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BAB IV 

PELAKSANAAN PENELITIAN 

 

 

 
4.1 PENDAHULUAN 

Bab ini membahas mengenai segala macam langkah-langkah yang akan 

dilewati dalam melaksanakan penelitian ini. Berbagai langkah yang akan 

dilakukan baik dalam mengumpulkan data-data sekunder dan data primer, 

maupun dalam melakukan analisa akan dipaparkan secara mendetil dalam bab ini. 

Berikut adalah pembahasan yang akan dilakukan ada bab ini. 

 

4.2 ALUR PENYAJIAN DATA 

Data-data yang akan disajikan dalam penelitian terdiri dari data sekunder 

dan data primer. Kedua jenis data tersebut sangat penting perannya dalamn 

penelitian kali ini. Pertama-tama penulis akan menyajikan data sekunder yang 

bersifat sebagai data pendukung terlebih dahulu. Hal ini bertujuan untuk 

menerangkan latar belakang dan dasar pemikiran yang menyertai studi VE. Lalu, 

penulis akan menyajikan data primer yang didapat dari kuisioner yang 

berhubungan dengan market sebagai pendekatan terhadap studi VE. 

Adapun data-data sekunder yang didapat oleh penulis ada yang berupa data 

teknis dan data yang berupa data pendukung sebagai dasar pemikiran untuk 

pembuatan studi VE. data sekunder yang bersifat teknis adalah data-data yang 

berhubungan langsung dengan proyek Apartemen Prima 1 Pulogebang, seperti 

gambar teknis, BQ, dan RAB (yang dalam hal ini merupakan RAB hasil studi 

Value Engineering).  

Data primer yang digunakan dalam penelitian ini adalah data yang diperoleh 

dari hasil penyebaran dan pengolahan kuisioner yang disebarkan kepada 

masyarakat luas yang bertindak sebagai wakil market yang akan dijadikan dasar 

pemikiran studi VE ini. Penulis menyajikan data sekunder terlebih dahulu lalu 
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setelah itu data primer dengan tujuan untuk memberikan gambaran secara umum 

dahulu kepada pembaca mengenai dasar-dasar pemikiran dalam studi VE. 

 

4.3 GAMBARAN UMUM PROYEK RUSUNAMI PULOGEBANG-

JAKARTA TIMUR 

Proyek pembangunan Rumah Susun Milik (RUSUNAMI) yang terletak di 

Pulogebang-Jakarta Timur merupakan proyek RUSUNAMI yang diresmikan 

presiden pertama kali.  Proyek Rusunami tersebut merupakan proyek rumah susun 

yang ditujukan untuk kalangan menengah.bawah sebagai relisasi kepedulian 

pemerintah dalam penyediaan hunian yang layak, sehat dan terjangkau bagi 

masyarakat. Konstruksi bangunan ini dirancang mengunakan konstruksi beton 

bertulang yang terdiri dari 6 sampai 20 lantai. Dalam proses pembangunannya, 

pelaksana proyek menggunakan metode pracetak untuk konstruksi kolom, balok, 

pelat lantai dan tangga. 

Pembangunan Rumah Susun Milik di Pulogebang-Jakarta Timut ini secara 

garis besar adalah Pembangunan Gedung lima belas lantai dengan menggunakan 

teknologi precast Pekerjaan precast meliputi pekerjaan pembuatan komponen 

kolom, balok, dan lain-lain.  

Berikut adalah data-data umum mengenai proyek tersebut: 

• Nama Proyek : Apartemen Prima 1, Pulogebang 

• Lokasi Proyek : Kelurahan Pulogebang-Kecamatan Cakung, Jakarta Timur 

• Pemilik Proyek : PT Primaland Internusa Development 

  Merpati Building 5th Floor, Jalan Angkasa Blok 

B-15,Kavling 2-3 Jakarta Pusat. 

• Kons Perencana : PT. Jakarta Konsultindo 

• Kontraktor  : PT. JHS. 

• Sumber dana  : Pemilik & market 

• Biaya Proyek  : + Rp. 29,352,000,000.00 
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4.4 PENDEKATAN PASAR DALAM STUDI VE   

Pendekatan pasar yang dilakukan memiliki kriteria yang ditetapkan oleh 

Menpera sebagai pengguna Rusunami tersebut, yaitu masyarakat yang 

berpenghasilan sebagai berikut : 

1.  dibawah 1 juta 

2.  1 juta – 1,7 juta 

3. 1,7 juta – 2,5 juta 

4. 2,5 juta – 3,5 juta 

5. 3,5 juta – 4,5 juta 

Hanya saja pada penelitian ini ditambahkan masyarakat berpenghasilan diatas 4,5 

juta. Penyusunan alat ukur ini melibatkan tim Psikologi Universitas Indonesia.  

Kajian studi VE akan didasarkan pada pendekatan pasar yang dilakukan 

melalui wawancara. Dalam pendekatan ada beberapa pertanyaan yang kaitannya 

dengan pekerjaan arsitektur yang dianggap paling dominan oleh pasar. Adapun 

pekerjaan arsitektur tersebut sebagai berikut : 

• Pekerjaan Finishing Dinding 

Pekerjaan finishing dinding ini berkaitan dengan seberapa penting warna bagi 

pasar dan warna apa yang lebih disukai oleh pasar. 

• Pekerjaan Pintu dan Jendela 

Pekerjaan pintu dan jendela yang dimaksud berkaitan dengan fungsi pintu dan 

jendela yang diinginkan dan material apa yang lebih disukai oleh pasar. 

• Pekerjaan Lantai 

Pekerjaan lantai berkaitan dengan material penutup lantai apa yang disukai 

oleh market. 

 Berikut ini merupakan pemaparan secara detail hasil pendekatan pasar 

yang telah dilakukan terhadap responden yang bekerja di wilayah Jakarta yang 

disesuaikan dengan golongan pendapatan yang diisyaratkan sebagai market 

Rusunami oleh Menpera. 

