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Abstrak

Tugas Akhir ini bertujuan untuk menganalisa biaya pekerjaan struktur atas pada proyek Marigold
Apartment at Nava Park, BSD City, Tangerang. Batasan masalah dalam perhitungan ini adalah
pekerjaan struktur atas. Pekerjaan struktur atas yaitu, pekerjaan corewall, balok, pelat, kolom, dan
tangga. Hasil perhitungan analisa biaya pembangunan proyek Marigold Apartment, dengan luas
bangunan +7221 m? terdiri dari 15 lantai yaitu dengan 13 lantai tipikal. Perhitungan biaya
menggunakan harga satuan kota Tangerang tahun 2017 dengan total biayanya adalah
Rp.19,597,521,571. Cara pembayaran pada proyek ini adalah perbulan (Monthly progress
payment). Jadwal pelaksanaan proyek untuk lingkup pekerjaan struktur atas dan arsitek yaitu 10
bulan. Cashflow berdasarkan jadwal pelaksanaan yang dibuat dengan uang muka 10% dan retensi
5%, tidak ada peminjaman kas kantor. Dengan adanya uang muka, maka pada bulan ke-20 kas
simpanan menjadi Rp 0,-.

Kata kunci : Analisa biaya, Schedule dan Cashflow, Marigold Apartment,
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BAB1

PENDAHULUAN

1.1. LatarBelakang

Dalam kegiatan proyek konstruksi terdapat suatu proses yang mengolah
sumberdaya proyek menjadi suatu hasil kegiatan berupa bangunan. Proses yang
terjadi dalam rangkaian kegiatan tersebut tentunya melibatkan pihak-pihak yang
terkait, baik secara langsung maupun tidak langsung.Manajemen proyek
mempunyai kewajiban untuk mengkoordinir pihak yang terlibat dalam proyek
konstruksi tersebut, sehingga tujuan proyek konstruksi dapat tercapai dengan baik
dan semua pihak secara optimal mendapatkan hal-hal yang menjadi sasaran

mereka untuk terlibat dalam proyek tersebut.

Kegiatanproyekdapatdiartikansebagaisuatukegiatansementara yang
berlangsungdalamjangkawaktuterbatas,
denganalokasisumberdayatertentudandimaksudkanuntukmelaksanakantugas yang
sasarannyatelahdigariskandenganjelas.”(BadanStatistik Indonesia. BI Rate 2005-
2017)”.

Usaha-usaha untuk mewujudkan sebuah bangunan diawali dari tahap ide
hingga tahap pelaksanaan. Pihak-pihak yang terlibat dalam proyek konstruksi dari
fase perencanaan sampai dengan pelaksanaan dapat dikelompokan dari tiga pihak,
yaitu pihak pemilik proyek, pihak perencana dan pihak pelaksana. Pemilik proyek
merupakan pihak yang terlibat dalam penyusunan suatu proyek karena pemilik
proyek adalah pihak yang menyediakan modal. Sebagian pemilik proyek ikut
mengawasi berlangsungnya proses konstruksi dan mengoperasikan bangunan
yang telah selesai. Pemilik proyek dibantu oleh konsultan dalam hal perencanaan
dan pengawasan. Konsultan perencana merencanakan atau mendesain bangunan,
konsultan pengawas bertugas mengawasi berlangsungnya proses konstruksi atau
bahkan mengatur pelaksanaan proyek konstruksi yang dilaksanakan oleh

kontraktor.



Pemilik proyek akan mempercayai Quantity Surveyor dalam proyeknya
karena 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. Adapun
peran dari seorang QS dalam suatu proyek dibagi dalam dua tahap yaitu tahap pra
kontrak dan pasca kontrak.”(BadanStatistik Indonesia. BI Rate 2005-2017)”.

Pada tahap pra kontrak, QS merencanakan pekerjaan berupa sebuah dokumen
kunci yang berisi arahan, lingkup pekerjaan dan bentuk kontrak antara pihak yang
terkait. Setelah itu QS melakukan Feasibility Study (Studi Kelayakan) untuk
memperoleh gambaran dan kelayakan suatu proyek. QS juga memperkirakan
biaya secara detil berdasarkan gambar desain dari arsitek dan perkiraan biaya
yang telah ditelaah terlebih dahulu diserahkan kepada pemilik proyek. Setelah
selesai, QS menyiapkan Bill of Quantity (BQ) yang nantinya digunakan
kontraktor untuk mengikuti tender. Quantity Surveyor dari pihak kontraktor
membantu menyiapkan dokumen tender berikut alternatif harga biaya proyek
sebagai bahan pertimbangan dan perbandingan. Konsultan QS terlibat dalam
menilai tender dan juga dimintai pendapat, saran dan masukan mengenai tipe/jenis
kontrak kerja yang akan dilaksanakan. ”(BadanStatistik Indonesia. BI Rate 2005-
2017)”.

Pada tahap pasca kontrak, QS melakukan penilaian lahan (site valuation)
tentang status proyek tersebut, QS menyiapkan dokumen pembiayaan berkala
(progress payment) dengan persetujuan arsitek, engineer, dan client. Dokumen
terakhir yang harus disiapkan QS adalah final account yaitu dokumen pembiayaan
total, diterbitkan diakhir proyek dan disahkan oleh pihak yang berwenang

(pemerintah/badan hukum).

