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MOTTO

"Dan kamu membuat gedung-gedung mewah dengan harapan untuk

hidup selamanya"

[Qs. Asy Syu'araa' (26), 129]

"Apakah sama orang yang mengetahui dengan yang tidak tahu sama

sekali, hanyalah orang yang berfikiran tajam yang dapat menerima

peringatan"

[Qs. Az. Zumar (39), 91]

'Sesungguhnya bersama kesukaran pasti ada kemudahan, karena itu bila

suatu tugas mulailah dengan sungguh-sungguh. Hanyalah kepada

Tuhanmu hendaknya bertahap"

[Qs. Asy. Syarh (94), 6-8]

in
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perhitungan biaya proyek pembangunan perumahan atau dalam menjalankan

bisnis perumahan secara keseluruhan, baik dalam penode lertentu seperli:

mmgguan, bulanan, lermin progress, maka diharapkan pengembang perumahan

(developer) dapat segera mengetahu. kondisi kas surplus atau defisit. Sehmgga
secara tepat dan cepat pengembang dapat mengambil kebijakan dan t.ndakan

untuk menyikapi kondisi tersebut. Sedangkan fungs, teknis dalam bisnis

perumahan merupakan kegiatan pengembang dalam pelaksanaan pembangunan

perumahan dan awal sampai akhir (kegiatan konstruksi), termasuk d, dalamnya

terdapat kemampuan untuk menved.akan seluruh fasilitas di perumahan tersebut.

Hal tersebut dapat diartikan, bahwa pengembang harus telili dan cermat untuk

dapat mengambil keputusan icntang sistem pekerjaan atau peiaksmaan

pembangunan perumahan tersebut, adapun sistem pekerjaan tersebut diantaranya

adalah sistem pekerjaan borongan tenaga dan material (kontraktor) dan sistem

pekerjaan borongan tenaga (bas borong). Bila pengembang (developer) ternyata

salah mengambil keputusan tentang sistem pekerjaan yang akan digunakan, maka

ditakutkan akan muncul efek atau pengaruh yang langsung maupun tidak

langsung akan mempengaruhi pelaksanaan pembangunan perumahan tersebut.

Perlu disimpulkan, bahwa ternyata fungsi bisnis dan fungs. teknis dalam

bisnis perumahan mempunyai hubungan timbal balik atau bernteraksi satu sama

lain. Karena dengan menentukan sistem pekerjaan yang tepat maka diharapkan

proyeks. aliran kas (cashflow), yang terdin dan cash in (kas masuk) dan cash out

(kas pengeluaran) dan rcalisas, progress pelaksanaan proyek terhadap rencana

progress pada pelaksanaan proyek akan sesuai, dan secara langsung pengemban
ig



perumahan (developer) akan ierpenuh, tujuannya, va,tu mencar, keuntungan
maksimal.

1.2 Perumusan Masalah

Pokok masalah dalam penelit.an m, adalah merencanakan cash flow
proyek pembangunan perumahan yang optimal dengan meh'hat pengaruhnya
terhadap sistem pekerjaan yang digunakan pada perusahaaan pengembang
perumahan (developer). Pada tugas akhir ini, penelitian dilakukan dengan
menganalisis dan membandmgkan cash flow proyek sistem pekerjaan borongan
tenaga dan material (kontraktor) dengan sistem pekerjaan borongan tenaga (has

borong) pada perusahaan pengembang perumahan (developer) PT. Aditra Graha
Asn, Yogyakarta.

1.3 Tujuan Penelitian

1 ujuan Penelitian mi adalah.

Melakukan analisis cash flow proyek untuk mendapatkan cash flow
optimal (profit terbesar) bag, pengembang (developer) pada provek pembangunan
perumahan berdasarkan sistem pekerjaan.

1.4 Manfaat Penclitian

Memberikan mlornias, bag, perusahaan jasa konstruksi, khususnya
perusahaan pengembang perumahan (developer) untuk dapat mengambil

keputusan vang tepat dalam meuentukan sistem pekerjaan yang akan digunakan

pada pelaksanaan suatu provek, khususnya proyek perumahan. Hal mi

dimaksudkan agar perencanaan cash flow (aliran kas) proyek pembanaunan



"" =ha" 'erSebm — ^" <^™ .vans d!rencanaka„ perus;ihsan
= S ''"*'"• Kh">^ d'd^< kcu„,„w„ maksimill b%|

pengembang (developer).

T5 Batasan Masalah

1- Penelitian dikhususkan pada masalah sumber dava finans- •„,. >
• ' """"Siai atau keuangan

provek. dengan m^i-i^t u i
eU- ,,lv"",ul h"jbunSan kctcrkaitan berdasarkan sistem

pekerjaan.

Untuk sistem pekerjaan borongan tenaga dan materia, disebut kontraktor.
Untuk sistem pekerjaan borongan tenaga disebut bas borong.

elitian dilakukan untuk 10 m-V —. _, ,- MunS5u pelaksanaan pckerjaan proyek
perumahan.

3. Harga kontrak per m2 dan pen»emhina /,/-„, / , ,p-^mbang (developer) ke kontraktor sebesar
Rp. 850.000, m2

6. Harga komrak pcr m, dan pcngcmbang (^uipeii ^ tas ^ ^
Rp. 160.000/m2

7. /V.V kontrak.or dias.m.ikan scbcsar 10 %dan harga kon.rak.
S S,ste,„ pembayaran Pc„lbc!,a„ runwh ^ ^^ ^ ^

4. Pen

idalah dc
"^ UanS muka 3°% dan ""I* jual. tcnudian s,sa angsuran

"•tartan cash Sc,an,a ,0 hula,, terilitung bulan psrt;1|ffil ^ ^
muka 30P. Uiba\arkan

- PPN .ebesar 10 o-0 diperhitungkan dalam analisis cashflow.
.- —.-..,.,.„.„, pada Rencana Anggaran 1'ciaksanaan

(RAP, dengan anggaPan hah„a Rencana Anggaran Pe!a!<sa„aan (RAP)



10. Pembuatan cashflow berdasarkan pada Rencana Anggaran Pelaksanaan

(RAD) dengan anggapan bahwa Rencana Anggaran pelaksanaan (RAP)

terdin dan biaya langsung dan biaya tidak langsung proyek (Project

Overhead).

11. Proyek dengan sistem han kerja, dimana:

• Man kerja: Senin s/d Sabtu

• Jam kerja: 8 jam/hari

• Han libur: Mmggu

12. Model yang digunakan adalah model matematis dengan anggapan suatu

pekerjaan dilaksanakan secara berurutan, dan suatu lokasi ke lokasi

sesudahnya dan pada suatu lokasi Irmya ada satu pekerjaan dalam waktu

yang sama.

13. Penggunaan program komputer hanya merupakan alat bantu pengolahan

data, bukan merupakan Ibkus dan studi mi.

14. Tidak ada kesulitan dalam ketersediaan dana sebagai modal kerja dan

sumber daya lainnya.

15. Dianalisis cashflow proyek pada pembangunan perumahan Pun Permata

(sistem pekerjaan kontraktor) dan pembangunan perumahan Pesona Alam

(sistem pekerjaan bas borong).



BAB II

TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Desriausli, Analisis Perencanaan Cash Flow Optimal dengan

Memanfaatkan Float Time pada Proyek Pembuatan Tanggul Sungai

Serang, Kulon Progo, Tugas Akhir Teknik Sipil UII, Yogyakarta,

2001.

2.1.1 Permasalahan

Bagaimana merencanakan cashflow optimal kontraktor agar pengcndalian

biaya proyek menjadi optimal dan keunlungan kontraktor menjadi maksimal.

Cash flow optimal di sin, adalah merupakan suatu cash flow yang menghasilkan

profit (keuntungan) yang maksimal.

2.1.2 Metode yang Digunakan

Dengan mengumpulkan data primer di lapangan, berupa lime schedule,

kurva S, dan Rencana Anggaran Biaya (RAB). Penclitian ini mengacu pada

perbandingan sistem pembayaran 10 harian, bulanan, dan termin progress 10%,

baik dengan uang muka atau tanpa uang muka 20% pada kondisi EST,LST, dan

Penggeseran (lavelling). kemudian dengan perbandingan tersebut didapat

perencanaan cashflow optimal.



2.1.3 Kesimpulan

Ternyata pada penelitian ini didapat perencanaan cashflow optimal pada

kondisi Earllet Start (EST) dengan menggunakan sistem pembayaran 10 harian

dan dengan uang muka 20%.

2.2 Esti Purnomo, Analisis Perencanaan Cash Flow Optimal dengan

Memanfaatkan Float Time pada Jembatan Kaligarang, Tugas Akhir

Teknik Sipil UII, Yogyakarta, 2000.

2.2.1 Permasalahan

Bagaimana merencanakan cash flow optimal bag, kontraktor agar

pengendalian biaya proyek dapat optimal dan keuntungan kontraktor menjadi

maksimal pada pelaksanaan proyek pembangunan Jembatan kaligarang.

2.2.2 Metode yang Digunakan

Dengan mengumpulkan data primer di lapangan, sepert, : time schedule,

kurva S, dan Rencana Anggaran Biaya (RAB). kemudian membandingkan sistem

pembayaran sistem pembayaran bulanan dan termin progress 25% pada kondisi

EST, LST, dan perataan durasi serta pengggeseran (lavelling), baik dengan uang

muka atau tanpa uang muka 20%.

2.2.3 Kesimpulan

Pada penelitian ini dihasilkan kesimpulan bahwa keuntungan yang optimal

pada perencanaan cash flow ini terjadi pada kondisi perataan durasi yang

menggunakan modal avval dengan sistem pembayaran bulanan dengan keunlungan

optimal 9,6%.



2. .3 Muhammad Ramzi, Pemodelan Pengendalian Biaya Pada Bisnis

Perumahan, Tesis Magister Teknik Sipil UII, Yogyakarta, 2002.

2.3.1 Permasalahan

Pennasalahan yang dihadapi dalam penelitian ini adalah ingin mengetahui

tentang ragam cara atau pemodelan pengendalian biaya yang dilakukan oleh

pengembang (developer) di lapangan, yang dipengaruhi oleh perubahan biaya dan

jadwal selama proses pelaksanaan pembangunan. terutama pengaruh kendala

(yang dilihal dengan pemodelan pengendalian biaya) yang terjadi pada tahap

implementasi, agar biaya dan jadwal pelaksanaan proyek tersebut tetap dapat di

pertahankan sesuai dengan rencana.

2.3.2 Metode yang Digunakan

Metode yang digunakan adalah metode konsep nilai hasil, dengan

mengumpulkan data dan variabel yang berupa data ACWP, BCWP. BCWS, data

kondisi proyek. kemudian dari data tersebut dilakukan analisis dan li.ndakan

penyesuaian mengenai proses pengendalian oiaya akibat adanya kendala pada

tahap imp'ementasi di lapangan.

2.3.3 kesimpulan

Pada penelitian mi ditarik kesimpulan, bahwa dengan metode perhitungan

konsep nilai hasil, maka pengembang (developer) dapat mengetahui kondisi

keuangannya yang berhubungan dengan jumlah biaya yang dikeluarkan terhadap

pelaksanaan proyek, sehingga dapat terjadi pengendalian biaya yang akurat

dengan melihat hubungannya terhadap waktu pelaksanaan proyek.



2.4 Muhammad Syahroni, Studi Identifikasi Biaya Konstruksi Pada

Proyek Bangunan Gedung, Tugas Akhir Teknik Sipil UII,

Yogyakarta, 1998.

2. 4. 1 Permasalahan

Setiap proyek konstruksi memiliki perbedaan dalam prosentase pemakaian

biaya. Namun demikian untuk bangunan sejenis, prosentase pemakaian biaya

untul pos-pos tertentu cenderung berkisar pada angka yang tidak terlalu jauh

berbeda. Perbedaan yang cukup berarti dan mencolok terdapat pada item atau

komponen pada jenis bangunan dan jutnlah lantai. Oleh karena itu akan dilakukan

identifikasi terhadap prosentase pembiayaan pada 3 jenis bangunan. yaitu

bangunan sekolah, kantor, dan hotel.

2. 4. 2 Metode yang Digunakan

Penelitian ini mengambil lingkup penelitian pada proyek bangunan gedung

di wilayah DIY dan Jawa Tengah. Adapun metode yang digunakan, antara lain

dengan mengumpulkan data dan kemudian data tersebut dianalisis dengan

menggunakan analisis vanan dan deviasi standar, analisis Anova, analisis dengan

distribusi Fdan analisis perhitungan dengan SPSS.

2. 4. 3 Kesimpulan

Dari hasil penelitian, terdapat kesimpulan bahwa didapat keterangan

tentang distnbusi pemakaian biaya, yaitu distribusi biaya utama/ prosentase

pemakaian biaya terbesar yang meliputi material, tenaga kerja dan pcralatan

terjadi pada pelaksanaan proyek sekolah, kantor dan gedung. Sedangkan distnbusi



biaya pelaksanaan dengan prosentase pemakaian biaya terbesar vang meliputi

pelaksanaan pekerjaan persiapan, struktur bawah, struktur atas, pasangan dan

plesteran, mekamkal dan elektnkal. serta finishing pada bangunan sekolah. kantor

dan gedung.

2.5 Probo Waskito, Analisis Perencanaan dan Pengendalian Waktu dan

Biaya Pada Proyek Konstruksi Bangunan Gedung Menggunakan

PDM, Tugas Akhir Teknik Sipil III, Yogyakarta, 1998.

2.5.1 Permasalahan

Perencanaan dan pengendalian proyek dapat dikerjakan dengan beragam

cara, antara lam dengan menggunakan Bar Chart atau Metode Jarmgan bcrupa

CPM, PDM, PERT. Pada penggunaan Bar Chart, hubungan antara kegiatan satu

dengan lamnva tidak dapat ditampilkan secara jelas. Sedangkan pada CPM dan

PER'L, hubungan ketergantungan yang terlihat hanya berupa !;S (Finish Stan).

Dan ketiga metode janngari tersebut, yang paling lleksibel penerapannya adalah

model PDM, karena memiliki variasi hubungan ketergantungan yang leb.h baik

antara FS, FF, SS dan SF.

2.5.2. Metode yang Digunakan

Penelitian mi mengambil obyek penelitian pada provek pembangunan

Gedung Rektorat Universitas Muhammadiyah Yogyakarta. Adapun metode

penelitian yang digunakan adalah dengan melakukan inventansasi setiap jenis

kegiatan yang dilakukan di proyek, mencntukan hubungan ketergantungan antara

kegiatan proyek yang satu dengan lamnva, inen«analisis kematan waktu



pelaksanaan proyek dan menganalisis hubungan antara waktu dan biaya pada

proyek tersebut.

2.5.3. Kesimpulan

kesimpulan yang dapat diambil dan penelitian Tugas Akhir ini adalah:

a Pada pemendekan waktu pelaksanaan proyek dan 151 har, menjadi

121 hari, terdapat kenaikan biaya sebesar Rp. 22.033.728.

b. Pada pemendekan waktu pelaksanaan proyek dari 151 hari menjadi

131 hari terjadi kenaikan sebesar Rp. 4.971.121.

2.6 Sri Puji Agustin, Analisis Perencanaan Cash Flow Optimal dengan

Memanfaatkan Float Time (Studi Kasus : Proyek Pembangunan

Ccdang Kuliah Unit III Universitas Sanata Dharma), Tugas Akhir

Teknik Sipil III, Yogvakarta, 2002.

2.6.1 Pcrmasalahan

Merencanakan cash flow yang optimal bagi kontraktor agar nantmya

pengendalian biaya proyek dapat tercapai sesuai rencana, yang secara langsung

diikuti oleh keuntungan maksimal yang didapat oleh kontraktor.

2.6.2 Metode yang Digunakan

Metode yang digunakan adalah dengan menyusun konsep cash flow

ntraktor pada suatu proyek, dan kemudian mcngumpulkan data primer di

ipangan, seperti : time schedule, kurva S, dan Rencana Anggaran Biaya (RAB).

KO



2.6.3 Kesimpulan

Pada penelitian ini ditank kesimpulan bahwa keuntungan optimal yang

didapat oleh kontraktor pada perencanaan cash flow mi. terjadi pada kondisi

harltest Start (ES'L) dengan menggunakan sistem pembayaran dua mmgguan dan

menggunakan uang muka 20%.