• Pendekatan pasar tehadap warna tipe ruang apartemen 

Perhitungan berikut ini menunjukkan seberapa penting warna bagi responden 

sesuai dengan golongan pendapatannya. 
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Tabel 4.1. Perhitungan Mengenai Seberapa Penting Warna Bagi Tiap Responden. 

 penting_warna Total 

  sangat tidak penting 
tidak 

penting 
antara penting dan 

tidak penting penting sangat penting     
penghasilan < 1 juta Count 1 3 1 10 1 1 17
    % within penghasilan 5.9% 17.6% 5.9% 58.8% 5.9% 5.9% 100.0%
    % within penting_warna 25.0% 50.0% 4.0% 21.7% 7.1% 50.0% 17.5%
    % of Total 1.0% 3.1% 1.0% 10.3% 1.0% 1.0% 17.5%
  > 1 juta - 1.7 juta Count 1 1 7 11 1 0 21
    % within penghasilan 4.8% 4.8% 33.3% 52.4% 4.8% .0% 100.0%
    % within penting_warna 25.0% 16.7% 28.0% 23.9% 7.1% .0% 21.6%
    % of Total 1.0% 1.0% 7.2% 11.3% 1.0% .0% 21.6%
  > 1.7 juta - 2.5 juta Count 1 2 6 14 4 0 27
    % within penghasilan 3.7% 7.4% 22.2% 51.9% 14.8% .0% 100.0%
    % within penting_warna 25.0% 33.3% 24.0% 30.4% 28.6% .0% 27.8%
    % of Total 1.0% 2.1% 6.2% 14.4% 4.1% .0% 27.8%
  > 2,5 juta - 3.5 juta Count 1 0 5 2 2 1 11
    % within penghasilan 9.1% .0% 45.5% 18.2% 18.2% 9.1% 100.0%
    % within penting_warna 25.0% .0% 20.0% 4.3% 14.3% 50.0% 11.3%
    % of Total 1.0% .0% 5.2% 2.1% 2.1% 1.0% 11.3%
  > 3.5 juta - 4.5 juta Count 0 0 3 2 0 0 5
    % within penghasilan .0% .0% 60.0% 40.0% .0% .0% 100.0%
    % within penting_warna .0% .0% 12.0% 4.3% .0% .0% 5.2%
    % of Total .0% .0% 3.1% 2.1% .0% .0% 5.2%
  > 4.5 juta Count 0 0 3 7 6 0 16
    % within penghasilan .0% .0% 18.8% 43.8% 37.5% .0% 100.0%
    % within penting_warna .0% .0% 12.0% 15.2% 42.9% .0% 16.5%
    % of Total .0% .0% 3.1% 7.2% 6.2% .0% 16.5%
Total Count 4 6 25 46 14 2 97
  % within penghasilan 4.1% 6.2% 25.8% 47.4% 14.4% 2.1% 100.0%
  % within penting_warna 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
  % of Total 4.1% 6.2% 25.8% 47.4% 14.4% 2.1% 100.0%
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Penjelasan diatas mengenai warna, 46 orang responden (47.4%) menyatakan 

bahwa warna pada sebuah rumah susun merupakan sebuah hal yang PENTING. 

Dengan demikian, pemilihan warna yang tepat dan sesuai dengan keinginan pasar 

juga dapat memberi sumbangan untuk menarik minat masyarakat dalam 

menempati, membeli, atau menyewa sebuah rumah susun. Selanjutnya, 

perhitungan warna apa yang menjadi pilihan responden dari tiap golongan 

pendapatan.  
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Tabel 4.2. Perhitungan Mengenai Pilihan Warna Bagi Tiap Responden 

 warna_rusun Total 

  
kuning, merah atau 

orange biru atau hijau putih atau krem abu-abu     
penghasilan < 1 juta Count 5 2 7 0 3 17
    % within penghasilan 29.4% 11.8% 41.2% .0% 17.6% 100.0%
    % within warna_rusun 38.5% 10.0% 14.3% .0% 42.9% 17.5%
    % of Total 5.2% 2.1% 7.2% .0% 3.1% 17.5%
  > 1 juta - 1.7 juta Count 1 7 9 3 1 21
    % within penghasilan 4.8% 33.3% 42.9% 14.3% 4.8% 100.0%
    % within warna_rusun 7.7% 35.0% 18.4% 37.5% 14.3% 21.6%
    % of Total 1.0% 7.2% 9.3% 3.1% 1.0% 21.6%
  > 1.7 juta - 2.5 juta Count 4 5 15 3 0 27
    % within penghasilan 14.8% 18.5% 55.6% 11.1% .0% 100.0%
    % within warna_rusun 30.8% 25.0% 30.6% 37.5% .0% 27.8%
    % of Total 4.1% 5.2% 15.5% 3.1% .0% 27.8%
  > 2,5 juta - 3.5 juta Count 1 2 7 1 0 11
    % within penghasilan 9.1% 18.2% 63.6% 9.1% .0% 100.0%
    % within warna_rusun 7.7% 10.0% 14.3% 12.5% .0% 11.3%
    % of Total 1.0% 2.1% 7.2% 1.0% .0% 11.3%
  > 3.5 juta - 4.5 juta Count 0 2 2 1 0 5
    % within penghasilan .0% 40.0% 40.0% 20.0% .0% 100.0%
    % within warna_rusun .0% 10.0% 4.1% 12.5% .0% 5.2%
    % of Total .0% 2.1% 2.1% 1.0% .0% 5.2%
  > 4.5 juta Count 2 2 9 0 3 16
    % within penghasilan 12.5% 12.5% 56.3% .0% 18.8% 100.0%
    % within warna_rusun 15.4% 10.0% 18.4% .0% 42.9% 16.5%
    % of Total 2.1% 2.1% 9.3% .0% 3.1% 16.5%
Total Count 13 20 49 8 7 97
  % within penghasilan 13.4% 20.6% 50.5% 8.2% 7.2% 100.0%
  % within warna_rusun 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
  % of Total 13.4% 20.6% 50.5% 8.2% 7.2% 100.0%
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Sementara itu, pada perhitungan pemilihan warna rumah, didapatkan bahwa 

mayoritas responden menginginkan warna putih atau warna krem yang digunakan 

sebagai warna utama rumah susun yang akan mereka tempati/ sewa/ beli (49 

orang; 50.5%). Selain warna putih atau warna krem, warna biru dan hijau juga 

merupakan warna yang paling banyak dipilih untuk digunakan pada rumah susun 

(20 orang; 20.6%). Sedangkan warna abu-abu menjadi pilihan yang paling akhir 

untuk digunakan dalam sebuah rumah susun (8 orang; 8.2%). Dengan kata lain, 

jika developer hendak membangun sebuah rumah susun hendaknya tetap memilih 

warna netral (putih atau krem) sebagai warna utama dari rumah susun tersebut. 

• Pendekatan pasar terhadap pengerjaan pintu dan jendela. 

Berikut ini menggambarkan perhitungan terhadap fungsi pintu bagi responden 

untuk tiap golongan pendapatan. 

Tabel 4.3. Perhitungan Mengenai Fungsi Pintu Menurut Tiap Golongan 

Pendapatan. 

 
Selain sebagai akses keluar masuk ruangan, pintu diharapkan juga dapat 

berfungsi sebagai sarana keamanan bagi penghuninya. Selain itu, pintu juga 

diharapkan dapat menjadi tempat untuk pertukaran udara dan masuknya cahaya 

alami dari luar ke dalam ruangan.  