Dalam hal ini, kegiatanatautugas yang
dilakukanadalahmelakukanperhitunganulang volume padaproyek yang
sedangdalam proses pembangunan yang dilaksanakanoleh PT. Reynolds

Partnership, yaituproyekMarigold apartmenyangterdiridari6gedung (fower),



denganmenghitungulang total volume strukturatas(kolom, corewall, balok, plat
lantai dan  tangga) padatower3dyang  terdiridarilSlantaidengan  item
pekerjaannyaterdiridariRencanaAnggaranBiaya, schedulepelaksanaan(kurva

S)dancashflowproyekMarigold apartmen tower3.

1.2. TujuanTugasAkhir
Tugas akhir ini dibuat yang bertujuan untuk:

1. Mengukurkuantitas item  pekerjaanstrukturatasproyek =~ Marigold
Appartemen

2. MenghitungRencanaAnggaranBiaya (RAB)pekerjaantersebut

3. Mengukurjadwalpelaksana (time scedulling) pekerjaantersebut

4. Membuat cash flowpekerjaantersebut

1.3. ManfaatTugasAkhir

Manfaatdaripengerjaantugasakhiriniyaitu agar
dapatmenambahkeahliandalammelakukanperhitungan detail
estimatebaikperhitungan volume,

rencanaanggaranbiayamaupunschedulingsertamemberiinformasidanpengetahuanb

agipembacatentangperencanaanbiayasuatupekerjaankonstruksi.

1.4. BatasanMasalah

Dalam penulisan tugas akhir ini perlu digariskan batasan masalahnya dengan
jelas, studi kasus yang akan diangkat dalam pembahasan ini yaitu pembanguanan
proyek Marigold apartmen tower 3pada pekerjaan struktur atas yang terdiri dari
pekerjaan kolom, corewall, balok, plat lantai, dan tangga. Analisa biaya yang
dilakukan dimulai dari perhitungan volume (quantity take off), bill of quantity,

schedule dan cashflow.

1.5. SistematikaPenulisan

SistematikapenulisanpadaTugasAkhiriniterdiridariempatbabyaitu :



BAB I : PENDAHULUAN
Bab inimenjelaskantentanglatarbelakang, tujuan, manfaattugasakhir,

batasanmasalahdansistematikapenulisan.

BAB II : DATA PROYEK

Bab inimenjelaskantentang data
umumdandeskripsisingkattentangproyek.Penjelasanpadababinimemuatnamaproye
k, lokasi, tahunpelaksanaan, luasbangunan, lingkuppekerjaan, pihak-pihak yang
terlibat, jeniskontrak, carapembayaran, uangmuka, jaminanpemeliharaan, lama

masapemeliharaan.

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

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan Bab III.



BAB IV
PENUTUP

4.1 KESIMPULAN

BerdasarkanhasilpengerjaandariTugasAkhirpadastudikasus yang diangkat,

makadapatdiambilkesimpulansebagaiberikut:

1.

®

o

&

Pada perhitungan beton kolom/corewall, tinggi kolom/corewall dikurangi
dengan plat lantai. Kemudian untuk pembesian kolom yaitu tinggi kolom
(tanpa duikurangi plat) dengan ditambah 40D. Pada beton balok dihitung
perbentang tanpa dikurangi plat atau kolom. Begitu juga pada beton plat

lantai. Sedangkan pada perhitungan arsitektur hanya mencari luasan (m?).

PerhitunganAnalisaBiaya Pembangunan ProyekMarigold apartmen, dengan
luas bangunan +7.221m?yang
menggunakanhargasatuankotaTangerangtahun
2017denganlingkuppekerjaanstruktur atas (core wall, balok, pelat,
kolomdantangga) total biayanyaadalahRp19.579.521.570.80 Analisa yang
digunakan adalah SNI 2007 dan 2017.

. JadwalpelaksanaanpadaProyekMarigold

apartmenuntuklingkuppekerjaanstrukturatas dan

arsitekyaituselama20bulandenganrinciansebagaiberikut :

Pekerjaankolomdikerjakanselama40minggu;
Pekerjaanbalokdikerjakanselama60minggu;
Pekerjaanpelatdikerjakanselama60minggu;

Pekerjaancorewalldikerjakanselama40minggu;
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e. Pekerjaantanggadikerjakanselama20 minggu;
4. Cashflowberdasarkanjadwalpelaksanaan yang dibuatdenganuangmuka 10%,
tidak ada peminjaman kas kantor.Denganadanyauangmuka,
makapadabulanke-20 selisihantaracash-indengancash-outadalahsebesarRp

0,-.

4.2 SARAN

Untuk pembangunan suatu proyek konstruksi, kontraktor tidak harus
menggunakan koefesien pengali pada penggunaan material dan upah berdasarkan
Standar Nasional Indonesia (SNI) namun bisa membuat analisa koefesien pengali
sendiri, hal ini dilakukan karena menggunakan koefesien pengali sendiri lebih

rendah dalam dokumen penawaran saat proses tender.
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