilai = 
Manfaat……………………

(2.2) 

Biaya 

Dari rumus diatas maka nilai dapat meningkatkan dengan cara 

sebagai berikut (Soeharto, 1995) . 
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a) Peningkatan fungsi atau manfaat tanpa menambah biaya 

b) Pengurangan biaya dengan mempertahankan fungsi dan manfaat 

c) Kombinasi a dan b 

2.3 Faktor-faktor Penggunaan Value Engineering 

Menurut Tugino (2004), faktor-faktor yang mempengaruhi penggunaan 

rekayasa nilai antara lain : 

a. Tersedianya data-data perencanaan 

Data-data perencanaan merupakan data yang diambill langsung daril 

perusahaan proyekl pembangunan dan akanl di Valuel Engineering. 

b. Biayal awal (Initial Cost) 

Biayal awal merupakan biaya pembangunan suatu l proyek daril awal hinggal 

selesai. 

c. Persyaratanl operasional danl perawatan 

Nilai operasional dan perawatan alternatif dipertimbangkan yang 

disampaikan melalui analisis Value Engineering dengan jangka waktu tertentu. 

d. Ketersediaan material 

Menggunakan material sebagai alternatif analisis Value Engineering. 

Pekerjaan harus mempunyai kemudahan akses dalam mencarinya dan tersedia 

dalam jumlah yang cukup di daerah pembangunan proyek. 

e. Penyesuaian terhadap standar 

Menggunakan alternatif yang mempunyai l standar dalaml pembangunan baikl 

akurasi ldimensi, persisinya, maupunl kualitasnya. 

f.  Dampakl terhadap penggunaan 

Dampakl suatu bangunanl harus mempunyail dampak positifl kepada lpengguna 

dari segil keamanan maupunl kenyamanan penggunaan di dalaml Value lEngineering. 
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2.4 Karakteristik Value Engineering 

Menurutl lHutabarat (l1995), karakteristik dalaml lValue Engineeringl 

diantaranya: 

a. Berorientasil padal fungsil 

Mengidentifikasikan fungsil komponen yang diperlukan pada proyek yang di 

Value Engineering. 

b. Berorientasi pada sistem (sistematik) 

Salingl melihat keterkaitanl antara lkomponen-komponennya ldan 

menghilangkan lbiaya-biaya yangl tidak perlul dalam mengidentifikasikan 

seluruh permasalahan (proses dan biaya). 

c. Multi disiplin ilmu 

Kedisiplinan yang dimiliki semua pekerja keahlian karena diulas dil dalam 

lValue Engineering itul sendiri. 

d. Berorientasil pada siklusl hidup produkl 

Dilakukan analisisl pertimbangkan apakah investasi yang dilakukan akan 

menghasilkan keuntungan terhadap biaya total untuk memiliki dan 

mengoperasionalkan fasilitas selama siklus hidupnya. 

e. Pola pikir kreatif 

Proses memberikan alternatif pemecahan masalah yang lebih baik dari 

sebelumnya. 

2.5 Tahapan-tahapan Value Engineering dalam Suatu Item Pekerjaan 

Guna memperoleh hasil yang maksimal, Value Engineering dikerjakan oleh 

suatu tim yang terdiri dari berbagai disiplin ilmu. Tim ini bekerja sama secara 

sistematis mengikuti rencana kerja Value Engineering. Rencana kerja digunakan 

karena terbukti dapat mereduksi biaya pembuatan produk dan dapat memberikan 

efektifitas yang maksimal. 

Menurut Hutabaratl (1995) tahapanl yang dilakukan dalam aplikasil rekayasa 

dibagi menjadil 5 (lima) lyaitu : 
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 lTahap informasi 

 lTahap kreatif 

 lTahap analisis 

 lTahap pengembangan 

 lTahap rekomendasi 

lUntuk penjabarannya, tahap-tahapl tersebut diuraikanl sebagai lberikut : 

 Tahap informasi 

   Padal tahap inil para estimatorl value engineering mengumpulkan 

ldata- data baikl data primerl berupa wawancaral langsung denganl pihak 

terkaitl misalnya lkontraktor, owner, lkonsultan, dan datal sekunder berupal 

RAB, BOQl dan referensil lainnya. Pengumpulanl data dalaml hal inil 

diperlukan untukl mengetahui pendapatl dan masukanl dari lpihak-pihak 

lyang berkepentingan dalaml proyek sertal dapat mengetahuil karakteriristik 

suatu proyekl mulai daril item lpekerjaan, harga lsatuan, valume pekerjaan, 

metodel kerja, jenisl peralatan danl material yang akanl digunakan sertal 

durasi waktul pada proyek. 

   Pada tahapl awal ini dilakukan upaya untuk mendapatkan informasi 

sebanyak-sebanyaknya yang relevan dengan obyek studi yang akan 

dilakukan penelitian, kemudian data dan informasi tersebut diolah 

berdasarkan kebutuhan pada tahap selanjutnya. 

 Tahap kreatif 

Di dalam Value Engineering, berfikir kreatif merupakan hal 

yang sangat penting dalam mengembangkan ide-ide untuk 

memperoleh alternatif-alternatif dari elemen yang masih memenuhi 

fungsi tersebut, kemudian disusun secara sistematis. 

 Tahap analisis 

Pada Analisa ini, alternatif-alternatif diperhitungkan 

berdasarkan parameter-parameter yang telah ditentukan. Parameter-

parameter tersebut antara lain : 
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(1).Dalam segi biaya 

(2). Estetika 

(3). Waktu pelaksanaan 

(4). Teknik pelaksanaan 

(5). Tingkat perawatan 

(6). Tingkat Keawetan 

Apabila alternatif-alternatif yang didapatkan tidak banyak maka 

tidak perlu dilakukan analisa keuntungan dan kerugian. Analisa 

keuntungan dan kerugian ini berfungsi untuk menyeleksi alternatif-

alternatif yang ada agar tidak terlalu banyak apabila dilanjutkan 

ketahap analisa berikutnya. 

 Tahap Pengembangan 

Tahapl pengembangan merupakanl tahap dimana akanl muncul 

perbandinganl nilai/biayal antara lexisting dan alternatifl yang dipakail 

setelah adanya penambahan nilail maintenance cost dalaml beberapa 

kurunl waktu lbangunan. Selain itul juga akanl muncul berapal cost 

lsaving. 

 Tahap Rekomendasi 

Tahapl rekomendasi merupakan tahapl yang berisi rencanal awal 

litem pekerjaan yangl di Value Engineering, usulanl yang lterbaik, dasar 

pertimbanganl memilih usulanl atau alternatifl yang terbaikl dan diskusil 

yang berisi tentang nilail penghematan yangl didapat daril usulan yangl 

dipilih. 

2.6 Pengertian Rumah 

Pengertian rumah secara merupakan tempat berlindung ataupun bernaung 

dari pengaruh kondisi alam sekitarnya (Hujan, Matahari, dll) dan berfungsi sebagai 

tempat istirahat setelah bertugas dalam rangka kebutuhan sehari-hari. Adapun 

penafsiran rumah dari para ahli adalah sebagai berikut : 

a. Dalam penafsiran yang luas, rumah bukan hanya suatu bangunan( 

struktural), melainkan pula tempat kediaman yang penuhi syarat- syarat 
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kehidupan yang layak, dilihat dari bermacam segi kehidupan. Rumah 

selaku tempat berlindung, menikmati kehidupan, beristirahat serta 

bersukaria bersama keluarga. Penghuni mendapatkan kesan awal dari 

kehidupannya di dunia inidi dalam rumah. Rumah harus menjamin 

kepentingan keluarga, antara lain untuk berkembang, hidup bergaul 

dengan tetangganya dan sekitarnya, serta lebih dari itu, rumah harus 

memberi ketenangan, kesenangan, kebahagiaan, serta kenyamanan pada 

setiap kejadian dalam hidupnya. (Hartanto Wibowo, 2001) 

b. Rumah merupakan suatu bangunan, tempat manusia tinggal serta tempat 

melakukan kehidupannya. Disamping itu, rumah pula tempat 

berlangsungnya proses sosialisasi dikala seseorang orang diperkenalkan 

pada norma serta adat istiadat dan kebiasaan yang berlaku di dalam 

kehidupan bermasyarakat. Jadi setiap perumahan mempunyai sistem nilai 

yang berlaku untuk warganya. Sistem nilai tersebut berbeda antara satu 

perumahan dengan perumahan yang lain, tergantung pada wilayah maupun 

kondisi warga masing-masing. (Sarwono dalam Budihardjo, 1998) 

c. Rumah merupakan bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal atau 

hunian dan sarana pembinaan keluarga. (UU No. 4 Tahun 1992 tentang 

Perumahan dan Permukiman) 

d. Rumah ialah bangunan untuk tempat tinggal ( Kamus Bahasa Indonesia, 

1997 ) 

e. Rumah merupakan tempat melepaskan letih, tempat bersosialisasi, serta 

membina rasa kekeluargaan diantara anggota keluarga, tempat berlindung 

keluarga dan menyimpan barang berharga, serta rumah sebagai status 

lambang sosial. (Azwar, 1996; Mukono, 2000) 

Kesimpulan dari pengertian rumah di atas ialah bangunan yang dijadikan 

tempat tinggal selama jangka waktu tertentu. Rumah juga mengacu pada 

konsep sosial kemasyarakatan yang berbeda-beda di suatu tempat. 

