BAB1

PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang
SebagaiseorangQuantity Surveyor,
mampuuntukmengestimasibiayamerupakanhal yang paling

utamakarenaestimasibiayamerupakanhalpentingdalamduniakonstruksi.
Estimasibiayakonstruksidikerjakansebelumpelaksanaanfisikkonstruksidila
kukandanmemerlukananalisis detail
dankompilasidokumenkarenaestimasibiayamempunyaidampakpadakesuks
esanproyekdanperusahaan.
Keakuratandalamestimasibiayatergantungpadainformasi-
informasiterbarudalambidangkonstruksi yang didapat,
disampingpemilihanjenisestimasibiaya yang dipergunakan.
Secaraumumestimasibiayakonstruksidibedakanmenjadiestimasibia
yakonseptualdanestimasibiaya
detail. Estimasibiayakonseptualadalahestimasibiayaberdasarkankonsepatau
gambaransecaraumumterhadapbangunan yangakandibangun,
misalnyarumahsederhana, rumahmewah, apartemendansebagainya.
Melaluiestimasiinidiperolehbiayakonseptualyaitubiayaberdasarkangambar
anumum yang menjadiacuanterhadapkonstruksibangunan yang
direncanakansebelumbiaya detail dihitung.  Estimasibiaya detail
adalahestimasibiayaberdasarkanperhitungansecara detail
terhadapkuantitasdanbiayasatuantiapkomponenbangunansehinggadiperole
hbiaya total yang lebihakurat.
Estimasibiayamemegangperananpentingdalampenyelenggaraanpro
yek.Padatahapawaldipergunakanuntukmengetahuiberapabesarbiaya yang
dibutuhkanuntukmembangunsuatuproyek.Perkiraanbiayadibedakandariang
garandalamhalperkiraanbiayaterbataspadatabulasibiaya yang
diperlukanuntuksuatukegiatantertentuproyekataupunproyeksecarakeseluru

han.



Sedangkananggaranmerupakanperencanaanterinciperkiraanbiayadaribagia
nataukeseluruhankegiatanproyek yangdikaitkandenganwaktu.
Perkiraanbiayaerathubungannyadengananalisisbiaya,  yaitupekerjaan
yang menyangkutpengkajianbiayakegiatan-kegiatanterdahulu yang
akandipakaisebagaibahanuntukmenyusunperkiraanbiaya. Dengan kata lain,
menyusunperkiraanbiayaberartimelihatmasadepan, memperhitungkan,
danmengadakanprakiraanatashal-hal yang akandanmungkinterjadi.

Sedangkananalisisbiayamenitikberatkanpadapengkajiandanpembahasanbia

yakegiatanmasalalu yang akandipakaisebagaimasukan.
BeberapametodeestimasibiayamenurutSoeharto (1997)
adalahsebagaiberikut :

1. Metode Parameter, ialahmetode yang

mengaitkanbiayadengankarakteristikfisiktertentudariobyek,
misalnya :luas, panjang, berat, volume dansebagainya.

2. Memakaidaftarindekshargadaninformasiproyekterdahulu,
yaitudenganmencariangkaperbandinganantarahargapadasuatuwaktu
(tahuntertentu) terhadaphargapadawaktu (tahun) yang
digunakansebagaidasar. Jugapemakaian data darimanual, hand
book, katalog, danpenerbitanberkala,
amatmembantudalammemperkirakanbiayaproyek.

3. Metodemenganalisisunsur-unsurnya (Elemental Cost Analysis),
yaitudengancaramenguraikanlingkupproyekmenjadiunsur-
unsurmenurutfungsinya.

4. Metodefaktor,
yaitudenganmemakaiasumsibahwaterdapatangkakorelasidiantaraha
rgaperalatanutamadengankomponen-komponen yang terkait.

5. Quantity take-off,
yaitudenganmembuatperkiraanbiayadenganmengukurkuantitaskom
ponen-komponenproyekdarigambar, spesifikasi, danperencanaan.

6. Metodehargasatuan,
yaitudenganmemperkirakanbiayaberdasarkanhargasatuan,

dilakukanbilamanaangka yang menunjukkan volume total



pekerjaanbelumdapatditentukandenganpasti, tetapibiaya  per
unitnya (per meter persegi, per meter kubik) telahdapatdihitung.

7. Memakai data  daninformasiproyek yang  bersangkutan,
yaitumetode yang memakaimasukandariproyek yang
sedangditangani, sehinggaangka-angka yang
diperolehmencerminkankeadaan yang sesungguhnya.