Sementara itu, hasil survey juga menunjukkan bahwa pintu harus terbuat 

dari bahan kokoh dan kuat. Selain itu, pintu yang berfungsi sebagai penghubung 

antara penghuni rumah dengan lingkungan luarnya juga diharapkan dapat 

memberikan privacy bagi penghuni. Dengan kata lain, dengan adanya pintu 
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tersebut penghuni tetap merasa aman dan pada saat-saat tertentu dapat melindungi 

dirinya dari orang lain. Ukuran yang pas atau seimbang dengan kondisi rumah 

juga merupakan pertimbangan yang perlu diperhatikan. Hal ini terlihat pada bagan 

dibawah ini 

 

Tabel 4.4. Perhitungan Mengenai Kriteria Pintu Menurut Tiap Golongan 

Pendapatan. 

 
Selanjutnya, gambaran mengenai pemilihan material pintu yang baik bagi tiap 

golongan pendapatan. 

Tabel 4.5. Perhitungan Mengenai Pemilihan Material Pintu Menurut Tiap 

Golongan Pendapatan. 

 
Untuk pengerjaan pintu, bahan yang paling dipilih oleh responden adalah 

kayu (84 orang; 89.36%). Pilihan kedua adalah bahan alumunium, selanjutnya 
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uPVC, dan yang terakhir adalah bahan PVC. Dengan demikian dapat disimpulkan 

bahwa material kayu merupakan material yang paling diinginkan dan dianggap 

paling sesuai untuk menjadi bahan utama kayu dan jendela pada sebuah rumah 

tinggal atau rumah susun. Selanjutnya, fungsi dan kriteria jendela yang baik bagi 

pasar. 

Tabel 4.6. Perhitungan Mengenai Fungsi Pintu Menurut Tiap Golongan 

Pendapatan 

 
Dari data tersebut dapat disimpulkan bahwa fungsi utama dari jendela yang 

diharapkan oleh mayoritas responden adalah memungkinkan terjadi pertukaran 

udara yang cukup. Setelah itu, jendela juga diharapkan dapat menjadi akses 

masuknya cahaya alami dari luar ke dalam rumah. Fungsi ketiga yang paling 

diharapkan adalah bahwa jendela tersebut juga dapat memberikan akses 

penghuninya untuk melihat pemandangan di luar ruangan. Dengan demikian, 

diharapkan dalam membuat jendela rumah memperhatikan fungsi-fungsi yang 

diharapkan tersebut. 
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Tabel 4.7. Perhitungan Mengenai Kriteria Pintu Menurut Tiap Golongan 

Pendapatan. 

 
 

Berdasarkan survey yang dilakukan terhadap 97 responden, didapatkan 

bahwa kriteria jendela yang paling utama dibutuhkan dan diharapkan oleh 

responden adalah memungkinkan sirkulasi udara yang lancar. Selain itu, bahan 

yang digunakan untuk membuat jendela haruslah yang kuat dan kokoh sehingga 

akan lebih awet atau tahan lama. Jendela yang aman juga merupakan harapan dari 

mayoritas responden. Sementara itu, masalah harga dan bentuk menjadi kriteria 

yang paling tidak dianggap penting. 
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• Pendekatan pasar untuk pengerjaan lantai 

Berikut ini gambaran material penutup lantai yang diminati oleh tiap golongan 

pendapatan. 

Tabel 4.8. Perhitungan Mengenai Pemilihan Material Lantai Menurut Tiap 

Golongan Pendapatan. 

 
Untuk pengerjaan lantai, bahan yang paling dipilih oleh responden adalah 

keramik. Pilihan kedua adalah bahan marmer, selanjutnya parket, dan yang 

terakhir adalah bahan semen. Dengan demikian dapat disimpulkan bahwa material 

keramik merupakan material yang paling diinginkan dan dianggap paling sesuai 

untuk menjadi bahan utama pengerjaan lantai pada sebuah rumah tinggal atau 

rumah susun. 
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4.5 ANALISA PARETO  

Hukum Distribusi Pareto (Vilfredo Pareto, 1848-1923, ekonom politik dan 

insinyur Italia). Dalam Hukum Distribusi Pareto disebutkan bahwa :  “20% bagian 

dari suatu item memiliki bobot  80% dari biaya “. Berikut adalah gambaran total 

biaya untuk setiap pekerjaan arsitektur. 

Tabel 4.9 . RAB Proyek Rusunami Pulogebang 
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Selanjutnya RAB diatas diolah dengan Hukum Pareto 

Tabel 4.10 . Total Biaya Pekerjaan Arsitektur Rusunami Pulogebang 

 
 

Perhitungan tabel diatas dilakukan dengan cara sebagai berikut: 

• Persentase Pekerjaan 

Persentase Pekerjaan  =  Urutan pekerjaan  

       Jumlah Pekerjaan 

• Persentase Harga 

Persentase Harga =  Sub Total Biaya Pekerjaan 

           Total Biaya Pekerjaan 

• Persentase Harga Kumulatif 

% Harga Kumulatif =  Persentase Hargan + Pekerjaan Hargan+1 

 

Setelah dilakukan semua perhitungan tersebut, maka dibuat sebuah Diagram 

Pareto, yang merupakan grafik dengan sumbu x adalah Persentase Pekerjaan 

(kolom 3) dan sumbu y adalah Persentase Harga Kumulatif (kolom 5) 
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Gambar 4.1. Diagram Pareto 

 

 

4.6 AKTIVITAS KAJIAN  

Hasil dari analisa pareto dapat disimpulkan sebagai berikut: 

• Pekerjaan yang akan dianalisa adalah 20% bagian dari suatu item 

memiliki bobot  80% dari biaya.  

• Pekerjaan arsitektur yang termasuk adalah pekerjaan pintu dan jendela, 

pekerjaan dinding dan pekerjaan lantai. 
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Berikut analisa kajian studi VE secara detail akan digambarkan uraian pekerjaan 

apa yang dilakukan kajian VE berapa harga awalnya dan penyesuaian harga yang 

terjadi. 

Tabel 4.11. RAB Hasil Studi VE 
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Lanjutan tabel 4.11 RAB Hasil Studi VE 
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Lanjutan tabel 4.11 RAB Hasil Studi VE 
 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Studi value engineering..., Tanzil Maharsi, FT UI, 2008



 66

Lanjutan tabel 4.11 RAB Hasil Studi VE 
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Lanjutan tabel 4.11 RAB Hasil Studi VE 
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Lanjutan tabel 4.11 RAB Hasil Studi VE 
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Dilihat dari pengolahan data diatas terlihat bahwa tidak semua item diatas 

dilakukan VE hal ini dikarenakan : 

• Untuk Pekerjaan Pintu dan Jendela Lantai dasar 

Pekerjaan pintu dan jendela tidak dilakukan VE dikarenakan lantai dasar 

merupakan lantai penunjang. Lantai tersebut digunakan sebagai area 

pertokoan dan pengelola. 

• Untuk Pekerjaan Dinding 

Pekerjaan dinding yang diubah hanya pekerjaan dinding dalam menggunakan 

Pasangan bata press 1 Pc : 4 Pc (PT HUTAMA KARYA) sedangkan untuk 

pekerjaan dinding luar tetap menggunakan bata ringan i-brick. 