2.7 Pengertian Perumahan 

Berikut ini adalah beberapa Pengertian Perumahan menurut beberapa 

ahli sebagai berikut : 

a. Berdasarkan lUndang-Undang Nomorl 1 Tahunl 2011 pasall 1 tentang 
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Perumahanl dan Pemukiman “Perumahanl dan kawasanl permukimanl 

adalahl satu kesatuanl sisteml yangl terdiri atasl lpembinaan, lpenyelenggaraan 

perumahan, penyelenggaraanl kawasanl lpermukiman, pemeliharaan danl 

lperbaikan, pencegahanl dan peningkatanl kualitasl lterhadap perumahan 

kumuhl danl permukimanl kumuh, penyediaanl ltanah, lpendanaan dan sisteml 

lpembiayaan, sertal peran lmasyarakat”. 

b. Berdasarkan lUndang-Undang Nomorl 2 Tahun 2011l pasal 1l tentang 

Perumahan dan Pemukiman “Perumahan adalahl kumpulan rumahl sebagai 

bagianl dari lpermukiman, baik perkotaanl maupun lperdesaan, yang 

dilengkapil dengan lprasarana, sarana, danl utilitas umuml sebagai lhasil 

upaya pemenuhanl rumah yangl layak lhuni.” (Buku Pasal Perumahan 

hal.15, 2005) 

c. Yudhohusodo (1991) menyatakan suatu cerminan dari diri pribadi 

manusia, baik secara perorangan maupun dalam suatu kesatuan dan 

kebersamaan dengan lingkungan alamnya dan dapat juga mencerminkan 

taraf hidup, kesejahteraan, kepribadian, dan peradaban manusia 

penghuninya, masyarakat ataupun suatu bangsa merupakan suatu definisi 

perumahan. 

d. Menurut Undang-Undang No. 4 tahun 1992 tentang Perumahan dan 

Permukiman, Perumahan merupakan kelompok rumah yang berfungsi 

sebagai lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian yang 

dilengkapi dengan prasarana dan sarana lingkungan. 

Perumahan menurut saya adalah kumpulan dari beberapa rumah yang 

mempunyai fungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau hunian yang dilengkapi 

dengan sarana dan prasarana lingkungan yaitu kelengkapan dasar fisik lingkungan, 

misalnya penyediaan air minum, pembuangan sampah, tersedianya listrik, telepon, 

maupun jalan yang membuat lingkungan permukiman berfungsi sebagaimana 

mestinya. 

2.8 Pengertian Desain dan Site Plan 

Desain diambil dari kata bahasa inggris, yaitu “Design”, yang artinya 

membentuk suatu perencanaan atau perancangan sebelum membuat suatu objek, 

sistem, komponen dan struktur. Membantu dan mempermudah dalam merancang 
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suatu objek yang bermanfaat bagi manusia adalah tujuan utama sebuah desain. 

Adapunl beberapa tujuanl desain adalahl sebagai lberikut: 

a) Menciptakanl suatu perencanaan, lobjek, sistem, lkomponen, atau strukturl 

yang bermanfaatl bagi lmanusia. 

b) Menciptakanl sesuatu yangl dapat meningkatkanl efisiensi, lproduktivitas, 

kemudahan dan kualitasl hidup lmanusia. 

c) Untuk menciptakan keamanan, kenyamanan dan keindahan merupakan 

tujuan dari desain yang dipadukan dengan unsur seni dan teknologi. 

Site Plan adalah rencana situasi. Pengertianl site planl merupakan suatu 

gambarl dua dimensil yang menunjukan detaill rencana yangl akan dilakukanl terhadap 

sebuahl kapling ltanah, baik menyangkutl tata letak rumah, rencana ljalan, utilitas, 

listrik, airl bersih, airl kotor, fasilitasl sosial dan fasilitasl umum. 

 

2.9 Pengertian Tipe Rumah 

Pengertian Rumah setipe/minimalis adalah bagaimana merencanakan 

pembangunan rumah dengan beragam ukuran, bentuk dengan konsep yang efisien, 

produktif untuk menciptkan keamanan, kenyamanan dan keindahan 

Penggunaan bahan bangunan dan aksesoris rumah secara maksimal lebih 

diprioritaskan rumah setipe/minimalis. Konsep ini mengurangi penggunaan 

ornamen atau hiasan rumah yang di anggap tidak perlu atau berlebih. Ini 

menjadikan tantangan bagi para arsitek dalam membuat rancangan atau desain 

rumah yang baru. Sehingga saat ini banyak sekali bermunculan ide-ide kreatif yang 

dihasilkan oleh para arsitektur guna memperoleh desain baru yang dapat mengikuti 

dengan tren masa kini. 

2.10 RAB (Rencana Anggaran Biaya) 

Menurut Suyitno (2006) anggaran biaya merupakan biaya dari matrial dan 

bahan bangunan yang dihitung secara teliti, cermat, dan memenuhi syarat. Rencana 

Anggaran Biaya merupakan perhitungan biaya yang diperlukan untuk bahan dan 

upah serta biaya lain dalam pelaksanaan pembangunan atau suatu proyek. 

Padal bangunan yangl sama, besar anggaran biaya lmasing-masing daerahl akan 

lberbeda, disebabkan karenal perbedaan hargal bahan danl upah tenagal kerja pada 

suatu ldaerah. 
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Dalam penyusunanl anggaran biaya dilakukan dengan 2 cara berikut : 

a. Angka Biaya Kasar 

Anggaran biaya kasar menggunakan harga satuan m2. Anggaran 

kasar dipakai sebagai acuan anggaran biaya yang dihitung secara 

teliti, namunl harga satuanl tiap meter2 luasl lantai tidakl terlalu jauhl 

berbedal denganl harga yangl dihitungl secaral teliti. 

b. Angka Biayal Telitil 

Anggaranl biayal telitil adalah perhitungan anggaranl biayal 

bangunan ataul proyekl secara teliti danl cermat sesuail dengan 

lketentuan dan lsyarat- syarat penyusunanl anggaran lbiaya. 

 

Sedangkan penyusunanl anggaran biayal yang dihitungl secara 

teliti, didasarkanl atau didukungl oleh : 

a) Besteks 

Berguna untukl menentukan spesifikasil bahan danl syarat-syaratl 

teknis. 

b) Gambarl Besteks 

Berguna untukl menentukan dan menghitungl besarnya volumel 

suatu item pekerjaan. 

c) Hargal satuan pekerjaanl 

Hargal satuanl pekerjaan diperoleh daril hargal satuan bahanl dan 

hargal satuan upahl berdasarkan perhitunganl Analisa Hargal 

Satuan Pekerjaan menurut Permen PU No. 28 Tahun 2016. 

Cara perhitungan setiapl item pekerjaanl tersebut dibuatl berdasarkan 

ljenis material danl komponen lpekerjaan, misal : 

a) Komponenl beton, caral perhitungannya yaitu dengan menghitung 

lvolume secara satuanl isi (lm3), dikalikan denganl harga lsatuan/m3 

lyang disusun berdasarkanl analisa penggunaanl material lper meter 

kubik. 

b) Komponenl material llantai, dinding, danl plafond denganl cara 
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menghitung luas areal yang adal (m2) dikalikanl dengan hargal 

satuan/m² yangl disusun berdasarkanl analisa penggunaanl bahan 

lper meter persegi. 

c) lKomponen material pekerjaanl finishing sepertil tali lair, talang lair, 

jaringan lpipa, dan perkabelan dilakukanl dengan cara menghitungl 

panjang bahanl yang dipakail (m) dikalikan denganl harga satuanl 

material per meter. 

d) Komponenl material besarl seperti daunl pintu, ljendela, dan 

peralatanl dilakukan denganl cara menghitung jumlahl material lyang 

digunakan (unit) dikalikanl dengan hargal satuan lmaterial per-unit, 

atau denganl perhitungan volumel secara ldetail, yaitu : kusenl (m2), 

daun pintul (m²), kaca (lm2), daun jendelal (m2), perlengkapan 

lainnyal (bh). 

e) Komponenl material yangl sulit dihitungl tetapi harus dikerjakanl 

dilakukan dengan menentukan statusl lumpsum (ls), artinyal untuk 

pekerjaanl itu nilail besaran ditentukan berdasarkanl cakupan 

pekerjaanl harus dikerjakanl sesuai denganl yang perencanaan, 

lbiasanya komponen ini tidakl ada harga satuannya tetapil langsung 

menyebutkanl nilai totall dari komponenl tersebut. Perhitunganl 

anggaran biayal pada umumnya dibuatl berdasarkan 5 hal lpokok, 

yaitu : 

1. Taksiranl biaya lbahan-bahan. 

2. Taksiran biaya pekerja. 

3. Taksiran biaya peralatan. 

4. Taksiran biaya tidak terduga. 

5. Taksiran keuntungan (dari perencanaan) 

2.11 Laba/Untung 

Laba merupakan keuntungan yang didapat dari pengurangan harga pokok 

produksi, biaya lain, dan kerugian dari penghasilan atau penghasilan operasi 

sehingga diharapkan cukup untuk merepresentasi perusahaan. (Faturohman, 2005) 

Menurut Horngren (1997), laba merupakan kelebihan dari total pendapatan 
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yang didapatkan dari   jumlah maksimum   pengeluaran.   Laba   disebut   juga 

pendapatan bersih atau net earnings.  

