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ANALISA PERHITUNGAN BIAYA PEKERJAAN STRUKTUR ATAS PADA
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Universitas Bung Hatta

ABSTRAK

Proyek Social Security Tower merupakan sebuah proyek pembangunan kantor sewa terdiri
dari 28 lantai dan 1 lantai MEP denganluas lantai bangunan43,044.27 M2. Perhitungan dan analisa
yang dilakukan mencangkup perhitungan rencana anggaran biaya dengan menggunakan metode
perhitungan detail estimasi biaya, perumusan time schedule dan pembuatan cashflow.Pada perhitungan
estimasi biaya  menggunakan harga satuan upah dan material kota Jakarta bersadarkan SNI tahun
2017. Dari hasil perhitungan detail estimasi didapat biaya konstruksi fisik untuk pekerjaan
strukturmencakupkolom, corewall, balok, plat lantai dan tanggasebesar Rp82.098.165.998,49
sedangkan untuk rencana anggaran biaya ditambahkan dengan pajak PPN 10% dari biaya fisik
bangunan.

Berdasarkan perhitungan detail estimasi maka disusun time schedule dalam bentuk kurva S
dan cashflow proyek tanpa memperhitungkan keuntungan pada kas proyek. Jadwal pelaksanaan pada
proyek Social Security Tower untuk lingkup pekerjaan struktur yaitu selama 17bulan ,dengan sistem
pembayaran bulanan (monthly progress payment) sebanyak16kali pembayaran. Dari analisa
perencanaan cashflow dapat disimpulkan bahwa dengan sistem pembayaran bulanan untuk selama
26bulanwaktu pelaksanaan dengan uang muka 20% dan retensi 5%.

Kata Kunci:
Detail Estimasi, Time Schedule, Kurva S, Cash flowdanSocial Security Tower
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1. LatarBelakang
Institusi Pendidikan Universitas Bung Hatta saat inimerupakansatu-

satunyaLembagaPerguruanTinggi yang

memilikiProgramStudiTeknikEkonomiKonstruksiatau yang

lebihdikenaldenganQuantity Surveying. Program

Studiinidirancangdengankurikulum

yangbertujuanuntukmelahirkantenagaahli yang

tidakhanyamahirdalambidangteoritis,

tetapijugamampumengimplementasikandanmelaksanakanberbagaipekerjaan

di duniakerja.TugasseorangQuantity

Surveyorberhubungandenganbiayaproyek, administrasidankontrakkontruksi.

Berdasarkankeputusanpemerintahmengenaijasakonstruksi yang

terdapatdidalamUndang-UndangJasa KontruksiNo. 22017,

“bahwapekerjaankonstruksimerupakansalahsaturangkaiankegiatandalambida

ngekonomi, socialdanbudaya, yang

memilikiperananpentingdalampencapaianberbagaisasarangunamenunjangter

wujudnyatujuanpembangunannasional”.Padakenyataannyaperencanaanataup

elaksanaanbesertapengawasan yang mencakuppekerjaanarsitektural, sipil,

mekanikaldanelektrikalsertatatalingkunganmasing-

masingdalamsuatuproyek.Kelengkapandaripekerjaaniniuntukmewujudkansu

atubangunanataubentukfisiklainnya.

Ada banyakfaktor yang

mempengaruhilancarnyapelaksanaansuatuproyekkonstruksi. Salah

satunyaadalahketersediaandanauntukmembiayaipelaksanaanproyekkonstruk

si.

Suatuproyekkonstruksiakansulitterwujudapabilatidaktersediacukupdanauntu

kmembiayainya. Sebaliknya,
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suatuproyekkonstruksiakanberjalanlancerapabiladana yang

dibutuhkanterpenuhi.

Kegiatanproyekdapatdiartikansebagaisuatukegiatansementara yang

berlangsungdalamjangkawaktuterbatas,denganalokasisumberdayatertentuda

ndimaksudkanuntukmelaksanakantugas yang

sasarannyatelahdigariskandenganjelas (Soeharto, 1995).Proyekmemiliki

kriteriasebagaiberikut (Latif, 2001) :

a. Unikdandilakukanpadawaktutertentu, artinyaproyekdilakukansekalilewat

yang tidakmungkinsamadenganproyek-proyek yang

dilakukansebelumnya.

b. Memilikidaftartindakan yang terdefinisi, dimanaproyekmemiliki

detaildaripekerjaan yang akandilaksanakan.

c. Memilikiketerbatasananggaran , jadwaldanmutu,

ketigakendalatersebutdikenalsebagaitigakendala(Triple Constrain)

d. Memilikitujuankhusus yang

telahditetapkansebelumnya.Dalampembuatanproyekdiperlukanlangkah-

langkah yang teraturdanterencana.Langkah-langkah yang

diperlukanuntukpenyelenggaraanproyekdariawalsampaiakhiradalah

(Badiru, dkk, 1995) :

a. Identifikasimasalah. Identifikasimasalahadalahbagian yang

diperlukanuntukmengidentifikasi ide daripembuatanproyek.

b. DefinisiProyek.