BAB III

I ANDASAN TEORI

3.1 Pengertian Perumahan

Perumahan didefimsikan sebagai kelompok rumah yang berfungsi sebagai

lingkungan tempat tinggal (permanen) atau lingkungan hunian (sementara) vang

dilcngkapi dengan prasarana dan sarana lingkungan

3.1.1 Rumah

Rumah didefimsikan sebagai bangunan yang berfungsi sebagai tempat

tinggal (permanen) atau hunian (sementara) dan sarana pembinaan keluarga serta

hidup dalam suatu lingkungan bermasyarakai. Permanen artinya bahwa rurnah

tersebut merupakan tempat tinggal yang tetap untuk ditempati setiap hari,

sedangkan pengertian rumah human atau sementara berarti rumah tersebut hanva

digunakan atau ditempati untuk jangka waktu tertentu, seperti : rumah

peristirahatan (villa), rumah kontrakan, kos-kosan, asrama, dan sebagainva.

3.1.2 Prasarana dan Sarana

Dilihat dan kepentingannya, suatu perumahan harus dilengkapi dengan

prasarana yang inemadai. Prasarana didefinisikan sebagai kelengkapan dasar dan

lisik lingkungan yang memungkinkan lingkungan pemukiman dapat berfungsi



sebagaimana mestinya. Prasarana tersebut meliputi kelengkapan akan jaringan

jalan, jaringan saluran air hujan, jaringan saluran pembuangan air limbah, dan

tempat pembuangan sampah.

Untuk keterscdiaan sarana yang menunjang pada perumahan sangatlah

penting, karena sarana itu sendiri memiliki pengertian sebagai fasihtas penunjang

untuk penyelenggaraan dan pengembangan kehidupan ekonomi, sosial, dan

budaya dan hubungannya dalam bermasyarakat. Perlu diketr.hui bahwa sarana

meliputi kctcrscdian dan kelengkapan akan fasilitas bangunan perniagaan, Iasilitas

olah raga dan kesehatan. Iasilitas perkantoran. dan sebagamya. Selain sarana

tersebut, hendaknya perumahan juga perlu dilcngkapi dengan sarana penunjang

yang merupakan bagian dari sarana itu sendiri, dan biasanya disebut dengan

jaringan ulilitus umum. Janngau uiilitas umum dapat didefinisikan sebagai sarana

penunjang untuk pela\anan umum lingkungan seperti : jaringan listnk. jaringan

air bersih, jaringan telepon, jaringan gas dan elpiji, jaringan transportasi umum,

jaringan pemadam kebakaran (hidran), dan sebagainya. Menurut Real Psitite

Indonesia (RIP), prasarana dan sarana dalam lingkungan perumahan dapat

digabung dengan satu istilah yang disebut prasarana.

komponcn4;omponen fisik yang telah tersebu* di atas seperti rumah,

prasarana. dan ditambah dengan pematangan tanah. dapat disebut sebagai

komponen konstruksi. komponcn konstruksi menurut biayanya dapat dibagi

menjadi dua. yaitu:

1. Biaya konsrtuksi (66% dan total biaya proyek), meliputi :

• Biaya banuunan rumah (46% dan Biaya konstruksi)



pola-pola umum, tetapi dalam segi pemakaian waktu serta tmgkat penekanannya

maka setiap proyek memiliki sifat-sifatnya sendiri yang unik.

Secara garis besar tahapan proyek konstruksi dapat dibagi menjadi :

1. Tahap Perencanaan (planning)

Merupakan penerapan gans-gans besar rencana proyek. mencakup:

rekruitmen konsultan (Mk, perencana) untuk mentcrjcmahkan kebutuhan

pemilik, pembualan Perm of Reference (TOR), survey, studi kelavakan

proyek, pemilihan desain, prog,am dan budget.

Disini merupakan tahap penjelasan, studi, evaluasi dan program yang

mencakup hal-hal teknis, ckonomis, lingkungan, dan Iain-lain.

I-lasil-hasil dan tahap mi adalah:

a. laporan survey

b. studi kelavakan

c. program dan budget

d. master plan

2. Tahap Pcrancangan (design)

Tahap perancangan terdiri dan:

a. Tahap Pra Rancangan {Preliminary Design)

Yang mencakup : kritena desam, potongan. denah, gambar situasCS'//.'

plan, tata ruang, cstimasi (secara global).
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b. Pengembangan Rancangan (Development Design)

Merupakan tahap pengembangan dari pra rancangan yang sudah dibuat

dan perhitungan-perhitungan yang lebih detail mencakup :

- Perhitungan-perhitungan cesain secara rinci

- Gambar-gambar detail

- Garis besar spesifikasi

- Estimasi biaya untuk konstruksi secara lebih rinci

c. Tahap Rancangan Akhir dan Pcnyiapan Dokumen Pelaksanaan (final

design & construction document)

Merupakan tahap akhir dari perencanaan dan persiapan untuk tahap

pelelangan, mencakup:

- Gambar-gambar detail, untuk seluruh bagian pckerjaan

- Detail spesifikasi

- Daftar volume {hill of quantity)

- Estimasi biaya konstruksi secara rinci

- Syarat-syarat umum administrasi dan peraturan umum (dokumen lelang)

3. Tahap Pengadaan/Pelelangan/Tender

Pengadaan/pelelangan/tender dilakukan untuk:

a. Pengadaan konsultan

1. konsultan Mk/pcrencana sctclah gagasan awal/TOR ada.

2. Konsultan pengawas/supervisi setelah dokumen lelang ada.

b. Pengadaan kontraktor setelah dokumen lelang ada
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4. Tahap Pelaksanaan (construction)

Tahap ini merupakan tahap pelaksanaan pembangunan konstruksi fisik yang

telah dirancang. Pada tahap ini. setelah kontrak ditandatangam, SPk 'Surat

Pcrintah kerja) dikeluarkan, maka pckerjaan pelaksanaan dilakukan yang

mencakup :

1. Rencana kerja (time schedule),

2. Pembagian waktu secara rinci,

3. Rencana lapangan (site plan instaiation), rencana pcrietakan bahan Alat

dan bangunai.-baiigu.nan lainnva,

4. Organisasi lapangan, .

5. Pengadaan bahan material.

iC Pnnnoi4riii« rl.in ivi/\Ui 1 i fnoi ol«tkj. i Lii^duadti uaii luuiJituaal aiai,

7 Pcn^ciciiicin dun iTiOhi!iS'«si t^n'1 nn

8. Pckerjaan persiapan dan pengukuran {stake out)

9. Gambar kerja (shop drawing)

Pelaksanaan pckerjaan konstruksi untuk gedung (perumahan) berbeda

dengan pekerjaan konstruksi jalan atau bendungan, pelabuhan dan sebagamya.

3.3 Sistem Pekerjaan / Pelaksanaan Proyek Perumahan

kegiatan konstruksi pada pelaksanaan pembangunan perumahan tidaklah

terlepas dan kebijakan pengembang perumahan (developer) dalam mengambil

keputusan untuk menentukan sistem pekerjaan yang tepat dan sesuai untuk

iiiciaroaiiarvaii yi Ovv-rv u^i uiilailaii ici.tluui. nuapuii Si^lciTi pCr\Lij ad IT id SCuul

'.irlo 1n Hi r\^l-(^ri Qon Knmr|(Ton mQt^ri n] Hon tpnino / L-ontraL't'^r^ r\^L-pn non hot"nnonn
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tenaga (bas borong/sub kontraktor) dan harian, dengan adanya kebijakan

pengainbilan keputusan yang tepat dalam menggunakan sistem pekerjaan, maka

diharapkan pelaksanaan proyek perumahan tersebut dapat berjalan sesuai rencana.

Lerdapat bebcrapa peran pclaksana untuk mclaksanakan pembangunan

perumahan, yaitu peran pengembang (developer), kontraktor, dan sub

kontraktor/bas borong. Bcnkut in, penjelasan ir.engenai peranan dan tugas

masing-masing pelaksana tersebut, yaitu:

3.3.1 Pengembang (Developer)

Pada pelaksanaan atau pekerjaan pembangunan perumahan, pengembang

(developer) bcrpcran secara keseluruhan terhadap setiap pckerjaan pembangunan

tersebut, baik dalam pembangunan bangunan perumahan maupun penyediaan

prasarana lingkungan pada perumahan tersebut. Pengembang bertugas

memberikan pekerjaan pembangunan perumahan dan membayar biaya pekerjaan

L\.l ^.UUi.

3.3.2 Kontraktor

kontraktor adalah badan hukum atau pcrorangan dengan biro pelaksana

pembangunan yang telali ditunjuk untuk mclaksanakan suatu pekerjaan konstruksi

dan terikat dalam suatu kontrak perjanjian yang di dalamnya terdapat dokumen

kontrak. Secara tegas ditunjukkan pula tentang domisili, perwakilan kontraktor,

pribadi pengganti, dan ahli wans menurut hukum yang bcrlaku. lerdapat

beberapa tugas kontraktor, yaitu:
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1. Melaksanakan pekerjaan sesuai kontrak,

2. Tidak dibenarkan mengoper kontrak pelaksanaan/pekerjaan proyek

kepada pihak ketiga tanpa ada persetujuan tertulis dari pemberi tugas,

3. Mengurus ijin-ijin yang diperlukan, misalnya Ijin Mendirikan

Bangunan (1MB), dan sebagainya,

4. Mengajukan rencana kerja dan inenyediakan bahan-bahan serta

peralatan kerja,

5. Membuat gambar kerja untuk melaksanakan pekerjaan di lapangan,

6. Menyediakan tenaga kerja yang cukup dan terampil untuk

melaksanakan pekerjaan,

7. Menyiapkan dan memelihara fasilitas kesejahteraan untuk pekerja,

8. Mengikuti/menghadiri rapat koordinasi yang diselenggarakan bersama

antara pelaksana secara rutin

9. Membuat laporan kemajuan pekerjaan (progress report) yang harus

disetujui dan diserahkan kepada pengawas,

10. Bertanggung jawab atas keamanan seluruh pekerjaan serta bahan-

bahan bangunan,

11. Menjamin keselamatan para pekerja dalam bentuk Asuransi Tenaga

kerja (ASTEk),

12. Menyerahkan laporan hasil pekeijaan kepada pengawas dan pemberi

pekerjaan.

3.3.3 Sub Kontraktor

Adalah terdiri dari satu kontraktor atau lebih yang posisinya terletak di

bawah kontraktor utama dan bertugas untuk inengerjakan setiap jenis atau item-
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3.4 Biaya Konstruksi

keseluruhan biaya konstruksi biasanya meliputi analisis perhitungan

terhadap lima unsur utamanya menurut Dipohusodo (1996). yaitu:

1. Biaya material. Analisis meliputi perhitungan scluruh kebutuhan volume

dan biaya materia! yang digunakan untuk setiap komponen bangunan. baik

material pekerjaan pokok maupun penunjang. Dalam menghitung voiurne

material akan dijumpai bebcrapa kondisi yang sekaligus membatasi

pemahamannya. Pcrtama-tama adalah kebutuhan material bcrdasarkan

pada volume pekerjaan terpasang, yaitu hasil pekerjaan yang dibayar

pemberi tugas yang akurasi dimensinya harus dijamin benar-benar scsuai

dengan spesifikasi dan gambar. Untuk mewujudkan pekerjaan terpasang.

sudah tcntu dalam pclaksanaannya membutuhkan volume material lebih

banyak. Dalam arti luas harus memper'iitungkan bagian materia! yang

tercecer pada waktu mengangkut, kebutuhan untuk struktur sambungan,

rusak dan cacat atau susut oleh berbagai sebab lain, kemudian harus

mempcrhitungkan material yang dibutuhkan untuk pckerjaan penunjang

terkait yang bersifat sementara. Sedangkan sewaktu membeii materia!

mentah vang baka' diproscs harus dioptimalkan dua kondisi \ang biasanya

tidak pernah akur, >aitu antara volume yang dibutuhkan sesuai spesifikasi

dan dimensi standar setiap satuan volume material. Seningga paling tidak

ada tiga langkah pemahaman dalam memperhitungkan volume materia!

yang diperlukan untuk mewujudkan pekerjaan terpasang. Sudah. tentu

pihak pemberi tugas tidak man tahu adanya tingkat-tingkat pengertian



3.4 Biaya Konstruksi

keseluruhan biaya konstruksi biasanya meliputi analisis perhitungan

terhadap lima unsur ulamanya menurut Dipohusodo i 1996). yaitu:

I. Biaya material. Analisis meliputi perhitungan scluruh kebutuhan volume

dan biava materia! vang digunakan untuk setiap komponen bangunan. baik

matcnal pekerjaan pokok inaupun penunjang. Dalam menghitung \olume

materia! akan dijumpai bebcrapa kondisi yang sekaligus membatasi

pemahamannya. Pcrtama-tama adalah kebutuhan material berdasarkan

pada volume pekerjaan terpasang, yaitu hasil pekerjaan yang dibayar

pemberi tugas yang akurasi dimensinya harus dijamin benar-benar sesuai

dengan spesifikasi dan gambar. Untuk mewujudkan pekerjaan terpasang.

sudah tentu dalam pclaksanaannya membutuhkan volume materia! lebih

banyak. Dalam arti bias harus memperhitungkan bagian materia! yang

tcrcccer pada waktu mengangkut, kebutuhan untuk struktur sambungan,

rusak dan cacat atau susut oleh berbagai sebab lain, kemudian harus

memperhitungkan materia! yang dibutuhkan untuk pekerjaan penunjang

terkait yang bersifat sementara Sedangkan sewaktu membeli materia!

mentah yang bakal diproses harus diopbmalkan dua kondisi yang biasanya

tidak pernah akur, yaitu antara volume yang dibutuhkan sesuai spesifikasi

dan dimensi standar setiap satuan volume material. Sehmgga paling tidak

ada tiga langkah pemahaman dalam memperhitungkan volume material

yang diperlukan untuk mewujudkan pekerjaan terpasang. Sudah tentu

pihak pemberi tugas tidak mau tabu adanya tingkal-tingkat pengertian



produktivitas pekerja selama konstruksi berlangsung. Sehmgga menilai

produktivitas pekerja tidak cukup hanya dengan berdasarkan ketelitian dan

kecermatan dengan mencaiat segala sesuatu yang terkait, akan tetapi

diperlukan pula pengalaman kerja dan pemahaman matang tentang

perilaku kehidupan tenaga kerja. kualrfikasi manajemen juga berpengaruh

terhadap lingkungan produktivitas tenaga kerja.

3. Biaya peraiatan. Estimasi biaya peraiatan termasuk pembelian atau sewa.

mobilisasi, memindahkan, transportasi, memasang, membongkar, dan

pengoperasian selama konstruksi berlangsung. Dengan sendinnya

termasuk pula kebutuhan struktur bangunan sementara seperti landasan

dan pondasi. bengkcl. gudang, garasi, kemudian perkakas. alat bantu

berupa mesm-mesm nngan ikutannya., dan balikan upah bagi operator,

mekanik dan segenap pembantunya. karena menyangkut pembiavaan

mahal, maka untuk memihh suatu peraiatan harus dm,la, dan berbagai

aspek, yaitu mempertimbangkan kebutuhan sebenarnya berdasarkan

kemampuannya, kapasitas. cara operasi, dan spesifikasi teknis Iainnya.

4. Biaya tidak langsung. Biaya tidak langsung dibagi dua golongan, biaya

umum atau lazim disebut overhead cost dan biaya proyek. pembukuan

biaya umum biasanya tidak segera dimasukkan kedtlam pembelanjaan

suatu pekerjaan dalam proyek. Umumnya dikelompol.kan sebagai biaya

umum adalah: (I) gaj, persoml tetap kantor pusat dan lapangan; (2)

pengeluaran kantor pusat seperti sewa kantor pusat, telepon. dan



sebagamya; (3) perjalanan beserta akomodasi; (4) biaya dokumentasi; (5)

bunga bank; (6) biaya notaris; (7) peraiatan kccil dan material habis pakai.