Sedangkan menurut Hansen dan Mowen (2001), bahwa untung atau laba 

merupakan keuntungan dikurangi pajak, biaya bunga, biaya riset, dan 

pengembangan. Laba bersih disajikan dalam laporan rugi- laba dengan 

menyandingkan antara pendapatan dengan biaya. 

Dapat di rumuskan sebagai berikut : 

HPP – HJ       = Laba/ Keuntungan.............................................(2.9) 

HPP = Harga Pokok Produksi, biaya lain 

HJ = Harga Jual 

a. Jenis-jenis Laba 

Jenis-jenis laba dalam hubungannya dengan perhitungan , yaitu : 

a) Laba kotor yaitu perbedaan antara pendapatan bersih dan 

penjualan dengan harga pokok penjualan. 

b) Laba dari operasi yaitu selisih antara laba kotor dengan total 

beban operasi. 

c) Laba bersih yaitu angka terakhir dalam perhitungan laba-rugi 

dimana untuk mencarinya laba operasi ditambah pendapatan 

lain-lain dikurangi dengan beban lain-lain. 

2.12 Penelitian Terdahulu 

Dalam menyusun penelitian ini, penulis membandingkan penelitian 

sebelumnya yang relevan dengan tema penelitian ini sebagai bahan referensi. 

Berdasarkan hasil dari penelitian – penelitian sebelumnya penulis memperoleh 

beberapa informasi persamaan maupun perbedaan hasill penelitian. Berikutl 

merupakan beberapa penelitian terdahulul yang relevanl dengan penelitianl ini: 

 lPottu, lY.E. (l2014), dengan judul Penerapan Rekayasal Nilai (Valuel 

Engineering) Padal Proyek Pembangunanl Gedung Poliklinikl dan 

lKedokteran Hewan Universitasl Brawijaya lMalang. Pemilihan 

alternative, analisa dimensil kolom dan biayal alternatif Bajal Profil 

Widel Flange (lWF) setelah dilakukan perubahan desain adalah Rp. 
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l1.927.192.938,- daril total biayal mulanya Rp. l2.715.032.033,- 

Penghematanl biaya yang dihasilkanl Rp. l787.839.095,- (sebesarl 

29.02%l dari biayal desain lawal) dan daril segi analisal pemilihan 

alternatif bobot prioritasl global denganl total nilai l12.247. Sehinggal 

rekomendasi untuk desainl struktur tengahl Gedung Poliklinikl dan 

Kedokteran Universitas Brawijayal Malang menggunakanl dimensi 

koloml bentang 4l m denganl section profill WF l300 x 300l x 10l x 15l 

dan WF 250l x 250 x 9 xl 14, dimensi balokl bentang 6l dan 7l m 

denganl section profill WF 200l x 200l x 8l x l12, bentang 3 danl 5 m 

dengan section profil WF 175 x 175 x 7.5 x 11. 

 lSulung, AP danl Rinanjani, lDR.(2018), dengan judull Value 

lEngineering pada Proyekl Perumahan Puril Delta lAsri 6. Keuntunganl 

setelah dilakukanl pergantian materiall dan perubahanl unit lrumah, 

yaitu untukl Desain lA diperoleh keuntunganl sebesar lRp 

59.381.900.273, Desainl B diperolehl keuntungan sebesarl Rp 

l61.299.217.990, Desainl C diperolehl keuntungan sebesarl Rp 

l60.846.132.489. Setelahl dilakukan redesign komposisil rumah 

diperolehl alternatif palingl baikl danl lebih menguntungkanl adalahl 

desain lB, denganl perubahan jumlahl unitl rumah Tipel l22/60 mulanyal 

262 menjadil 201, Tipel 30/60l mulanya 846l menjadi l700, Tipe l36/72 

mulanyal 138 menjadil 61. Besarnya labal yang diperolehl setelah 

dilakukanl redesign sebesar Rp l53.133.165.148l menjadi lRp 

61.299.217.990. 

 lIskandar, MH.( l2018), dengan judul Penerapanl Value lEngineering 

pada Strukturl Gedung Laboratoriuml Fakultas Farmasil Universitas 

lJember. Biaya untuk pekerjaan struktur pada tahap 1 sebelum 

dilakukan Value Engineering sebesar lRp. 2.810.220.285,21l dengan 

totall biaya untukl proyek tahapl 1 sebesar lRp. 3.734.392.000,00. 

Sedangkan setelahl dilakukan Valuel lEngineering padal gedung 

Laboratoriuml Fakultas Farmasil Universitas lJember, biaya untuk 

pekerjaan strukturl pada tahap 1l sebesar lRp. 2.292.760.251,89l dan 

total biayal untuk proyek tahap 1 menjadi lRp. 3.165.000.000,00. 
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Efisiensil biaya yangl dihasilkan setelah dilakukan Value Engineering 

padal struktur denganl mereduksi biaya pekerjaanl struktur lkolom, 

dinding geser, balok dan platl gedung lLaboratorium Fakultas Farmasil 

Universitas Jemberl sebesar lRp. 569.392.000,00l atau l15,25%.
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Tabel 2.2 berikut merupakan persamaan dan perbedaan antara beberapa 

penelitian terdahulu dan penelitian yang dibuat : 

Tabel 2.2 Perbedaan antar peneliti 

No. Penelitian 

Terdahulu 

       Persamaan Perbedaan 

1 lPottu, Y. E. 

(l2014), 

dengan judul 

Penerapan 

Rekayasal Nilai 

(Valuel 

Engineering) 

padal Proyek 

Pembangunanl 

Gedung 

lPoliklinik dan 

lKedokteran 

Hewan 

Universitasl 

Brawijaya 

lMalang 

 Menggunakan 

konsep sama 

yaitu Value 

Engineering 

 Melakukan 

perbandingan  

 harga dengan 

 mengganti 

desain struktur

 beton bertulang 

menjadi profil   

WF   

 sehingga 

mengetahui   

 mana desain  

 pengganti 

persamaan yang 

efisien. 

 Perbedaannya  pada 

variable yang di hitung, 

penelitian terdahulu 

menghitung struktur 

kolom beton bertulang 

diganti dengan profil WF 

sedangkan penelitian ini 

menghitung  denah, 

Perbedaan dinding dan 

tampak depan rumah. 

 Lokasi proyek yang berbeda. 

 Analisa  harga    

menggunakan   AHS 

kabupaten Malang 

sedangkan penelitian ini 

menggunakan   AHS  

Kota Semarang. 

 Perbedaan penelitian 

terdahulu menggunakan 

aplikasi StaadPro 

sedangkan penelitian ini 

menggunakan aplikasi excel. 

2 Sulung, A.P 

dan Rinanjani, 

D.R.(2018) 

berjudul Value 

Engineering 

pada Proyek 

Perumahan Puri 

Delta Asri 6. 

 Menggunakan 

konsep sama 

yaitu Value 

Engineering 

 Penelitian dilakukan pada 

lokasi yang berbeda. 

 Adanya perbedaan 

variable yang dihitung yaitu 

pada peneliti terdahulu 

meneliti pada bahan material 

sedangkan pada penelitian 

ini meneliti pada desain 

rumah, komposisi rumah 

dan tampak depan rumah. 
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Lanjutan Tabel 2.2 Perbedaan Antara Peneliti 

 

No. Penelitian Terdahulu       Persamaan Perbedaan 

3 lIskandar, MH.( 

l2018), dengan judul 

Penerapanl Value 

lEngineering pada 

lStruktur Gedung 

lLaboratorium 

Fakultas Farmasil 

Universitas lJember. 

 Menggunakan 

konsep sama 

yaitu Value 

Engineering 

 Perbedaannya terdapat 

ada perhitungan strukturl 

kolom, lbalok, plat danl 

dinding sedangkan 

penelitian  ini 

menghitung desain 

denah, komposisi unit 

dan tampak depan rumah 

 Penelitian dilakukan 

pada lokasi yang 

berbeda. 

 Analisa harga 

menggunakan         AHS 

kabupaten jember 

sedangkan penelitian ini 

menggunakan AHS Kota 

Semarang 

 

Berdasarkan Tabel 2.2, terdapat beberapa persamaan dengan penelitian 

terdahulu dengan topik yang relevan, antara lain : 

a. Penelitian yang sebelumnya dengan penelitian yang sedang peneliti 

kerjakan menggunakan metode penelitian deskriptif. 

b. Analisa data sama – sama menggunakan analisa value engineering 

Berikut perbedaan dengan penelitian terdahulu dengan topik yang relevan, 

antara lain sebagai berikut : 

a. Tujuan, penelitian sebelumnya yang sejenis terdapat tujuan yang 

berbeda dengan penelitian yang sedang peneliti kerjakan 

b. Lingkup Objek, pada penelitian sebelumnya memiliki lingkup 

objek penelitian yang berbeda dengan penelitian yang dikerjakan. 
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BAB III 

METODE  PENELITIAN 

 

3.1 Lokasi Penelitian 

Gambar lokasil proyek Perumahan di Jl. Anyar Duwet Wates, 

Kec. Ngaliyan, Kota Semarang, jawa Tengah.  