Definisiproyekadalahfasedimanatujuandariproyekdijelaskan.

Pernyataantujuan (mission statement) adalahhasilutamadaribagianini.

c. PerencanaanProyek. Perencanaanmewakiligarisbesardariurutanaksi yang

dibutuhkanuntukmenyelesaikantujuan.

Perencanaanproyekmenentukanbagaimanauntukmemulaiproyekdanmene

ntukantujuannya.

d. Mengorganisasiproyek. Penentuanorganisiasiproyek,

bagaimanauntukmengintegrasikanfungsidaripersonel yang

terlibatdalamproyek.Mengorganisasibiasanyadilakukanbersamaandengan

perencanaanproyek.
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e. Alokasisumberdaya.

Sasarandantujuanproyekdilaksanakandenganmengalokasikansumberdaya

untukkebutuhanfungsional. Sumberdayabiasa terdiridariuang, manusia,

perlatan, fasilitas, informasi, kemampuandansebagainya.

f. Penjadwalanproyek. Batas

waktudariproyekadalahpokokmasalahdarimanajemenproyek.

Tujuanutamadaripenjadwalanadalahuntukmengalokasikansumberdayase

hinggakeseluruhantujuanproyekdapatdikembangkandenganwaktu yang

dapatditerima.

g. Pelaporandanpengawasanproyek.

Faseinimelibatkanpemeriksaanhasilproyekkemudianmencocokkandenga

nperencanaanproyekdanspesifikasiperforma. Laporan yang

terorganisasidenganbaikdari status

proyekakanmembantudalammembuattindakankoreksi.

h. Pengendalianproyek. Penutupanadalahtahapterakhirdariproyek.

Penutupandariproyekseharusnyadilakukandengantepat.

Aktivitasakhirseharusnyadidefinisikanselamafaseperencanaan.

Konstruksimerupakanupayapembangunan yang tidaksemata-

matapadapelaksanaanpembangunanfisiknyasajaakantetapimencakuparti

system pembangunansecarautuhdanlengkap. Dalam penyusunan Tugas

Akhir (TA) ini akan dibahas tentang perhitunganstruktur atas (kolom,

corewall, balok, plat lantai, dan tangga), Padaproyek Social Security

Tower. Perhitungan terdiridariquantity take off, RencanaAnggaranBiaya,

BQ danRekapitulasiBiaya, schedulepelaksanaan, kurva S,

danCashflowproyek, sertagambar detail dariproyekSocial Security Tower.

Konstruksidalamgarisbesarnyadapatdibagimenjadiempatbagianberdasar

kanjenis-jenispekerjaandanrancangan yang berbeda-bedayaitu :

a. Konstruksirekayasaberat(heavy engineering construction)

b. Konstruksigedung(building construction)

c. Konstruksiindustry(industrial construction)

d. Konstruksipemukiman(residential construction)
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Dalam penyusunan Tugas Akhir ini akan dibahas tentang

perhitunganstruktur atas (kolom, corewall, balok, plat lantai, dan tangga),

Padaproyek Social Security Tower. Perhitungan terdiridariquantity take

off, RencanaAnggaranBiaya, BQ danRekapitulasiBiaya, schedule

pelaksanaan, kurvaS, danCashflowproyek, sertagambar detail

dariproyekSocial Security Tower.

Penyusunan Tugas Akhir ini jugamerupakanpersyaratanakademis yang

harusdiselesaikanolehsetiapmahasiswa Program Studi Quantity

Surveying Universitas Bung Hatta. Maka dibuatlah Tugas Akhir ini yang

bertujuan untuk kemahiran dan kemampuan dalammenganalisagambar

rencanadanmelakukanperhitungan.

1.2. RumusanMasalah
Adapunrumusanmasalahpadatugasakhiriniadalah :

a. Bagaimanatatacaraperhitungan volume untukpekerjaanstrukturatas?

b. ApatujuanpembuatanRencanaAnggaranBiaya ?

c. ApafungsiTime Scheduledanbagaimanacarapembuatannya ?

d. BagaimanacarapembuatanCash Flow (aruskas) ?