Sedangkan yang dapat dikelompokkan sebagai biaya proyek.

pengcluarannya dapat dibcbankan pada proyek tetapi tidak dimasukkan

pada biaya material, upah kerja, atau peraiatan, yaitu : (1) bangunan kantor

lapangan beserta perlengkapannya; (2) biaya telepon kantor lapangan; (3)

kebutuhan akomodasi lapangan sepeni listnk, air bersih, air minum,

sanitasi, dan scbagainya; (4) jalan kerja dan parkir; batas pcrlindungan dan

pagar di lapangan, (5) pengukur.in lapangan; (6) tanda-tanda untuk

pekerjaan dan kebersihan lapangan pada umumnya; (7) pelayanan

keamanan dan keselamatan kerja; (8) pajak pertambahan nilai; (9) biaya

asuransi; (10) jaminan penawaran, jaminan kincrja, dan jaminan

pemeliharaan; (11) asuransi resiko pembangunan dan asuransi kerugian:

(12) surat ijin dan liscnsi; (13) inspeksi, pengujian, dan pengctesan; (14)

sewa peraiatan besar; dan (15) premi pekerja bila diperlukan. Jumlah

scluruh biaya tak langsung (umum dan proyek) dapat mencapai sekitar

12% - 30%o dari biaya langsung, tergantung pada macam pekerjaan dan

kondisi lapangannya. Pada penelitian ini biaya tak langsung yang dipakai

dalam perhitungan cash flow adalah overhead proyek yang besarnya 5%

dari keseluruhan biaya konstruksi

5. keuntungan Perusahaan. Nilai keuntungan perusahaan pada umumnya

dinyatakan sebagai persentase dari seluruh jumlah pembiayaan. Nilainya

dapat berkisar antara 8% - 12%, yang inana sangat tergantung pada
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sebagainya; (3) perjalanan beserta akomodasi; (4) biaya dokumentasi; (5)

bunga bank; (6) biaya notans; (7) pcralatan kecil dan material habis pakai.

Sedangkan yang dapat dikelompokkan sebagai biaya proyek.

pengcluarannya dapat dibcbankan pada proyek tetapi tidak dimasukkan

pada biaya material, upah kerja, atau peraiatan, yaitu : (1) bangunan kantor

lapangan beserta perlengkapannya; (2) biaya telepon kantor lapangan; (3)

kebutuhan akomodasi lapangan seperti listrik, air bersih, air minum,

sanitasi, dan sebagainya; (4)jalan kerja dan parkir; batas pcrlindungan dan

pagar di lapangan, (5) pengukuran lapangan; (6) tanda-tanda untuk

pekerjaan dan kebcrsihan lapangan pada umumnya; (7) pclayanan

keamanan dan keselamatan kerja; (8) pajak pertambahan nilai; (9) biava

asuransi; (10) jaminan penawaran, jaminan kincrja, dan jaminan

pemeliharaan; (11) asuransi resiko pembangunan dan asuransi kerugian;

(12) surat ijin dan lisensr. (13) inspeksi, pengujian, dan pengelcsan; (14)

sewa peraiatan besar; dan (15) premi pekerja bila diperlukan. Jumlah

scluruh biaya tak langsung (umum dan proyek) dapat mencapai sekitar

12% - 30% dari biaya langsung, tergantung pada macam pekerjaan dan

kondisi lapangannya. Pada penelitian ini biaya tak langsung yang dipakai

dalam perhitungan cash flow adalah overhead proyek yang besarnya 5%

dari keseluruhan biaya konstruksi.

5. keuntungan Perusahaan. Nilai keuntungan perusahaan pada umumnya

dinyatakan sebagai perscntase dari scluruh jumlah pembiayaan. Nilainya

dapat berkisar antara 8% - 12%, yang mana sangat tergantung pada



1). Biaya konstruksi dibebankan pada biaya untuk komponen kegiatan

konstruksi fisik proyek yang bersangkutan, yaitu untuk pekerjaan standar

dihitung berdasarkan ketentuan harga satuan per-m2.

2). Biaya konstruksi untuk pekcrjaan-pekcrjaan yang belum ada pcdoman

harga satuannya (non standar), dihitung dengan rincian kebutuhan nyata

dan dikonsultasikan dengan instans, Pekerjaan Umum setempat.

3). Biaya konstruksi ditetapkan dan hasil pelelangan pekerjaan yang

bersangkutan yang akan dicantumkan dalam kontrak, yang didalamnya

termasuk biaya untuk :

(a). Pelaksanaan pekerjaan di lapangan (material, tenaga dan alat),

termasuk pengetesan,

(b).Jasa dan overhead pemborong,

(c). Ijm mendinkan bangunan (1MB) yang IMB-nya telah mulai diproses

oleh pengelola proyek dengan bantuan konsultan perencana,

(d).Pajak dan iuran daerah lainnya, dan

(c). Biaya asuransi tenaga kerja (ASTEk)

4). Pembayaran biaya konstruks, fisik dapat dibayarkan secara bulanan dan

didasarkan pada prestasi/kemajuan pekerjaan fisik di lapangan.

3.6 Sumber Dana Proyek Konstruksi

Modal adalah dana yang dipersiapkan untuk pendanaan jangka panjang

pada umumnya dan konstruksi pada khususnya. Pada dasatnya secara potensia!

sumber pendanaan proyek yang dimiliki scorang kontraktor, yaitu:



1). Biaya konstruksi dibcbankan pada biaya untuk komponen kegiatan

konstruksi fisik proyek yang bersangkutan, yaitu untuk pekerjaan standar

dihitung berdasarkan ketentuan harga satuan per-m:.

2). Biaya konstruksi untuk pckcrjaan-pckcrjaan yang bclum ada pedoman

harga satuannya (nou standa;), dihitung dengan nncian kebutuhan nvata

dan dikonsultasikan dengan instansi Pekerjaan Umum setempat.

3). Biaya konstruksi ditetapkan dan hasil pelelangan pekerjaan yang

bersangkutan yang akan dicantumkan dalam kontrak, yang didalamnya

termasuk biaya untuk :

(a). Pelaksanaan pekerjaan di lapangan (material, tenaga dan alat),

termasuk pengetesan,

(b). Jasa dan overhead pemborong,

(c). Ijin mendirikan bangunan (1MB) yang IMB-nya telah mulai diproses

oleh pengelola proyek dengan bantuan konsultan perencana,

(d). Pajak dan iuran daerah lamnva, dan

(c). Biaya asuransi tenaga kerja (ASTEk)

4). Pembayaran biaya konstruksi fisik dapat dibayarkan secara bulanan dan

didasarkan pada prestasi/kemajuan pekeijaan fisik di lapangan.

3.6 Sumber Dana Proyek Konstruksi

Modal adalah dana yang dipersiapkan untuk pendanaan iangka pnnjang

pada umumnya dan konstruksi pada khususnya. Pada dasarnya secara potential

sumber pendanaan proyek yang dimiliki scorang kontraktor, yaitu:



suatu proyek konstruksi.-mulai dan pekerjaan awal sampai dengan pekerjaan akhir

(finishing).

Ada bebcrapa macam rencana kerja yang digunakan dalam penuhsan in,

yaitu:

1. Diagram balok/batang (bar chart)

Metode diagram balok dipcikenaikan oleh ILL. Gantt pada tahun

1917 sebelum itu dianggap belum pernah ada prosedur yang sislcmatis dan

analitis dalam aspek perencanaan dan pengendalian proyek. Diagram

balok disusun dengan maksud mengidentifikasi unsur waktu dan urutan

dalam merencanakan suatu kegiatan, yang terdiri dan waktu mulai, waktu

penyelesaian dan saat pelaporan.

Diagram balok merupakan rencana kerja yang paling sedcrhana

dan sering digunakan pada proyek yang tidak terlalu rum it serta mudah

dibuat dan dipahami. Pada waktu membuat diagram balok telah

diperhatikan urutan kegiatan, meskipun belum terlihat hubungan

ketergantungan antara kegiatan yang satu dengan yang lamnya.

Untuk rencana kerja ini terdiri dari arah vertikal yang menunjukkan

jenis pekerjaan dan arah horisontal menunjukkan jangka waktu vang

dibutuhkan oleh tiap pekerjaan yaitu waktu mulai dan waktu akhir dengan

menggunakan diagram balok.

Cara menyusun diagram balok adalah sebagai benkut:

1. Memccah proyek menjadi sejumlah kegiatan yang jadwal

pelaksanaannya ditentukan.



suatu proyek konstruksi. mulai dan pekerjaan awa! sampa1 dengan pekerjaan akhir

{finishing).

Ada bebcrapa macam rencana kerja yang digunakan dalam penuiisan ini,

yaitu:

1. Diagram balok/ba.tang (bar chart)

Metode diagram balok diperkenalkan oleh H.L. Ganlt pada tahun

1917 sebelum itu dianggap belum pernah ada prosedur yang sistematis dan

anahtis dalam aspck perencanaan dan pengendalian proyek. Diagram

balok disusun dengan maksud mengidentifikasi unsur waktu dan urutan

dalam mcrencanakan suatu kegiatan, yang terdiri dan waktu mulai. waktu

penyelesaian dan saat pclaporan.

Diagram balok merupakan rencana kerja vang paling sedcrhana

dan senng digunakan pada proyek yang tidak terlalu rum it serta mudah

dibuat dan dipahami. Pada waktu membuat diagram balok telah

dipcrhatikan urutan kegiatan, meskipun belum rerlihat hubungan

ketergantungan antara kegiatan yang satu dengan yang lamnva.

Untuk rencana kerja ini terdiri dari arah vertika! yang menunjukkan

jenis pekerjaan dan arah honsonta! menunjukkan jangka waktu yang

dibutuhkan oleh tiap pckerjaan yaitu waktu mulai dan waktu akhir dengan

menggunakan diagram balok.

Cara memusun diagram balok adalah sebagai berikut:

1. Memecah proyek menjadi sejumlah kegiatan yang jadwal

pelaksanaannya ditentukan.
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2. Menentukan perkiraan waktu permulaan dan akhir bagi pelaksanaan

masing-masing kegiatan.

3. Menggambarkan balok yang mcwakili masing-masing kegiatan (harus

diperhatikan kegiatan yang harus dikerjakan secara berurutan dan yang

sejajar).

keunggulan dan kelemahan dari diagram balok yaitu:

1. Diagram balok mudah untuk dibuat dan dipahami. Sangat bermanfaat

sebagai alat perencanaan dan komunikasi.

2. Tidak menunjukkan secara spesifik hubungan ketergantungan antara

satu kegiatan dengan yang lain, sehingga sulit untuk mengetahui

dampak yang diakibatkan oleh keterlambatan suatu kegiatan terhadap

jadwal keseluruhan proyek.

2. kurva S

kurva S adalah pengembangan dan diagram balok. Diagram balok

dilengkapi dengan bobot tiap pekerjaan dalam persen (%). Dan kurva S

dapat diketahui persentase (%) pekerjaan yang harus dicapai pada waktu

tertentu. Untuk menentukan bobot tiap pekerjaan harus dihitung dahulu

volume pekerjaan dan biayanya, serta biaya nominal dari seluruh

pekerjaan tersebut.

kurva S sangat efeklif untuk mengevaluasi dan mengendalikan

waktu dan biaya proyek. Pada jalur bagian bawah ada persentase rencana

untuk tiap satuan waktu dan persentase komulatif dari rencana tersebut.

Disamping itu ada persentase realisasi untuk tiap satuan waktu dan



persentase komulatif dari realisasi tersebut. Persentase komulatif rencana

dibuat sehingga membentuk kurva S.

Berbentuk huruf S karena kegiatan proyek lazimnya pada pcnoae

awal dan akhir berlangsung lambat. Pengembangan ini dmamakan kurva

S. Persentase komulatif realisasi adalah hasil nyata di lapangan. Has,'!

realisasi dari pekerjaan pada suatu waktu dapat dibandingkan dengan

kurva rencana. Jika hasil realisasi berada diatas kurva S, maka terjadi

prcstasi namun jika berada dibawah kurva S perlu adanya pcnjadwalan

kembali. karena terjadi keterlambatan proyek. Dengan membandingkan

kurva S realisasi dengan kurva S rencana, penyunpangan yang terjadi

dapat segera terlihat jelas. Oleh karena kurva S mampu menampilkan

secara visual penyunpangan yang terjadi dan pembuatannya relatif cepal

dan mudah, maka metode pengendalian dengan kurva S dipakai secara

bias dalam pelaksanaan proyek.

Dan kur\a S dapal diketahui persentase (%) pekerjaan vang harus

dicapa, pada waktu tertentu. Untuk menentukan bobot tiap pekerjaan maka

harus dihitung dahulu volume pekerjaan dan biayanya serta biava nominal

dari seluruh pekerjaan teisebut. kurva S ini sangat efektif untuk

mengevaluasi dan mengendahkan waktu dan biaya proyek.

3.9 Cash Flow

Cash flow (aliran kas) dari suatu proyek didefinisikan sebagai daftar dari

pcncnmaan dan pengeluaran uang kas dari suatu proyek konstruksi. atau dapat

dikatakan juga bahwa cash flow merupakan gambaran atau laporan yang terdiri

dan aliran kas masuk (cash in) dan aliran kas pengeluaran (cash out), dimana



dengan adanya cash How dapat dikclahu, jumlah nominal uang kas provek pada

saat tertentu. kontraktor adalah suatu perusahaan yang bergerak di bidang jasa

konstruksi yang bertujuan untuk mendapatkan keuntungan vang optimal. Salah

satu usaha kontraktor untuk mengoptimalkan keuntungan adalah dengan membuat

cash flow proyek sehmgga kontraktor dapat mengetahui kondisi keuangannva

pada penode tertentu.

Untuk perencanaan dan pengendalian finansial suatu proyek konstruksi.

salah satu metode yang dapat digunakan adalah cash flow. Indikasi secara statistik

menunjukkan bahwa banyak perusahaan yang bergerak dibidang jasa konstruksi

yang mengalami likuidasi, terulama yang discbabkan karena kurangnva

perencanaan cash flow, baik cash flow terhadap proyek atau cash flow terhadap

perusahaan jasa konstruksi tersebut secara keseluruhan.

3.9.1 Cash In dan Cash Out

Jika suatu perusahaan pengembang (developer) atau perusahaan jasa

konstruksi ingin mernbedakan sebuah proyek yang secara finansial lavak atau

tidak, maka selayaknya pengembang atau perusahaan jasa konstruksi tersebut

melakukan perhitungan secara cermat dan akurat mengenai estimasi cash flow

dari proyek tersebut. Pada setiap perhitungan yang berhuhungan dengan keuangan

pada pelaksanaan proyek, tentunya terdapat cash in dan cash out tentang aliran

keuangan dan proyek. Progress report (laporan kemajuan proyek) dan

pembayaran yang diteriina oleh perusahaan atau kontraktor yang mencermmkan

adanya kegiatan keuangan berupa arus masuk (cash in) dan arus keluar (cash out)

dan hal tersebut meliputi pembayaran perusahaan kcpada kontraktor atau juga



meliputi pembavaran perusahaan kepada kontraktor atau juga meliputi

pembayaran kontraktor kepada subkontraktor, bas borong, pemasok, atau lamnva.

Estimasi dari semua pemasukan dan pengeluaran dana yang telah

diantisipasi berdasarkan transfer aktual yang diharapkan dan pembayaran yang

di'imakan untuk perhitungan cash flow. Adapun cash flow yang dihasilkan positif

(+), hal ini menunjukkan bahwa perusahaan atau kontraktor tersebut menerima

pemasukan yang lebih besar dari pada dana yang dikeluarkan. Sedangkan cash

flow ncgatif (-), menunjukkan bahwa perusahaan atau kontraktor mcngalami

keadaan pengeluaran dana vang lebih besar daripada dana yang masuk.

Banyak proyek yang mcmiliki laporan cash flow ncgatif (-) hmgga akhir

pelaksanaan proyek sehmgga ketika pembayaran mi menunjukkan tipical dana

retention atau peuahanan dan dimana prosentase dan retensi lebih besar nilainya

dan prosentase keuntunean, maka tidak menutup kemungkinan akan dihasilkan

variasi cash in dan cash out yang cukup besar di dalam perencanaan atau

perhitungan cash flow proyek tersebut. Perusahaan pengembang atau kontraktor

dapat mencapai cash flow yang positifmulai dari awa! sampai akhir proyek dapat

menguntungkan karena pengembang atau kontraktor tidak hanya mengeliminasi

pinjaman atau mcncoba mercorgunisisr dana, tetapi tetap dapat mcnghasilkan

dana baru vang digunakan di dalam mvestasi yang lain.

3.9.2 Proyeksi Cash Flow

Proyeksi dari pendapatan dan pengeluaran selama umur proyek dapat

dikembangkan dan time schedule yang digunakan oleh kontraktor. Pada

kebanyakan kontrak, owner senngkali rnemmta kontraktor untuk inenyediakan



kurva S dan perkiraan kemajuan dan biaya terhadap iimur proyek. kontraktor

membuat bar chart proyek, menandai biaya pada bar dan menghubungkan jumlah

total pengeluaran proyek sehmgga teibentuk kurva S.