• Untuk Pekerjaan Lantai 

Pekerjaan lantai menurut data yang diperoleh dari PT Hutama Karya dan PT 

Total Bangun Persada hanya beberapa item saja yang terlihat adanya 

perbedaan harga yang cukup signifikan. 

Dasar perhitungan harga satuan pekerjaan yang dilakukan VE didapat dari 

berbagai sumber berikut: 

• PT Total Bangun Persada 

Tabel 4.12. Harga Satuan Pekerjaan PT Total Bangun Persada 
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• PT Hutama Karya 

Tabel 4.13. Harga Satuan Pekerjaan PT Hutama Karya 

 
• Home Industry (UD Makmur) 

Tabel 4.14. Harga Satuan Pekerjaan UD Makmur 

 
 

Studi value engineering..., Tanzil Maharsi, FT UI, 2008



 71

Rencana Anggaran Biaya tersebut direkapitulasi menjadi sebagai berikut: 

Tabel 4.15. Rekapitulasi RAB Hasil Studi VE 

 
Total Rencana Anggaran Biaya setelah dilakukan VE sebesar +  Rp 

27.990.750.000,00 

 

4.7 PERSENTASE VALUE ENGINEERING 

Dilihat dari Hukum Distribusi Pareto bahwa :  “20% bagian dari suatu item 

memiliki bobot  80% dari biaya “. Berikut adalah gambaran total biaya untuk 

setiap pekerjaan arsitektur. Dalam proyek RUSUNAMI ini terlihat bahwa dari 

20% bagian dari suatu item ternyata memiliki bobot 63% - 83%. 

Hasil Analisa VE yang telah dilakukan disimpulkan bahwa terjadi potensial 

saving sebesar Rp 1.346.079.090,16. Persentase VE tiap item pekerjaan : 

• Pekerjaan Pintu dan Jendela 

Persentase VE untuk pekerjaan pintu dan jendela sebesar 16,49%. Potensial 

saving yang terjadi Rp 764.045.600,00 

• Pekerjaan Dinding 

Persentase VE untuk pekerjaan dinding sebesar 15,97%. Potensial saving 

yang terjadi Rp 451.996.171,95. 

• Pekerjaan Lantai 

Persentase VE untuk pekerjaan lantai sebesar 6,34%. Potensial saving yang 

terjadi sebesar Rp 130.037.318,21. 

Persentase VE untuk potensial saving keseluruhan item yang dilakukan kajian VE 

sebesar 11,88%  
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Hasil diatas didasarkan pada spesifikasi berikut ini: 
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4.8 DIAGRAM FAST 

FAST merupakan suatu diagram teknik yang memperlihatkan secara grafik 

fungsi-fungsi dari sebuah item, sistem atau prosedur. Berikut diagram alir 

penggunaan diagram FAST. 

 
Sumber: Binbangkonsulindo, Inkindo, Departemen Pekerjaan Umum Sekretariat Jenderal., ,"Value Engineering 

dalam Bidang Konstruksi", 1988 

Gambar 4.2.Penggunaan Diagram FAST 
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Identifikasi fungsi dengan menggunakan kata kerja dan kata benda 

Tabel 4.16. Identifikasi Fungsi Dengan Menggunakan Kata Kerja dan Kata 

Benda 

 
 

Diagram FAST dari fungsi diatas 

• Pekerjaan Pintu 

 
Gambar 4.3. Diagram FAST Pekerjaan Pintu 

• Pekerjaan Jendela 

 
Gambar 4.4. Diagram FAST Pekerjaan Jendela 
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• Pekerjaan Keramik Dinding 

 
Gambar 4.5. Diagram FAST Pekerjaan Keramik Dinding 

 

 

• Pekerjaan Keramik Lantai 

 

 
Gambar 4.6. Diagram FAST Pekerjaan Keramik Lantai 

 

• Pekerjaan Dinding 

 

 
Gambar 4.7. Diagram FAST Pekerjaan Dinding 
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4.9 TAHAP ANALISA PADA VE JOB PLAN 

Pada tahap analisa pada VE job plan ini dilakukan pencarian alternatif ide 

untuk pekerjaan dinding, pekerjaan pintu dan jendela serta pekerjaan lantai yang 

tetap memiliki fungsi primernya tetapi dengan biaya yang optimal.Tahap 

pencarian alternatif ide ini membutuhkan pengetahuan dan pengalaman tentang 

konstruksi dalam merencanakan, merekayasa, dan melaksanakan pembangunan. 

Untuk itu, dilakukan wawancara kepada pakar atau orang yang mempunyai 

pengalaman yang cukup di bidang konstruksi. Dalam hal ini dilakukan wawancara 

dengan pihak dari PT Total Bangun Persada,  PT Hutama Karya, dan PT Adhi 

Realty. 

Alternatif ide untuk tiap pekerjaan diatas sebagai berikut: 

• Untuk pekerjaan pintu dan jendela 

Dalam hal ini dengan pendekatan pasar dihasilkan bahwa market 

menginginkan material kayu sebagai material pintu dan jendela. Berikut 

penjelasan detail untuk tiap item : 

 Untuk pintu teras digunakan kusen kamper samarinda  dan daun pintunya 

menggunakan double tripleks 4 mm rangka kayu singkil yang 

dikombinasi dengan kaca polos dengan material finishing cat (UD 

Makmur) 

 Untuk pintu kamar digunakan kusen kamper samarinda dan daun 

pintunya menggunakan double tripleks 4 mm rangka kayu singkil dengan 

material finishing cat (UD Makmur) 

 Selanjutnya juga untuk pintu besi ruang panel dan ruang shaft disamakan 

jenis materialnya (PT Hutama Karya). 

• Untuk pekerjaan lantai 

Pekerjaan lantai menggunakan alternatif yang diberikan oleh PT Total 

Bangun Persada pekerjaan keramik lantai 30 x 30 menggunakan keramik 

ROMAN. Sedangkan keramik lantai 20 x 20 menggunakan keramik MULIA 

(PT Hutama Karya) 

• Untuk pekerjaan dinding 

Pekerjaan dinding dikaji dari acian dinding menggunakan MU (PT Total 

Bangun Persada) sedangkan untuk keramik dinding 20 x 20 menggunakan 
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keramik MULIA (PT Hutama Karya). Untuk pekerjaan dinding tampak 

dalam menggunakan pasangan bata press 1 Pc : 4 Pc dengan plester dinding 

1 Pc : 4 Pc (PT HUTAMA KARYA)  

4.10 VALUE ENGINEERING YANG DISESUAIKAN DENGAN 

SEQUENCE PEKERJAAN. 