 

Gambar 3.1 Peta Lokasi Proyek (Sumber : Google Maps) 

3.2 Lokasi Pekerjaan Perumahan di Jl. Anyar Duwet Wates, Kec. 

Ngaliyan, Kota Semarang, jawa Tengah.Waktu Penelitian 

 

 

 

 

 

No Jenis Kegiatan Waktu Pelaksanaan 

1 Survey Lapangan 7 - 8 Juli 2024 

2 Pengumpulan Data 14 - 15 Juli 2024 

3 Analisis Data 21 - 22 Juli 2024 

4 Perhitungan RAB 23 Agustus - 30 Oktober 2024 
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3.1.1  Metode Pengumpulan Data 

Ada beberapa data-data yang dibutuhkan untuk penelitian ini, untuk 

mendapatkan data-data tersebut digunakan bebeparapa metode, sebagai 

berikut : 

1. Data Primer 

Data  Primer  adalah  data  yang  diperoleh  peneliti  

secara langsung (dari sumber pertama). Meliputi : 

a. Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

RAB adalah Suatu perhitungan estimasi terkait berapa banyak 

biaya yang diperlukan untuk membuat suatu proyek. 

b. Harga Satuan AHS Kota Semarang 

Berupa dokumen analisa harga satuan upah dan bahan  

c. Dokumen Proyek 

Dokumen Proyek adalah kumpulan informasi tertulis yang 

berfungsi sebagai panduan, rencana dan referensi untuk mengelola 

suatu proyek dari awal sampe akhir. 

d. Peta Lokasi 

Peta Lokasi adalah Reprentasi visual yang menunjukkan posisi 

geografis dari suatu proyek. 

e. Gambar kerja 

Gambar Kerja adalah Dokumen teknis yang berisi detail dan 

spesifikasi rinci mengenai desain dan konstruksi suatu proyek. 

2. Data Sekunder 

Datal Sekunder l adalahl data yangl diperoleh lpeneliti 

ldari sumberl yang sudahl ada. Meliputi : 

a. Wawancara 

Wawancara adalah metode pengumpulan data dimana peneliti 

berinteraksi lansung dengan narasumber untuk memperoleh 

informasi. 
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b. Observasi 

Observasi adalah metode pengumpulan data yang 

melibatkan pengamatan lansung ke lokasi. 

c. Jurnal 

Jurnal adalah publikasi periodik yang berisi artikel-artikel ilmiah, 

penelitian dan kajian dalam berbagai disiplin ilmu. 

d. Buku 

Buku adalah Kumpulan lembaran kertas yang berisi teks atau 

gambar yang disusun secara sistematis. 

e. Literatur 

Literatur merupakan cara pengumpulan data dengan membaca atau 

mempelajari buku-buku literatur yang ada hubungannya dengan 

segala sesuatu yang diperlukan untuk menyusun Tesis. 

3. Pengumpulan data tertulis proyek sebagai data pendukung 

Data ini berisi mengenai keterangan teknis proyek dan 

juga dapat digunakan sebagai salah satu dasar untuk menyusun 

langkah- langkah suatu pekerjaan proyek tersebut sehingga data 

tersebut untuk mendukung data primer yang ada seperti Gambar, Harga 

satuan, Upah Bahan, dan Harga Satuan Pekerjaan. 

3.1.3 Data Teknis Proyek 

a. Data Umum 

Data umum proyek pekerjaan Perencanaan Konstruksi Jembatan Desa 

Sedayu Kabupaten Kendal adalah : 

1. Nama Proyek : Perumahan Green Semesta 

2. Lokasi Proyek : Jl. Anyar Duwet Wates, Kec. 

Ngaliyan, Kota Semarang, jawa Tengah. 

3. Sumber Dana : Perusahaan 

4. Konsultan Perencana : Pancanaka Group Green Semesta 

Semarang. 
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3.2 Metode Analisis  

Metode analisi komparatif adalah penelitian yang bersifat membandingkan. 

Penelitian ini dilakukan untuk membandingkan persamaan dan perbedaan dua atau 

lebih fakta fakta dan sifat sifat objek yang di teliti berdasarkan kerangka pemikiran 

tertentu yang lebih kreatif dan menguntungkan. Padal penelitian inil variabelnya 

masihl mandiri tetapil untuk sampell yang lebihl dari satul atau dalaml waktu yangl 

berbeda. 

Menurutl Nazir (2005l) penelitian komparatifl adalah sejenisl penelitian 

deskriptifl yang inginl mencari jawabanl secara mendasarl tentang lsebab-akibat, 

denganl menganalisis lfaktor-faktor penyebabl terjadinya ataupunl munculnya suatul 

fenomena ltertentu. Penelitian komparatifl adalah jenisl penelitian yangl digunakan 

luntuk membandingkan antaral kedua kelompok ataul lebih daril suatu variable 

ltertentu. 

Analisisl data ini dilakukan bertujuan untuk mengetahui seberapa banyak 

keuntungan yang akan didapatkan setelah penulis mengganti l desain pembangunanl 

rumah danl merubah komposisil rumah denganl cara metodel comparative 

(Perbandinganl) jika diterapkanl pada Proyekl Pembangunan Perumahan Green 

Semesta. Untuk dapatl dilakukan perbaandingan keuntunganl jika merubahl desain 

denah rumah, komposisil rumah dan tampak depan rumah harus dilakukan langkah 

– langkahl awal yangl diambil sebelum melakukanl metode lcomparative. 

Berikutl ini adalahl langkah-langkahl yang diambill lsebelum melakukan 

metodel comparativel antaral lain : 

1. Identifikasi Masalah dan Tujuan 

a. Menentukan tujuan utama melakukan analisi value engineering yaitu untuk 

memperoleh alternative desain terbaik dan mengetahui keuntungan setelah 

dilakukan value engineering. 

b. Masalah yang dihadapi saat ini yaitu ketatnya persaingan pasar perumahan 

di semarang yang membuat keuntungan semakin sedikit dan adanya 

pemborosan pada biaya pembangunan. 
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2. Pengumpulan Data 

a. Kumpulkan data proyek perumahan Green Semesta, termasuk desain, 

spesifikasi material, biaya, dan metode konstruksi yang digunakan. 

b. Bandingkan dengan proyek perumahan lain yang memiliki karakteristik 

serupa. 

3. Menentukan Kriteria Perbandingan 

Pilih aspek yang akan dibandingkan, seperti: 

a. Biaya konstruksi (material, tenaga kerja, peralatan) 

b. Kualitas dan daya tahan material 

c. Efisiensi energi dan keberlanjutan 

d. Kepuasan pengguna atau penghuni 

4. Analisis dan Evaluasi Alternatif 

a. Gunakan metode evaluasi, seperti menganalisis desain dan perhitungan 

RAb terbaik. 

b. Identifikasi keunggulan dan kelemahan dari setiap alternatif. 

5. Simulasi dan Validasi 

a. Lakukan simulasi terhadap alternatif yang dipilih untuk melihat dampaknya 

terhadap biaya dan kualitas proyek. 

b. Validasi hasil dengan konsultasi bersama ahli atau pelaksana proyek. 

6. Penyusunan Rekomendasi 

a. Buat laporan hasil analisis yang mencakup perbandingan alternatif terbaik. 

b. Berikan rekomendasi solusi yang optimal untuk proyek Green Semesta. 

7. Implementasi dan Pemantauan 

a. Terapkan hasil value engineering dalam proyek. 
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b. Pantau efektivitas perubahan yang diterapkan untuk memastikan 

pencapaian tujuan yang diinginkan. 

Melakukan perbandingan keuntungan setelah pergantian siteplan denah dan 

komposisi rumah dari Rencana A atau Rencana B. 

Tujuan penelitian comparative untuk penelitian ini antara lain adalah 

agar kita bisa mengetahui hal-hal didalam Proyek Pembangunan Perumahan 

Green Semesta yang terjadi pemborosan/tidak hemat biaya dan tidak efisien 

sehingga keuntungan yang diterima developer kurang maksimal. Dan 

penelitian ini bisa kita bandingkan dengan keuntungan sebelum redesign dan 

mendapatkan hasil terbaik dari ide ide penulis. Sebeluml melakukan metodel 

comparative, dilakukan analisisl RAB terlebihl dahulu, berikutl ini ladalah cara 

untukl menganalisis Rencanal Anggaran lBiaya : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

lGambar 3.2 Analisisl Harga Satuanl Pekerjaan 

lSumber : Permen lPUPR No. 28l Tahun 2022 
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a. Analisi BOW 

Yang dilakukan pertama pada penelitian ini menghitung analisa harga 

satuan pekerjaan yang menggunakan dengan metode Analisa BOW. 

b. Perhitunganl dengan msl Excel. 

