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ABSTRAK

Krisis perumahan di berbagai kota di Indonesia telah menjadi isu yang
semakin mendesak untuk diperhatikan. Pertumbuhan populasi yang cepat dan
urbanisasi menjadi faktor utama yang menyebabkan krisis ini. Salah satu solusi
yang diusulkan adalah pengembangan proyek pembangunan rumah susun
sebagai solusi perumahan yang lebih praktis dan hemat lahan. Dalam konteks
konstruksi rumah susun, perencanaan ekonomis menjadi krusial untuk
memastikan ketahanan bangunan konstruksi tersebut.

Dalam memastikan ketahanan bangunan rumah susun tersebut penting
untuk memperhatiakn pemeliharaan dan perawatan serta pengoperasian
bersama bangunan rumah susun. Sehingga, diperlukan manajemen keuangan
bersama rumah susun yang dapat membagi secara adil dan berkeseluruahan
biaya bersama yang diperlukan. Oleh karena itu dalam pemeliharaan dan
perawatan serta pengoperasian rumah susun diperlukan Analisis Life Cycle Cost
untuk menentukan pembagian biaya bersama tersebut selama umur ekonomis
bangunan. Metode kuantitatif digunakan dalam penelitian ini dengan
pengumpulan data sekunder.

Analisis Life Cycle Cost (LCC) digunakan untuk mengendalikan biaya
proyek dari tahap awal hingga akhir proyek, termasuk biaya konstruksi,
operasional, pemeliharaan, dan pembongkaran. Hasil analisis menunjukkan
bahwa biaya awal pembangunan, biaya operasional, biaya pemeliharaan, dan
biaya pembongkaran semuanya harus dipertimbangkan dalam perencanaan
proyek. Biaya pemeliharaan dan perawatan menjadi aspek penting dalam
memastikan keberlanjutan bangunan selama umur ekonomisnya. Dengan
mempertimbangkan semua faktor ini, total biaya siklus hidup dari
pembangunan Rusun Polresta Bukittinggi selama masa operasionalnya selama
50 tahun adalah sebesar Rp 32,064,519,750.22. Analisis Annual Equivalent (AE)

menunjukkan biaya rata-rata tahunan sebesar Rp1,188,344,756.41.

Kata Kunci: Rumah Susun, Life Cycle Cost, Biaya Perawatan, Analisis Ekonomis



ABSTRACT

The housing crisis in various cities in Indonesia has become an
increasingly urgent issue. Rapid population growth and urbanization are major
factors contributing to this crisis. One proposed solution is the development of
high-rise building projects as a more practical and space-saving housing
solution. In the context of high-rise construction, economic planning is crucial
to ensure the durability of the building construction.

It is essential to pay attention to the maintenance and upkeep as well as
the joint operation of the flats in order to ensure their durability. Therefore, a
joint financial management of the flats is required that can share fairly and
continuously the joint costs required. Therefore, in the maintenance and
upkeep as well as the operation of the flats, a Life Cycle Cost Analysis is required
to determine the division of these shared costs over the economic life of the
building. This research uses a quantitative method with the acquisition of
secondary data.

Life Cycle Cost (LCC) analysis is employed to control project costs from
the initial stage to project completion, including construction, operational,
maintenance, and demolition costs. The analysis results indicate that initial
construction costs, operational costs, maintenance costs, and demolition costs
all need to be considered in project planning. Maintenance and upkeep costs
are crucial aspects in ensuring the building's sustainability throughout its
economic life. By considering all these factors, the total life cycle cost of the
construction of Rusun Polresta Bukittinggi during its operational period of 50
years amounts to Rp 32,064,519,750.22. The Annual Equivalent (AE) analysis

shows an average annual cost of Rp1,188,344,756.41.

Keywords: High-rise Building, Life Cycle Cost, Maintenance Cost, Economic

Analysis
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BAB I
PENDAHULUAN
A. Latar Belakang

Krisis perumahan di berbagai kota di Indonesia telah menjadi isu yang
semakin mendesak untuk diperhatikan. Dengan pertumbuhan populasi yang
cepat dan urbanisasi, urbanisasi di suatu perkotaan dapat diatributkan pada
berbagai faktor, dan salah satu di antaranya adalah aspek ekonomi. Dalam
konteks faktor ekonomi, masyarakat pedesaan cenderung bermigrasi ke
perkotaan dengan maksud untuk mencari pekerjaan dan memperoleh
penghasilan yang lebih substansial (Asha Sabitha, t.t.). Seiring dengan
peningkatan jumlah penduduk ini, maka mengakibatkan kebutuhan akan lahan
juga meningkat. Ketersediaan perumahan yang layak dan terjangkau di kota-
kota besar menjadi semakin sulit, krisis ini mencakup masalah seperti harga
properti yang tinggi, ketidakmampuan sebagian besar masyarakat untuk
memiliki rumah, dan tingginya permintaan terhadap perumahan. Sehingga
pemerintah harus menemukan solusi yang tepat dan berkelanjutan yang sangat
diperlukan untuk mengatasi masalah krisis perumahan ini untuk menciptakan
perumahan yang lebih praktis dan berkelanjutan, seperti pengadaan proyek
pembangunan rumah susun yang praktis dan hemat lahan.

