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ABSTRACT: Pesantren "Queen Aflah” Preject was built o
provide Islamic education service. Development of the project required
Sunds of Rp. 13.721.940.000. This praject needs an analysis to determine
the existence of expense which is not needed, io assist the process
improvement, and to increase the design value There are some
impaortant research guestions which have io be sclved, such as: how to
apply the function analysis for determining which design has oprimal
pursuant to specified function, what expense is needed at building-
consfruction project predominated by primary function or secondary
Jumetion, and how much function of element is needed. Function Analysis
System Technigue (FAST) method was used to show graphically the
relationship between depending function of design compaonent, herein
affer matric of expense function (fumction cost matrix) was wsed io
determine the value from each component of design, expressed in
percentage. Evaluated function in C/W (Cost/Worth) ratio was wsed fo
meazire that there was expense which was not needed and showed cost
uplintization to the desived function. Results of analysis indicated that the
wail work at bathroom interior got Cost/Worth = 2,24, This meant that
effective expense was insufficient to fulfill the function of the planned
design. Cost allocation which was noi needed, was specimen component
which belonged to brick arrangement function. This was becuuse 7, 584%
of expense was used for brick arrangement secondary function.
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1. PENDAHULUAN
Pondok pesantren adalah suatu badan penyedia jasa pendidikan Islam untuk
masyarakat dan diharapkan dapat memenuhi fungsinya secara maksimal, dengan
dilengkapinya fasilitas yang memadai untuk memenuhi kebutuhan masyarakat.
Proyek asrama pondok pesantren ini berlokasi di Jalan Pagerwojo Kabupaten
Sidearjo. Pembangunan asrama pondok pesantren membutuhkan dana vang yang
cukup besar untuk fasilitas yang terdiri dari 27 ruang tidur, ruang makan bersama,
2 dapur, 7 kamar mandi/we, tempat cuci dan dilengkapi ruang untuk pengelola
asrama pondok pesantren ini dengan total anggaran Rp. 13,721.940.000.
Diperlukan suatu analisa yang berguna untuk mengetahui efektifitas biaya
melalui identifikasi biaya yang tidak diperlukan. Suatu analisa yang tepat untuk
digunakan adalah analisa fungsi. Menurut Kaufman (2002), analisa fungsi
mengidentifikasikan fungsi-fungsi yang tidak perlu atau fungsi-fungsi vang
mengalami pengulangan, menganalisanya ke dalam perbandingan east/worth yang
menunjukkan tingkat keberadaan biaya yang tidak diperlukan, Analisa fungsi
bertujuan untuk mengklasifikasikan fungsi utama (basic) ataupun fungsi
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penunjang (secondary) serta untuk membandingkan antara biaya fcost) dan nilai
manfaal (worth) yang dibutuhkan untuk mengklasifikasikan fungsi itu.

Pada desain awal yaitu desain yang dibuat oleh konsultan perencana
ditemukan bahwa pada pekerjaan dinding pada proyek gedung asrama tersebut
ditemukan adanya kemungkinan dilakukannya analisa fungsi terhadap komponen-
komponen penyusunnya. Pada proyek pembangunan pondok pesantren ini,
pekerjaan dinding menggunakan pasangan bata. Analisa fungsi ditampilkan
scbagai ketergantungan fungsi secara grafis dengan menggunakan metode FAST.
Kemudian setelah melakukan metode FAST, untuk mengetahui nilai dari masing-
masing fungsi komponen dengan menggunakan matrik fungsi biava sehingga
dapat diketahui berapa nilai Cast/Worth. Hasil vang diperoleh dari metode matrik
fungsi biaya dmyatakan dalam persen dari masing-masing fungsi yang ditinjau.
Hal ini dapat mempermudah dalam mengetahui alokasi biava yang tidak
diperlukan pada masing-masing fungsi dari komponen. Sedangkan dari nilai
Cost/Worth dapal diketahui ada alau tidaknya biaya vang tidak diperlukan,
efektifitas biaya terhadap fungsi dan pada akhirnya seberapa besar nilai desain
tersebut.

