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ABSTRAK
Tugas
AkhirinibertujuanuntukmenganalisabiayapekerjaanplumbingpadaproyekApartmen
t Grand Madison, Jakarta Barat.
Batasanmasalahdalamperhitunganiniadalahpekerjaanplumbing yang
dihitungsesuaigambarbestekpadaperhitunganpipautama, pipadistribusi,
fittings,danperalatansanitair. Pekerjaanplumbingyaitupekerjaanair bersihdan air
kotor. Perhitungananalisabiayapekerjaanplumbing dilakukanpadaproyek
Apartment Grand Madison yang memilikiluasbangunan ±44.160m² yangterdiri
dari 38 lantai,yang mana 30 lantai-nya tipikal.Perhitungan biaya
menggunakanhargasatuankotaJakartatahun 2017 dengan total
biayasebesarRp.16.892.078.403,37.Cara pembayaran pada proyek ini adalah
perbulan (Monthly progress payment).
Jadwalpelaksanaanproyekuntuklingkuppekerjaanplumbingyaitu9bulan.
Denganbobotpekerjaan paling
tinggiadalahpekerjaanpemasanganperalatansanitairsebesar 28,77%
danbobotpekerjaan paling rendahadalahpekerjaanpemasanganpipaventsebesar
0,97%. Cashflowberdasarkanjadwalpelaksanaan yang dibuatdenganuangmuka
20% dan retensi 5%, tidak ada adanyapeminjamankas kantor.Selisihcash
indengancashout adalahsama, makapadabulanke 9selisihcash indengancash
outadalah 0.

Kata kunci :Analisabiaya, Schedule, Cashflow,PekerjaanPlumbing,
ProyekApartment
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1.LatarBelakang

Dalamkegiatanproyekkonstruksiterdapatsuatu proses yang

mengolahsumberdayaproyekmenjadisuatuhasilkegiatanberupabangunan.Proses

yang terjadidalamrangkaiankegiatantersebuttentunyamelibatkanpihak-pihak yang

terkait, baiksecaralangsungmaupuntidaklangsung.

Manajemenproyekmerupakansuatubentukkewajibanuntukmengkoordinirpihak

yang

terlibatdalamproyekkonstruksitersebutsehinggatujuanproyekkonstruksidapattercap

aidenganbaikdansemuapihaksecara optimal mendapatkanhal-hal yang

menjadisasaranmerekauntukterlibatdalamproyektersebut.Kegiatanproyekdapatdiar

tikansebagaisuatukegiatansementara yang berlangsungdalamjangkawaktuterbatas,

denganalokasisumberdayatertentudandimaksudkanuntukmelaksanakantugas yang

sasarannyatelahdigariskandenganjelas (Soeharto,1996).

MenurutSusantodan Amin (2015), usaha –

usahauntukmewujudkansebuahbangunandiawalidaritahap ide

hinggatahappelaksanaan. Pihak-pihak yang

terlibatdalamproyekkonstruksidarifaseperencanaansampaidenganpelaksanaandapa

tdikelompokkandaritigapihak, yaitupihakpemilikproyek,

pihakperencanaandanpihakpelaksana. Pemilikproyekmerupakanpihak yang

terlibatdalampenyusunansuatuproyekkarenapemilikproyekadalahpihak yang

menyediakan modal. Sebagianpemilikproyekikutmengawasiberlangsungnya

proses konstruksidanmengoperasikanbangunan yang telahselesai.

Pemilikproyekdibantuolehkonsultandalamhalperencanaandanpengawasan,

konsultanperencanamerencanakandesainbangunansertabiayapembangunan,

sedangkankonsultanpengawasbertugasmengawasiberlangsungnya proses

konstruksi yang dilaksanakanolehkontraktor.

