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ABSTRAK

ProyekpembangunanMillenium  Village,terletakdikawasanJl.Jend.  Sudirman
Lippo Village, Bencongan, Tanggerang.
Bangunanterdiridari35lantaidenganluasbangunan perlantai +
1.391,51m?denganluaskeseluruhan+48.702,85m? Proyek yang di mulaipadatahun
2016  menurutkontraknyabernilaiRp  67.990.248.703.-  (termasuk = PPN)
denganlingkuppekerjaan Struktur.

Dari hasilperhitunganEstimasiStrukturAtas yang meliputipekerjaankolom, balok,
plat lantai, tangga, mendapatkanbiayaproyekpembangunanMillenium
VillagesebesarRp67.990.248.703,-(termasuk PPN)
denganmenggunakanHargaSatuantahun 2017. Total biayatersebutsudahtermasuk
PPN 10%.

Penjadwalankerjamenghasilkankurva S yang
menjadipedomandarikebutuhandanpengeluaranbiayaproyektersebut. Dengan total
pekerjaanStruktur Atas yang meliputipekerjaankolom, shear wall, balok, plat
lantai, dantanggayang dilakukanselama 35bulanlebih 2 minggu. Padamingguke-
142selisihantara cash-in dengan cash-out sebesarRp 0.
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1.Latar Belakang

Pada saat ini proyek konstruksi semakin berkembang dan kompleks dilihat
dari besarnya biaya dan tingginya teknologi yang dipakai. Dalam pelaksanaanya
proyek harus diselesaikan dengan biaya yang tidak melebihi anggaran untuk
pembangunan yang melibatkan dana dalam jumlah besar dan jatwal betahun-
tahun, anggaranya bukan hanya ditentukan untuk total proyek tetapi dipecah
dalam setiap komponen-komponen atau per periode tertentu yang jumlahnya
disesuaikan dengan keperluan. Dengan demikian penyelesaian bagian-bagian
proyek juga harus memenuhi sasaran anggaran per periode. Permasalahan terkait
penganggaran biaya dalam pelaksanaan proyek seiring ditemui di dunia
konstruksi (Soeharto, 2001).

Banyak faktor yang mempengaruhi lancarnya pelaksanaan suatu proyek
konstruksi. Salah satunya adalah ketersediaan dana untuk membiayai pelaksanaan
proyek konstruksi. Suatu proyek konstruksi akan sulit terwujud apabila tidak
tersedia cukup dana untuk membiayainya. Sebaliknya, suatu proyek konstruksi
akan berjalan lancar apabila dana yang dibutuhkan terpenuhi. Dalam sebuah
pekerjaan konstruksi aspek teknologi berperan penting. Umumnya aplikasi
teknologi banyak diterapkan pada metode — metode pekerjaan konstruksi.
Penggunaan metode yang tepat, cepat, praktis dan aman, sangat membantu dalam
menyelesaikan pekerjaan pada suatu proyek konstruksi, sehingga target waktu,
mutu dan biaya dapat tercapai (Rengga, 2014).

Setiap proyek mempunyai tujuan yang berbeda-beda, misalnya pembuatan
rumah tempat tinggal, jembatan, ataupun instansi pabrik, dapat pula berupa
produk hasil penelitian dan pengembangan. Dalam proses mencapai tujuan
tersebut telah ditentukan batasan, yaitu besarnya biaya anggaran yang
dialokasikan, jadwal serta mutu yang harus dipenuhi. Ketiga batasan di atas
disebut tiga kendala (#riple conmstraint), merupakan parameter penting bagi

penyelenggara proyek yang sering diasosiasikan sebagai sasaran proyek yaitu:



1. Anggaran
Proyek harus diselesaikan dengan biaya yang tidak melebihi anggaran.
Untuk proyek-proyek yang melibatkan dana dalam jumlah besar dan
jadwal bertahun-tahun, anggarannya bukan hanya ditentukan untuk
total proyek tetapi dipecah dalam setiap komponen-komponen atau per
periode tertentu yang jumlahnya disesuaikan dengan keperluan.
Dengan demikian, penyelesaian bagian-bagian proyek juga harus
memenuhi sasaran anggaran per periode.

2. Jadwal
Proyek harus dikerjakan sesuai dengan kurun waktu yang telah
ditentukan.Bila hasil akhir yang diperoleh berupa produk baru, maka
penyerahannya tidak boleh melebihi batas waktu yang telah
ditentukan.

3. Mutu
Produk atau hasil dari kegiatan proyek harus memenuhi spesifikasi dan
yang dipersyaratkan. Sebagai contoh, apabila hasil kegiatan proyek
tersebut berupa instalasi pabrik, maka kriteria yang harus dipenuhi
adalah pabrik harus mampu beroperasi secara memuaskan dalam kurun

waktu yang telah ditentukan.