Untuk meinederhanakannya dibcnkan contoh provek dengan empat

aktifitas seperti terjadwal selama empat bulan. Bar mewakili aktifitas-aktifitas

vang diposisikan dengan skala waktu \ang menunjukkan waktu mulai dan waktu

seles u.

Biaya langsung (direct cost) dihubungkan dengan tiap aktifitas vang

ditunjukkan di atas tiap bar. Diasumsikan bahwi: biaya per bulan untuk biaya

tidak langsung indirect cost (sewa kantor, telepon. iistnk, dm lam-lain) adalah

S5000. Biava langsung direct cost pada akhirnva didistribusikan terhadap durasi

dan aktifitas. direct cost per bulan dapat dihitung dan ditunjukkan pada hitungan

di bawah. Direct cost pada bulan kedua, sebagai contoh, berasal dan aktifitas A.

B. dan C, vang kesemuanya mempunyai bagian tertentu. Direct cost secara

sederhana dihitung berdasar porsi dan aktifitas terjadwal pada bulan kedua. yaitu:

Aktivitas A : ',2x50.000 - 25.000

Aktivitas B : Ux4().000 - 20.000

Aktivitas C : 1/3 x 60.000 20.000

- 65.000

Pada gambar di bawah menunjukkin jumlah total pengeluaran per bulan

dan kumuiatif total pengeluaran per bulan sepanjang umur proyek. kurva S adalah

eral'ik vang mempresentasikan jumlah total pengeluaran kumuiatif proyek. kurva

d, bawah menunjukkan bahwa pada awal proyek, pengeluaran menmgkat sejalan



dengan aktifitas provek dan pada akhir proyek aktifitas menurun dan pengeluaran

mcnurun. kurva ini adalah gambaran dan arus uang kcluar, baik direct cost

maupun indirect cost pa da suatu proves dengan melinat pernanciingann\a

icriiaoap waK.iu pCKcijaau aiau j)clUivsanaan proycK.

pekerjaan a.

bulan

B —

C —

u
waktu
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i>ui\ti 1 ai\ i.tiil^Milm .X'uuu .V'uin/ ..i.nKrti AAvuw
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t-jonno ? i iwwvu) c, ejipnn S^OO'iOO

vjuinoar .j. i . Lancet cost oan mciircct cost
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Gambar 1 ? kurva S penticluaran



Arus uang kontraktor dalam bentdk progress payments I pembayaran.

Sebagai contoh, perkiraan cash flow dibua, kontraktor secara periodik (umumnya

perbulan). Tergantung dan tipe kontrak (lump sum, harga satuan, dan lain-lam),

perkiraan didasarkan pada cvaluasi dari persentase pcnyclcsaian kontrak atau

pengukuran pekerjaan nyata di lapangan. Jika diasumsikan bahwa pada harga

total kontrak telah termasuk profit sebesar 10% dan owner nienahan (retention)

sebesar 5% dan biaya tiap bulan yang nanti akan dikembalikan setelah kontraktor

menyelesaikan proyek, maka progress payments akan dibayarkan pada tiap akhir

bulan. dan owner akan membavar jumlah tagihan dikurangi retention kepada

kontraktor terhitung 30 hari kemudian.

Retention sebesar 5% dan nilai kontrak akan dikembalikan setelah proyek

sclesai (setelah peine!iharaan).

Guna retention adalah sebagai berikut:

1. Untuk memastikan bahwa kontraktor akan menyelesaikan proyek dengan

kondisi vang telah disetujui.

2. Sebagai bukti nyata untuk menghadapi kontraktor jika standar pekerjaan tidak

terpenuhi atau terjadi kegagalan.

3. Menyediakan dana apabila kontraktor lain diperlukan untuk menyelesaikan

TjC, (\Li jeta 11.

4. kepcrcayaan owner terhadap konlraktornya lebih kuat jika menggunakan
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Terjadinya penundaan oleh owner dan adanya retention, menyebabkan

projil revenue (pendapatan) terletak di belakang kurva S pengeluaran seperti

terlihat pada gambar .3.2.

Profil pendapatan / revenue mempunyai bentuk seperti tangga dengan

perhitungan progress payments seperti Gambar 3.1. Daerah antara profil revenue

dengan profil pengeluaran / expence menyebabkan perlunya kontraktor untuk

inenyediakan dana. Jumlah dari overdrafl dipengaruhi oleh beberapa faktor,

termasuk profit atau keuntungan dalam kortrak yang dibuat oleh kontraktor.

retention, keterlambatan antara tagihan dan pembayaran oleh owner.

Beberapa kontraktor mengimbangi syarat-syarat overdrafl peminjaman

dengan meminta uang muka dari owner sehingga terjadi perubahan posisi dari

profit revenue. Untuk mengetahui jumlah kredit bank yang harus dibuat,

kontraktor perlu untuk mengetahui overdraft maksimum yang akan terjadi selama

uinur proyek. Jika bunga rata-rata dari overdrafl diasumsikan satu persen per

bulan. Maka artinya, kontraktor harus membayar kepada bank 1 % tiap bulan

untuk jumlah overdrafl pada akhir bulan. Yang diinaksud dengan overdraft adalah

selisih antara pengeluaran pada suatu proyek dengan pembayaran dari owner

kepada kontraktor, sehingga overdraft positif maksimum yang terjadi, merupakan

kebutuhan dari kontraktor untuk inenyediakan dana terlebih dahulu sebelum

menerima pembayaran dari owner.
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3AA) Rumus-Rumus van*.', Digunakan

Pada Tugas Akhir ini terdapat beberapa rumus yang berhubungan dengan

kegiatan penelitian yang dilakukan, antara lain:

3.10.1 Rumus Perhitungan Prosentase Bobot Pekerjaan

Prosentase bobot pekerjaan adalah besarnya jumlah persen pekerjaan yang

siap, Gibanomg ocngan pcKcrjaan yang siap '.eluruhnva.

Misa! : Diketahui: Pekerjaan siap seluruhnya dinilai 100 %. dan

diketahui RAP (untuk produksi/proyek di lapangan) sebesar

Rp. 19.855.467.

Contoh:

1. Pekerjaan Pembcrsihan lapangan, dengan:

a. Voiume: 225.45 in

U Uor-r.o rntnon- T? k> 1Q "7 ^it. ljuit;u ociu-iaii. ivp. / o / ,j

c. Pckerjaan Pembcrsihan dihitung dengan rumus:

l Harga Satuan = Bahan + Upah

d. Pembcrsihan Lapangan:

Luas 10 m" pembcrsihan laoangan diperlukan,

Bahan

llnoK • O 7<S nnjor,-, ^Pn I H 000W j HAI I V/ ., / ~J \J\s IV\„ l j <_l '^', l\U. I V.V/V./V/

0,025 mandor 'a Rp. 15.000

Rp. 7.500

Ji]y___375

Rp. 7.8^5



Jadi harga satuan pekerjaan adalah sebesar Rp. 787.5

Untuk menghitung Prosentase Bobot Pekerjaan (PBP) Pembcrsihan

Ict j 'cl i i^Acu i, cituaitwi bv^iJaUtii U^iirvlii.

Volume x harga satuan
>BP

PBP

Harga bangunan

225.45 m2xRp 787.5 xl()0%

Rp. 19.855.467

w>. 1 V'.*. 1\UIIIUJ * VI UHUIIL441I \~-iteiit A tL/rv

Cash flow merupakan aliran kas yang terdiri dari a.iran cash in (kas

rnasuk) dan aliran cash out (kas kcluar). Jadi secara earis besar pcrhituiman cash

flow dirumuskan dengan:

Cash Flow = Cash In - Cash Out

3.11 Microsoft Excel

Microsoft Excel adalah program aplikasi komputer yang berguna

penerapannya dalam pengolahan data bagi pcngclola proyek konstruksi. Pada

|ji arvn_rvii va uan uuuunt;aiiii va paua iului;> arvmt nit audiau, uaiaiii p^iiiOUaiaii ilt/it

v/•'!-} /->/ /? / //; r-trz-w'^L' r\^»iTiKi lat'in kf i in/'i 's! IV»rrKir\',it htphpron-;) l^I^Hl h'l n npn'tm HIT* Pii^ii^uun, uivjvfv, pv/uiL/ uuiui i i-^c*i * k. i^/. i viuuuui i/vdviupu Fv^iv^C'Illfctil iJv<i J*_, *_, vl I ictt.41 i

nrnnrom 1 /</> i-/n , >// i,\-,>,jl ..-qitii-

* Pengoperasiannya lebih mudah, terutama pembuatan kolom untuk

1"n I^ITl OClL'l'OTI HqIq
i i i»„i • iujukivui i uuiu
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* Pernbuatan kurva S dan grafik lebih mudah

* Pada proses penyimpanan data, Excel dapat diset sesuai waktu yang

dunginkan, baik penyimpanan satu pekerjaan proyek ataupun semua

provek vang scdang dibuka

* Dapat mcnyembunyikan suhtask dan memunculkannva kcmbaii, serta

mcnampilkan hanya pekerjaan utama saja.



BAB IV

METODE PENELITIAN

Bab mi bens, beberapa hal vang bcrkaitan dengan metoda penelitian vang

meliputi: metode pelaksanaan studi, metode penentuan subjek dan objek

j./wil'wi Iliu-i i, iiiviuu^ j_/vi 15I11 1ipuicii 1 uiuu, m^lOCiw uiuillSij wtllti.

.\ 1 \Irtf*wl/i Pnloi/conoan Qf t • /I 1
-r. » .tlVlVMV • V. Kll\>HIltU»ll .HUUl

Penulisan tugas akhir memerlukan beberapa tahap pelaksanaan. yaitu

tahap pertama merupakan kegiatan persiapan penelitian sebagai langkah awal

penclitian dengan studi pustaka. Studi pustaka dimaksudkan untuk menguasai

teori-tcori dan konsep-konsep vang bcrkaitan dengan masalah atau topik vang

akan diteliti. Tahap kedua merupakan kegiatan pengumpulan data dan identifikasi

data. Tahap ketiga adalah incnyusun, mcngolah, dan menganalisa konsep cash

flow proyek perumahan, baik bcrupa cash in dan cash out yang akan diteliti

dengan menggunakan program Microsoft Excel.

4.2 Metode Penentuan Subjek dan Objek Penelitian

Pada penelitian mi. yang sebagai subyek penelitian adalah cash flow

(aliran kas) dengan mclihat hubungan atau pengaruhnya terhadap sistem

pekerjaan/pelaksanaan pada proyek pembangunan perumahan di PT. Aditra Graha

A 1
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Asm. Yogyakarta. Sedangkan yang menjadi obvek penelitian adalah kui\a S,

Time Schedule dan Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) proyek.

4.3 Metode Pengumpulan Data ',\ax\ Identifikasi Data

Untuk penelitian mengenai perencanaan dan perhitungan cash flow vang

dilakukan terhadap perusahaan pengembang perumahan (developer) . yaitu PI

Aditra Graha Asri. Diperlukan bebcrapa data vang berhubungan dan saling

menunjang. Adapun untk menunjang pengambilan data tersebut, maka penelitian

ini menentukan dua metode, yaitu:

a. Metode Dokumentasi

Metode ini dilakukan mclalui proses pengumpulan data dengar cara

mclihat dan lnenginventarisir dan catatan-catatan yang diperlukan. Adapun data

vang dihasilkan dan metode ini, dapat berupa data :

j Data Primer

Yaitu data-data yang berhubungan langsung dengan penelitian dan

berupa data proyek. seperti: skedul pelaksanaan proyek (tune

schedule), grafik waktu pelaksanaan (berupa kurva S), dan data

Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP)

2. Data Sekunder

Yaitu data-data yang berupa gambar sitiiasi atau denah lokasi provek

pembangunan perumahan tersebut.



b. Metode Interview (Wawancara)

Metode ini dilakukan mclalui proses tanya jawab, baik hsan ataupun

tertulis antara pcn\ usun dengan kepala Perencanaan dan b-Mk serta tanya jawab

juga dengan Manager Operasional Lapangan di P'f. Aditra Graha Asn.

.th_iu*.i'^ i vni;ui(ntrtii uan ."l.iirtiiSrt t^aia

Pengolahan dan analisis data dilakukan setelah pengumpulan data dengan

•<•» cpKi (to i 1~)* *["] k ' it

1. Data proyek berupa Pure Schedule, kurva S dan Rencana Anggaran

ilolr.ininfi / iS A \J \
. ICilV^UI lUtll I \1\< VI }.

pelaksanaan masmg-masing pcrcerjaau serta oiaya proves.

2. ketiiatan provek disusun ulang sesuai dengan kaidah dasar vang berk.ku.

3. Menganalisa perencanaan biaya proyek perumahan dengan konsep cash

flow, dengan membandingkan antara sistem pekerjaan kontraktor untuk

provek perumahan Pun Permata dengan sistem pekerjaan bas borong

unti.k provek perumahan Pesona Alam.

•J kemudian dibandingkari dan di analisa cash, flow proycknya, lebih

menguntungkan mana menggunakan sistem pekerjaan kontraktor atau

sistem pekerjaan bas borong ditinjau dan sudut pandang pengembang

(developer)

p...y!ci!.-c:in;v.ir! H? \,3\ diana!isa jenis-jenis pekerjaan. dur;,si dan waktu



4.5 Bagan Alir Penelitian

Secara gans besar bagan alir penelitian ini adalah sebagai bcrikut:

Mulai

Pemilihan lokasi dan survey

pendahuluan

Inventansasi data primer
dan data sekunder

Pengolahan dan analisis
data

A nalisis da ^ r. •
eel.

« IVngoial iaii data dengan nienggunak in

program Microsoft Pxccl
• Mengan.ilisa cash flow proyek berdasarkan

sisitem pekerjaan
• Dibandinukan dan dicari kebiiakan d an

kciltlt lllli. ,an yang tepal dan maksima bagi

pengeml ang (ilewlo/H'r)

Gambar 4. I. Bagan Alir Penelitian
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Pack, tugas akhir ini, penelitian vang dilakukan bersifat studi kasus. Studi

kasus vaim dilakukan di PT .Aditra. Graha .Asn sebauai oerusahaan oenuembaim

perumahan (developer), yang beralamat di .11. Meiati kulon No.8 B'leiro.

Yogvakarta. Studi kasus pada PT. Aditra Graha Asn untuk tugas akhir ini adalah

melakukan analisa cash flow proyek perumahan berdasarkan sistem pekerjaan.