Value engineering yang disesuaikan dengan sequence pekerjaan. Hal ini 

dilakukan karena menurut praktisi dari PT Adhi Realty bahwasanya studi VE 

dapat dilakukan dengan menggeser sequence pekerjaan untuk cash flow sehingga 

dapat menurunkan nilai (cots of money).  

Pekerjaan-pekerjaan arsitektur yang dapat menurunkan nilai tersebut sebagai 

berikut : 

• Pekerjaan finishing dinding (pekerjaan pengecatan) 

• Pekerjaan Saniter untuk unit rumah susun. 

• Pekerjaan pintu kamar. 

Pekerjaan – pekerjaan diatas dipilih memperhatikan berbagai aspek berikut : 

1. Aspek Sosial dan Lingkungan. 

Aspek sosial yang dimaksud bahwasanya pekerjaan – pekerjaan diatas tidak 

akan mengganggu kenyamanan penghuni yang sudah lebih dahulu menempati 

unit rusun. Tidak hanya itu saja baik dari segi pengadaan atau penyimpanan 

material pekerjaan tersebut tidak akan mengganggu keindahan ataupun tidak 

memerlukan ruang yang cukup besar. 

2. Aspek Teknis. 

Aspek teknis yang dimaksud disini bahwasanya pengerjaan untuk item 

pekerjaan diatas tidak memerlukan waktu yang banyak dan juga tidak 

memerlukan jumlah pekerja yang banyak. 
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4.11 IDENTIFIKASI RISIKO PASAR YANG MUNCUL AKIBAT STUDI 

VE. 

Berdasarkan pendekatan pasar yang telah dilakukan, risiko yang muncul 

terhadap studi VE didapat dari wawancara langsung, menurut berbagai pendapat 

dari  PT Total bangun Persada, dan PT Adhi Realty bahwasanya peristiwa risiko 

yang dapat menggagalkan tujuan tersebut adalah 

“Pasar menghendaki suatu material atau produk, tetapi material atau 

produk yang dikehendaki sudah tidak beredar di pasaran atau sudah tidak 

difabrikasi lagi”. 

Respon terhadap risiko yang muncul tersebut yaitu: 

• Dengan memiliki informasi yang luas tentang material engineering. Respon 

ini dapat dilakukan dengan cara sebagai berikut : 

1. Mengetahui informasi material-material arsitektur yang masih diproduksi 

2. Memiliki pengetahuan tentang material substitusi yang dapat memnuhi 

permintaan pasar. Dalam hal ini memiliki kualitas yang sama dengan 

harga yang lebih murah. 

3. Memliki akses terhadap fabrikan material. 

4. Memiliki databasse material yang selalu dilakukan update. 

5. Memliki standar material untuk desain produk tertentu. 

 

4.12 RESUME 

Dari keseluruhan hasil diatas disimpulkan bahwa : 

1. Hasil dari analisa pareto dapat disimpulkan sebagai berikut: 

• Pekerjaan yang akan dianalisa adalah 20% bagian dari suatu item 

memiliki bobot  80% dari biaya.  

• Pekerjaan yang termasuk adalah pekerjaan pintu dan jendela, 

pekerjaan dinding dan pekerjaan lantai. 
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Hasil Analisa VE yang telah dilakukan disimpulkan bahwa terjadi potensial 

saving sebesar Rp 1.346.079.090,16. Persentase VE untuk potensial saving 

keseluruhan item yang dilakukan kajian VE sebesar 11,88%. Persentase VE tiap 

item pekerjaan : 

• Pekerjaan Pintu dan Jendela 

Persentase VE untuk pekerjaan pintu dan jendela sebesar 16,49%. Potensial 

saving yang terjadi Rp 764.045.600,00 

• Pekerjaan Dinding 

Persentase VE untuk pekerjaan dinding sebesar 15,97%. Potensial saving 

yang terjadi Rp 451.996.171,95. 

• Pekerjaan Lantai 

Persentase VE untuk pekerjaan lantai sebesar 6,34%. Potensial saving yang 

terjadi sebesar Rp 130.037.318,21. 

2. Alternatif ide untuk tiap pekerjaan diatas sebagai berikut: 

• Untuk pekerjaan pintu dan jendela 

Dalam hal ini dengan pendekatan pasar dihasilkan bahwa market 

menginginkan material kayu sebagai material pintu dan jendela. Berikut 

penjelasan detail untuk tiap item : 

 Untuk pintu teras digunakan kusen kamper samarinda  dan daun pintunya 

menggunakan double tripleks 4 mm rangka kayu singkil yang 

dikombinasi dengan kaca polos dengan material finishing cat (UD 

Makmur) 

 Untuk pintu kamar digunakan kusen kamper samarinda dan daun 

pintunya menggunakan double tripleks 4 mm rangka kayu singkil dengan 

material finishing cat (UD Makmur) 

 Selanjutnya juga untuk pintu besi ruang panel dan ruang shaft disamakan 

jenis materialnya (PT Hutama Karya). 

• Untuk pekerjaan lantai 

Pekerjaan lantai menggunakan alternatif yang diberikan oleh PT Total 

Bangun Persada pekerjaan keramik lantai 30 x 30 menggunakan keramik 

ROMAN. Sedangkan keramik lantai 20 x 20 menggunakan keramik MULIA 

(PT Hutama Karya) 
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• Untuk pekerjaan dinding 

Pekerjaan dinding dikaji dari acian dinding menggunakan MU (PT Total 

Bangun Persada) sedangkan untuk keramik dinding 20 x 20 menggunakan 

keramik MULIA (PT Hutama Karya). Untuk pekerjaan dinding tampak 

dalam menggunakan pasangan bata press 1 Pc : 4 Pc dengan plester dinding 

1 Pc : 4 Pc (PT HUTAMA KARYA)  

3. Hasil kajian studi VE yang telah dilakukan didasari dengan pendekatan pasar.  

4. Value engineering yang disesuaikan dengan sequence pekerjaan. Hal ini 

dilakukan karena menurut praktisi dari PT Adhi Realty bahwasanya studi VE 

dapat dilakukan dengan menggeser sequence pekerjaan untuk cash flow 

sehingga dapat menurunkan nilai (cots of money).  

Pekerjaan-pekerjaan arsitektur yang dapat menurunkan nilai tersebut sebagai 

berikut : 

• Pekerjaan finishing dinding (pekerjaan pengecatan) 

• Pekerjaan Saniter untuk unit rumah susun. 

• Pekerjaan pintu kamar. 

Pekerjaan – pekerjaan diatas dipilih memperhatikan berbagai aspek berikut : 

3. Aspek Sosial dan Lingkungan. 

Aspek sosial yang dimaksud bahwasanya pekerjaan – pekerjaan diatas 

tidak akan mengganggu kenyamanan penghuni yang sudah lebih dahulu 

menempati unit rusun. Tidak hanya itu saja baik dari segi pengadaan atau 

penyimpanan material pekerjaan tersebut tidak akan mengganggu 

keindahan ataupun tidak memerlukan ruang yang cukup besar. 