Artikel ini menyajikan suatu mode] analisis desain yang dicobakan pada
satu sistem bangunan paling sederhana yailu dinding. Sangat diperlukan penelitian
lanjutan untuk analisis desain sebagai pendekatan bagi pengambilan keputusan,

2. METODOLOGI PENELITIAN

Menurut Crow (2002), suatu nilai produk akan menerangkan ragam
perbedaan dari perbedaan pembeli, Karakteristik umumnya adalah tinggi
tingkatan dari pelaksanaan, kemampuan, pertimbangan perasaan, gava dan lain-
lain. Ini dapat juga dinyatakan dengan memaksimalkan fungsi dari scbuah produk
relatil untuk biaya tersebut
Nilai (Value) = (Performance + eapability) = Function/cast ... ...(Crow, 2002)

Cost

Langkah pertama dalam proses analisa nilai adalah untuk membatasi
masalah dan lingkupnya. Ini adalah satu fungsi dari suatu produk dan item
berasal. Suatu matrik fungsi biaya atau matrik analisa nilai adalah mempersiapkan
untuk memperkenalkan secara lengkap fungsi lain dari penggabungan fungsi
dengan mekanisme atau komponen bagian dari suatu produk, menggambarkan
perhatian dari langkah analisis biaya dari komponen dan memfokuskan perhatian
pada kontribusi biaya dari fungsi. Matrik fungsi biaya menunjukkan komponen
dari sebuah produk, dan biaya dari komponen tersebut, sepanjang bagian vertikal
dari diagram,

Analisa nilai atau analisa fungsi dilengkapi sebuah mectode untuk
identifikasi masalah dan unmk memulai fungsi yang dibutuhkan untuk
dilaksanakan. Dalam proses pengembangan model FAST, menggambarkan proses
pengembangan sebuah konsep dari pembedahan untuk sebuah produk yang
menggambarkan dari semua pesanan fungsi Dalam hal ini Kelly dan Male (1993)
menggunakan suatu disiplin kata kerja—kata benda untuk mengekspresikan [ungsi-
fungsi dengan menyatakan kata kerja aktif dan kata benda terukur dalam
kombinasi. Cara ini memberikan keuntungan sebagai berikut :
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l. Menghindari penggabungan fungsi-fungsi dan pendefinisian lebih dari satu
fungsi sederhana, karena dengan hanya menggunakan 2 kata kita dipaksa untuk
memecah-mecah masalah ke dalam ¢lemen-elemen yang paling sederhana.

2. Membantu untuk mencapai tingkat pengertian yang paling mendalam dari hal-
hal yang paling spesifik. Jika hanya 2 kata yang digunakan kemungkinan
terjadinya kesalahan dalam komunikasi yang salah pengertian dikurangi hingga
tingkat yang paling minimum.

- Membatasi timbulnya perluasan arti, sebab jika kita tidak bisa mendefinisikan
suatu fungsi dalam 2 kata maka kita tidak mempunyai informasi tentang
masalah tersebut / pendefinizian masalah menjadi terlalu luas.

Dalam  model FAST, ketergantungan fungsi  ditentukan dengan
menetapkan bagaimana (How) dan mengapa (Why) fungsi dilakukan. Tujuan
dilakukannya definisi FAST adalah untuk menentukan fungsi dari masing-masing
elemen. Pemodelan FAST memberikan acuan arah bagi pertanyaan-pertanyaan
itu. Seperti Gambar 1, HOW (bagaimana) selalu dibaca dari kiri ke kanan dan
WHY (mengapa) dari kanan ke kiri. Pertanyaan-pertanyaan it membentuk
landasan dari proses FAST, Mendefinisikan arti penting pertanyaan HOW dan
WHY terletak pada jawaban yang diberikannya. Pada saat bertanya HOW
(bagaimana), jawabannya adalah metode untuk melaksanakan fungsi itu. Pada saat
menanyakan WHY (mengapa), jawabannya adalah sasaran dari fungsi itu.
(Kaufman, 2002; Wixson, 2005)
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3. HASIL DAN PEMBAHASAN
Metode untuk mendapatkan item pekerjaan yang akan dilakukan analisa
fungsi terhadap desain dinding. Adapun urutan-urutan dalam analisa fungsi
adalah:
a. Mencari fungsi-fungsi dari masing-masing komponen penyusun dinding.
b. Mengklasitikasikan fungsi tersebut ke dalam fungsi basic, dan fungsi sekunder,
¢. Menyusun scbuah FAST untuk menampilkan berbagai ketergantungan fungsi
komponen secara grafis, sehagai dasar dalam menentukan bobot nilai yang
digunakan dalam matrik fungsi biaya.
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d. Mcnyusun tabel matrik fungsi biaya yang bertujuan untuk menarik perhatian
analisis dari biaya komponen-komponen dan memfokuskan perhatian pada
biava fungsi-fungsi itu. Dari matrik fungsi biayva dapat disimpulkan berapa
persen biaya diperuntukkan berdasarkan fungsi-fungsi vang telah dianalisa
sebelumnya.