PemilikProyekakanmempercayaiQuantity

SurveyordalamproyeknyakarenaQuantity Surveyor (QS) adalahsebuahprofesi
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yang mempunyaikeahliandalamperhitungan volume,

penilaianpekerjaankonstruksi,

administrasikontraksehinggasuatupekerjaandapatdijabarkandanbiayanyadapatdipe

rkirakan, direncanakan, dianalisa, dikendalikandandipercayakan.

Adapunperandariseorang QS

dalamsuatuproyekdibagidalamduatahapyaitutahapprakontrakdantahappascakontra

k.

Padatahapprakontrak, QS merencanakanpekerjaanberupasebuahdokumenkunci

yang berisiarahanlingkuppekerjaandanbentukkontrakantarapihak yang terkait.

Setelahitu QS melakukanFeasibility Study (studikelayakan)

untukmemperolehgambarandankelayakansuatuproyek. QS

jugamemperkirakanbiayasecaradetilberdasarkangambardesaindariarsitekdanperkir

aanbiaya yang telahditelaahterlebihdahuludiserahkankepadapemilikproyek.

Setelahselesai, QS menyiapkanBill of Quantity (BQ) yang

nantinyadigunakankontraktorsebagaipatokankuantitasdalampembuatansuratpenaw

aranhargauntukmengikuti tender. Quantity Surveyor

daripihakkontraktormembantumenyiapkandokumen tender

berikutalternatifhargabiayaproyeksebagaibahanpertimbangandanperbandingan.

Konsultan QS terlibatdalammenilai tender danjugadimintaipendapat, saran

danmasukanmengenaitipe/jeniskontrakkerja yang akandilaksanakan.

Padatahappascakontrak, QS melakukanpenilaianlahan (site valuation)tentang

status proyektersebut, QS menyiapkandokumenpembiayaanberkala (progress

payment) denganpersetujuanarsitek, engineer, danclient.Dokumenterakhir yang

harusdisiapkan QS adalahfinal accountyaitudokumenpembiayaan total

yangditerbitkandiakhirproyekdandisahkanolehpihak yang berwenang

(pemerintah/badanhukum).

Dalamhalini, kegiatanatautugas yang

dilakukanadalahmelakukanperhitunganulang volume padasalahsatuproyek yang

sedangdalam proses pembangunandengankonsultan QS olehPT. Reynolds

Partnershipyaituproyek Apartment Grand Madison yang terdiridari

38lantaisecarakeseluruhandenganmenghitung volume daripekerjaan plumbing

1.2.RumusanMasalah
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Adapunrumusanmasalahdalamtugasakhiriniadalah :

1. Bagaimanasistemdalampekerjaanplumbing ?

2. Bagaimanatatacaraperhitungan volume untukpekerjaanplumbing ?

3. ApatujuanpembuatanRencanaAnggaranBiayadanbagaimanacaramembuat

nya?

4. ApafungsidaripembuatanTime Scheduledanbagaimanacaramembuatnya ?

5. ApafungsidaripembuatanCash Flowdanbagaimanacaramembuatnya?

1.3.TujuanTugasAkhir

Tugasakhirinidibuatbertujuanuntuk :

1. Mengetahuisistemdaripekerjaanplumbing.

2. Menghitung volume pekerjaan plumbing padaproyek Apartment Grand

Madison.

3. MembuatRencanaAnggaranBiayauntukmengetahuibiaya total pekerjaan

plumbingpadaproyekApartment Grand Madison.

4. Membuatjadwalpelaksanaanberdasarkanbobotpekerjaan Apartment Grand

Madison.

5. Membuataruskeuanganpekerjaanplumbingpadaproyek Grand Madison

berdasarkanjadwalpelaksanaan yang telahdibuatsebelumnya.

1.4.ManfaatTugasAkhir

Manfaatdaripengerjaantugasakhiriniyaitu agar

dapatmenambahkeahliandalammelakukanperhitungan detail

estimatebaikperhitungan volume, rencanaanggaranbiaya,

maupunschedulingsertamemberiinformasidanpengetahuanbagipembacatentangper

encanaanbiayasuatupekerjaankonstruksi.