4. Aspek Teknis. 

Aspek teknis yang dimaksud disini bahwasanya pengerjaan untuk item 

pekerjaan diatas tidak memerlukan waktu yang banyak dan juga tidak 

memerlukan jumlah pekerja yang banyak. 

5. Berdasarkan pendekatan pasar yang telah dilakukan, risiko yang muncul 

terhadap studi VE, menurut berbagai pendapat dari PT Primaland Internusa 

Development, PT Total bangun Persada, dan PT Adhi Realty bahwasanya 

peristiwa risiko yang dapat menggagalkan tujuan tersebut adalah 
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“Pasar menghendaki suatu material atau produk, tetapi material atau 

produk yang dikehendaki sudah tidak beredar di pasaran atau sudah tidak 

difabrikasi lagi”. 

Respon terhadap risiko yang muncul tersebut yaitu: 

• Dengan memiliki informasi yang luas tentang material engineering. Respon 

ini dapat dilakukan dengan cara sebagai berikut : 

 Mengetahui informasi material-material arsitektur yang masih diproduksi 

 Memiliki pengetahuan tentang material substitusi yang dapat memnuhi 

permintaan pasar. Dalam hal ini memiliki kualitas yang sama dengan 

harga yang lebih murah. 

 Memliki akses terhadap fabrikan material. 

 Memiliki database material yang selalu dilakukan update. 

 Memliki standar material untuk desain produk tertentu 
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BAB V 

TEMUAN DAN BAHASAN 

 

 
5.1. PENDAHULUAN 

Pembahasan mengenai penyajian data berupa data sekunder dan data primer telah 

disajikan pada bab sebelumnya. Selain itu, proses penelitian dan pengolahan data yang 

telah disajikan dengan berbagai bentuk dan metode juga telah dijabarkan pada bab 

sebelumnya.  

Namun untuk lebih memudahkan dalam pengkajian penelitian ini,maka 

rangkuman dan poin-poin penting dalam penelitian ini akan disajikan pada bab ini. 

Berikut ini adalah penyajian hasil penelitian yang telah dijabarkan pada bab di atas. 

5.2. REVIEW ANALISA 

Berdasarkan analisa atas data primer yaitu hasil pendekatan pasar dengan metode 

kuisioner ada beberapa hal yang menjadi requirement pasar atas pekerjaan arsitektur : 

• Pekerjaan Pintu dan Jendela 

Pekerjaan pintu dan jendela ini didefinisikan dari kriteria pintu dan jendela seperti 

apakah yang dipilih oleh pasar. Kemudian, material apa yang menjadi pilihan 

pasar. 

• Pekerjaan Finishing Dinding (Pengecatan) 

Pekerjaan finishing dinding ini dilihat dari seberapa penting warna bagi pasar. 

Kemudian, warna apa yang menjadi pilihan pasar 

• Pekerjaan Lantai 

Pekerjaan lantai yang dimaksud adalah material penutup lantai apa yang menjadi 

pilihan pasar. 

Selanjutnya, hasil dari analisa data primer tersebut dijadikan sebagai dasar pengolahan 

data sekunder yaitu RAB Rusunami Pulogebang. Data sekunder tersebut diolah dan 

dikaji dengan menyesuaikan pada harga satuan pekerjaan yang didapatkan dari PT 

Hutama Karya, PT Total Bangun Persada dan Home industry (UD Makmur). Setelah 
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pengolahan data-data tersebut, kemudian dirumuskan mengenai risiko apa yang muncul 

akibat studi VE tersebut dan bagaimana respon terhadap risiko tersebut. 

 

5.3. TEMUAN DAN PEMBAHASAN 

5.3.1. Temuan 

Berdasarkan analisa atas data primer yaitu hasil pendekatan pasar dengan metode 

kuisioner ada beberapa hal yang menjadi requirement pasar atas pekerjaan arsitektur : 

• Pekerjaan Pintu dan Jendela 

Pekerjaan pintu dan jendela ini didefinisikan dari kriteria pintu dan jendela seperti 

apa yang dipilih oleh pasar. Kemudian, material apa yang menjadi pilihan pasar. 

Hasil pengolahan data primer tersebut sebagai berikut: 

a. Fungsi utama dari jendela yang diharapkan oleh mayoritas responden adalah 

memungkinkan terjadi pertukaran udara yang cukup. Setelah itu, jendela juga 

diharapkan dapat menjadi akses masuknya cahaya alami dari luar ke dalam 

rumah. Fungsi ketiga yang paling diharapkan adalah bahwa jendela tersebut 

juga dapat memberikan akses penghuninya untuk melihat pemandangan di luar 

ruangan. Dengan demikian, diharapkan dalam membuat jendela rumah 

memperhatikan fungsi-fungsi yang diharapkan tersebut. 

 

b. Kriteria  jendela yang paling utama dibutuhkan dan diharapkan oleh responden 

adalah memungkinkan sirkulasi udara yang lancar. Selain itu, bahan yang 

digunakan untuk membuat jendela haruslah yang kuat dan kokoh sehingga 

akan lebih awet atau tahan lama. Jendela yang aman juga merupakan harapan 

dari mayoritas responden. Sementara itu, masalah harga dan bentuk menjadi 

kriteria yang paling tidak dianggap penting. 

 
 

c. Selain sebagai akses keluar masuk ruangan, pintu diharapkan juga dapat 

berfungsi sebagai sarana keamanan bagi penghuninya. Pintu  juga diharapkan 

dapat menjadi tempat untuk pertukaran udara dan masuknya cahaya alami dari 

luar ke dalam ruangan. Tidak hanya itu, pintu harus terbuat dari bahan kokoh 
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dan kuat. Pintu yang berfungsi sebagai penghubung antara penghuni rumah 

dengan lingkungan luarnya juga diharapkan dapat memberikan privacy bagi 

penghuni. Dengan kata lain, dengan adanya pintu tersebut penghuni tetap 

merasa aman dan pada saat-saat tertentu dapat melindungi dirinya dari orang 

lain. Ukuran yang pas atau seimbang dengan kondisi rumah juga merupakan 

pertimbangan yang perlu diperhatikan. 

 

d. Terdapat beberapa material yang dapat digunakan untuk membuat sebuah 

jendela. Berdasarkan survey, 70 orang (73.68%) menganggap kayu adalah 

material yang paling bagus dan paling diinginkan sebagai list jendela. Selain 

kayu, pilihan berikutnya adalah alumunium, PVC, dan yang terakhir adalah 

uPVC. 

 
 

e. Sementara untuk membuat pintu, bahan yang paling dipilih oleh responden 

adalah kayu (84 orang; 89.36%). Pilihan kedua adalah bahan alumunium, 

selanjutnya uPVC, dan yang terakhir adalah bahan PVC. Dengan demikian 

dapat disimpulkan bahwa material kayu merupakan material yang paling 

diinginkan dan dianggap paling sesuai untuk menjadi bahan utama kayu dan 

jendela pada sebuah rumah tinggal atau rumah susun. 