\a11u sistem oekenaan kontraktor dan sis^mi t^T^M'^'m b'^s bMrMn,t ' jmnt .. ttpni

pckerjaan kontraktor, PI' Aditra Graha Asn mencrapkannva pada provek

tvM-nhnnnnnon n.in in-i'ih'in Unn 1}._-» i-m •>1 <a *v i^A -m 111- <ir\ ciri.im n^l-ori'l'in Koc \-\<\ f mi <','V. I 11L/tll I il^LI I ICU i L'W I UlllCIIKill K Ull I V.I IliOlll. .. J^ U t ( I 1C-, l\ tl I i M > K I I I } /^ t\ V_. I j (.1 CIM l'tl> ilUU'im.

i i. rvuuia uuuia /\;mi 11 iv_ii^t a) it\.a i if i v a puua piv;yCrv [jLuu/dii^unaii p^iuiiiaiidn

Pesona A lam Oars perbedaan si stem oekenaan tersebut kemudian dilaks skan

analisa cash 'low proyek vang ditinjau dan sudut pengembang, yaitu PT. Aditra

Graha Asn dengan membandmgkan nish flow pro\'ck pembangunan perumahan

i tin i v^t niciLci uai i ui.v/ //(Mi pi wy cr\ ijk.. i i twdi iglii idi 1 p^Tui t lailan i CSwnd nidii t.

di!! hat dan hubui .euimva terhadap keiiYataau pelaksanaan pekenaai. di Ia pa iman

hc^rda ^arka n •s1 t-;!;",m *yckiT'T1 n n">'1 k ci i-^^v ••-* -m-i l-^h ni^k-^n-iq n n^m.-Tintviitvipi.'\,iot.U)tii i\iiii .ii.HUin | 'V- n \^ i | tin i i , iiiui\.)iiuii vu iiL/uiAuil j }\. i\ v-1 j tttl i J uwi i ii'iil in.lmli i

,i-.of-. I).,,-; p,^.-. i / 'Io n I'AC'M'i'i A I 'i »->-* /TiiAot cPC'ii'ii n- .-»m ivnt lori
. i u i i itu i tn i i Li i i i t,i iiKim v it 11 a i vMm 111 / nam v.itt in.i i ^c .>Utt I 11 v. m u l Li i itu!



ne!aksanaan ci.m reuhsasi nrovvk sehmLi,Tu ncnLvmbunL! 'kinat meniiambi!

kebijakan dalam menentukan sistem pekerjaan yang akan digunakan

Adapun data-data provek pembangunan perumahan Pun Permata dan

Pesona Alam vang digunakan untuk menganalisa casli flow provek berdasarkan

nenr,aruh clan hubuni,ann\a t^rh'^iao sisiern o'^k'^r1'1'1!! s,j,,")(;vfti da'a "mis-'cuis

pekerjaan, durasi dan waktu pelaksanaan masing-masing pckerjaan, tune schedule

pelaksanaan. jadwal kerja. dan biava proyek (dalam persen). Proses analisa data

dilakukan bebcrapa penyesuaian vang masih dapat dipertanggungjawabkan secara

!oi.'!s ha! tersebut dimaksudkan a^ar meuckinatkan oeren/'anauii van" p'Sevan

Diawali dengan melakukan penyusunan ulang scmua jenis atau kegiatan-kegiatan

pio\Ci\ vang sesuai Cicngan KtiiCiaii-i\aiGaii vanu oenaixU (..an masui\ a^al (iOlus/.

kemudian dilakukan analisis cash flow provek dengan membandmgkan antara

cash flow provek dengan sistem pekerjaan kontraktor dan bas borong. sehmgga

nantinva pengembang dapat mengambil kebijakan vang tepat dalam menggunakan

i- .At . *.>-. p,\] ,ifiaoii yt.T,. <il''i>-. /ii.^.l.N.^nitlll [ 'V. 1\V. I | UCII1 \tUIU tllVLMI U 1[ n 1I11

5.2 Sistem Pekerjaan Kontraktor Pada Proyek Perumahan Puri Permata

Pada provek perumahan Pun Permata. PT. Aditra Graha Asn mengambil

kebijakan untuk mencrapkan sis'em pekerjaan kontraktor (tenaga dan material),

artm a nrovek nembaniiunan oerum'ih'in Pun Permr11'1 ^rs*1'")!!' 'hb'k'ik'm

pelelangan. tender, adapun konlraktoi-kontraktor yang lerpihh adalah PL Nusa

rnrnw-nn M • r. , I , ,-, ,, O > 10 1 S ') S 1< V, 1 CM ,J ,-U >. . i-.-. i M • o v 1, .1.. •
1 Ltl I 11V.VM 1 l, I\Ct V 1 I 1 I U -' .- ' . I W. I ' ._ '—<.'/. V_ V . 1 I I I 'Cll I 11 \ i\CI \ II i [ X

Nusa Griva Mandiri (ka-. Iiul;: 11 12 14 18 293!) PT Pun Yuwono (kaGmir
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1,8,24,28,30,32,34) kebijakan PT. Aditra Graha Asri untuk mencrapkan sistem

pekerjaan kontraktor semata-mata di dasarkan atas keterbatasan sumber daya

inanusia perusahaan pada waktu itu.

5.2.1 Tinjauan 11 mum Proyek

Bcrikut ini adalah data-data proyek yang digunakan, berupa data umum

proyek, spesifikasi bangunan perumahan, dan daftar pekerjaan proyek.

A. Data Provek

1. Nama Proyek' Pembangunan Perumahan Puri Permata

2. Pekerjaan : Pembangunan Rumah kavling 1-35

3. Lokasi : Dusun Dero, 13esa Condong Catur, kecamatan Depok

kabupalen Sicilian, Propmsi Daerah lstimewa Yogyakarta

4. Type Rumah :

• Type 45/90, untuk kavling: 3,18,24.

• Type 50/120, untuk kavling: 2,^,9,10,30,33,34.

• Type 70/140, untuk kavling: 4,5,8,13,15,19,20,22,26,28,3 1.35.

» Type 90/175, untuk kavling: 14.

• Type 92/180, untuk kavling: 27.

« Type 96/180, untuk kavling: 25.

• Type 100/200, untuk kavling: 1,6,1 1,12,1 6,17,29,32.

• Type 228/300, untuk kavling: 21,23
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B. Spesifikasi Bangunan Perumahan :

1. Pondasi

Pondasi menggunakan batu kali

2. kerangka

kerangka berupa bcton bertulang

3. Bentuk kanopi depan

• Atap rumah utama dan kanopi memakai sudut 35 derajat

• Lingkaran aksesons kanopi dnsi dengan aA glass

• Pemakaian gentmg pada sudut atap miring menggunakan genting sudut

4 Rooster

Menggunakan rooster silang dengan ukuran 20x20 cm2

5. kusen

• Bahan kusen menggunakan kayu kampei dengan finishing cat semi dmo

(putih). dan kayu kusen menggunakan ukuran 16/12

6. Daun pintu dan jendela

• Bahan pmtu teras depan piritu ruang tamu menggunakan paml kamper

• Bahan pintu ruang yang lain (kecual, kamar mandi/wc) menggunakan

double tnpleks yang di profil

• Bahan pintu kM/'WC menggunakan panel tnpleks dan allowood

• Bahan untuk daun pmtu dan jendela menggunakan kayu kamper dengan

finishing cat semi duco (warna putih)



7. konsul

konsu! ditiadakan dengan penggantinya digunakan plat jntuk semua pintu

uclii jmuwia IIan uv-ntuiii i^l.'ui J nil uUli pcinjaiig _U CUT

8. Atap dan plafond

* I inggi plafon langit-langit rumah 3.25 cm dan 0 lantai

• Topi plafon menggunakan list profil

• Rangka kayu atap menggunakan kayu kaiinantan

* Genteng vang ciipakai menggunakan merk Arcon

Linishmg tembok/dindmg dibagi dua, bagian bawah memakai batu tern pel

atau yang sejenis. scdang dinding atas finishing dengan acian dan warna cat.

IV. I U ^,Ui

« Halaman depan tidak memakai pagar

• Pagar samping masing-masing kapling dibatasi tcmbok setengah bata dan

diplester

1 1 , nntoi
t I . 1_. tl 1 I LCl 1

» keramik ruang dalam menggunakan merk Super Italia atau Milan atau

vang setara berwarna putih dengan ukuran 30x30 cm2

• keramik teras menggunakan merk Asia 'file atau Milan atau yang setara

berwarna Injau atau incrah dengan ukuran 30x30 cm.2

» Plm lantai ruang dalam untuk seinua tipe menggunakan keramik dengan

warna sesuai dengan warna lantai. sedangkan untuk plm lantai teras

menggunakan plm jeglok
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12. Dapur

• Meja dapur menggunakan keramik 10x20 cm2, tinggi 80 cm, dengan

merk Asia Tile atau yang setara

• Kitchen Zink tanpa menggunakan grill (hanya lubang kunci)

13. Sanitasi

• Untuk keramik dinding kM/VVC menggunakan ukuran 10x20 cm2 (merk

Super Italia/Milan atau yang setara), sedangkan untuk keramik lantai

menggunakan ukuran 20x20 cm2

• Merk untuk seluruh sanitasi yang digunakan adalah merk INA atau yang

setara

• Tempat sabun menggunakan merk INA, dengan ukuran 11x22 cm2 untuk

semua tipe rumah

• kran air yang digunakan adalah merk Asah, atau Isano atau yang setara

14. Washtafel

Washtafel disediakan hanya untuk rumah type 100 dengan merk INA

15. Ruang cuci

• Ruang cuci disediakan untuk semua type rumah

• Ruang cuci menggunakan keramik ukuran 20x20 cm

16. Sumber Air bcrsih dan instalasinya

• Sumber air bersih menggunakan PAM

• Instalasi air bersih menggunakan pipa PVC \T

17. Carport

Bentuk carport sesuai spek



18. Listnk dan Box Seknng

• Letak box sekrm** dan meteran iisink kpk"'m ^^nu'in eton/l'ir Pf \i*•-'*»' Vtt IV ^'V»J\ OVIV1 Ills VIU1 I ll IX^IVI Ull lljll 111 OVJUUI ttVI I^L4i I OlUI IA41.lI 1 Lji N

• Standar ka.be! menuuunakan NYM standar PLN

• Daya listnk yang digunakan sebesar 1300 watt, dan 2200 watt khusus

untuk rumah type 100

19. Lampu taman

Lampu taman disediakan untuk semua kavling

20. Sumur resapan

ljIS oeton terpasang sedalam 2 in, dan terscdia septitank sesuai desain

C. Daftar Durasi Siap Jenis Pckerjaan Proyek Perumahan Puri Permata

(berdasarkan skedul pelaksanaan proyek)

label 5.1, Jems Pekerjaan Provek Perumahan Puri Permat'1

No i Jenis Pekerjaan

! I Pekerjaan Persiapan

a

4

5

6

Pekerjaan Tanah

Pekerjaan Pondasi

Pekerjaan Beton

Pasang Bata

Pekerjaan kusen

7 ; Pekerjaan Plumbing

8 | Pekerjaan Rangka Atap

9 j Pekerjaan usuk dan Reng

10 ! Pekerjaan Atap Genteng

'ekerjaan Plafond

12 Pekerjaan Plester Ac, dan Sponengan

13 | Pekerjaan Pengunei

Durasi (x 6 hari)

i

4

4

2

2

1 I
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15

76

17

'is'

19

Pekerjaan Lispiank

Pekerjaan Pintu dan Jendela

.. Pekerjaan keramik Dindmg

Pekerjaan keramik Lantai

Pekerjaan Sanitasi

Pekerjaan Cat

Pekerjaan Listnk

Pekerjaan Sarana

5.3 Sistem Pekerjaan Bas Borong Pada Proyek Perumahan Pesona Alam

Untuk provek pembangunan perumahan Pesona Alam ini. kebijakan vang

diambil oleh PT. Aditra Graha Asn pada awal perencanaannya adalah dengan

menggunakan sistem pekerjaan borongan tenaga (bas borong). kebijakan tersebut

diambil, berdasarkan keinginan pengembang (developer) untuk dapat menjaga

sta.idar kuaiitas dan materia! Up,ialit\ control) agar sesuai dengan spesifikasi

bangunan yang telah ditetapkan Pada sistem bas borong mi, P'L. Aditra Graha

Asn bertmdak sebagai peiivedia segala kebutLihan materia! vang disediakan sesuai

L-^n, itiihon nfL-prmqn nrAiT'l- n, lonnniionl\ VUULUilUll L/\^l\\^l j citli i \ji \) y- w i\ kai i li L/u i t t^dl i.

5.3.1 Tinjauan I mum Proyek

Bcrikut mi adalah data-data proyek yang digunakan, baik berupa data

umum provek, data spesifikasi bangunan perumahan. dan daftar jenis pckcijaan

prove iv



A A

A. Data Proyek

1. Nama Proyek: Pembangunan Perumahan Pesona Alam

2. Pekerjaan Pembangunan Rumah kav!ing: 2-F. 12-A. 14-C. 15-B. dan 20-B

3- kokasi : Desa Baturetno, keeamatan Banguntapan, kabupaten Bantu!,

Propmsi Daerah Istunewa Yogyakarta

4. Type Rumah :

* Type 45/90. untuk kavling: 16-A

Type 50/120, untuk kavling: 15-B dan 20-B

* Tvpe 70/140. untuk kavling' 14-C

* Type 148/170. untuk kavling: 2-F dan 12-A

B. Spesifikasi Bangunan Perumahan:

i. i onuasi

Pondasi menggunakan batu kali

2. kerangka

kerangka menggunakan belon bcrlulang

Rooster menggunakan rooster silang dengan ukuran 20x20 cm2

4. Teinbok dmdmg

Menggunakan batu bata yang diplester

i^antai

Untuk ruang utama menggunakan keramik merk Super Italia atau Milan

alar, yang setara. berwarna putih bcrmotif dengan ukuran 30x30 cm2

9
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• Untuk teras menggunakan keramik merk Asia Tile atau Milan atau vang

setara. berwarna hijau dengan ukuran 30x30 cm2

• Plm lantai ruang utama atau ruang dalam menggunakan keramik dengan

warna yang sesuai dengan warna lantai, sedangkan untuk plm lantai teras

menggunakan plm jeglok

6. kusen

• Balian kusen menggunakan kayujati dengan finishing cat semi duco

• kayu kusen menggunakan ukuran 6/12

7. Daun pintu dan jendela

• Untuk bahan pmtu ruang tamu menggunakan kayu jati

• Untuk bahan pmtu ruang lam (kecuali kamar rnandi atau wc)

menggunakan tnpleks paml

• Untuk bahan pmtu kamar mandi dan wc menggunakan panel tnpleks dan

allowood

• Untuk bahan daun jendela meggunakan kayu jati dengan finishing cat semi

duco

8. Plafond

Plafond menggunakan eternit dengan list profil

9. Atap

• Rangka atap menggunakan menggunakan kayu kalimantan fkrumg)

• Untuk genteng menggunakan genteng beton berwarna



i q kamar r>"i,;i'">. 11

• kamar mandi ruang keluarga menggunakan. lantai keramik ukuran 20x20

cm. dan dindmg keramik ukuran 20x25 cm berwarna putih motif, sanitasi

dengan closed monobiok merk INA, terdapat washtafel dengan merk INA

• kamar mandi pembantu menggunakan lantai keramik ukuran 20x20 cm

(putih) dan dindmg keramik ukuran 20x25 cm (putih) serta sanitasinya

Ui-vri n-\n f»l i,\rtiit 1/a 1-1/ >I - i-\ I -w^iupa liuStu jOugrvuk

11. Dapur

Meja dapur menggunakan beton lapis keramik ukuran 20x20 cm dan dinding

t_t l\ U i ui I _ vG\_. v/ v, m i \i.'u 11 i i iii^/iii/

12. Instalasi sanitasi

Menggunakan pipa PVC ' .•"

1 A\ Inft'.q.it:' lIctr.'L-
l _/ . iiij ttlit-lo l l.)U l "v

«• Menggunakan kabe! NYM standar PLN

» Daya listnk 1300 watt

14. Sumber a.ir bersih

Menggunakan air PAiv!

as

* Terdapat lampu taman untuk semua kavling

• Carport

* Sunuir resapan dengan bis beton sedalam 2 m dan terdapat septitank

* Ruinput halaman., tanaman hias, bak sampan, tiang bendera. pagar. dan

jalan lingkungan berupa aspal
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C. Daftar Durasi Map ,lenis Pekerjaan Pada Proyek Perumahan Pesona

Alam (berdasarkan skedule pelaksanaan proyek)

label 5,2. Jems Pckeraan Provek Perumahan I'esona Alam

No Jenis Pekerjaan

1 ! Pekerjaan Persiapan dan Pembersihan

4

S

Pekerjaan Tanah

Pekerjaan Pondasi

Pekerjaan Beton

Pasang Bata dan Batu Candi

Pekerjaan kusen

\ Pekerjaan Plumbiin

Pekerjaan Rangka Atap

Pekerjaan Usuk dan Reng

10 i Pekerjaan Atap Genteng

I1 j Pekerjaan Plafond
!

12 Pekerjaan Plaster, Ac,', dan Sponengan

14"

19

20

Pekerjaan Pengunci

Pekerjaan Lisplank

Pekerjaan Pintu dan Jendela

Pekerjaan keramik Dindmg

Pekerjaan keramik Lantai

i eKerjaan oanitasi

Pekerjaan Cat

Pekerjaan Sarana

Pekerjaan Listrik

Durasi (x 6 hari)

2

2

5

9
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5.4 Hasil Penelitian

Pada penelitian ini , diambil sampel atau contoh kavling dari masing-

masing proyek perumahan untuk di lakukan analisis cash flow proyek

pembangunan perumahan tersebut. Untuk perumahan Pun Permata, kavling: 3, 7,

30, dan 31, sedangkan untuk perumahan Pesona Alam yang diteliti adalah

kavling: 14-C, 15-B, 16-A, 20-B. Setelah semua data terkumpul, yang meliputi

data tune schedule, kurva S dan RAP (Rencana Anggaran Pelaksanaan) dan

semua sampel kavling yang akan dianalisis, kemudian dilakukan analisis

perbandmgan kinerja pelaksanaan pekerjaan pada masing-masing proyek

berdasarkan sistem pekerjaannya, hal ini dilakukan dalam bentuk persen (%) dan

realisasi progress pekerjaan setiap mmggunva selama 10 imnggu unluk masing-

masing kavling. kemudian dianalisis dan disimpulkan sistem pekerjaan mana

yang lebih menguntungkan bagi pengembang untuk menentukan kebijakan dalam

pelaksanaan pekerjaan proyek dengan melihat hubungannya antara cash flow

proyek perumahan tersebut berdasarkan sistem pekerjaannya, dengan acuan profit

yang terbesar.