1.5.BatasanMasalah

Dalampenulisantugasakhiriniperludigariskanbatasanmasalahnyadenganjelas,

sehinggadapatfokusmencapaitujuantugasakhir. Adapun studi kasus yang akan

diangkat pada pekerjaan plumbing pembangunan proyek Apartment Grand

Madison adalah :
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1. Pekerjaan plumbing yang dihitung adalah pekerjaan pemipaan air bersih,

pemipaan air kotor (air kotor, air hujan, vent) termasuk fitting juga

kelengkapan peralatan sanitasi yang diperlukan serta pompa yang

digunakan dalam pekerjaan air bersih dan air kotor. Sedangkan yang tidak

dihitung adalah pipa dan peralatan fire figthing,swimmingpool, pekerjaan

pembuatan Water Treatment Plant, Sewage Treatment Plant,Ground Tank,

Rain Water Tank beserta kabel dan panel-panel yang terdapat didalamnya.

2. Perhitungan dilakukan berdasarkan gambar bestek plumbing proyek

Apartment Grand Madison.

3. Dalam pembuatan RAB, analisahargasatuan yang

digunakanberdasarkananalisadaripadakontraktor PT.

MultibangunAdithamaKonstruksiselakupelaksanadalamproyek apartment

Grand Madisondenganhargasatuankota Jakarta tahun 2017.

1.6.SistematikaPenulisan

Sistematikapenulisantugasakhiriniterdiridariempatbabyaitu :

BAB I : PENDAHULUAN

Bab inimenjelaskantentanglatarbelakang, tujuan, manfaattugasakhir,

batasanmasalahdansistematikapenulisan.

BAB II : DATA PROYEK

Bab inimenjelaskantentang data umumdandeskripsisingkattentangproyek.

Penjelasanpadababinimemuatnamaproyek,

lokasi,kondisisekitarproyek,luasbangunan,jeniskontrak,pihak-pihak yang

terlibat,sertaspesifikasi yang digunakandalampekerjaanpekerjaan plumbing

proyek Apartment Grand Madison.

BAB III : PERHITUNGAN DAN ANALISA

Bab inimemuattentangperhitunganquantity take-off, rencanaanggaranbiaya,

jadwalpelaksanaan(time schedule)dancashflow. Tabel-tabeldanquantity take-

offmerupakanbagianpadababinidandiletakkan di lampiranpadalaporan. Format

yang digunakandalamperhitunganlaporanmenggunakanMicrosoft Excel.

BAB IV : KESIMPULAN DAN SARAN
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Kesimpulandan saran disusunberdasarkanTugasAkhir yang dibuat

DAFTAR PUSTAKA

LAMPIRAN
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BAB IV

PENUTUP

4.1.Kesimpulan

Dalam pembuatan analisa perhitungan biaya untuk pekerjaan plumbing dalam

pembuatan tugas akhir ini dapat ditarik beberapa kesimpulan :

1. Lingkupdansistemdaripekerjaanplumbingproyek Apartment Grand

Madison adalahpekerjaan air bersihdan air kotor,

lengkapdenganpekerjaanpipautama, pipadistribusi, fittings,

danperalatansanitair.Padapekerjaan air bersih, air bersumberpada PDAM

danmobiltanki, dimana air darisumbertersebut di

salurkankegroundtankterlebihdahulukemudiandariground tank air

dipompadandisalurkanlagikerooftank. Dari rooftank air

didistribusikanuntukkeperluansanitasipadatiap toilet menggunakansistem

booster dangravitasi.Padapekerjaan air kotor/buangan, air kotor yang

bersumberdarilubangbuangandihubungkanpadapipa riser dalamsaft yang

beradapadatiap apartment, kemudiandarisaft-

safttersebutsemuapipadihubungkanlagimenjaditerkelompokpadasaftutama.