 

• Pekerjaan Finishing Dinding (Pengecatan) 

Pekerjaan finishing dinding ini didefinisikan dilihat dari seberapa penting warna 

bagi pasar. Kemudian, warna apa yang menjadi pilihan pasar. Hasil pengolahan 

data primer tersebut sebagai berikut: 

a. 46 orang responden (47.4%) menyatakan bahwa warna pada sebuah rumah 

susun merupakan sebuah hal yang PENTING. Dengan demikian, pemilihan 

warna yang tepat dan sesuai dengan keinginan pasar juga dapat memberi 

sumbangan untuk menarik minat masyarakat dalam menempati, membeli, atau 

menyewa sebuah rumah susun. 
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b. Sementara itu pada perhitungan pemilihan warna rumah, didapatkan bahwa 

mayoritas responden menginginkan warna putih atau warna krem yang 

digunakan sebagai warna utama rumah susun yang akan mereka tempati/ sewa/ 

beli (49 orang; 50.5%). Selain warna putih atau warna krem, warna biru dan 

hijau juga merupakan warna yang paling banyak dipilih untuk digunakan pada 

rumah susun (20 orang; 20.6%). Sedangkan warna abu-abu menjadi pilihan 

yang paling akhir untuk digunakan dalam sebuah rumah susun (8 orang; 8.2%). 

Dengan kata lain, jika developer hendak membangun sebuah rumah susun 

hendaknya tetap memilih warna netral (putih atau krem) sebagai warna utama 

dari rumah susun tersebut. 

• Pekerjaan Lantai 

Pekerjaan lantai yang dimaksud adalah material penutup lantai apa yang menjadi 

pilihan pasar. Hasil pengolahan data primer tersebut sebagai berikut: 

a. Untuk pengerjaan lantai, bahan yang paling dipilih oleh responden adalah 

keramik. Pilihan kedua adalah bahan marmer, selanjutnya parket, dan yang 

terakhir adalah bahan semen. Dengan demikian dapat disimpulkan bahwa 

material keramik merupakan material yang paling diinginkan dan dianggap 

paling sesuai untuk menjadi bahan utama pengerjaan lantai pada sebuah rumah 

tinggal atau rumah susun. 

 

Selanjutnya berdasarkan pengolahan data sekunder yang didasari oleh pendekatan pasar. 

RAB Rusunami Pulogebang tersebut diolah dan dikaji disesuaikan dengan harga satuan 

pekerjaan yang didapatkan dari PT Hutama Karya, PT Total Bangun Persada dan Home 

industry (UD Makmur). Hasil dari studi VE tersebut sebagai berikut: 

1. Hasil dari analisa pareto dapat disimpulkan sebagai berikut: 

• Pekerjaan yang akan dianalisa adalah 20% bagian dari suatu item memiliki 

bobot  80% dari biaya.  

• Pekerjaan yang termasuk adalah pekerjaan pintu dan jendela, pekerjaan 

dinding dan pekerjaan lantai. 
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Hasil Analisa VE yang telah dilakukan disimpulkan bahwa terjadi potensial saving 

sebesar Rp 1.346.079.090,16. Persentase VE untuk potensial saving keseluruhan 

item yang dilakukan kajian VE sebesar 11,88%. Persentase VE tiap item pekerjaan : 

• Pekerjaan Pintu dan Jendela 

Persentase VE untuk pekerjaan pintu dan jendela sebesar 16,49%. Potensial 

saving yang terjadi Rp 764.045.600,00 

• Pekerjaan Dinding 

Persentase VE untuk pekerjaan dinding sebesar 15,97%. Potensial saving yang 

terjadi Rp 451.996.171,95. 

• Pekerjaan Lantai 

Persentase VE untuk pekerjaan lantai sebesar 6,34%. Potensial saving yang 

terjadi sebesar Rp 130.037.318,21. 

2. Alternatif ide untuk tiap pekerjaan diatas sebagai berikut: 

• Untuk pekerjaan pintu dan jendela 

Dalam hal ini dengan pendekatan pasar dihasilkan bahwa market menginginkan 

material kayu sebagai material pintu dan jendela. Berikut penjelasan detail untuk 

tiap item : 

 Untuk pintu teras digunakan kusen kamper samarinda  dan daun pintunya 

menggunakan double tripleks 4 mm rangka kayu singkil yang dikombinasi 

dengan kaca polos dengan material finishing cat (UD Makmur) 

 Untuk pintu kamar digunakan kusen kamper samarinda dan daun pintunya 

menggunakan double tripleks 4 mm rangka kayu singkil dengan material 

finishing cat (UD Makmur) 

 Selanjutnya juga untuk pintu besi ruang panel dan ruang shaft disamakan jenis 

materialnya (PT Hutama Karya). 

• Untuk pekerjaan lantai 

Pekerjaan lantai menggunakan alternatif yang diberikan oleh PT Total Bangun 

Persada pekerjaan keramik lantai 30 x 30 menggunakan keramik ROMAN. 

Sedangkan keramik lantai 20 x 20 menggunakan keramik MULIA (PT Hutama 

Karya) 
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• Untuk pekerjaan dinding 

Pekerjaan dinding dikaji dari acian dinding menggunakan MU (PT Total Bangun 

Persada) sedangkan untuk keramik dinding 20 x 20 menggunakan keramik 

MULIA (PT Hutama Karya). Untuk pekerjaan dinding tampak dalam 

menggunakan pasangan bata press 1 Pc : 4 Pc dengan plester dinding 1 Pc : 4 Pc 

(PT HUTAMA KARYA)  

3. Hasil kajian studi VE yang telah dilakukan telah sesuai dengan pendekatan pasar 

4. Value engineering yang disesuaikan dengan sequence pekerjaan. Hal ini dilakukan 

karena menurut praktisi dari PT Adhi Realty bahwasanya studi VE dapat dilakukan 

dengan menggeser sequence pekerjaan untuk cash flow sehingga dapat menurunkan 

nilai (cots of money). Pekerjaan-pekerjaan arsitektur yang dapat menurunkan nilai 

tersebut sebagai berikut : 

• Pekerjaan finishing dinding (pekerjaan pengecatan) 

• Pekerjaan Saniter untuk unit rumah susun. 

• Pekerjaan pintu kamar. 

Pekerjaan – pekerjaan diatas dipilih memperhatikan berbagai aspek berikut : 

1. Aspek Sosial dan Lingkungan. 

Aspek sosial yang dimaksud bahwasanya pekerjaan – pekerjaan diatas tidak akan 

mengganggu kenyamanan penghuni yang sudah lebih dahulu menempati unit 

rusun. Tidak hanya itu saja baik dari segi pengadaan atau penyimpanan material 

pekerjaan tersebut tidak akan mengganggu keindahan ataupun tidak memerlukan 

ruang yang cukup besar. 

