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ANALISA BIAYA PEKERJAAN STRUKTUR ATAS PADA PROYEK

APARTEMENT TOWER WEST BRANZ T-BSD CITY           TANGERANG

SELATAN

Jimmi Sudirman, Sesmiwati, Putranesia Thaha

Jurusan Teknik Ekonomi Konstruksi, Fakultas Teknik Sipil dan perencanaan

Universitas Bung Hatta

ABSTRAK
Proyek Apartement Branz T-Bsd City Tanggerang Selatan terletak di Jalan Bsd

Boulevard, Tangerang Selatan. Apartemen Branz T-Bsd terdiri 31 lantai dengan luas
bangunan ±13197 m². Dari hasil perhitungan estimasi struktur atas yang meliputi
pekerjaan kolom, balok, plat lantai, shear wall dan tangga mendapatkan biaya proyek
sebesar Rp 73.792.671.288,28 (belum termasuk PPN 10%) dengan menggunakan
harga satuan bahan dan upah Jakarta 2017.

Penjadwalan kerja menghasilkan kurva S yang menjadi pedoman dari
kebutuhan dan pengeluaran biaya proyek tersebut dan yang dilakukan selama 16
bulan. Pada bulan ke 16 selisih antara cash-in dengan cash-out sebesar Rp 0. Dalam
analisa perencanaan cash flow bahwa dengan sistem pembayaran selama 16 bulan
dengan uang muka 20% didapatkan hasil yang optimal karena pembayaran yang
cukup besar pada 2 bulan pertama membuat uang kas proyek membantu kesulitan
pada bulan-bulan terakhir.

Kata Kunci:
Detail Estimasi, Analisa Biaya, Time Schedule, Kurva S, Cash flow, Apartment
Brandz T-Bsd City.
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Proyek kontruksi berkembang sejalan dengan perkembangan kehidupan

manusia dan kemajuan teknologi. Bidang-bidang kehidupan manusia yang makin

beragam menuntut industri jasa kontruksi, membangun proyek-proyek kontruksi

sesuai dengan beragam bidang tersebut.

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kegiatan yang saling berkaitan

untuk mencapai tujuan tertentu (bangunan/ konstruksi) dalam batasan waktu, biaya

dan mutu tertentu. Proyek konstruksi selalu memerlukan resources (sumber daya)

yaitu man (manusia), material (bahan bangunan), machine (peralatan), method

(metode pelaksanaan), money (uang), information (informasi), dan time (waktu).

Dengan lengkapnya sumber daya dalam proyek tersebut dapat memperlancar proses

pelaksanaan dengan sesuai perencanaan (Soeharto, 2001).

Menurut Mirza Zulfi (2009), Quantity Surveyor (QS) adalah sebuah profesi

yang mempunyai keahlian dalam perhitungan volume, penilaian pekerjaan

konstruksi, administrasi kontrak 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.

Dalam pembangunan proyek konstruksi profesi Quantity Surveyor (QS) juga

bertanggung jawab untuk pengelolaan biaya pada proyek konstruksi. Profesi Quantity

Surveyor berperan penting pada proses pekerjaan besar yang terdiri dari proses

perencanaan (planning), proses pelaksanaan (acting), dan proses pengawasan

(supervising).

Untuk memahami tugas Quantity Surveyor, maka dilakukan perhitungan ulang

yang menjadi topik pada Tugas Akhir ini.Tugas Akhir ini dibuat untuk mengetahui

kemampuan dalam menganalisa gambar rencana dan melakukan perhitungan detail

estimate yang terdiri dari volume, rencana anggaran biaya, scheduling dan cash flow.
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Pembuatan Tugas Akhir ini juga sebagai salah satu  syarat untuk memperoleh gelar

Diploma III Teknik Pada Jurusan Teknik Ekonomi Konstruksi Fakultas Teknik Sipil

dan Perencanaan Universitas Bung Hatta. Untuk judul yang akan diangkat dalam

pembahasan ini yaitu menghitung analisa biaya pekerjaan struktur atas proyek

Apartment Branz T-Bsd City pada Tower Barat (West).

1.2.Rumusan Masalah

Rumusan masalah dari Tugas Akhir ini adalah untuk:

a. Bagaimana menghitung volume pekerjaan (Quantity Take Off) struktur atas

proyek gedung.

b. Bagaimana mengestimasi anggaran biaya pekerjaan bangunan, dalam

menghitung rencana anggaran biaya yaitu dengan mengalikan volume pekerjaan

dengan harga satuan pekerjaan berdasarkan kepada analisa harga satuan

kontraktor pelaksana.

c. Bagaimana menentukan Time Schedule/jadwal pelaksanaan proyek berdasarkan

bobot pekerjaan.

d. Bagaimana membuat Cash flow/aliran uang berdasarkan Time Schedule yang

dibuat pada proyek tersebut.

1.3. Tujuan

Tujuan dari pengerjaan Tugas Akhir ini yaitu:

a. menghitung volume pekerjaan struktur atas yang terdiri dari pekerjaan kolom,

shearwall, balok, plat lantai, dan tangga.

b. Mengestimasi anggaran biaya pekerjaan struktur atas berdasarkan harga satuan.

c. menyusun Time Schedule sebuah proyek kontruksi.   .

d. Menyusun Cash Flow sebuah proyek kontruksi

1.4. Batasan Masalah

Batasan masalah yang ditemui pada penulisan tugas akhir yaitu:
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a. Analisa biaya yang dilakukan meliputi  perhitungan volume (Quantity Take

Off), dengan menggunakan analisa harga satuan bahan dan upah kota Jakarta

tahun 2017.

b. Pembuatan rencana anggaran biaya, pembuatan time schedule dan cash flow

pada pekerjaan struktur atas pada proyek Apartement Branz T-Bsd City

Tower Barat (West). Lingkup pekerjaan struktur atas meliputi dari pekerjaan

kolom, shearwall, balok, plat lantai, dan tangga.

1.5. Manfaat

Manfaat tugas akhir adalah dapat menambahkan keahlian di dalam melakukan

perhitungan detail estimate baik perhitungan volume, rencana anggaran biaya, time

schedule dan cash flow serta dapat memberikan informasi dan pengetahuan bagi

pembaca tentang perencanaan biaya suatu pekerjaan kontruksi.

1.6. Sistematika Penulisan

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

BAB I : PENDAHULUAN

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang, tujuan, manfaat , batasan masalah dan

sistematika penulisan tugas akhir.

BAB II : DATA PROYEK

Bab ini menjelaskan tentang data umum dan deskripsi singkat tentang proyek.

Penjelasan pada bab ini memuat nama proyek, tujuan, data umum proyek, lokasi,

kondisi, pihak-pihak yang terlibat, jenis kontrak, cara pembayaran, uang muka,

jaminan pemeliharaan, lama masa pemeliharaan.

BAB III: PERHITUNGAN DAN ANALISA

Bab ini memuat tentang perhitungan Quantity Take-off, analisa harga satuan

pekerjaan, rencana anggaran biaya, jadwal pelaksanaan (Time Scheduling) dan Cash

Flow. Tabel-tabel dan Quantity Take-off merupakan bagian pada bab ini dan
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diletakan di lampiran pada laporan. Format yang digunakan dalam perhitungan

laporan  menggunakan Microsoft Excel.

BAB IV: KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan Bab III

DAFTAR PUSTAKA

LAMPIRAN