Dari saftutama, air kotortersebutakandisalurkandandiolahdalamSewage

Treatment Plant (STP) yang kemudianakandisalurkanlagipadaWater

Treatment Plant(WTP), dari WTP air diolahmenjadi air bersih yang

digunakanpadagarden hose.Padapekerjaanpipavent,

pengerjaanpipadimulaidariy branchvertikal di ataswater trap yang

terdapatpadatiapsaluran air pembuangan,

kemudianmasukdalamsaftdanmenujupadarooftop yang

ditutupidenganventcap.Padapekerjaanpipa air hujan, air

hujanbersumberdarirooftop, air mengalirmelaluiroof drain. Sedangkan air

hujan yang bersumberpadabalkon, air mengalirmelaluifloor drain. Pipa-

pipa air hujantersebutkemudianakandihubungkandalamsaft yang

akanmenujupadaRain Water Tank (RWT), pada RWT
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airdikumpulkandandipompake WTP untukdiolahmenjadi air bersih,

laludisalurkanpadatiapgarden hoses.

2. Dalam perhitungan kuantitas untuk pekerjaan plumbing menggunakan

ISMM (International Standar Methode Of Measurement) yang digunakan

di PT. Reynolds Partnership. Dalam prosedur perhitungannya tidak jauh

berbeda dengan yang didapatakan selama proses belajar di Universitas

Bung Hatta khususnya di jurusan Teknik Ekonomi Kontruksi (QS) dengan

ISMM yang ada di PT. Reynolds Partnership khususnya di bidang

Mechanical, Electrical dan Plumbing (MEP),

namunterdapatsedikitperbedaan dalam perhitungan fitting untuk pipa

dimana dalam perhitungan fitting dalam ISMM, fitting dihitung hanya

untuk pipa berukuran diatas 50 mm.

3. Dalam pembuatan analisaperhitungan biaya untuk pekerjaan

plumbingmenggunakan analisa harga yang dibuat oleh PT.

MultibangunAdithama Konstruksi . Dari hasil analisa harga satuan biaya

untuk pekerjaan plumbing proyek Apartment Grand Madison denganluas

±44.160 m2 secara keseluruhan adalah berjumlah Rp. 16.892.078.403,37

dan apabila diakumulasikan untuk biaya per m2 adalah Rp. 382.519,89.

Luasan per m2 tersebuttidak dapat dijadikan patokanbiaya karena

pekerjaan plumbing tiap bangunan pasti berbeda tergantung kepadasistem

dan spesifikasi material yang digunakan.Padapekerjaanplumbing

Apartment Grand Madison, pekerjaan yang

memilikibobottertinggiadalahpekerjaanpemasanganperalatansanitairkarena

menggunakanspesifikasi yang bagus agar nyamansaatdigunakan.

4. Berdasarkan schedule pekerjaan plumbing dilakukan selama 9

bulandenganperincianpekerjaan :

A. Pekerjaanpipautama air bersihdenganbobot 8,92% dikerjakanselama

7minggu.

B. Pekerjaanpipautama air kotordenganbobot 5,27% dikerjakanselama 7

minggu.

C. Pekerjaandistribusiair bersihpadatiap toilet pada apartment

denganbobot 23,25% dikerjakanselama 16minggu.

D. Pekerjaandistribusi air kotordanventpadatiap apartment denganbobot

0,93% dikerjakanselama 16minggu.
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E. Pekerjaanpemasanganperalatansanitairdenganbobot 28,42%

dilakukanselama 15minggu,

F. Pekerjaan air hujandenganbobot 2,40%dilakukanselama 3minggu.

G. Pekerjaanpipautamadarisumbermenujubakpenampungandenganbobot

13,63% dilakukanselama 7minggu.

H. Pekerjaanlubang air(sump pitdan sewage pit)denganbobot 1,12%

dilakukanselama 2minggu.