Dalam proses
analisabiayaproyeksecarakeseluruhanbiayakonstruksibiasanyameliputianal
isisperhitunganterhadap lima unsurutamanyamenurutDipohusodo (1996),
yaitu :

1. Biaya material.

Biaya material yang
digunakanadalahbiayadilokasipekerjaan. Agar
diperolehbiayatersebut, makaharusdiketahuihargapembelian
material danbiayapemindahannyakelokasipekerjaan.

2. BiayaTenagaKerja.

Estimasikomponentenagakerjamerupa-kanaspek paling

sulitdarikeseluruhananalisisbiayakonstruksi.Faktorberpengaruh
yang  harusdiperhitungkanantara  lain:  kondisitempatkerja,
ketrampilan, lama waktukerja, kepadatanpenduduk, persaingan,
produk-tivitasdanindeksbiayahidupsetempat.

3. BiayaPeralatan.

Estimasibiayaperalatantermasukpembelianatausewa,
mobilisasi, demobilisasi, memindahkan, transportasi, memasang,
membongkardanpengoperasianselamakonstruksiberlangsung.

4. BiayaTidakLangsung (indirect cost)

Biaya overhead adalah biaya tambahan yang harus
dikeluarkan dalam pelaksanaan kegiatan atau pekerjaan namun
tidak berhubungan langsung dengan biaya bahan, peralatan dan
tenaga kerja. Biayaoverhead umumnyaterbagi 2,
yaitubiayaoverhead umumdanbiayaoverhead proyek.

a. Biayaumum



Biayaumumataulazimdisebutoverhead cost
adalahgajipersoniltetapkantorpusatdanlapangan;
pengeluarankantorpusatsepertisewakantorpusat, telepon,
dansebagainya; perjalananbesertaakomodasi;
biayadokumentasi; bunga bank; biayanotaris;
peralatankecildan material habispakai. Biayaoverhead
umuminidapatdiambildarikeuntungan yang
ditetapkanpadasatuproyek.
b. BiayaProyek
Pengeluaran yang dibebankan pada proyek tetapi tidak
dimasukkan pada biaya material, upah kerja, atau
peralatan, yaitu: bangunan kantor, lapangan beserta
perleng-kapannya; biaya telepon kantor lapangan;
kebutuhan akomodasi lapangan seperti listrik, air bersih,
air minum, sanitasi, dan sebagai-nya; jalan kerja dan
parkir, batas perlindungan dan pagar di lapangan.
Bukanhanyauntukmengestimasibiaya, seorangQuantity
Surveyorjugaharusmampumerencakanpenggunaanwaktu yang
dibutuhkanuntuksatupekerjaan ~ yang  dituangkankedalam time  schedule
untukmemudahkanparapihak yang
terlibatdalamjasakonstruksiuntukmenghasilkanpekerjaan ~ yang sesuai target

baikdalamsegiwaktumaupunbiaya.

1.2 Tujuan

Adapun maksud dan tujuan dari penulisan Tugas Akhir ini adalah :

a. Mampu mengestimasi biaya konseptual pada bangunan bertingkat.

b. Mampu mengestimasi biaya detail pada bangunan bertingkat

c. Dapat menambah pengetahuan dalam proses analisa estimasi pekerjaan
dalam suatu proyek.

d. Dapat menghitung volume pekerjaan dengan menggunakan metode
Quantity take-off

e. Dapat membuat suatu penjadwalan pada tiap-tiap pekerjaan yang

dilakukan sesuai dengan bobot pekerjaan.



1.3 Manfaat

Pembuatan Tugas Akhir bermanfaat untuk meningkatkan kemampuan
dalam menganalisa gambar rencana dan melakukan perhitungan detail estimasi
yang terdiri dari volume, rencana anggaran biaya, jadwal pelaksanaan dan cash

flow pada Tower C proyek Apartemen Newton The Hybrid Park Bandung.

1.4 Batasan Masalah

Dalam penulisan tugas akhir ini perlu digariskan batasan masalahnya
dengan jelas, studi kasus yang akan diangkat dalam pembahasan ini yaitu
melakukan perhitungan konseptual estimasi proyek Apartemen Newton The
Hybrid Park Tower C berdasarkan gambar yang ada. Kemudian melakukan
perhitungan biaya struktur beton bertulang (kolom, balok, plat lantai, shear wall
dan tangga) pada proyek Apartemen Newton The Hybrid Park. Selanjutnya
membuatkan schedule dengan menggunakan kurva “S” untuk menggambarkan
jadwal pekerjaan struktur pada proyek Apartemen Newton The Hybrid Park
sesuai dengan bobot yang didapat. Dan Melakukan perhitungan cashflow untuk

pekerjaan struktur proyek Apartemen Newton The Hybrid Park.

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

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

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

BAB III: PERHITUNGAN DAN ANALISA



BABIV:

Bab ini memuat tentang perhitungan Conceptual Estimate,
Quantity Take-off, 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.
KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan Bab III.