e, Menentukan rasio Cost/Worth yang merupakan indeks nilai biaya dibandingkan
dengan nilai manfaat, yang bertujuan untuk menunjukkan ada item biaya yvang
tidak diperlukan,

FAST (Function Analysis System Technique)

Proses FAST ini digunakan untuk menampilkan berbagai ketergantungan
fungsi secara grafis (Kaufman, 2002; Kelly dan Male, 1995; Wixson, 2005).
FAST berguna untuk menterjemahkan fungsi yang ditunjukkan kedalam fungsi
kats kerja-kata benda. Proses FAST membantu didalam menentukan fungsi basic
dan fungsi secondary dari sebuah item pekerjaan. Untuk dapat memisahkan fungsi
primer dengan fungsi sckunder digunakan satu pertanyaan yaitu: “Seandainya
fungsi suatu sistem dihilangkan, apakah item tersebut masih dapat bekerja sesuai
dengan tujuan yang diharapkan?”. Jika masih dapat dikerjakan, maka fungsi
tersebut adalah fungsi sekunder dan sebaliknya maka fungsi tersebut adalah fungsi
primer seperti pada Gambar 2.
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Gambar 2. Sintesa Fungsi Ruang Kamar Mandi Interior
{sumber: Kautman, 2002)

Keterangan Gambar: s = komponsn spesi
B = komponen bata G = komponen cat
PLS = komponen plesteran N = komponen nat
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K = komponen keramik BNG = komponen benangan
PL = komponen plamir A = komponen acian

Matrik Fungsi Biaya

Kaufman (2002) menjclaskan bahwa pendekatan matrik fungsi biaya
(function cost matrix) bagi pelaksanaan analisa fungsi merupakan perluasan grafis
dari metode penentuan fungsi acak. Tujuan proses ini adalah menarik perhatian
analisis dari biuya komponen-komponen dan memfokuskan perhatian mereka dari
biaya fungsi-fungsi. Function cost matrix menampilkan komponen-komponen
produk, dan biaya dari komponen-kemponen ilu, sepanjang sisi vertikal Kiri grafik
itu, Keterangan mendatar dibagian atas berisi fungsi-fungsi yang dilakukan clch
kompenen-komponen itu, sebagaimana ditentukan dalam latihan fungsi acak.
Masing-masing komponen kemudian ditelaah untuk menentukan scherapa banyak
fungsi yang dilakukan komponen tersebut, dan kontribusi biaya dari fungsi-fungsi
tersebut.

Suatu taksiran biaya secara kasar mengalokasikan biaya untuk melakukan
fungsi-fungsi tersebut dengan menaksir biaya proses dan bahan komponen. Pada
titik ini, lebih penting menentukan dampak biaya relatif fungsi-fungsi itu daripada
berusaha menentukan biaya aktual untuk memproduksi fungsi. Taksiran biaya
terinci lebih penting setelah analisis fungsi, pada saat mengevaluasi proposal
perbailkan nilai
A. Menentukan bobot dari masing-masing fungsi dari komponen-komponen

penvusun dinding batu bata. Dari grafik FAST diketahui bahwa pada
pekerjaan dinding ruang kamar mandi interior terdiri dari 4 orde seperti pada
Gambar 3.
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Gambar 3. Grafik FAST 4 Orde

Sumber; analisa penulis berdasarkan logika FAST (SAVE, 1998) dalam Wixson
(2005)

Bobot pada setiap komponen penyusun harus memiliki jumlah bobot
sebesar 100%. Oleh karena itu pemberian bobot nilai tidak selalu mengunakan
cara tersebut diatas. Tetapi pemberian bobot nilai harus sesuai dengan posisi
atau ordo komponen berada, didalam FAST pada tiap-tiap item pekerjaan.

B. Perhitungan pada kolom masing-masing kompuonen
Biaya = bobot dalam (%) x biaya tiap komponen
Pada kamponen plesteran ruang kamar mandi interior
Fungsi ‘menambah ketebalan' = 33,33% x Rp. 43.378,66 =Rp. 14.458,11
Fungsi ‘menutup bata’ = 8,34% x Rp. 43.378,66 = Rp. 3.617,78
Fungsi ‘melindungi bata’ = 58,33% x Rp. 43.378,66 = Rp. 25.302,77

Ll fd —
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C. Contoh perhitungan pada kolom total:

Contoh: pada fungsi

Total biaya dalam {persen)

total biaya keseluruhan

Pada komponen plesteran ruang karnar mandi interior

1. Fungsi ‘menambah ketebalan® =

2. Fungsi *menutup bata’

3. Fungsi ‘'melindungi bata’

Rp. 14.458.11

x 100

Ep. 794.241.77

Rp 3.617.78 x

100

Rp. 794.241,77

Rp.2530277 x 100

Rp. 794.241,77

= biava masing-masing fungsi x 100

1,820%
= 0,456%

3,186%

Sedangkan untuk mencari biava pada kolom total dengan cara
menjumlahkan biaya dari masing-masing fungsi dari komponen penyusunnya.

komponen yaitu: plamir dan cat.

keramik + fungsi ‘menambah keindahan’ oleh nat

Matriks fungsi interior kamar mandi dapat dilihat pada Tabel 2.

Rp. 20.353 .94 + Rp. 182.822,84 + Rp. 10.626,00 =

Rp. 213.802,78

‘menamhbah keindahan® dilaksanakan oleh dua buah

fungsi *‘menambah keindahan® cleh cat + fungsi *‘menambah keindahan' oleh

Pada Gambar 4. dapal dilihar gambar interior dinding kamar mandi,
sedangkan identifikasi biaya interior kamar mandi dapat dililhat pada Tabel 1.
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Gambar 4. Dinding Kamar Mandi Interior

Tabel 1, Identifikasi Biaya Kamar Mandi (Interior)

Ko

Matarial |

leskripsi ; Dimensi Cast | LInits Total
1 Bata Hata 240wk | 1 Smm, tebal 223mm Rp. 190,000 16 38470 | Rp 217 837 30
Z Spen PC+Fasir (1:3), tebal 1-1,3 em i Lo i i o el
Rp. 3.904 50/m2 _ h.9H4 Rp. 27 260 03
1 Plestesan I'CoiPasiz {1:3], tebial mi 10 mm Rp 4.533,60/m2 89744 Ep. 43 374 66
4 Acian Fc tebal 0.5-1 mm Rp. 570,00/%e HUT44x05 Rp. 233770
5 Banangan P tebal U,5-1 mm Rp, | 488 00/m g8 Rp. 13059440
B Flaimir Plamiz Rp, 500000k | 89744w0. | Rp 448720
7 Cat Cat 3 x pengecatan Rp. 8.400.00¢kg BS744n036 | Rp. 2713859
| Kernmik Lernmik 20%20 em Rp 37400000 | & 0%4x1.05 | Rp 274,251 68
5 Nat T '
warmi_| : | Rp s00n0s | 6984m4e | Rp 10.62600

TOTAL CUST=Rp 794,241,717

Sumber | Analiza panulis berdasarkon tobel SAVE (JY95)
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Tabel 2. Matriks Fungsi Kamar Mandi Interior

Hamponan | | ;
- Ralu bata | Spasi | Flsslersn | Acien  [Benangan) Plaric Cat Karamk | Met Tenad
e,
Funpsi H‘"x‘_ﬁ (B (51 ALE) A i8) (L) G 03] (M}
Biaya dalain Rupish (Rp) | 217807.2| 20070 3 |43370 66 | 25577 (130844 | 4487.2 | 27138.50 | /et | 10626 | Tod241.77
Memibalas| g Persan 20 549
Rusng |7 |giays | 4358144 3 435H] 44
Melindungi | o Fersen | 20 = i 545
i Blaya | 43581 44 43581 44 |
“alindungi Farsen 20 549
Kaamanan Eigya 4u5HT 44 £ 43557 44
Meranan 5.49
Ldara B Persan & "
Fanas Bigya | 4358144 43581 .44
ranourargl | o Pesan as) i | S5.40
Kesisingan Sigya | $3581.44 43531 44
Monyusun | o [Persen hoK T.EE4 |
Bata ; -
Sigva o237 A 60237
arambak Parsemn 40 10.112
HakiaEh Bisye A0316.14 | A BO216.14
Mengikal | . |Persen — i = 5.056
I
B“"f':' {Biaya 40153.07 | £0158.07
Marambah Parsen 43,33 | 162
Kmtatmlmn | g 1445811 5 1445811 |
Menutup | o |Parsen 8.3 ke 0456
o 5
B Biaya AGIT.T0 361478
Melndungi 5 Paraan 54.33 3,188
EBata ; tiean]
Biaya el 2530277 2530277 |
'.I'll-ﬂgal:r-ﬂu'sk Parsan 10a | 0,322
1 | 1
peTnJkapT Biaym 13084 4 i 13084.4
Merapican | g Farsen 1ad 1.645
s Blaya * 30544 | 130034
Menutup g Persen 125 2.071
T Eaya s60.8 i 5605
Meratokan | o |Pemen 375 ey Q212
pormukasn |~ |pig g . | 18827 _1gELT
Mengurangi | o |Pemen | | a1s 0212
PENYEEREN | | B 1EEZ T 16E7 T
Menuup | o (Persen | R P 128 | a.a71
i o O T R 4 T R 5£0.9
Klenambah B Prmen 75 f4.66 100 2698
et A O - oy 2035394 | 132623 | 10825 | 21330278
Melapisi | o |Pesen | E.54 ; B34
Fhschaasésdiad 0| S DLIEL A Lol 228335 228334
Melapiel | o |Parean 25 0854
e R 678465 E734.65
Mertup | o |Parsan 15.57 5.756
ARETH Binya 45719.4 4671942
Menatan 5 |Pemet | “ peLs Ll - - 15.87 £ 156
o A - . 0| 457184 4571942 |
Merskatssn g Parsar 10 2523
sarEmik | Biaye 20079.03 [ 20075.03