I. PekerjaanSewage Treatment Plantdenganbobot 1,93%

dilakukanselama 4minggu.

J. PekerjaanWater Treatment Plantdenganbobot 4,36%dilakukanselama

5minggu.

Semua waktu pekerjaan ini direncanakan menyesuaikan dengan pekerjaan

lainnya.

5. Cara pembuatancashflowmengacupadatime schedule. Hal

inidikarenakandalamtime schedule terdapatbobotdarimasing-masing item

pekerjaan, dimanabobottersebut yang akandiakumulasikandengan total

biayadariproyektersebut. Padaproyek Apartment Grand Madison,uang

muka yang disepakatiadalah20%darinilaiproyek dan pengembalian uang

muka dilakukan di akhir pekerjaan, sedangkan retensi adalah 5% dan

dibayarkan per proges pekerjaan, serta diketahui tidakadanya

peminjamankas kantor.Dan padabulanke9 selisih antara cash-in dengan

cash-out adalah sebesar Rp 0,-.

4.2.Saran

PadapembuatanTugas Akhir terdapat beberapa saran yang perlu disampaikan

diantaranya sebagai berikut:

1. Sebaiknya jurusan Teknik Ekonomi Konstruksi Universitas Bung

Hattadalam pembelajaran perhitungan kuantitas untuk Mechanical,

Electrical dan Plumbing (MEP) menggunakan gambar bangunan high rise

building, sebab dari bangunan high rise building mahasiswa dapat belajar
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membaca gambar MEP dengan lebih baik dan mengetahui sistem yang

digunakan.

2. Dalam pembuatan analisa harga satuan untuk pekerjaan Mechanical,

Electrical dan Plumbing (MEP) sebaiknya menggunakan harga bahan

material yang terbaru yang didapatkan dari supplier. Dan untuk analisa

sebaiknya menggunakan SNI jika ada dan jika tidak ada menggunakan

sistem persentase dalam menentukan upah, alat bantu beserta aksesories

yang diperlukan dengan melihat dari pengalaman proyek-proyek

sebelumnya.

3. Dalam pembuatan Time Schedule untuk pekerjaan plumbing sebaiknya

melihat dari proyek-proyek yang telah ada dalam waktu pelaksanaannya.

4. Dalam pembuatan Cash Flow diharuskan sesuai dengan data kontrak yang

ada dalam pembuatan cash in dan untuk pembuatan cas out sebaiknya

sesuai dengan time schedule yang telah dibuat sebelumnya. Dan

pembuatan cash flow ini dilakukan secara hati-hati dimana total cash in

dan cash out harus sama.

5. SebaiknyaUniversitas Bung HattabekerjasamadengandeveloperExactal

yang mengeluarkanaplikasi Cost X. Seperti yang diketahuipadazaman

modern sekarangseluruhQuantity Surveyor di

seluruhduniasudahmulaimenggunakanaplikasi Cost X

sebagaialatperhitungan volume suatu item pekerjaan.

Itukarenapenggunaan Cost X yang

tidaksusahdigunakandanaplikasitersebutmenggunakanstandarperhitungan

ISMM,jugamembuatclientmudahmemahamidarimanadatangnya volume

tersebut. DenganbekerjasamanyaUniversitasdenganExactal, maka Cost X

bisadidapatkandansangatmembantudalampembelajaranseorangmahasiswa

TeknikEkonomiKonstruksi.

6. Sebaiknya proses KejaPraktek (KP) dilakukanpadasaat semester 5 bukan

di semester 6karenaapabila KPdilakukanpada semester 6 maka proses

pembuatanTugasAkhir (TA)

dapatmenjaditerganggudantidakterlalufokuskarenaadanyalaporan KP

yang harusdikerjakansebelummemulaiTugasAkhir. Hal

inijugamembuatdurasipengerjaan TA

menjadicukupcepatsehinggakurangefisien.
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