2. Aspek Teknis. 

Aspek teknis yang dimaksud disini bahwasanya pengerjaan untuk item pekerjaan 

diatas tidak memerlukan waktu yang banyak dan juga tidak memerlukan jumlah 

pekerja yang banyak. 
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Setelah kesemuanya dihasilkan, berdasarkan pendekatan pasar yang telah dilakukan, 

risiko yang muncul terhadap studi VE, menurut berbagai pendapat dari PT 

Primaland Internusa Development, PT Total bangun Persada, dan PT Adhi Realty 

bahwasanya peristiwa risiko yang dapat menggagalkan tujuan tersebut adalah : 

“Dengan adanya produk yang dikehendaki pasar, sedangkan material atau 

produk yang dikehendaki sudah tidak beredar di pasaran atau sudah tidak 

difabrikasi lagi”. 

 

Respon terhadap risiko yang muncul tersebut yaitu: 

• Dengan memiliki informasi yang luas tentang material engineering. Respon ini dapat 

dilakukan dengan cara sebagai berikut : 

1. Mengetahui informasi material-material arsitektur yang masih diproduksi 

2. Memiliki pengetahuan tentang material substitusi yang dapat memnuhi 

permintaan pasar. Dalam hal ini memiliki kualitas yang sama dengan harga yang 

lebih murah. 

3. Memliki akses terhadap fabrikan material. 

4. Memiliki databasse material yang selalu dilakukan update. 

5. Memliki standar material untuk desain produk tertentu 

 

5.3.2.Pembahasan 

Pembahasan dilakukan dengan melihat bahwasanya pendekatan pasar mutlak 

harus dilakukan sebelum menghasilkan sebuah produk desain property (PT Adhi 

Realty). Hal ini dikarenakan selama ini developer atau pengembang jarang sekali 

memperhatikan hal tersebut. Pengembang hanya mengusahakan produknya laku di 

pasaran tanpa mengkaji terlebih dahulu keinginan pasar. 

Pendekatan pasar ini mendasari keseluruhan proses kajian studi VE. Studi VE 

tersebut dilakukan dengan melihat kriteria atau fungsi suatu material pekerjaan 

arsitektur dan material apa yang penting bagi pasar. Sebelum kajian studi VE ini, 

dilakukan validasi kepada pelaksana lapangan untuk melihat apakah hasil perhitungan 

BQ sudah tepat. Setelah penyesuaian material dilakukan lalu dihitung penghematan 

yang terjadi dengan berdasarkan pada harga satuan pekerjaan yang telah diberikan oleh 
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PT Hutama Karya, PT Total Bangun Persada dan Home industry (UD Makmur).  

Pada akhirnya dihasilkan  potensial saving sebesar Rp 1.346.079.090,16. Persentase VE 

untuk keseluruhan item yang dikaji, sebesar 11,88% dari total RAB pekerjaan 

arsitektur. 

Selanjutnya, dilakukan identifikasi risiko yang mungkin muncul akibat studi VE 

tersebut. Hasil dari wawancara dengan berbagai pendapat dari PT Total Bangun 

Persada, dan PT Adhi Realty bahwasanya peristiwa risiko yang dapat menggagalkan 

tujuan tersebut adalah : 

“Pasar menghendaki suatu material atau produk, tetapi material atau produk 

yang dikehendaki sudah tidak beredar di pasaran atau sudah tidak difabrikasi 

lagi”. 

 

Respon terhadap risiko yang muncul tersebut yaitu: 

• Dengan memiliki informasi yang luas tentang material engineering. Respon ini 

dapat dilakukan dengan cara sebagai berikut : 

1. Mengetahui informasi material-material arsitektur yang masih diproduksi 

2. Memiliki pengetahuan tentang material substitusi yang dapat memnuhi 

permintaan pasar. Dalam hal ini memiliki kualitas yang sama dengan harga yang 

lebih murah. 

3. Memiliki akses terhadap fabrikan material. 

4. Memiliki databasse material yang selalu dilakukan update. 

5. Memiliki standar material untuk desain produk tertentu 
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5.4.RESUME 

Dari keseluruhan proses yang dilakukan di atas, maka dapat disimpulkan sebagai 

berikut: 

1. Berdasarkan analisa atas data primer yaitu hasil pendekatan pasar dengan metode 

kuisioner ada beberapa hal yang menjadi requirement pasar atas pekerjaan 

arsitektur : 

• Pekerjaan Pintu dan Jendela 

Pekerjaan pintu dan jendela ini didefinisikan dari kriteria pintu dan jendela 

seperti apa yang dipilih oleh pasar. Kemudian, material apa yang menjadi 

pilihan pasar. Dari keseluruhan hasil didapatkan bahwasanya material yang 

dikehendaki pasar adalah kayu. 

 

• Pekerjaan Finishing Dinding (Pengecatan) 

Pekerjaan finishing dinding ini didefinisikan dilihat dari seberapa penting 

warna bagi pasar dan warna apa yang menjadi pilihan pasar. Dari 

keseluruhan hasil didapatkan warna PENTING bagi pasar dan warna putih 

atau krem menjadi pilihan pasar. 

  

• Pekerjaan Lantai 

Pekerjaan lantai yang dimaksud adalah material penutup lantai apa yang 

menjadi pilihan pasar. Dari keseluruhan hasil didapat keramik sebagai 

pilihan pasar. 

 

2. Berdasarkan analisa atas data sekunder yaitu hasil studi VE pekerjaan arsitektur 

dengan pendekatan pasar didapatkan terjadi potensial saving sebesar Rp 

1.346.079.090,16. Persentase VE untuk potensial saving keseluruhan item yang 

dilakukan kajian VE sebesar 11,88%. 

 

3. Value engineering yang disesuaikan dengan sequence pekerjaan. Hal ini 

dilakukan karena menurut praktisi dari PT Adhi Realty bahwasanya studi VE 

dapat dilakukan dengan menggeser sequence pekerjaan untuk cash flow sehingga 
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dapat menurunkan nilai (cots of money). Pekerjaan-pekerjaan arsitektur yang 

dapat menurunkan nilai tersebut sebagai berikut : 

• Pekerjaan finishing dinding (pekerjaan pengecatan) 

• Pekerjaan Saniter untuk unit rumah susun. 

• Pekerjaan pintu kamar. 

4. Hasil dari wawancara dengan berbagai pendapat dari PT Total Bangun Persada, 

dan PT Adhi Realty bahwasanya peristiwa risiko yang dapat menggagalkan 

tujuan tersebut adalah : 

“Pasar menghendaki suatu produk atau material, sedangkan material atau 

produk yang dikehendaki sudah tidak beredar di pasaran atau sudah tidak 

difabrikasi lagi”. 
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