 Setelahl kita mengetahuil BOW yang akan digunakan, kemudian kital 

mulai menghitungl RAB menggunakanl Ms.excel. Sehinggal 

mendapatkan biayal yang dibutuhkanl untuk konstruksil Proyek 

Perumahan green Semesta tipe 36 dan 45. 

c. Analisal Harga Satuanl pekerjaanl 

 Untukl menghitungl Rab dibutuhkanl analisal harga satuanl pekerjaanl 

untuk mengetahuil biaya yangl dibutuhkan untukl pekerja, lmandor, dan 

lkepala tukang. 

d. Rencanal Anggaran Biayal 

 Menurutl Ibrahim (l1993), yang dimaksudl Rencana anggaranl biaya 

suatul bangunan ataul proyek adalahl perhitungan banyaknyal biaya lyang 

diperlukan untukl bahan danl upah, sertal biaya biayal lain yangl 

berhubungan denganl pelaksanaan bangunanl atau proyekl tersebut. 

 Menurutl Djojowirono (1984l), Rencana anggaranl biaya merupakanl 

perkiraan biayal yang diperlukanl untuk setiapl pekerjaan dalaml suatu 

lproyek konstruksi sehinggal akan diperolehl biaya totall yang ldiperlukan 

untuk menyelesaikanl suatu lproyek. 

 Menurutl Niron (l1992), Rencana anggaranl biaya lmempunyai 

pengertian sebagail berikut. 

 lRencana : Himpunan Planningl termasuk detaill dan tatal cara 

lpelaksanaan pembuatan sebuahl bangunan. 

 lAnggaran : Perhitungan biayal berdasarkan gambarl bestek ( Gambarl 

Rencana ) padal suatu lbangunan. 

 lBiaya : Besarnya pengeluaranl yang adal hubungannya ldengan borongan 

yangl tercantum dalaml persyaratan yangl ada. 

Secaral umum, perhitunganl Rencana Anggaranl Biaya (RABl) ditulis 

dalam Persamaan l3.1 lberikut. 

lRAB = Σ Volumel x Hargal Satuan Pekerjaanl     (3.1) 
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Setelahl semua tahapl dilakukan, kital bisa mengetahuil RAB aslil 

untuk membangunl sebuah kontruksil rumah, kemudianl kita 

lmengkomparasikan dengan RA 

 

3.3 Tahapan penelitian 

Penelitian ini menggunakan penelitian Value engineering yang memiliki 

tujuan untuk menekanl biaya semaksimall mungkin tapil tidak mengurangil mutu, 

kualitasl dan lfungsinya. Berikut adalah tahapan penelitian Value Engineering ini 

yaitu : 

1. Tahap Informasi 

2. Tahap Kreatif 

3. Tahap Analisa 

4. Tahap Pengembangan 

5. Tahap Rekomendasi 

Berikut adalah penjelasan mengenai analisa data dan tahapan 

tahapan melakukan penelitian : 

3.3.1 Tahap Informasi 

Padal tahap inil estimator value engineering harusl mengumpulkan datal data 

baikl data primerl berupa wawancaral langsung denganl pihak terkaitl misalnya 

lkontraktor, owner, konsultanl dan datal sekunder berupal RAB danl referensi llainnya. 

Pengumpulan datal dalam hall ini diperlukanl untuk mengetahuil pendapat danl 

masukan daril pihak pihakl yang berkepentinganl dalam proyekl serta dapatl 

mengetahui karakteristikl suatu proyekl mulai daril item lpekerjaan, harga lsatuan, 

volume lpekerjaan, metode lkerja, jenis peralatanl dan material yangl akan ldigunakan 

serta durasil waktu pelaksanaan lproyek. 

Pada tahapl ini dilakukanl upaya-upayal untuk mendapatkanl informasi 

sebanyakl banyaknya yang relevanl dengan obyekl studi yangl akan ldievaluasi, 

dimana datal dan indormasi tesebut diolahl menurut kebutuhanl pada tahapl 

selanjutnya. Langkahl langkah penunjangl yang boasa diterapkanl dalam tahapl 

informasi adalahl sebagai lberikut : 
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a. lPengulangan informasi  

Pelaksanaanl pengumpulan informasi yangl menyangkut 

segalal aspek kepentinganl obyek lstudi. Adapun yangl termasuk 

ldidalam obyek studil yaitu : 

- Rencanal Anggaran lBiaya 

- Perkiraanl Biaya 

- lPendekatan Desain 

- lPerhitungan Konstruksi 

- lData data kondisil setempat 

Datal informasi tersebutl dapat dijadikanl kumpulan datal yang 

dibutuhkanl dan disusunl dalam suatul deskripsi permasalahanl dan 

ltujuan penghematan. 

b. Penentuanl sasaran 

lUntuk mengetahui sasaranl studi danl berapa besarnya 

perkiraanl target penghematanl biaya dapat denganl membuat 

strukturl biaya daril keseluruhan obyekl studi yangl jelas. 

c. Pemilihan elemenl dengan potensil penghematan optimuml 

Strukturl dan perkiraanl target penghematanl biaya, makal 

dapat dipilihl elemen-elemenl obyek yangl mempunyai lpotensi 

penghematan loptimum. 

3.3.2 Tahap Kreatif 

Padal tahap inil tim dari Value Engineering diharapkanl menggunakan inovasi 

danl kreatifitas dalaml mengolah elemenl biaya yangl berpotensi menimbulkanl 

kehilangan biayal (Lost Cost) denganl tetap mengacu padal prinsip tidakl mengurangi 

lkinerja, keandalan, lketahanan, mutu, manfaar, fungsil dan estetikal pada suatul 

elemen pekerjaanl yang dipilihl dalam penerapanl rekayasa konsep l value 

engineering, dimana padal tahap inilahl biasanya yangl paling susah dalaml 

implementasi. Pada tahapl ini akanl melahirkan beberapal alternatif danl inovasi yangl 

telah lditentukan, kemudian dapatl dijadikan pertimbanganl dalam mengambil 

lkeputusan. Proses kreatifitasl dan inovasil dalam tahapl ini dapatl diperoleh daril ilmu 

pengetahuanl dasar (basicl knowledge), lpengalaman / experiences, linformasi-

informasi terbarul dan sebagainya. Jika beberapal alternatif daril proses inovasil telah 
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ditentukanl maka kemudian dilakukanl studi wawancaral dan sharingl pendapat 

denganl pihak-pihakl yang ahlil terhadap alternatifl yang akanl diajukan lpada metode 

Value Engineering. 

Didalaml Value lEngineering, berfikir kreatifl adalah hall sangat pentingl dalam 

mengembangkanl ide-idel untuk memunculkanl alternatif- alternatifl dari elemenl 

yang masihl memenuhi fungsil tersebut, kemudianl disusun secaral sistematis. 

lAlternatif-alternatif penelitan yang kami lakukan tersebut dapat ditinjau dari aspek 

: 

 Denah Rumah 

Pergantian desain denah rumah pada Proyek perumahan Pesona 

Griya  Asri memiliki tujuan untuk meningkatkan keuntungan 

yang dihasilkan tanpa merubah luas bangunan tersebut. Pada 

penelitian ini, penulis memiliki alternatif desain denah rumah 

dengan merubah tata letak ruangan agar terlihat lebih luas dan 

nyaman. 

 Design landscape/Jumlah Unit Rumah 

Pergantian desain rumah pada Proyek Perumahan Pesona Griya 

Asri memiliki tujuan untuk meningkatkan keuntungan yang 

dihasilkan dari perubahan desain pada Perumahan Pesona Griya 

Asri. Pada penelitian ini, penulis memiliki rencana alternatif 

desain rumah dengan mengganti bahan material. 

 Tampak Depan Rumah 

Perubahan desain tampak depan rumah pada Proyek 

Pembangunan Pesona Griya Asri memiliki tujuan untuk 

meminimalisir pengeluaran biaya dengan merubah desain awal 

dengan rencana alternatif desain tampak depan rumah yang lebih 

menarik tanpa mengurangi keindahan 

/ estetika rumah tersebut. 
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3.3.3 Tahap Analisa 

Pada Analisa ini, alternatif-alternatif diperhitungkan berdasarkan parameter 

parameter yangl telah lditentukan. Parameter tersebutl antara llain : 

1. Dalaml segi biayal 

2. Estetikal 

3. Waktul pelaksanaan 

4. Teknikl pelaksanaan 

5. Tingkatl perawatan 

6. Tingkat keawetan 

 

3.3.4 Tahap Pengembangan 

Tahapl Pengembangan / lDevelopment, pada tahapan inil dilakukan analisisl 

lanjutan setelahl terpilihnya suatul alternatif dalaml proses rekayasal nilai padal elemen 

biayal yang akanl direduksi. Tahapl ini dilakukanl dengan analisi Lifel Cicle lCost 

(LCC) yangl berdasarkan padal analisis prediksil nilai uangl terhadap waktul (Value ofl 

Money) yangl berdasarkan padal estimasi sukul bunga (Ratel of lInterest) dan durasil 

umur lrencana, dengan tujuanl untuk mengetahuil manfaat jangkal panjang daril 

beberapa lalternatif inovatis design yang telahl ditentukan baikl dari aspekl prediksi 

biayal awal (Initiall Cost), biayal perbaikan (lReplacement/Repair lCost), biaya 

pemeliharaanl dan operasionall (maintenance and lOperational) serta prediksil biaya 

sisahl (Salvage lCost), kemudian dilakukanl analisi komulatif terhadap lbiaya- biaya 

sertal manfaat / benefitl yang mungkinl diperoleh selamal umur daril alternatif yangl 

akan ldipilih. Alternatif-alternatifl tersebut kemudianl dikomulatifkan secara 

keseluruhanl dan selanjutnyal dipertimbangkan jikal memiliki potensil biaya yangl 

rendah. Namun hall ini tidak hanyal dilihat dari aspekl biaya sajal melainkan harusl 

dikaji secaral komprehensif daril beberapa aspek penting llainnya. 
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3.3.5 Tahap Rekomendasi 

Tahap rekomendasi merupakan tahap yang berisi tentang rencana awal item 

pekerjaan yang akan dilakukan rekayasa nilai, untuk mendapatkan alternative atas 

dasar pertimbangan agar dapat dilakukan penghematanl biaya tanpal mengurangi 

kualitasl dan fungsil suatu lproyek. 