Proyek merupakan kegiatan sementara dengan perancangan tanggal
awal dan waktu selesai untuk mencapai tujuan dan hasil tertentu. Sedangkan
konstruksi yang dimaksud adalah sebuah kegiatan membangun sebuah struktur
yang akan digunakan. Rumah susun merupakan proyek konstruksi yang
melibatkan desain yang cukup rumit dengan perhitungan struktur yang harus
tepat. Selama proses konstruksi, penting untuk mempertimbangkan aspek
keamanan bangunan dan kualitas bangunan dengan melakukan perencanaan
yang baik. Perencanaan proyek konstruksi yang baik harus mencakup berbagai
aspek, termasuk aspek teknis, non-teknis, dan ekonomis. Aspek teknis
melibatkan pemahaman yang mendalam tentang perancangan proyek,

termasuk pemilihan bahan yang tepat, metode konstruksi yang efisien, dan



pemenuhan standar keamanan dan kualitas yang baik. Aspek non-teknis
mencakup faktor-faktor seperti manajemen proyek, perizinan, serta aspek
lingkungan dan sosial.

Dalam aspek ekonomis melibatkan penentuan anggaran yang realistis
dengan tujuan proyek pembangunan tercapai serta perencanaan biaya
sepanjang siklus pengerjaan proyek berjalan dengan lancar dan baik. Hal ini
termasuk memperhitungkan biaya awal konstruksi, biaya perawatan, biaya
operasional, dan biaya pembongkaran. Aspek ekonomis perencanaan proyek
juga merencanakan manajemen proyek agar proyek konstruksi berjalan sesuai
dengan struktur yang telah disiapkan. Manajemen proyek mencakup seluruh
rangkaian kegiatan perencanaan, pelaksanaan, pengendalian, dan koordinasi
suatu proyek mulai dari tahap awal hingga penyelesaian proyek, dengan tujuan
memastikan bahwa proyek berjalan sesuai jadwal, anggaran yang telah
ditetapkan, dan mencapai standar mutu yang diinginkan (Sains Teknologi dkk.,
2022).

Aspek ekonomis juga harus mempertimbangkan biaya perawatan selama
umur ekonomis bangunan tersebut. Dalam pengambilan keputusan untuk
perawatan bangunan biasanya hanya mempertimbangkan biaya awal tanpa
memperhitungkan biaya jangka panjang atau biaya hinga umur ekonomis
bangunan. Contoh, pada penelitian Cho et al. (2018) yang membandingkan Life
Cycle Cost dari beberapa jenis material isolasi yang berbeda yang digunakan
dalam perawatan bangunan. Untuk menilai secara akurat kelayakan ekonomi,
penelitian ini menggunankan analisis Life Cycle Cost. Didapatkan, meskipun
beberapa material memiliki biaya awal yang lebih rendah, biaya pemeliharaan
ketahanan dan penggantian jangka panjang lebih mahal daripada
penghematan tersebut.

Dalam rangka memastikan ketahanan jangka panjang bangunan rumah
susun, sangat penting untuk memperhatikan aspek pemeliharaan, perawatan,
serta pengoperasian bangunan tersebut yang biasanya menjadi tanggungan

bersama pemilik unit. Manajemen keuangan yang baik dan terstruktur menjadi



kunci dalam mengelola biaya-biaya yang timbul, sehingga diperlukan suatu
sistem yang mampu membagi biaya secara adil dan menyeluruh untuk semua
kebutuhan bersama. Untuk mencapai tujuan tersebut, diperlukan penerapan
analisis Life Cycle Cost (LCC). LCC merupakan pendekatan ekonomi yang
digunakan untuk mengevaluasi semua biaya yang timbul sepanjang siklus hidup
suatu proyek. Metode ini mempertimbangkan semua biaya yang muncul dari
tahap pembangunan, pengoperasian, pemeliharaan, hingga pembuangan
komponen proyek. Keseluruhan biaya ini menjadi faktor kunci yang sangat
penting dalam pengambilan keputusan terkait proyek (Priscillia Kamagi Tjakra
dkk., 2013).