Pada Pekerjaan Dinding Bata Ruang Kamar Mandi (interior) yang berfungsi
memberi keamanan dan kenyamanan dengan melapisi bata dan plesteran,
cost/worthnya dapat dilihat pada Tabel 3.
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Tabel 3. Cost"Worth

Cost (Rp)

@:ni]l@i O Fumgs: Katarangan st Class Worth (Rp) |
Blotu bata 16 384T0 43 581 44 Membarasi ang dalam o Bagic 43581 44
43,581 44 Melindungi visual 3 Dasic 43.5!]_;_1;{_
43,581 44 Melindungi keemanan Basic d3.581 44
i 4358144 | Manahan udnm panas Basic 43,531,484
Il 43581 44 | Mengurang | kebisingan | suara | Basic 43,581 44
Bpesi Fashaa | 8023700 | Memyusun teta m | Secondary
16,354 B3 16,14 Ienambah kckisann hata Basie BOOILE, 14
e Pas keramik | 40.138,07 |  Mengikat bate Secondary
5084 20.079.03 | Morckatkan | keramik Secondery
Pleslern 29744 14,458 11 Menamihah ketebalan dindirg m' | Secondary
JEIT.TE P atup bt Secondany
5,502,77 Melindungi hitn dan cuaca Dasic 25.302,77
i Avign £9744x0),5 2557,70 | Menghaluskan | permusazn | plesieran '’ Sevamcliry =
Euﬁng&n iE 13.084 20 Merapikan T pudut m Secondery
Pinmir E.9744x0,1 S609 Menulup retmk plesteran m' | Sscondary
1.682,70 Meratakan pemmukasn | plesceran Sacondury |
1.582,70 Mengurangl | peoveropon zat car Secondary
5609 Menulup posi-pon plesteran Secnndary
Cal 29744l 36 2038 24 Menambah kzindahan dinding m? Iasec 20.353,94
£.754,63 Melapisi | perruksan | dinding Sccondary ]
Keramik | 6934105 | 182422,34 | Monambsh | heindahun | dinding | m® | Secondary
4571943 | Menutup plesteran Secandary
4571942 Mennhan fesapan air .Ecm:lndury
Mat 695044 | 1062600  Menambah | kendshan | dinding |t Bt Daz6o0 |
TH.241 7 354 506,05
Caost™arth = 2,24 (ada bisyn vang tidok diperlukan)
Sumber - analisa perulis berdosarkon modal 1abel SAVE (1993)

4. KESIMPULAN

Biaya yang dikeluarkan pada pekerjaan dinding interior kamar mandi
didominasi oleh fungsi sekungder yang dibuktikan pada nilai Cost/Worth = 2,24,
Sedangkan biaya yang tidak diperlukan berada pada komponen spesi vaitu pada
fungsi ‘menyusun bata® dan 7,584% biaya hanya digunakan untuk fungsi
‘menyusun bata® yang merupakan fungsi sekunder. Besarnya fungsi elemen atau
komponen ditunjukkan pada grafik hubungan FAST. Pada grafik hubungan
FAST, higher order pada posisi kiri (HOW) sedangkan lower order pada posisi
kanan (WHY). Semakin kekiri atau mendekati HOW maka semakin besar fungsi
komponen itu diperlukan. Begitu juga sebaliknya, semakin ke kanan atau
mendekati WHY semakin kecil fungsi komponen diperlukan. Pada pekerjaan
dinding batu bata komponen bata memiliki hubungan fungsi sangat berpengarub
bagi terlaksananva fungsi vang lain.
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