Memilihl rekomendasi lalternatif-alternatif yangl telah dipertimbangkanl pada 

tahapl sebelumnya dari mengumpulkan informasi sampai pertimbangan usulan 

terbaik yang dapat dilakukan penghematan biaya. Adapun langkah-langkah tahap 

rekomendasi adalah sebagai berikut : 

 Membuat rencana desain untuk membandingkan dengan yang lain. 

 Membandingkan desain semula dengan desain alternative yang 

dapat dilakukan 

 Menganalisis keuntungan dan kerugian dari masing-masing desain. 

 Memilih alternative desain terbaik pertimbangan 

 

Pada tabel di bawah ini, dipaparkan tentang bagaimana pendekatan analisis 

yang dilakukan, pertanyaan penelitian yang akan muncul dalam tahapan-tahapan 

Value Engineering dan pertanyaan-pertanyaan yang muncul akan terjawab pada 

tahapan analisis tersebut. 

 Adapun ringkasan rencana kerja Value Engineering dapat dilihat pada 

tabel di bawah ini. 
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Tabel 3.2 Ringkasan Rencana Kerja Value Engineering 

 

Tahapan Pendekatanl Pertanyaanl lTeknik 

Pemecahan 

1. Informasil  Menentukan 

persoalanl 

paremeter atau 

objek 

 Telitil 

background 

 lMengkaji 

fungsi 

 lMengkaji biaya 

 Apakahl objek

yang dimaksud? 

 Berapal 

biayanya? 

 Apal gunanya? 

 Apal fungsinya? 

 Bekerjal spesifik 

 lKumpulkan fakta 

 Dapat

sumber informasi 

terbaikl 

 lTentukan fungsi 

2. Kreatif  lMunculkan 

alternatif 

 Dapatkanl ide 

barul 

 Adakahl barang 

atau peralatan 

lainl yang bisa 

lmenggantikan 

fungsinya? 

 Sikapl

kreatif kerjasama 

tim 

 Usahal 

penyederhan

aan 

 

3. Analisisl 

 

 Evaluasil 

alternatif 

 Pilihl ide terbaikl 

 

 Manakahl hide

yang terbaik? 

 Berapal besar 

lbiayanya? 

 

 Pendalamanl 

terhadap ide 

 Besarnyal

biaya masing-

masing ide 

 Gunakanl

business 

judgmentl 

4. Pengembanganl  Kemba

ngkan 

alternat

ifl 

 Pilih alternatif 

terbaikl 

 Manakah

alternatif terbaik 

 Berapal besarnya 

biaya 

 Atasil rintangan 

 lBandingkan 

standar 

 lBandingkan biaya 

5. Rekomendasil  Kesimpulanl 

tentang 

lalternatif 

 Persiapanl 

presentasi 

 Formlasi lusulan 

 Dapatkanl 

keputusan 

 Rencana tindakl 

lanjut 

 

Sumber : Yusuf Latief, “Materi Kuliah Dasar Manajemen Konstruksi 

Value Engineering.” Jakarta 2002 



39  

Penelitianl Value Engineeringl ini memilikil prosedur yangl 

tidak jauh berbedal  dengan penelitianl lainnya, berikutl ini adalahl 

bagan alur penelitianl yang harus ldilakukan: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

Gambar 3.3 Diagram Alur Penelitian 
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BAB IV 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

 

4.1 Hasil Survey Data 

 Penelitian studil Value Engineeringl ini memerlukanl data aslil perencanaan 

proyekl pembangunan Perumahanl Green Semesta. Data primerl maupun sekunderl 

ini digunakanl sebagai acuanl agar fungi danl kegunaan bangunanl tidak berubahl dari 

Rencanal awal. Adapunl data proyekl adalah selanjutnya sub bab : 

4.1.1 Data Perumahan 

1. Luasl Lahan = l4.500 m2 

2. Luasl Lahan yangl dapat dibangunl 65% xl 4.500 = l2.925 m2 

3. Luas Fasum Fasos 35% x 4500 = 1.575 m2 

4. Tipel rumah berdasarkanl Rencana perumahanl Green Semesta  

  a. Tipel 36 

  b. Tipel 45 

4.1.2 Gambar Site Plan Denah 

Gambar site plan ditunjukkan pada gambar 4.1 Terdapat 2 tipe 

rumah yaitu tipe 36 dan tipe 45. Terdapat 2 ukuran luas tanah yaitu 84 dan 

120 jadi total ada 2 luas bangunan dengan luas tanah yang berbeda karena 

menyesuaikan ketersediaan lahan. Denah rumah tipe 36/84 pada Gambar 

4.2, demah rumah tipe 45/120 seperti gambar 4.3. 
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Gambar 4.1 Site Plan Asli Perumahan Green Semesta 

Sumber : Pancanaka Group Green Semesta Semarang, 2024 

 

Gambar 4.1 merupakan site plan asli dari perumahan Green Semesta 

dengan Luas tanah 4.500 m2 dengan total 36 rumah yang terdiri dari 2 tipe 

rumah dan 2 luas tanah yang berbeda, yaitu tipe 36/84 l dengan jumlahl 15 unit, 

type l45/120 dengan jumlahl 21 unit. 
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Gambar 4.2 Denah dan tampak rumah tipe 36/84 

Sumber : Pancanaka Group Green Semesta Semarang, 2024 

 

Gambar 4.2 merupakan denah dan tampak depan bangunan dengan tipe 36 

m2 dengan luas tanah 84 m2. 
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Gambar 4.3 Denah dan tampak rumah tipe 45/120 

Sumber : Pancanaka Group Green Semesta Semarang, 2024 

 

Gambar 4.3 merupakan denah dan tampak depan bangunan dengan tipe 45 

m2 dengan luas tanah 120 m2. 

 

4.1.3 Spesifikasi Rumah 

1. Pondasi  : Batu kali dan sloof beton bertulang 

2. Struktur  : Beton Bertulang 

3. Dinding  : Batu bata merah plester,diaci dan finishing cat 

4. Keramik : Keramik 20/25, 20/20, 40/40 

5. Atap  : Rangka Baja Ringan / Galvalum 

6. Genteng : Mantili dicat 
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7. Plafond  : Gypsum finishing cat 

8. Kusen  : Kayu Lokal 

9. Sanitair  : Kloset duduk 

10. Air  : Air PDAM 

11. Listrik  : (T36) 900 watt 

        (T45) 1300 watt 

 

4.1.4 Rencana Anggaran Biaya ( RAB ) 

Pada penelitian ini RAB diperoleh dari perhitungan besdasarkan 

perhitungan harga satuan dikalikan volume. Data harga satuan diperoleh dari 

AHS 2022. Hasil Rencana Anggaran Biaya rumah Tipe 36 ditunjukkan pada 

Tabel 4.1 dan rumah tipe 45 seperti pada Tabel 4.2. 

 

Tabel 4.1 Rencana Anggaran Biaya Tipe 36 

 

No. Pekerjaan Jumlah harga 

I Pekerjaan Persiapan Rp 5.784.705 

II Pekerjaan Pondasi Rp 13.915.719 

III Pekerjaan Struktur Rp 7.522.125 

IV Pekerjaan Dinding Rp 35.036.328 

V Pekerjaan Atap Rp 23.630.000 

VI Pekerjaan Finishing Rp 10.336.000 

TOTAL Rp 96.224.877 

 

Sumber : Pancanaka Group Green Semesta Semarang. 2024 

 
 

Dari data Tabel 4.1 perhitungan rencana anggaran biaya rumah 

tipe 36 dengan        jumlah total Rp.96.224.877. 
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lTabel 4.2 Rencanal Anggaran Biayal Tipe 45l 

 

No. Pekerjaan Jumlah harga 

I Pekerjaan Persiapan Rp 1.801.950 

II Pekerjaan Pondasi Rp 4.679.298 

III Pekerjaan Struktur Rp 63.295.338 

IV Pekerjaan Dinding Rp 13.033.300 

V Pekerjaan Atap Rp 20.188.414 

VI Pekerjaan Finishing Rp 32.255.864 

TOTAL Rp       135.254.167 

 

Sumber : Pancanaka Group Green Semesta Semarang. 2024 

 
 

Dari data Tabel 4.2 perhitungan rencana anggaran biaya rumah 

tipe 45 dengan jumlah total Rp.135.254.167. 