Dalam pembangunan proyek konstruksi Profesi Quantity Surveyor (QS)
juga bertujuan untuk pengelolaan biaya pada proyek konstruksi. Dalam dunia
konstruksi atau dalam suatu proyek pada umumnya terdiri dari beberapa proses
pekerjaan besar, yaitu: Proses Perencanaan (Planning), Proses Pelaksanaan
(Acting), dan Proses Pengawasan (Supervising). Dalam tahap perencanaan ini
seorang Qunatity Surveyor (QS) bekerja. Quantity Surveyor adalah sebuah profesi
yang sudah lama dikenal dan memperoleh kepercayaan di banyak negara di dunia,
khususnya di negara-negara persemakmuran (commomwealth), seperti di
Malaysia namun di Indonesia profesi sebagai Quantity Surveyor hingga saat ini

masih kurang dikenal secara luas (Zulfi, 2009) .



Sejak tahun 80’an jasa Quantity Surveyor mulai banyak digunakan di
proyek-proyek konstruksi di Indonesia yang dilaksanakan oleh swasta.
Perkembangan penggunaan jasa Quantity Surveyor tersebut dipengaruhi oleh
berubahnya pendekatan pemberi tugas yang merasa penting untuk menghitung
besarnya pengeluaran (biaya perolehan tanah, biaya konstruksi, perijinan, dll)
sebelum memulai proyek dan untuk melaksanakan serta menyelesaikan proyek-
proyek agar tidak melebihi pendapatan yang akan diperoleh. Selain itu yang
membuat profesi Quantity Surveyor berkembang adalah semakin mengertinya
para pemberi tugas akan konsep ‘Value for Money’ dalam mengembangkan
proyek (Zulfi, 2009).

Quantity Surveyor (QS) adalah sebuah profesi yang mempunyai keahlian

dalam perhitungan volume, penilaian pekerjaan konstruksi, administrasi kontrak
sedemikian sehingga suatu pekerjaan dapat dijabarkan dan biayanya dapat
diperkirakan, direncanakan, dianalisa, dikendalikan dan dipercayakan. Quantity
Surveying merupakan suatu bidang ilmu tentang ekonomi bangunan yang ada
kalanya juga disebut Construction Cost Consulting. Menurut Royal Institution of
Chartered Surveyor (RICS), profesi QS didefinisikan sebagai:
“Profesi yang mempunyai keahlian dalam perhitungan volume, penilaian
pekerjaan konstruksi, sedemikian sehingga suatu pekerjaan dapat dijabarkan dan
biayanya dapat diperkirakan, direncanakan, dianalisa, dikendalikan dan
dipercayakan”. Untuk memahami tugas Quantity Surveyor, maka dilakukan
perhitungan ulang yang menjadi topik pada Tugas Akhir ini.

Pembuatan Tugas Akhir ini sebagai salah satu syarat untuk memperoleh gelar
Diploma IIl Teknik Pada Jurusan Teknik Ekonomi Konstruksi Fakultas Teknik Sipil dan
Perencanaan Universitas Bung Hatta.Tugas Akhir ini dibuat untukmengetahui
kemampuan dalam menganalisa gambar rencana dan melakukan perhitungan detail
estimate yang terdiri dari volume, rencana anggaran biaya, scheduling dan Cash flow.

Untuk Judul yang akan diangkat dalam pembahasan ini adalah Analisa
Perhitungan Biaya Proyek Millenium Village Tower Funtuk Pekerjaan Struktur
Atas.



1.2 Rumusan Masalah

1. Untuk mengetahui cara mengukur dan pengambilan ukuran pada pekerjaan
struktur atas pada proyek Millenium Village.

2. Untuk menghitung biaya total pekerjaan struktur atas pada proyek
Millenium Village.

3. Untuk menyusun dan memperkirakan jadwal pelaksanaan, bobot
pekerjaan, dan arus keuangan pekerjaan struktur atas pada proyek
Millenium Village

4. mengetahui bagaimana cara menghitung dan memperkiraan kebutuhan

sumber daya bahan material maupun tenaga kerja.

1.3 Maksud Dan Tujuan Tugas Akhir
Adapun maksud dan tujuan dari Tugas Akhir ini adalah untuk:

a. Menghitung volume pekerjaan (Quantity Take Off) struktur atas proyek
gedung.

b. Menghitung Analisa Harga Satuan Perkerjaanberdasarkan harga upah dan
material pada suatu daerah.
Mengestimasi Rencana Anggaran Biaya pekerjaan bangunan.

d. Menentukan Time Schedule/jadwal pelaksanaan proyek berdasarkan bobot
pekerjaan.

e. Membuat Cash flow/aliran uang berdasarkan Time Schedule.