1.3. TujuanTugasAkhir
Tugas akhir ini dibuat bertujuan untuk kemahiran dan kemampuan

dalammenganalisagambarrencanadanmelakukanperhitungan detail estimate

yang terdiri dari:

a. Menghitung volume pekerjaan kolom,corewall, balok, plat lantaidan

tangga pada proyek tersebut.

b. MembuatanggaranbiayapekerjaandariBill of Quantity yang

dibuatpadaproyektersebut.

c. Melakukansuatupenjadwalanpadatiap-tiappekerjaan yang

dilakukanataumembuattime scheduledarirencanaanggaranbiaya yang

dibuatpadaproyektersebut.

d. Membuatcashflowberdasarkantime schedule yang

dibuatpadaproyektersebut.
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1.4. Manfaat Tugas Akhir
Manfaat dari pembuatan Tugas Akhir antara lain :

a. Meningkatkankemampuan dalammenganalisagambarrencana

b. Melakukanperhitungan detail estimasi yang terdiridari volume,

rencanaanggaranbiaya, jadwalpelaksanaandancash flowpadaproyek Social

Security Tower

1.5. BatasanMasalah
Adapun batasan masalah pada Tugas Akhir ini adalah perhitungan biaya

struktur atas (kolom, corewall, balok, plat lantai, dan tangga) pada Proyek

Social Security Tower dengan luas ±50.000 m² dan terdiri dari 26 lantai dan 2

lantai MEP. Analisa biaya yang dilakukan mulai dari perhitungan volume

(quantity take off), bill of quantity, schedule dan cashflow pada pekerjaan

struktur atas ini menggunakan harga satuan tahun SNI tahun 2017 DKI

Jakarta.
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BAB 4

KESIMPULAN DAN SARAN

4.1. Kesimpulan
Berdasarkan analisa pekerjaan struktur dari Proyek Social Security Tower

yang terdiri dari 5 item pekerjaan diantaranya pekerjaan kolom, corewall, balok,

plat lantai dan tangga, didapatkan biaya nuntuk pekerjaan struktur sebesar Rp

82.089.165.998,49. (belum termasuk PPn).

Setelah menghitung dan menganalisa pekerjaan strukturatas pada Proyek Social

Security Towerdidapatlah kesimpulan sebagai berikut:

a. Perhitungan volume struktur atas Proyek Social Security Tower adalah sebagai berikut:

Tabel 4.1 Rekapitulasi volume struktur

Berdasarkan tabel diatas dapat dijelaskan bahwa untuk rekapitulasi volume dikelompokan

berdasarkan item pekerjaan dan dipisahkan lagi per lantai. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat

pada lampiran 7

b. Dalam perhitungan analisa biaya memakai harga satuan kota DKI Jakarta pada tahun 2017

dengan luas bangunan yang dihitung yaitu 43,044.27 m2 dengan lingkup pekerjaan

struktu atas yaitu kolom, corewall, balok, plat lantai dan tangga.

c. Time Schedule adalah rencana alokasi waktu untuk menyelesaikan semua item pekerjaan

yang ada dalam sebuah proyek atau bisa disebut juga dengan rentang waktu yang
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ditetapkan untuk melaksanakan item pekerjaan tersebut.Berdasarkan time schedule dengan

durasi 17 bulan sedangkan untuk bobot pekerjaan perbulan dari bobot dibagi dengan

durasi pekerjaan.

d. Cashflow adalah acuan bagi pelaksana untuk mengatur alian kas yang ada sesuai

dengan bobot yang telah ada di time schedule. dalam cashflow yang ada didapat total

nilai pekerjaan struktur yaitu Rp 82.098.165.998,49, untuk uang muka 20% dari nilai

pekerjaan struktur Rp 16.419.663.199,70 dan untuk retensi 5% dari nilai peerjaan

struktur Rp 4.104.908.299,92. Pembayaran dilakukan setiap bulan berdasarkan bobot

kemajuan pekerjaan.

4.2. Saran
Pada pembuatan tugas akhir terdapat beberapa saran yang perlu disampaikan

diantaranya sebagai berikut:

1. Untukpembangunan suatu proyek konstruksi, detailnya suatu perhitungan

merupakan tolak ukur akuratnya harga atau estimasi dalam menentukan

biayaproyek. Kedetailan perhitungan harus sejalan hendaknya dengan kelengkapan

gambar serta spesifikasi yang ada.

2. Penyusunan Schedule suatu proyek konstruksi harus sesuai dengan waktu yang

telah ditentukan, sehingga tidak menimbulkan pembengkakan biaya.

3. Penyusunan cash flow harus sesuai dengan time shedule yang ada sehingga aliran

kas sesuai dengan yang diinginkan, keakuratan time Schedule merupakan hal hal

yang harus diperhatikan dalam penyusunan cash flow.
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