 

4.1.5 Harga Pokok Pengembangan Lahan (HPPL) 

Perhitungan harga pokok pengembangan lahan dilakukan untuk semua 

biaya- biaya yang dikeluarkan sampai tanah siap untuk digunakan. Biaya-

biaya tersebut antara lain : biaya perizinan. biaya tanah. biaya fasilitas umum 

fasilitas sosial. biaya listrik. marketing operasional dan sertifikasi. Tabel 4.3 

berikut disajikan perhitungan harga pokok pengembangan lahan : 

Tabel 4.3 Harga Pokok Pengembangan Lahan 

 

Uraian vol sat 
harga 

satuan 
jumlah harga 

pengadaan lahan & legalitas 

lahan produksi 4.200 m2 600.000 2.520.000.000 

BPHTB 4.200 m2 52.500 220.500.000 

PPH 4.200 m2 30.000 126.000.000 

JUMLAH 2.866.500.000 
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Lanjutan Tabel 4.3 Harga Pokok Pengembangan Lahan 

 

Uraian vol sat 
harga 

satuan 
jumlah harga 

pengadaan lahan & legalitas 

Perijinan & LEGALITAS 

sertifikat induk/balik 
nama 

 

4.200 
 

m2 
7.050 

 

29.610.000 

Pengesahan site plan 4.200 m2 420 1.764.000 

UKL-UOL/AMDAL 4.200 m2 630 2.646.000 

splitzing sertifikat 31 Unit 2.415.000 74.865.000 

IMB induk & splitzing 
IMB 

 
31 

 
Unit 

630.000 
 

19.530.000 

PBB induk & splitzing 

PBB 

 
31 

 
Unit 

26.250 
 

813.750 

Biaya notaris AJB & 
balik nama 

 
31 

 
Unit 

2.100.000 
 

65.100.000 

BPHTB 31 Unit 2.625.000 81.375.000 

PPh 31 Unit 1.312.500 40.687.500 

PPn 31 Unit 10.783.500 334.288.500 

JUMLAH 650.679.750 

PRODUKSI 

site plan + pengukuran 
kontur +per vol 

 

1 
 

Ls 
 

10.000.000 
 

10.000.000 

jalan masuk 94.8 m3 349.000 33.085.200 

jalan utama 48.6 m3 349.000 16.961.400 

Turap kav & lingkungan 465 m3 682.500 317.362.500 

saluran beton + batu kali 
60x60 stut saluran 

 

496 
 

m3 
 

200.550 
 

99.472.800 

saluran batako 40x40 stut 

saluran 

 

96 
 

m3 
 

75.600 
 

7.227.360 

jalan material 1 unit 102.000.000 102.000.000 

PPA sampah 100 m2 1 unit 5.050.000 5.050.000 

pemeliharaan 

infrastruktur & resiko 
pelaksanaan 

 
 

4.200 

 
 

m3 

 
 

109.000 

 
 

457.800.000 

JUMLAH 1.048.959.260 

FASOS FASUM & Lingkungan 

Musholla 1 Unit 80.000.000 80.000.000 

gerbang & pos keamanan 1 Unit 160.500.000 160.500.000 

JUMLAH 240.500.000 
 

 

 

 



47  

 

Lanjutan Tabel 4.3 Harga Pokok Pengembangan Lahan 

 

Uraian vol sat 
harga 

satuan 
jumlah harga 

listrik 

biaya penyambung (BP 

rumah) 

 
31 

 
Unit 

 
1.352.000 

 
41.912.000 

sambungan rumah 31 Unit 572.000 17.732.000 

JUMLAH 59.644.000 

 

Air PDAM 

Pemasangan air 
PDAM/Artesis 

 

31 
 

Unit 
 

1.802.500 
 

55.877.500 

Sumur Artesis&Tandon air 1 Unit 105.000.000 105.000.000 

JUMLAH 160.877.500 

TOTAL 5.027.160.510 

 

Sumber : Pancanaka Group Green Semesta Semarang. 2024 

 

4.2 Analisa Data 

4.2.1 tahap Informasi 

Tahapl informasi merupaka tahapl awal dalaml rencana kerjal Value 

engineeringl yang bertujuanl pengumpulkan data datal berupa : 

a. Data Primer yaitu data yang didapat langsung dari sumber asli 

seperti dokumen proyek, Gambar kerja, Peta lokasi dan RAB. 

b. Data Sekunder yaitu data pendukung yang didapatkan dari referensi 

lain seperti wawancara, melakukan observasi, dan juga jurnal. 

 

Tahapl selanjutnya identifikasil dengan melakukanl Breakdown costl 

model yaitu mengurutkanl item pekerjaanl yang memilikil biaya 

ltertinggi sampai lterendah. 

Berikut merupakan hasil dari analisis parento dari rumah tipe 45. 
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Tabel 4.4 Hasil Pengujian Analisa Pareto Rumah Tipe 45 
 

 
No. 

 
Pekerjaan 

Jumlah 

Harga (Rp.) 

Persentase 

(%) 

Harga 

Persentase (%) 

Komulatif 

1 Pekerjaan Pondasi 35.546.167 28.51% 28.51% 

2 Pekerjaan Finishing 27.677.592 22.20% 50.71% 

3 Pekerjaan Struktur 21.654.151 17.37% 68.08% 

4 Pekerjaan Atap 20.804.196 16.69% 84.77% 

5 Pekerjaan Dinding 15.077.984 12.09% 96.86% 

6 Pekerjaan Persiapan 3.896.784 3.14% 100% 

Total Biaya 124.656.875   

 

Sumber : Data Penulis. 2024 

 

4.2.2 Tahap Kreatif 

Padal tahap inil berfikir kreatif merupakanl hal yangl terpenting untuk 

mendapatkan idel ide alternatifl desain danl inovasi lainnya sehingga 

mendapatkan hasil yang sesuai tanpa mengurangi mutu dan kualitas 

proyek yaitu mencoba memunculka ide kreatif terbaik dalam menentukan 

desain perumahan tanpa mengurangi mutu dan kualitas dari bangunan 

tersebut dan menentukan estetika dan fungsi dari setiap ruangan pada 

desain. 

 

4.2.3 Tahap Analisa 

Padal tahap inil ide idel yang muncull tadi dilakukan analisa dan 

evaluasil terhadap setiapl ide. misalkan mengubahl tata letakl site plan. 

kemudian ditentukan alternatif desain yang paling efisien, 

membandingkan hasil perubahan siteplan dengan estetika yang paling baik 

dan bisa mendapatkan keuntungan lebih dari design awal. 

4.2.4 Tahap pengembangan 

Padal tahap pengembanganl ini muncull alternatif alternatifl dari tahap 

sebelumnya yang telah dianalisa. sehingga bisa muncul beberapa aspek 

yang harus dipertimbangkan mulai dari biaya material dan lain 

sebagainya, seperti melakukan pengembangan dari desain bangunan 
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tersebut dan juga siteplan tanpa mengubah fungsi dan mutu dari bangunan 

tersebut. 

4.2.5 Tahap Rekomendasi 

Padal tahap inil memilih rekomendasi alternatif yangl harus 

dipertimbangkan pada tahap sebelumnyal agar mendapatkan ususlan 

terbaik yang dapat dilakukan dalam penghematan biaya. adapun hasil 

dari perhitunganl Rencana Anggaranl Biaya adalah sebagail berikut : 

 

a. Gambar Site Plan dan Denah setelah Redesign 

Gambar Siteplan Desain A ditunjukkan pada Gambar 4.8.denah rumah 

tipe 36 redesign ditunjukkan seperti Gambar 4.9. rumah tipe 45 Redesign 

ditunjukkan padal Gambar l4.10. 

 

 

 

lGambar 4.8 Sitel Plan Redesign Perumahanl Green Semesta 

Sumber : Pancanaka Group Green Semesta Semarang. 2024 

 

Gambar 4.8 merupakan site plan redesign dari perumahan Green Semesta 

dengan Luas tanah 4.500 m2 dengan perencanaan awal yaitu 36 unit rumah 

setelah dilakukan redesign menjadi 40 unit rumah. 
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Gambar 4.9 Denah dan tampak rumah tipe 36 setelah Redesign 

Sumber : data penulis. 2024 

Gambar 4.9 merupakan perbandingan denah dan tata letak serta tampak 

desain asli tipe 36 dan setelah di redesign. 
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Gambar 4.10 Denah dan tampak rumah tipe 45 setelah Redesign 

Sumber : data penulis. 2024 
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Gambar 4.10 merupakan perbandingan denah dan tata letak serta tampak 

desain asli tipe 45 dan setelah di redesign. 