Untuk nilai cash in pada masing-masing pembangunan kavling proyek

perumahan, diketahi bahwa PT. Aditra Graha Asn mendapatkan dan uang muka

setiap kavling sebesar 30% setelah terjadi kesepakatan transaksi antara konsumen

dengan developer (pengembang) dengan sistem pesan bangun, artinya dengan

uang muka 30% dari total nilai harga jual tiap kavling rumah maka PT. Aditra

Graha Asn telah sanggup membangun rumah sesuai pesanan dengan cash in yang

diperoleh dan uang muka sebesar 30% dalam jangka waktu pelaksanaan
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pembangunan selama 4 (empat) bulan. kemudian. untuk nilai bobot pekuiaan

(%) diperoleh dari Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) dan masing-masing

kavling berdasarkan tvpe uimah.

5.4.1 Perhitungan (ash Flow Proyek Perumahan Puri Permata

Untuk perhitungan cash flow Perumahan Pun Permata dengan sistem

pekerjaan kontraktor, maka diambil satu contoh kavling untuk diteliti. vaitu

kavling 7 (Type 50). Adapun langkah-langkah perhitungan cash flow tersebut

adalah sebagai bcrikut:

1. Menghitung Prosentase Bobot Pekerjaan (PBP)

Diketahui: RAP sebesar Rp. 42.500.000 ( Label 5.8)

Contoh pohitungan PBP untuk pekerjaan pembcrsihan Lilian, vailu:

volume :: 127 m2

- harga satuan Rp. 45.000

Jadi perhitungan PBP Pembersihan Lahan:

n.,;i Volume x harga satuan

1lari'.a bangunan

KlA!J
!27 nrxRp. 45.000,

Rp. 12.500.000.
x 100 %

PBP - 13.45 % terhadap pekerjaan siap seluruhnya (100 %)

Sedangkan untuk penentuan PBP dan tiap-tiap jenis pekerjaan, dapat

dilihat keterangannva pada label 5.20.
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2. Melakukan analisis sistem pckeijaan

Pada proyek perumahan Pun IVnna:a menggunakan sistem pckeijaan

kontraktor. dengan mclihat langsung dan label 5.12 vang menggambarkan

perbandingan sistem pekerjaan kontraktor dan bas borong, vang ditinjau dan

Realisasi Progress Pckeijaan ( terdapat pada label 5.20)

3. kurva S

Dan skedul pelaksanaan pekerjaan untuk kavling 7 ''Label 5.20). akan terlihat

kurva S pada Gambar.5.6. di nu.na kurva S menggambarkan dan melaporkan

hasil pckerjaan berdasarkan perbandingan waktu antara Rencana Progress

Pekerjaan dengan Realisasi Progress Pekerjaan pada tiap mmggunva.

4. Perhitungan Cash How Kavling 7 ('label 5.24). Pun Permata (Tvpe 50 120)

dengan sistem pckeijaan kontraktor. adalah sebagai bcrikut:

a. Cash In

Untuk pekerjaan kavling 7. Pun Permata. terdapat harga kontrak sebesar

Rp. 42.500.000 uii dapat dan 5() rn2 x Rp 850.000 m2 Rp 42.500 000).

diketahui harga jual rumah tersebut sebesar Rp. 121.500.001) kemudian

dengan Uang Muka (U.M) sebesar 30 % dan harga jual. \aitu 30 % \ Rp

121 5()().()()() Rp. 36.450.000 maka pengembang memperolel, mla, cash

in sebesar Rp. 36.450.000. d.sisi lam pengembang juga mcmperoleh nilai

cash in dan pembavaran sisa angsuran tiap bulannv;, selama 10 bulan

(cash 10 bulan). setelah uang muka 30% terbavar.
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b. Cash Out

Perlu diketahui bahwa untuk provek Perumahan Pun Pcnnata

menggunakan sistem pckeijaan kontraktor. sehingga tahap pembavaran

per termin progress Adapun tahap pembayaran vang terjadi adalah:

- Tahap Pembavaran 1. terjadi pada 25 % harga borongan setelah

pckeijaan mencapai 25 "„. hal mi terjadi pada mmggu ke 6 sebesar Rp

10.625.000. ('label .5.24)

- Tahap Pembavaran 2. terjadi pada 2.5 % harga borongan setelah

pekerjaan mencapai 50 %. ha! mi terjadi pada mmggu ke 10. sebesar

Kp. I0.625.000 ('Panel 5. 24)

c. Cash flow

Sedangkan in la, cash How itu sendiri didapat dan selisih antara cash in dan

cash out. atau dapat dirumuskan sebagai bcrikut:

( 'ash I low ( 'ash In ( ash ( )ut

Jika dan penerapan rumus tersebut dihasilkan nilai cash How posi'un i.

maka dapat diketahui bahwa pengembang (dew/oju-r) atau kontraktor

menenma pemasukan dana lebih besar dan pengeluaran Sedangkan untuk

mlai cash How ncgatil (-). maka biava pengeluaran van;' dilakukan

perusahaan atau kontraktor lebih besar dan pemasukannva Untuk hasil

cash How yangjelas dan kavling 7. dapat dilihat pada label 5.24

5.4.2 Perhitungan (ash How Proyek Perumahan Pesona Alam

Untuk perlulungai. cosh Plow Perumahan Pesona Akan dengan s,stem

pckeijaan borongan tenaga atau bas borong. maka dilakukan contoh kavling untuk



diteliti, yaitu kavling 15-13 (Type 50). Adapun langkah-langkah perhitungan cash

flow tersebut adalah sebagai benkut:

1. Menghitung Prosentase Bobot Pekerjaan (PBP)

Diketahui: RAP borongan sebesar •- Rp. 8.609.581 (Tabel 5.4)

Contoh pehitungan PBP untuk pekerjaan pembersihan lahan. yaitu:

volume ":i 127 m2

- harga satuan borongan upah = Rp 700

- Jadi perhitungan PBP Pembersihan Lahan:

pRp =_ Volume xharga satuan
Harga total borongan

pBp I27_iit xRp. 700 x100%
Rp. 8.609.581

PBP -• 1.03 % terhadap pekerjaan stap seluruhnya (100 %)

- Sedangkan untuk penentuan PBP dan tiap-tiap jenis pekerjaan, dapat

dilihat keterangannya pada Label 5.16.

2. Melakukan analisis sistem pekerjaan

Pada proyek perumahan Pesona Alam menggunakan sistem peketjaan has

borong atau borongan tenaga, dengan melihat langsung dan 'Label 5.12 yang

menggambarkan perbandingan sistem pekerjaan kontraktor dan bas borong,

ditinjau dan Realisasi Progress Pekerjaan setiap mmggu ( terdapat pada 'label

5.12)
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.3. kurva S

Dan skcdul pelaksanaan pekerjaan untuk kavling 15-B (Label 5.16), akan

terlihat kurva S pada Gambar.5.2, di mana kurva S menggambarkan dan

melaporkan hasil pekerjaan berdasarkan perbandingan waktu antara Rencana

Progress Pekerjaan dengan Realisasi Progress Pekerjaan tiap mmggunya.

4. Perhitungan Cash flow kavling 15-B (Tabel 5.24), Pesona Alam (Type 50/1 20)

dengan sistem pekerjaan bas borong, adalah sebagai bcrikut:

a. Cash In

Untuk pekerjaan kavling 15-B, Pesona Alam, terdapat harga kontrak

sebesar Rp. 42.500.000 (di dapat dan 50 m2 x Rp. 850.000 m2 - Rp.

42.500.000), diketahui harga jual rumah tersebut sebesar Rp. 121.500.000.

kemudian dengan Uang Muka (UM) sebesar 30 % dan harga jual. ya;tu

30 % x Rp. I21.500.000 Rp. 36.450.000 maka pengembang mempcroleh

nilai cash in sebesar Rp. 36.450.000. disisi lain pengembang juga

mcmperoleh nilai cash in dan pembayaran sisa angsuran tiap buLinnya

selama 10 bulan (cash 10 bulan), setelah uang muka 30% terbayar.

b. Cash Out

Perlu diketahui bahwa untuk proyek Perumahan Pesona Alam

menggunakan sistem pekeriaan bas borong atau borongan tenaga. sehingga

terdapat alokasi pengeluaran biaya untuk pembayaran tenaga dan material

dari awal sampai akhir proyek, dengan penncian sebagai berikut:

- Pembayaran tenaga: 50m2 x Rp. 160.0007m2 = Rp. 8.000.000
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- Pembayaran material (termasuk biaya pengadaan material): harga

kontrak - pembayaran tenaga atau Rp. 42.500.000 - Rp. 8.000.000

Rp. 34.500.000

c. Casli Flow

Sedangkan nilai cash flow itu sendiri didapat dan selisili antara cash in dan

cash out, atau dapat diruinuskan sebagai benkut:

jCash flow Cash In Cash Out)

Jika dari penerapan rumus tersebut dihasilkan nilai cash flow positif (f),

maka dapat diketahui bahwa pengembang (developer) atau kontraktor

menenma pemasukan dana lebih besar dan pengeluaran. Sedangkan ur.tuk

nilai cash llow negatif (-), maka biaya pengeluaran yang dilakukan

perusahaan atau kontraktor lebih bestir dari pemasukannya. Untuk hasil

cash How yang jelasdari kavling 7, dapat dilihat pada Tabel 5.24.
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No 1 Pekerjaan Satuan Volume Haiga Borongan Upah (Rp) ! Jumlah (Rp! Bobot (%)
X Pek. Plester, Aci, Sponengen

1 Plesteran m2 19 13 2 50C 47 825 0 62

2 Sponengen m 4240 560 23744 0.30

3 Acian rr,2 329 45 2200 724 790 9 39

4 Acion Gunung2 m2 9 25 2 500 23 125 0 23

XI Pek. Pintu dan Jendela

1
"j 1 00 5600 5600 0 07

2 Dp P1 double triplex b] 3 00 5 600 16 800 0 22

3 Dp P1 allowood bj 1 00 5600 5 600 0 07

4 Dp. P3 allowood hi

5 Daun Jendela bi 500 5.100 25 500 0 33

XII Pekerjaan Pengunci
1 Slot Tanam SES (utama) bj 1 00 7.200 7 200 C 09
o oiGi i anam iseo y -lasa/ '-'J

7 inn i-i cr\r\ n 1Q

3 Slot Tanam KMA/VC bj 1 00 7200 7.200 0 09

4 Engsel Pintu GDO ps 6 00 2.750 16500 021

5 Engsel Jendela GDO ps 5.00 2.750 13.750 0.17

6 Kaii Angin Inkudo ps 5 00 2 750 13 750 0 17
7 Grendel Jendela Ps 5 00 2 750 13 750 0 17

8 Kaca ryban 3mm m2 0 90 2 800 2 520 0.03

XIII Pekerjaan Lisplank
1 Pek. Lisplank Miring m 13.50 2 800 23 135 036

r 6rv L-iojjica! ii\ uaia\ m 13.90 * 7nn
23 630 030

3 Takik Lisolank bi 2 00 3 500 7 000 0 09

XIV Pek. Keramik Dinding
1 Pas Keramik Meja Dapur m.2 1 83 9.600 17.568 022

2 Pas. Keramik Dinding Mj. Dpr m2 2 96 9.600 28416 0.36
3 Pas. Ker.Ddg KM,AA'C&R. Cuci rn2 12 11 9.600 116 256 1.50

4 Pas.List Ker. Ddg KM/WC m

XV Pekerjaan Keramik Lantai

1 Pas Ker Lt KM/WC & R. Cuci m2 6.26 9.600 60.096 0.77

2 Pas Keramik Lantai Dalam m2 34.30 /.500 257.250 3.33

3 Pas Keramik Teras m? 3 44 7 500 25 800 0 33

4 Pas Plm Keramik m 3805 3 400 129 370 1 67

XVI Pek. Sanitasi

1 Monobiok unit

2 unit -i r,n 17 000 17.000 0 22

3 T Sabun Kel bj 1 00 8 500 8 500 0.11

4 Kian Ddg Taho b] 300 8500 25 500 0 33

5 Kran Dapur Taho bj 1.00 2 200 2200 003

6 Pipa Diam Bak Mandi bj 1 00 1.400 1 400 0.01
7 Kitchen Sink unit 1.00 8.500 8.500 3.11

XVII Pek. Pengecatan

1 Cat Lisplank m2 1096 14000 153 440 1 98

2 Cat Daun Pintu m2 19 20 3.000 57 600 0.74

Cat Tcmbok m2 321.80 3.400 1 094 120 •\ a ^ Q

4 Cat Eternit m2 74.00 3400 251 600 3 26

5 Cat List Profil m 8550 2.200 188276 2 44

6 Cat Roster rn 1920 5600 107 520 1 39

7 Cat Genteng m2

g Cat Kosen m 48.40 2.750 m -inn 1 73

XVIII Pek. Sarana Lain

1 Taman Rumput Manila m2 13.75 1.000 13.750 0 18

2 Pagar/Pilar unit

TOTAL 7 710 814 100
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Tabel 5 4 Rencana Anggaran Pelaksanaan Kav 15-B, Pesona Alam

No Pckerjaan Saturn Volume Harga Borongar, Upah (Rp) Jumlnh (Rp) Bobot (%)
1 Pekerjaan Persiapan

1 Bouplank rn 39,00 1.50C 58.50C 0 68

2 Pembersihan m2 127.0C 70C 88.S0C 1.03

II Pekerjaan Tanah
1 Galian Tanah Pondasi m.3 21,35 6 50C 138 775 1 61

2 Urug Tanah Kemba!i rr,3 7,31 1 30C 9.26S 0.11

3 Urug Tanah Bawah Lantai m3

4 Urug Pas'r Bawah Lt SPcnJasi m3 5.0C 1 300 6 500 0,08
III Pekerjaan Pondasi

1 Pondasi Batu Kali 11 8 m3 14,23 22 000 313.060 3,64
IV Pekerjaan Plumbing

1 Saluran Limbah m 7,50 1.700 12.750 0,15
2 Saluran Air Kotor m 21,50 1.700 35 550 0,42
3 Saluran Air Bersih m 29,00 2 600 75 400 0,88
4 Floor Dram bj 3,00 2.600 7.800 0,09
5 Plat Tutup Sumur bj 3,00 9.000 27 000 0,31
6 Bak Kcnticl b) 6,00 8.000 48.000 0,50
7 Pembuatan Septictank unit 1.00 75 000 75000 0,87

8 Sumur PAL dan PAH unit

V Pekerjaan Beton
1 Beton Sloot m - 58,65 2 000 I I / JUU 1,36
2 Beton Kolom m 75,60 2 000 151 200 1,76
3 Beton Ring Balkon m 66,40 3000 199 200 2,31
4 Kuda-kuda Beton m 39,40 4,000 157.600 1,83
5 Baiok Lantai m 10,74 2.000 21.480 0 25

6 Beton Plat Tepi Jendela bh 5,00 3.000 15.000 0,17
7 Cor Meja Dapur bh 1,00 25.000 25 000 0,29
8 Beton Tumbuk Wastf.&Carport m3 3,61 25.000 90250 1 05

VI Pekerjaan Pasangan

1 Pasang Batu Bata m3 2,44 25.000 60.925 0,71
2 Pasang Bt Diluting K Pag.ii m3 17,34 23 000 398 H20 4,03

3 Pasang Gunung2 Bt Bata m3 2,79 30 000 83.700 0,97
4 Pasangan Batu Candi m2 14,87 9.500 141 265 1,64

5 Pasang Batu Lempeng Pagar m2 18,40 10 000 184 000 2,14

6 Ban-banan Ddg & Tp Jdl 5cm m 22,15 2.700 59805 0,69
7 Duk Pintu bh 16,00 1.000 16.000 0,19
8 Pasanaan Bata Rolaa m3 0,16 80.000 12.800 0.15