1.4 Manfaat Tugas Akhir

Manfaat dari pengerjaan Tugas Akhir ini yaitu untuk percobaan menghadapi
proyek nyata dan menambah wawasan sebagai seorang Quantity Surveyor yang
mempunyai keahlian didalam melakukan perhitungan estimasi baik perhitungan
volume, rencana anggaran biaya maupun scheduling serta Quantity Surveyor
harus mempunyai ketelitian dalam melakukan perhitungan. Serta dapat
meningkatkan kmampuan menghitung kuantitas pekerjaan untuk bangunan

bertingkat.



1.5 Batasan Masalah

Dalam penulisan laporan ini perlu digariskan batasan masalahnya dengan
jelas, Untuk studi kasus yang akan diangkat, perhitungan yang akan dilakukan
adalah pada lingkup Pekerjaan Struktur Atas. mulai dari menganalisa gambar
rencana dan melakukan perhitungan yang terdiri dari volume, rencana anggaran

biaya, scheduling dan cash flow.

Perhitungan pada volume dan analisa harga satuan bertujuan untuk
mendapatkan anggaran biaya yang diperlukan dalam Pekerjaan Struktur Proyek
Millenium Village yang berjumlah 35 lantai dngan luas 1.391,51 m2 perlantainya
yang berdasarkan gambar kerja serta spesifikasi gambar. Proyek Millenium
Village tower F apartement ini berdiri diatas podium sehingga pengambilan
timeschedule dimulai dari pekerjaan balok, plat lantai, kolom, shear wall, dan

Tangga.
1.6 Sistematika Penulisan

Sistematika penulisan pada Tugas Akhir ini terdiri dari 4 Bab yaitu :

BAB 1: PENDAHULUAN

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang, tujuan, manfaat Tugas Akhir, batasan
masalah dan sistematika penulisan.

BAB 2: DATA PROYEK

Bab ini menjelaskan tentang data umum dan deskripsi singkat tentang proyek.
Penjelasan pada bab ini memuat nama proyek, lokasi, tahun pelaksanaan, luas
bangunan, lingkup pekerjaan, pihak-pihak yang terlibat, jenis kontrak, cara
pembayaran, uang muka, dan lama masa pemeliharaan.

BAB 3: PERHITUNGAN DAN ANALISA

Bab ini memuat tentang perhitungan Quantity Take-off, Analisa Harga Satuan
Pekerjaan, Rencana Anggaran Biaya, Jadwal Pelaksanaan (Scheduling) dan
Cashflow. Tabel-tabel dan Quantity Take-off merupakan bagian pada bab ini dan
diletakan di lampiran pada laporan. Format yang digunakan dalam perhitungan
laporan menggunakan Microsoft Excel.

BAB 4: KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan Bab 3.



BAB 4

KESIMPULAN DAN SARAN

4.1. Kesimpulan

Dari hasil analisa harga satuan per item pekerjaan struktur atas biaya untuk
pekerjaan struktur atas pembangunan proyek Millenium Village sendiri secara
keseluruhan adalah senilaiRp 68.820.434.307 (termasuk PPn 10%). Total biaya

ini didapatkan dari penjumlahan biaya per item pekerjaan sebagai berikut:

a. Pekerjaan Kolom =Rp 9.318.785,928

b. Pekerjaan Shearwall =Rp 14.770.970,070

c. Pekerjaan Balok =Rp 17.411.728,112

d. Pekerjaan Plat Lantai =Rp 19.628.941,175

e. Pekerjaan Tangga =Rp 678.891.717,04

f. Berdasarkan analisa cost building per meter persegi dapat disimpulkan

bahwa untuk biaya konstruksi proyek Millenium Village adalah senilaiRp
67.990.248.703 (Enam puluh tujuh milyar sembilan ratus sembilan puluh
juta dua ratus empat puluh delapan ribu tujuh ratus tiga rupiah).

Cashflow berdasarkan jadwal pelaksanaan yang dibuat dengan uang muka

10% yang dibayar diakhir proyek.
4.2. Saran

1. Perhitungan sebaiknya menggunakan aplilakasi Auto Cad dan excel karena

akan mempermudah dan mempercepat pekerjaan.
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Dalam menentukan time schedule sebaiknya lebih memperhatikan pada aspek
musim yang akan terjadi kerena akan berpengaruh pada kondisi di lapangan
dan kondisi cuaca.

Sebelum memulai perhitungan sebaiknya dilihat dan dipahami terlebih
dahulu detail dan spesifikasi gambar rencana.

Detail gambar harus lengkap agar semua item dapat dihitung dengan baik.
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