 

b. Rencana Anggaran Biaya (RAB) setelah di redesign 

Pada penelitian ini RAB dihasilkan dari perhitungan besdasarkan 

perhitungan harga satuan dikali dengan volume peerjaan.Hasil 

perhitungan RAB rumah Redesign tipe 36 ditunjukkan pada table 4.5. 

dan hasil perhitungan RAB rumah redesign tipe 45 ditunjukkan pada 

ltable 4.6. 

lTabel 4.5 Perbandingan Rencanal Anggaran Biayal Rumah Rumah Tipe 

36 
 

No. Pekerjaan 
lJumlah harga 

lDesain Asli 

lJumlah harga 

lSetelah Redesign 

I Pekerjaan Persiapan lRp 5.784.705l Rp 5.784.705 

II Pekerjaan Pondasi Rp 13.915.719 Rp 13.607.750 

III Pekerjaan Struktur Rp 7.522.125 Rp 9.288.375 

IV Pekerjaan Dinding Rp 35.036.328 Rp 33.498.336 

V Pekerjaan Atap Rp 23.630.000 Rp 21.465.000 

VI Pekerjaan Finishing Rp 10.336.000 Rp 9.442.000 

TOTAL Rp 96.224.877 Rp 93.086.166 

Sumber : Data Penulis. 2024 

 
 

Dari data Tabel 4.5 didapatkan perhitungan rencana anggaran 

biaya rumah desain asli tipe 36 sebesar Rp. 96.224.877 dan biaya 

setelah redesign tipe 36 Rp. 93.086.166 diperoleh selisih biaya 

sebesar Rp 3.138.711. 
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Tabel 4.6 Perbandingan Rencana Anggaran Biaya Rumah Rumah Tipe 45 

 

lNo. lPekerjaan 
lJumlah harga 

lDesain Asli 

lJumlah harga 

lSetelah Redesign 

I Pekerjaan Persiapan Rp 1.801.950 Rp 3.896.784 

II Pekerjaan Pondasi Rp 4.679.298 Rp 35.546.167 

III Pekerjaan Struktur Rp 63.295.338 Rp 21.654.151 

IV Pekerjaan Dinding Rp 13.033.300 Rp 15.077.984 

V Pekerjaan Atap Rp 20.188.414 Rp 20.804.196 

VI Pekerjaan Finishing Rp 32.255.864 Rp 27.677.592 

TOTAL Rp 135.254.167 Rp 124.656.875 

Sumber : Data Penulis. 2024 

 

Dari data Tabel 4.6 didapatkan perhitungan rencana anggaran biaya 

rumah desain asli tipe 45 sebesar Rp. 135.254.167 dan biaya setelah redesign 

tipe 45 Rp. 124.656.875 diperoleh selisih biaya sebesar Rp 10.597.292. 

c. Harga Produksi Tipe rumah setelah di Redesign Setiap Unit 

Berikut merupakan perhitungan keuntungan yang diperoleh dari selisih 

harga bangunan dan tanah asli dengan harga bangunan dan tanah setelah 

redesign 

Tabel 4.7 Harga Tipe Rumah Setelah Redesign 

 

 

 
No

. 

Tipe 

Rumah 

Harga 

Bangunan 

Sebelum 

Redesign 

(Rp.) 

Harga 

Bangunan 

Sesudah 

Redesign 

(Rp.) 

 

Harga 

Tanah 

lHarga 

Bangunan 

+ lTanah 

(Sebelum 

lRedesign) 

Harga 

Bangunan 

+ lTanah 

(Setelah 

lRedesign) 

 

Keuntung 

an 

(a) (b) ( c ) (d) (e) (f) (g) (h) 

     f = c + 

(e*luas 

tanah) 

g = d + (e 

* luas 

tanah) 

 
h = f - g 

1 45/120 135.254.167 124.656.875 1.196.943 278.887.327 268.290.035 10.597.292 

2 36/84 96.224.877 93.086.166 1.196.943 196.768.087 193.629.377 3.138.711 

 

Sumber : Data Penulis. 2024 
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d. Desain Landscape/komposisi rumah Setelah di Redesign 

Menentukanl desain llandscape/komposisi rumahl dari perubahanl unit 

rumahl dengan nilail keuntungannya sedikitl ke unitl rumah denganl nilai 

keuntunganl yang lebihl besar. Tabell Komposisi rumah akan disajikan di 

bawah ini. 

 

Tabel 4.8 Desain Landscape 

 

No Tipe 
Komposisi 

Rumah 

Desain Asli Desain A 

1 36/84 15 31 

2 45/120 21 9 

Total 33 40 

 

Sumber : Data Penulis. 2024 
 

e. Harga Jual sebelum Redesign 

Menghitungl harga setiapl unit rumah sebeluml dilakukan redesignl 

kemudian membandingkanl harga bangunanl dan tanah sebeluml redesign 

dengan hargal jual 

bangunanl dan tanah tersebut untuk mengetahui besarnya keuntungan yang 

didapatkan. Total keuntungan awal ini digunakan sebagai nilai dasar 

perbandingan keuntungan jika dilakukan redesign. Sehingga dapat diketahui 

prosentase keuntungan yang lebih optimal. 
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Tabel 4.9 Hargal Jual Sebeluml Redesign 

 

(a) (b) ( c ) (d) (e)             (f) 

 

No 

 

Tipel 

 

Unitl 

lHarga 

Bangunan + 

lTanah Sebelum 

lRedesign 

lHarga Jual 

lBangunan 

+ Tanahl 

lTotal 

Keuntungan 

f = ((e-d) x c ) 

1 36/84 15 196.768.087 203.000.000 93.478.695 

2 45/120       21 278.887.327 284.000.000 107.366.133 

                                      Total 200.844.828 

 

Sumber : Data Penulis. 2024 
 

f. Harga Jual setelah Redesign 

Menghitungl harga setiapl unit denganl merubah tipel masing-masingl 

rumah dan merubahl jumlah unitl rumah. Kemudian membandingkanl harga 

setiapl unit denganl merubah tipel masing-masingl rumah dan merubahl jumlah 

unitl rumah dengan mencaril keuntungan yangl lebih besarl dari desainl 

sebelumnya. Sehingga diperoleh keuntungan yang lebih optimal. 

Tabel 4.10 Desain Pergantian Unit Rumah setelah Redesign 

 

Tabel 4.10 Harga Jual Setelahl Redesign 

 

(a) (b)   ( c ) (d) (e) (f) 

 

No 

 

lTipe 

 

  Unit 

lHarga 

Bangunan + 

lTanah Setelah 

lRedesign 

lHarga Jual 

lBangunan 

+ Tanah 

lTotal 

Keuntungan 

f = ((e-d) x c ) 

1 36/84     31 193.629.377 203.000.000 290.489.313 

2 45/120      9 268.290.035 284.000.000 141.389.685 

                                       Total 431.878.998 

 

Sumber : Data Penulis. 2024 
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g. Grafik Keuntungan 

Hargal total keuntunganl di perolehl dari selisih hargal jual total dengan 

hargal produksi total. Hargal produksi adalahl hasil penjumlahanl dari typel 

36/84. 45/120. Sehingga total keuntungan dapatl dilihat padal Tabel l4.11. 

lTabel 4.11l Harga Totall Keuntungan 

 

No. Desainl 
lHarga Produksi 

lRp. 

lHarga Jual 

lRp. 

lKeuntungan 

Rp. 

Prosentase 

Keuntungan 

1 Desain Asli 8.808.155.172 9.009.000.000 200.844.828 0.00% 

2 Desain A 8.417.121.002 8.849.000.000 431.878.998 115.07% 

  

Besar peningkatan keuntungan yang dihasilkan setelahl dilakukan lredesign dari 

desainl asli mulanyal Rp. 200.844.828 menjadil sebesar lRp. 431.878.998. 

Peningkatan keuntunganl setelah dilakukanl redesign adalahl sebesar lRp. 

231.034.170 atau 115.07% dari keuntungan awal. 

 

 

Gambar 4.11 Grafik Keuntungan 

Sumber : data penulis. 2024 
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BAB V 

PENUTUP 

 

5.1 Kesimpulan 

a. Alternatifl perubahan desainl perumahan Green Semesta yaitul merubah 

desainl asli denganl desain yangl lebih murahl dengan merubah komposisil 

rumah padal site lplan.Alternatif desainl yang dilakukanl adalah denganl 

redesign bantuk aslil denah danl tampak potongan tanpal mengurangi 

mutu.fungsi serta kualitas lbangunan. serta mengubah jumlahl komposisi 

rumahl pada sitel plan dengan 2 tipe rumah 36 dan tipe 45 tetapi dengan 

jumlah yang berbeda.Pengurangan biaya yang diperoleh setelah redesign 

dari harga asli tipe 36 Rp.96.224.887.00 menjadi Rp.93.086.166.00 dan 

harga tipe 45 yang awalnya Rp.135.254.167.00 menjadi Rp.123.656.875.00 

b. Alternatifl desain yangl paling menguntungkanl adalah menggunakan 

desainl A sesuai dengan planing peneliti dengan mengubah unit tipe 36 yang 

awalnya 15 unit diubah menjadi 31 unit. dan untuk unit tipe 45 yang 

awalnya 21 unit diubah menjadi 9 unit. 

c. Hargal keuntungan setelahl dilakukan pergantianl desain tipel rumah yaitu 

untukl desain 36 diperolehl keuntungan produksil sebesar lRp.3.138.711.00. 

Desainl tipe 45l diperoleh keuntunganl sebesar lRp. 10.597.292.00. 

Peningkatan keuntungan dari desain asli Rp. 200.844.828.00 setelah 

dilakukan redesign menjadi sebesar Rp. 431.878.998.00. 

5.2 Saran  

a. Perlu adanya usaha Rekayasa Nilai guna untuk menganalisa kembali 

untuk mendapatkan keuntungan yang lebih besar. 

b. Value Engineering bisa menjadi opsi terbaik untuk mendapatkan 

keuntungan yang maksimal 
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