VII Pekerjaan Kosen

1 Kosen P1J1 bj 2,00 6 000 12 000 0,14

2 Kosen P1J2 bj 1,00 6000 6.000 0,07

3 Kosen P1 bj 3,00 5.000 15.000 0,17

4 Kosen P2 bj 2,00 5.000 10.000 0,12
5 Kosen J1 bj 2,00 4.000 8.000 0,09

6 Kosen J2 bj 1,00 4.000 4.000 0,05
7 Variasi Kanopi bj 2,00 5.000 10.000 0,12

8 Roster Kayu Meranti bj 34,00 1.000 34.000 0,39
o Pekeriaan Sarana Konstruksi unit 4,00 5.000 20.000 0,23

VIII Pekerjaan Rangka Atap

1 Pasang Rangka Atap m3 0,56 150 000 83.475 0,96

2 Pekerjaan Usuk dan Reng m2 103,20 2.000 206.400 2,40
3 Pasangan Genteng m2 103,20 2.000 206 400 2,40
4 Kerpusan m 13,20 5.000 66 000 0,77

5 Kerpus Ujung bj 3,00 2.000 6.000 0,07
6 Kerpus Lisplank m 21,40 2000 42 800 0,50
7 Talang Kill in 18,00 2.500 45.000 0,52
8 Pengetiran unit 1,00 25.000 25.000 0,29

IX Pekerjaan Plafon
1 3asanc Plafon m2 92,18 3.500 322630 3,75
2 Pasang Profit Kayu m 113,20 1.000 113.200 1,31
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Mo Pekerjaan Satucin Volume Harga Borongan Upah (Rp) Jumlah (Rp) Bobot (v°P

X Pek. Plester, Aci, Sponengen
1 Plesteran m2 369,3£ 2.30C 849597 9,87
2 Sponengen m 53,1C 2.00C 106.20C 1,23
3 Acian m2 369,39 2.00C 738.78C 8,58
4 Acian Gunung2 m2 10 qj 3.00C 32 82C 0 38

XI Pek. Pintu dan Jendela

1 Dp. P1 paml bj 1,00 8 000 8.00C 0,09
2 Dp. P1 double tripiex bj 5,00 8 000 40.00C 0,46
3 Dp. P1 allowood bj 2,00 7 500 15000 - 0 17

4 Dp. P3 allowood bj
5 Daun Jendela bi 7,00 5000 35.000 0,41

XII Pekerjaan Pengunci

1 Slot Tanam SCS (utama) bj 1,00 10.000 10 000 0,12
2 Slot Tanam Iseo (biasa) bj 5,00 9000 45 000 0 52

3 Slot Tanam KM/WC bj 2,00 9000 18 00C 0 71

4 Engsel Pintu GDO ps 8,00 3000 24 000 0 28

5 Engsel Jendela GDO ps 7,00 2 jOC 17500 0 20
6 Kait Angin Inkudo ps 7,00 1 500 10 500 0 12

7 Grendel Jendela ps 7,00 1 500 10 500 0 12
8 Kaca ryban 3mm m2 0,90 5 000 4 500 0 05

Xill Pekerjaan Lispiank
1 Pek Lisplank Miring m 19,20 3.000 57.600 0,6y
2 ^ek. Lisplank Datar m 20,23 2 000 40.460 0,47
3 Takik Lisplank b| 2,00 3 500 7.000 0,08

Xiv Pek. Keramik Dinding
1 Pas. Keramik Meja Dapur m2 1 83 7500 13.725 0,16
2 Pas. Keramik Dinding Mj. Dpr m2 2,96 12.000 35520 0,41
3 Pas. Ker. Ddg KM/WC&R. Cuci m2 21,35 12.000 259.800 3 02
4 Pas List Ker. Ddg KM/WC m

XV Pekerjaan Keramik Lantai
1 Pas Ker Lt KM/WC & R. Cuci m2 6.26 7.000 43.820 0,51
2 Pas. Keramik Lantai Dalam m2 42,62 6.000 255.720 2,97
3 Pas Keramik Teras m2 3,30 6 000 19 800 0.23
4 Pas Plm Keramik in 45,80 2 500 n4 r.oo 1,33

XVI Pek. Sanitasi

1 Monoblok unit 1,00 25,000 25.000 0,29
';j Closed Jongkok unit 1,00 15.000 15000 0,17
3 T Sab'in Kel bj 1,00 7 000 7 000 0,08
4 Kran Ddg Taho bj 5,00 2 000 10 000 0 12
5 Kran Dapur Taho b| ',00 2 000 2 000 0,02
6 Pipa Drain Bak Mandi bj 1,00 1 500 1 500 0,017
7 Kitchen Sink unit 1,00 11.000 11 000 0,13

XVII Pek. Pengccaton
1 Cat Lisplank m2 15,80 5.500 86 900 1.01
2 Cat Daun Pintu m2 25,20 3500 88.200 1 02
3 Cat i embok m2 353,89 2 500 884725 10,28
4 Cat Eternit m2 92,18 2 000 184 360 2,14
5 Cat List Profil m 113,20 1.000 113.200 1,31
6 Cat Roster m 27,2 1.500 40800 0,47
7 Cat Genteng m2 103,20 1.000 103 200 1,19
8 Cat Kosen in 69,60 2 600 180 960 2.10

XVII Pek. Sarana Lain

1 Taman Rumput Manila rn2 49,64 1.000 49 640 0,58
2 Pagar/Pilar unit 1,00 125 000 125 000 1,45

TOTAL 8.609 581 100
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Tabel 5.5. Rencana Anggaran Pelaksanaan Kav. 20-B, Pesona Alam

Mo Pekerjaan Satuan VolLrne Harga Borongan Upah (Rp) Jumlah (Rp) Bobot (%)
1 Pekerjaan Persiapan

1 Bouplank m 40,OC 1.700 68.000 0 82

2 Pembersihan m2 196.0C 1.700 333.20C ' 4 04
II Pekerjaan Tanah

1 Galian Tanah Pondasi m3 20,3C 6 50C 131 95C 1,60
2 Urug Tanah Kembali m3 6,74 1 30C 8 76: 0 11

3 Urug Tanah Bawah Lantai m3

4 Urug Pasir Bawah Lt.&Pondasi rn3 5,00 1 30C 6.50C 0,06
III Pekerjaan Pondasi ,

1 Pondasi Batu Kali 1:1:8 m3 13,56 22 000 298320 3,62
IV Pekerjaan Plumbing

1 Saluran Limbah m 7,50 1.700 12750 0,15
2 Saluran Air Kotor m 21 50 1.700 35.550 0,42
3 Saluran Air Eersih m 29 00 2.600 75.400 0,88
4 Floor Drain bj 3,00 2.600 7.8C0 0,09
5 Plat Tutup Sumur bj 3,00 9000 27.000 0,31
c Bak Kontrol bj 6,00 8.000 48.000 0,56
7 Pembuatan Septictank unit 1,00 75.000 75.000 0,87
8 Sumur PAL dan PAH unit

V Pekerjaan Beton I

1 Beton Sloot m 55,85 2000 111 700 1,35
2 Beton Kolom m 61,20 2 000 122400 1,48
3 Beton Ring Balkon m 61,60 3.000 184.800 2,24
4 Kuda-kuda Beton m 34,55 4,000 138 180 1,67
5 Balok Lantai m 9,90 2.000 1S.800 0,24
6 Beton Plat Tepi Jendela bh 5,00 3.000 15.000 0,18
7 Cor Meja Dapur bh 1,00 25.000 25.000 0,30
8 Beton Tumbuk Wastf.&Carport m3 3,77 25.000 94.250 1,14

VI Pekerjaan Pasangan
1 Pasang Batu Bata m3 2 37 25.000 59.250 0,72
2 Pasang Bt. Dinding S Pagar m3 16,56 23.000 380.880 4,62
3 Pasang Gunung2 Bt. Bata m3 2,58 30 000 77.700 0,94
4 Pasangan Batu Candi m2 14,87 9500 141.265 1,71
5 Pasang Batu Lempeng Pagar m2 19,50 10.000 195.000 2,3f
6 Ban-banan Ddg & Tp. Jdl 5cm m 22,15 2.700 59.805 0,69
7 Duk Pintu bh 14,00 1 000 14 000 0,17
8 Pasangan Bata Rolag m3 0,16 80 000 12. POO 0,16

VII Pekerjaan Kosen

1 Kosen P1J1 bj 2,00 6000 12000 0,15
2 Kosen P1J2 bj 1,00 6.000 6.000 0,07
3 Kosen P1 bj 3,00 5.000 15.000 0,18
4 Kosen P2 bj 1,00 5.000 5.000 0,06
5 Kosen J1 bj 2,00 4,000 8.000 0,10
6 Kosen J2 bj 1,00| 4.000 4000 0,05
7 Variasi Kanopi bj 2,00i 5.000 10.000 0,12
8 Roster Kayu Meranti bj 33,00) 1.000 33.000 0,40
Q Pekerjaan Sarana Konstruksi unit 4,00 5.000 20.000 0,24

VIII Pekerjaan Rangka Atap
1 Pasang Rangka Atap m3 0,56 150 000 83.475 1,01
2 Pekerjaan Usuk dan Reng m2 103,20 2.000 206.400 2,40
3 3asangan Genteng m2 103,20 2.000 206.400 2,40
4 Kerpusan m 13,20 5.000 66.000 0,77
5 <erpus Ujung bj 3,00 2.000 6.0C0 0,07
6 Kerpus Lisplank m 20,00 2.000 40.000 0,48

Talang Kill m 16,60 2.500 41.500 0,50
8 3engetiran unit 1,00 25.000 25.000 0,30

IX Pekerjaan Plafon
1 3asang Plafon m2 90,00 3.500 315.000 3,82
2 "asang Profii Kayu m 113,20 1.000 113.200 1,37|
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Tabel 5,6. Rencana Anggaran Pelaksanaan Kav 14-C, Pesona Alam

Mc Pekerjaan Satuan Volume Harga Borongan Upah (Rp) Jumlah (Rp I Bobot ('/,)
1 Pekerjaan Persiapan H— L-L-

i

Bouplank m 43.00 1.700 73.100 0 533
> Pembersihan m2 144 00 1 70C 244 BOO 2 122

II Pekerjaan Tanah

1 Galian Tanah Pondasi m3 24 06 8 500 204.53 1.773
Urug Tanah Kembali m3 8.10 1.700 13.775 0.11S
Urug Tanah Bawah Lantai m3

i. Urug Pasir Bawah Lt &°ondasi m3 7.00 1.300 11.900 0 103
Ill Pekerjaan Pondasi

1 Pondasi Batu Kali 1:1:8 m3 15 96 35 400 564962 4.898
IV Pekerjaan Plumbing

1 Saluran Limbah m 6 50 2 200 14 300 0 124
*: Saluran Air Kotor m 34.1C 2.200 75.02C 0.65
2 Saluran Air Bersih m 35 0C 3 400 119 OOC 1 031
4 Floor Drain bj 2. or 3.400 6.80C 0.058
5 Plat Tutup Sumur bj 3.0C 11.300 33.90C 0.293
c Bak Kontrol bj 6.0C 11.300 67.80C 0.587
7 Pembuatan Septictank unit 1.0C 96 300 96.30C 0835
8 Sumur PAL dan PAH unit

V Pekerjaan Beton

1 Beton Slcot m 1.88 102 000 191.556 1.687
0 Beton Kolom m 1.08 102.000 109.844 0952
3 Beton Ring Balkon m 098 102000 99 718 0 864
4 Kuda-kuda Beton m 1.25 102 000 127 605 1.106
5 Balok Lantai m 0.12 102.000 13.554 0.117
6 Beton Plat Tepi Jendela bh 011 102 000 11.200 0097
7 Cor Meja Dapur b'n 0.23 102 000 23 582 0.204
8 Beton Tumbuk Wastf.&Carport m3 4.88 34.000 165 920 1.438

VI Pekerjaan Pasangan
1 Pasang Batu Bata m3 2.72 32.600 89.244 0 773
2 Pasang Bt. Dinding & Pagar m3 15,09 32 800 495.072 4.292
3 Pasang Gunung2 Bt. Bata m3 2.39 41.100 48.219 0.148
4 Pasangan Batu Candi m2 13.93 9 500 133 728 . 1 159
5 Pasang Batu Lempeng Pagar m2 5.70 12.400 70 680 0612
6 Ban-banan Ddg & Tp. Jdl 5cm m 17.60 3.400 59 840 0.518
7 Duk Pintu bh 14.00 1.100 15.400 0.133
8 Pasangan Bata Rolaq m3 0.24 1,100 264.000 2.289

VII Pekerjaan Kosen

1 Kosen P1J1 bj 200 7.500 15.000 0.13
2 Kosen P1J2 b 2.00 7.500 15.000 0.13
3 Kosen P1 b 2 00 6 800 13 6O0 0 117
4 Kosen P2 b

5 Kosen J1 b 1 00 6.800 6.800 0.058
S Kosen J2 b 1.00 6 800 6.800 0.01.8
7 Vanasi Kanopi b 3.00 6 800 20 400 0.176
8 Roster Kayu Meranti bj 29.00 6800 197.200 1.-/09
S Pekerjaan Sarana Konstruksi unit

VIII Pekerjaan Rangka Atap
1 Pasang Rangka Atap m3 0.75 147,400 110.090 0.954
2 Pekerjaan Usuk dan Reng m2 167.00 4,200 701.400 6.082
3 Pasangan Genteng m2 167 00 ' 500 751 500 6516
4 Kerpjsan m 19.50 4,500 87 750 0.76
5 <erpus Ujung bj 3.00 2.800 8.400 0.072
6 <erpus Lispl3nk m 22X0 6.200 136.400 1.-82

Talang Kill m 17.50 9 000 157.500 1.365
8 ^enaetiran unit 1.00 96.300 96.300 0.835

IX Pekerjaan Plafon

1 Dasang Plafon rn2 35.25 5.600 197.400 1.171
2 Dasang Profil Kayu m 116.90 5.600 65.464 0.567

X Dek. Plester, Aci, Sponengen
1 D!esteran m2 27.77 2.500 69.413 0.601
2 Sponengen m 51.40 560 28.784 0.249
3 /\cian m2 375.27 220 825.583 7.158
4 / \cian Gununa2 m2 12.00 2 500 30.000 026
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Tabel 5.7. Rencana Anggaran Pelaksanaan Kav 3, Puri Permata

No Pekerjaan Satuan Volume Harga Satuan (Rp Jumlah (Rp) Bobot (%)
1 Pekerjaan Persiapan

1 Bouplank rr 40.0C 1.50C 60.00C 0,16
2 Pembersihan m2 96,OC 45.00C 4.320.00C 11,3

II Pekerjaan Tanah
1 Galian Tanah Pondasi mC 17,24 7.50C 129.30C 0,33
2 Urug Tanah Kembali m3 5,88 3.75C 11.517 0,03
3 Urug Tanah Bawah Lantai m3 13,50 3.750 22.05C 0,05
4 Urug Pasir Bawah Lt.&Pondasi m3 4,50 3.750 16.875 0,04

III Pekerjaan Pondasi

1 Pondasi Batu Kali 1:1:8 m3 11,35 76.750 871.112 2,27
IV Pekerjaan Plumbing

1 Saluran Limbah m 4,00 6.100 24.400 0,06
2 Saluran Air Kotor m 19,75 12.500 246.875 0,65
3 Saluran Air Bersih m 16,00 15.250 244.000 0,64
4 Floor Drain bj
5 Plat Tutup Sumur bj
6 Bak Kontrol bj
7 Pembuatan Septictank unil 1,00 350.000 350.000 0,83
8 Sumur PAL dan PAH unit 2,00 175 000 350.000 0.83

V Pekerjaan Beton

1 Beton Praktis 1:2:3,terdiri dari:

sloof

kolom

ring balkon

m3 2,882 965.000 2.781.130 7,27

2 Kolom Lantai teras dan Kanopi
Beton

m3 0,10 850.000 85.000 0,22

VI Pekerjaan Pasangan

1 Pasang Batu Bata m3 2,14 126.650 271.031 0,70
2 Pasang Bata Biasa m3 27,09 119.650 3.241.319 7,62
3 Pasangan Batu Tempel Hitam m2 12,15 38.000 461.700 1,08
4 Pasang Roster Silang bh 20,00 7.500 150.000 0,35

VII Pekerjaan Kosen
1 Kosen P1J2 Pintu Utama m 12,50 18.500 231.250 0,54
2 Kosen P2 (kamar) m 15,00 18.500 277.500 0,65
5 Kosen J1 m 4,50 18.500 83.250 0,195
6 Kosen J2 m 22,00 18 500 407.000 0,96
7 Kosen P3 (KMAVC) m 5,00 18.500 92.500 0,21