LCC membantu dalam merinci dan menghitung seluruh biaya yang akan
muncul sepanjang siklus hidup suatu bangunan, mulai dari tahap perencanaan,
konstruksi, operasional, hingga pemeliharaan dan perawatan. Dengan
demikian, LCC memberikan gambaran yang komprehensif mengenai total biaya
yang diperlukan untuk memastikan kinerja optimal bangunan selama umur
ekonomisnya. Salah satu kontribusi utama LCC dalam aspek ekonomis rumah
susun adalah untuk mendukung manajemen keuangan bersama yang
transparan dan adil. Melalui analisis ini, biaya dapat dibagi secara proporsional
berdasarkan penggunaan dan manfaat yang diterima oleh setiap pihak yang
terlibat. Misalnya, dalam sebuah rumah susun, biaya pemeliharaan rutin,
perbaikan, dan pengoperasian fasilitas umum seperti sistem keamanan, dan

taman dapat diidentifikasi secara rinci dan dibagi secara adil.

LCC juga memungkinkan identifikasi potensi penghematan biaya melalui
pilihan material yang lebih tahan lama dan efisien. Dengan mempertimbangkan
biaya jangka panjang, keputusan yang diambil tidak hanya berdasarkan harga
awal, tetapi juga pada biaya operasional dan pemeliharaan di masa depan. Hal
ini dapat mencegah pembengkakan biaya yang tidak terduga dan memastikan
bahwa anggaran yang tersedia digunakan secara optimal. Oleh karena itu,
Analisis LCC diperlukan di Rusun Polresta Bukittinggi untuk merencanakan

anggaran bersama secara efisien, membuat keputusan keuangan yang tepat,



mengetahui biaya pemeliharaan bangunan dan perawatan bangunan, serta
mengetahui biaya pembongkaran bangunan tersebut. Selain itu, penelitian ini
akan memberikan hasil akhir berupa biaya siklus hidup Rusun Polresta

Bukittinggi sampai umur ekonomis bangunan tersebut.

B. Identifikasi Masalah
Dengan mempertimbangkan latar belakang tersebut, dapat diidentifikasi
permasalahan penelitian adalah sebagai berikut:
1. Kompleksitas dalam manajemen keuangan bersama rumah susun,
sehingga membutuhkan penggunaan metode Life Cycle Cost (LCC) dalam
mengevaluasi biaya bersama Rusun Polresta Bukittinggi selama umur

ekonomis bangunan.

C. Batasan Masalah
Batasan-batasan ditetapkan untuk memperjelas ruang lingkup masalah
dan memudahkan proses evaluasi, batasan masalah mencakup:
1. Penelitian dilakukan pada proyek pembangunan rumah susun Polresta
Bukittinggi.
2. Perkiraan umur ekonomis bangunan adalah 50 tahun berdasarkan SNI
1726-2019.
3. Biaya perawatan hanya difokuskan pada komponen atap, arsitektur.
4. Biaya yang dianalisis meliputi biaya awal, biaya operasional, biaya
perawatan dan pemeliharaan, serta biaya pembongkaran.
5. Faktor risiko bencana diasumsikan tidak terjadi.

6. Tahun 2023 adalah tahun acuan atau tahun awal untuk penelitian ini.

D. Rumusan Masalah
Dalam penelitian ini, permasalahan yang akan dibahas adalah sebagai
berikut:
1. Berapa jumlah biaya awal dan biaya perawatan komponen arsitektur

bangunan rumah susun hingga umur ekonomis bangunan tersebut?



2. Berapa biaya perawatan komponen arsitektur di bangunan rumah susun
Polresta Bukittinggi?
3. Di antara komponen arsitektur pada bangunan rumah susun, manakah

yang memiliki biaya perawatan tertinggi?

E. Tujuan Penelitian
Tujuan dari penelitian ini mencakup hal-hal berikut:
1. Mengetahui total biaya awal dan biaya perawatan komponen arsitektur
rumah susun hingga bangunan mencapai umur ekonomisnya.
2. Mengetahui biaya yang diperlukan untuk merawat komponen arsitektur
pada bangunan rumah susun Polresta Bukittinggi.
3. Menentukan elemen arsitektur mana yang membutuhkan biaya

perawatan tertinggi dalam konstruksi rumah susun.

F. Manfaat Penelitian
Adapun manfaat dari penelitian ini adalah:

1. Sebagai salah satu syarat untuk mendapatkan gelar sarjana teknik bagi
penulis, dan dapat mempelajari lebih dalam tentang ekonomi teknik dan
life cycle cost.

2. Membantu pihak terkait dalam perencanaan biaya siklus hidup (life cycle
cost) rumah susun Polresta Bukittinggi.

3. Diharapkan bagi pembaca, penelitian ini akan meningkatkan pengetahuan

tentang pengelolaan biaya siklus hidup dari bangunan rumah susun.