VIII Pekerjaan Rangka Atap
1 Gsnteng beton di cat merah m2 83,25 16.650 1.386.112 3,64
2 Genteng Kerpus m 7,00 12.000 74.250 0,2
3 Genteng Pinggiran Lisplank m 15,00 14.000 196.875 0,51
4 Penaetiran unit 1,00 50.000 50.000 0,117

IX Pekerjaan Plafon
1 Pasang Plafon m2 45,00 22.500 1.012.500 2,65
2 Pasano Profil Kavu m 80,00 2.05C 164.000 0.43

X Pek. Plester, Aci, Sponengen
1 Plesteran m2 338,71 5.350 1.375.285 3,59
2 Sponengen m 56,25 850 47.812 0,125
3 Acian m2 329,45 2.050 526.850 1,37

XI Pek. Pintu dan Jendela

1 Jendela kaca mati 3mm m2 3,6 35.000 126.000 0,3
2 Dp. P1 double triplex bh 3,00 175.000 875.000 2,05
3 Dp. KM alluwood bh 1,00 185.000 185.000 0,435
4 Dp. Panil Kamper bh 2,00 225.000 450.000 1,058
5 Daun Jendela + 3mm m2 3,60 70.750 353.750 0,83

XII Pekerjaan Pengunci

1 Slot Tanam Tanaya (utama) unit 1,00 65.000 390.000 0,01
2 Slot Tanam KMA/VC unit 1,00 35.000 35.000 0,08
3 Engsel Pintu GDO unit 6,00 3.500 42.000 0,09
4 Engsel Jendela GDO unit 5,00 3.500 14.000 C,03
5 Kait Anain Inkudo unit 5,00| 7.500 30.000 0,07
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No Pekerjaan Satuan Volume Harqa Satuan {Rp) Jumlah (Rp) Bobot (%)
XIII Pekerjaan Lisplank dan Kayu

1 Pek. Lisplank Miring m 13,50 6.100 140 666 0,36
2 Pek. Lisplank Datar m 13,90 6 100 140 666 0,36
3 Kap. Kayu Nok Gord, BlkTembok m3 0,433 1 500 0G0 649687 1,69
4 Usuk dan Reng m2 89,45 20 000 1 665.000 4,35
5 Ruitcr m 7,00 4 250 29 750 0,07
6 Pas Kosen Kanopi+ait glass unit 1 225 000 225000 0,53

XIV Pek. Keramik Dinding
1 Pas. Keramik Dindina KM/WC m2 12.11 40 500 84 250 0.22

XV Pekerjaan Keramik Lantai
1 Pas. Ker, Lt KMAA/C & R. Cuci m2 6,26 7.000 43.820 0,51
2 Pas. Keramik Lantai Dalam m2 34,30 40 500 1 738 209 4,55
3 Pas. Keramik Teras m2 3,44 40 500 113.906 0,29
4 °as. Lantai Cuci m2 3,40 40.500 137 700 0,36
5 Beton Rabat lantai 5cm m2 38,05 3.000 135000 0,35

XVI Pek. Sanitasi

1 Closed Jongkok unit 1,00 750.000 750000 1,76
2 T. Sabun Kel. b) 1,00 15.000 15.000 0,035
3 Kran Ddg Taho unit 2,00 20.000 40.000 0,09
4 Kran Dapur Taho unit 2,00 20 000 40 000 0,09
5 Kitchen Sfftk unit 1,00 150.000 150 000 0,35

XVII Pek. Pengecatan

1 Cat Lisplank m2 10,96 19550 293.066 0,76
2 Cat Tembok m2 321,80 2.500 642.656 1,68
3 Cat Eternit m2 74,00 2.750 123.750 0,32
4 Cat List Profil m 85,50 850 52.593 0,13
5 Cat Kosen m 48,40 19.550 902.293 2,35

XVIII Pek. Sarana Lain

1 Pek. Halaman rn2 90,00 15.000 1.350.000 3.53
2 Carpon m2 14,00 15 500 209 250 0,55

XIX Pek. Listrik

1 Titik Lampu ttk 10,00 42.500 382 500 0,9
2 Stop Kontak ttk 5,00 42 500 212500 0,5
3 Lampu Taman ttk 1,00 45 000 45 000 0,1
4 Arde ttk 1,00 42 500 42.500 0,1
5 Day 1 300watt unit 1,00 550.000 550 000 1,29

TOTAL 38 250.000 100
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Taoel 5.8. Rencana Anggaran Pelaksanaan Kav 7, Puri Permata

No Pekerjaan Satuan Volume Harga Satuan (Rp) Jumlah (Rp) Bobot(%)
1 Pekerjaan Persiapan

1 Bouplank rr 39,OC 1.50C 58 50C 0.13
2 Pembersihan ml 127,Of 45.OOC 5.715.OOC 13.45

il Pekerjaan Tanah
1 Galian Tanah Pondasi mC 21,35 7.50C 160.125 0.37
2 Urug Tanah Kembali m2 7,13 3.75C 26.737 0,06
3 Urug Tanah Bawah Lantai m2

4 Urug Pasir Bawah Lt.&Pondasi m3 5,0C 3.75C 18.75C 0.04

III Pekerjaan Pondasi

1 Pondasi Batu Kali 1:1:8 m3 14,23 76.750 1.092.152 2.56

IV Pekerjaan Plumbing

1 Saluran Limbah m 7,50 6.100 45.750 0,02
2 Saluran Air Kotor iT 21,50 12.500 268.750 0,63
3 Saluran Air Bersih m 29,00 15.250 442.250 0,10
4 Floor Drain bj
5 Plat Tutup Sumur bj
6 BakKontrol bj
7 Pembuatan Septictank unit 1,00 350.000 350.000 0,83
8 Sumur PAL dan PAH unit 2,00 175.000 350.000 0.83

V Pekerjaan Beton
1 Beton Praktis 1:2:3.terdiri dari:

sloof

kolom

ring balkon

m3 4,34 965.000 4 183.777 9.85

2 Kolom Lantai teras dan Kanopi m3 0,78 850.000 664.700 1.6

VI Pekerjaan Pasangan
1 Pasang Batu Bata m3 4,90 126.650 620.585 1,5
2 Pasang Bata Biasa m3 27,09 119.650 3.241.319 7,62
3 Pasangan Batu Tempel Hitam m2 12,15 38.000 461.700 1,08
4 Pasang Roster '<. ilang bh 20,00 7.500 150.000 0.35

VII Pekerjaan Kosen
1 Kosen P1J2 Pintu Utama m 12,50 18.500 231.250 0,54
2 Kosen P2 (kamar) m 15,00 18.500 277.500 0,65
5 Kosen J1 in 4,50 18.500 83.250 0,195
6 Kosen J2 m 22,00 18.500 407.000 0.96
7|Kosen P3 (KM/WC) m 5,00 18.500 92.500 0,21

VIII Pekerjaan Rangka Atap
1 Genteng beton di cat merah m2 103,2 16.650 2.464.200 5,79
2 Genteng Kerpus m 13,20 12.000 132.000 0,31
3 Genteng Pinggiran Lisplank m 21.4 14.000 350.000 0,82
4 Pengetiran unit 1,00 50.000 50.000 0,117

IX Pekerjaan Plafon
1 Pasang Plafon m2 92,18 22.500 1.800.000 4.23

Pasang Profil Kayu m 113,20 2.050 225.500 0.53
X Pek. Plester, Aci, Sponr ngen

1 Plesteran m2 369,39 5.350 2.444.950 5,75
2 Sponengen m 53,10 850 85.000 0,2
3 Acian m2 369,39 2.050 936.850 2.2

XI Pek. Pintu dan Jendela

1 Jendela kaca mati 3mm m2 3,6 35.000 126.000 0,3
2 Dp. P1 double triplex bh 5,00 175.000 875.000 2,05
3 Dp. KM alluwood bh 1,00 185.000 185.000 0,435
4 Dp. Panil Kamper bh 2,00 225,000 450.000 1,058
5 Daun Jendela + 3mm m2 3,60| 70.750 353.750, 0,83
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No Pekerjaan Satuan Volume Harga Satuan (Rp) Jumlah (Rp) Bobot(%)
XII Pekerjaan Pengunci

1 Slot Tanam Tanaya (utama) unit 6,00 65.000 390.000 0,91
2 Slot Tanam KM/WC unit 1,00 35.000 35.000 008

3 Engsel Pintu GDO unit 12 00 3.500 42.000 0,09
4 Engsel Jendela GDO unit 4,00 3.500 14.000 0,03
5 Kait Angin Inkudo unit 4,00 7.500 30.000 0,07

XIII Pckerjaan Lisplank dan Kayu
1 Pek. Lisplank Miring m 19,20 6.100 250.100 0,58
2 Pek. Lisplank Datar m 20,23 6.100 250.100 0,58
3 Kap. Kayu Nok Gord, BlkTembok m3 0,77 1.500.000 1.152.000 2,71
4 Usuk dan Reng m2 103,20 20.000 2.960.000 6,96
5 Ruiter m 11,00 4.250 46.750 0,11
6 Pas. Kosen Kanopi+art glass unit 1 225.000 225.000 0,53

XIV Pek. Keramik Dinding

1 Pas. Keramik Dinding KM/WC m.2 21.65 40.500 149.850 0,35
XV Pekerjaan Keramik Lantai

1 Pas. Ker. Lt KMA/VC & R. Cuci m2 6,26 7.000 43.820 0,51
2 Pas. Keramik Lantai Dalam m.2 42,62 40.500 3.090.150 7,27
3 Pas. Keramik Teras m2 3,30 40.500 202.500 0,47
4 Pas. Lantai Cuci m2 6,00 40.500 243.000 0,57
5 Beton Rabat lantai 5cm m2 45,80 3.000 240.000 0,56

XVI Pek. Sanitasi

1 Closed Jongkok unit 1,0C 750.000 750X00 1,76
2 T. Sabun Kel. bj 1,00 15.000 15.000 0,035
3 Kran Ddg Taho unit 2,00 20.000 40.000 0,09
4 Kran Dapur Taho unit 2,00 20.000 40.000 0,09
5

XVII

Kitchen SiflW unit 1,00 150.000 150.000 0,35
Pek. Pengecat tn

1 Cat Lisplank m2 15,80 19 550 521.008 1,22
2 Cat Tembok m2 353,89 2.500 1.142.500 2,68
3 Cat Eternit m2 92,18 2.750 137.500 0,32
4 Cat List Profil m 113,20 850 93.500 0,22
5 Cat Kosen m 69.60 19.550 1.604.078 3,77

XVIII Pek. Sarana Lain

1 Pek. Halaman m2 49,64 15.000 2.100.000 4,9
2 Carport m2 24,00 15.500 372.000 0,875

XIX Pek. Listrik

1 Titik Lampu ttk 9,00 42.500 .382.500 0,9
2 Stop Kontak ttk 5,00 42.500 212.500 0,5
3 Lampu Taman :tk 1,00 45.000 45.000 0,1
4 Arde ttk 1,00 42.500 42.500 0,1
5 Day 1.300watt unit 1,00 550.000 550.000 1,29

TOTAL 42.500.000 100



Tabel 5.9. Rencana Anggaran Pelaksanaan Kav 30, ^un Permata

No Pekerjaan Satuan Volume Harga Satuan (Rp) Jumlah (Rp) Bobot (%)

1 Pekerjaan Peisiapan
1 Bouplank m 39,00 1 500 75.000 0,18

2 Pembersihan m2 125,00 45000 6.300.0C0 14,9

i! Pekerjaan Tanah

1 Galian Tanah Pondasi m3 20,30 7.500 122.850 0,3

2 Urug Tanah Kembali m3 6,74 3.750 20.475 0,05

3 Urug Tanah Bawah Lantai m3

4 Uruq Pasir Bawah Lt.&Pondasi m3 5,00 3.750 18 750 0,04

III Pekerjaan Pondasi

1 Pondasi Batu Kali 1:1:8 m3 13,56 76750 1.257 165 3,00

IV Pekerjaan Plumbing
1 Saluran Limbah m 7,50 6 100 73200 0,17

o Saluran Air Kotor m 21,50 12.500 362.500 0,85

3 Saluran Air Bersih m 29,00 15 250 442250 0,88

4 Floor Drain bj
C Piat Tutup Sumur bj
6 Bak Kontrol bj
7 Pembuatan Septictank unit 1,00 350.000 350.0C0 0,83

8 Sumur PAL dan Pf H unit 2,00 175.000 350.000 0,83

V Pekerjaan Beton

1 Beton Praktis 1:2:3,terdiri dan:

sloof

kolom

ring balkon

m3 4,34 965.000 4.183.777 9,85

2 Kolom Lantai teras dan Kanopi

Beton

rn3 0,78 850.000 664.700 1,6

VI Pekerjaan Pasangan
1 Pasang Batu Bata m3 2,37 126.650 620.585 1,0

2 Fasang Bata Biasa in 3 16,56 119.650 3.241.319 7,62

3 Pasangan Batu Tempel Hitam m2 14,87 38 000 461 700 1,08

4 Pasang Roster Silang bh 33,00 7.500 150.000 0,35

VII Pekerjaan Kosen
1 Kosen P1J2 Pintu Utama m 12,50 18.500 231.250 0,54

2 Kosen P2 (kamar) m 15,00 18.500 277.500 0,65

5 Kosen J1 m 4,50 18.500 83.250 0,195

6 Kosen J2 m 22,00 18.500 407.000 0,96

7 Kosen P3 (KMA/VC) m 5,00 18.500 92.500 0,21

VIII Pekerjaan Rangka Atap

1 Genteng beton di cat merah m2 103,2 16.650 2464200 5,79

2 Genteng Kerpus m 13,20 12.000 132.000 0,31

3 Genteng Pinggiran Lisplank m 20,00 14.000 350.000 0,82

4 Penaetiran unit 1,00 50.000 50.000 0,117

IX Pekerjaan Plafon

1 Pasang Plafon m2 90,00 22.500 1.800.000 4,23

2 Pasana Profil Kavu m 113,20 2.050 225.500 0,53

X Pek. Plester, Aci, Sponengen

1 Plesteran m2 362,57 5.350 2.444.950 5,75

2 Sponengen m 48,10 850 85.000 0,2

3 Acian m2 362.57 2,050 936850 2,2

XI Pek. Pintu dan Jendela

1 Jendela kaca mati 3mm m2 3,6 35.000 126.000 0,3

2 Dp. P1 double triplex bh 5,00 175.000 875.000 2,05

3 Dp. KM alluwood bii 1,00 185.000 185,000 0,435

4 Dp. Panil Kamper bh 2,00 225.000 450.000 1,058

5 Daun Jendela + 3mm m2 3,60 70.750 353.750 0,83

XII Pekerjaan Pengunci

1 Slot Tanam Tanaya (utama) unit 1,00 65.000 390.000 0,91

2 Slot Tanam KMAA/C unit 1,00 35.000 35.000 0,06

3 Engsel Pintu GDO unit 7,00 3.500 42.000 0,09

*-t Er.gsel Jendela GDO unit 7,00 3.500 14.000 0,03

5 Kait Anain Inkudo unit 7,00 7,500 30.000 0.07

76



Is
-

C
O

0
0

t
-

c
c

^
C

O
u

~
.

,
-

r
-

r
—

C
D

C
D

u
o

c
n

O
D

U
D

C
M

C
O

C
M

O
J

r~
-

C
D

U
O

C
D

U
D

r
-

t
-

C
D

C
D

L
T

)

O

i
n

n
c
d

O
C

M
C

C
o

L
O

o
"

c
o

U
D

O

C
M

o

U
D

C
D

r
-

C
O

o
oo

oo

C
O

C
D

O
J

C
O

O
J

C
D

C
D

C
M

o
co"

*
*

C
O

O
cd"

o
o

O
J

C
D

o
o

0sC
Q

C
D

—
O

o
c
d

o
o

o
o

o
C

O
o

O
C

D
o

r
-
.

o
C

D
C

O
o

C
D

o
C

O
C

D
o

O
C

D
O

O
o

Q
.

o
c
d

a
U

D
o

C
M

L
O

c
O

C
D

o
O

o
C

D
o

c
C

D
o

r
-

C
D

o
o

O
O

O
o

C
D

C
C

r
<

-
o

o
I
s
-

o
C

O
C

O
T

~
L

O
O

C
D

o
o

o
C

D
o

u
o

U
D

uO
o

C
D

o
U

D
U

D
O

U
O

o
C

D

o
C

D
C

M
C

D
C

D
U

D
c
o

C
O

C
D

O
J

O
O

U
D

o
o

C
D

,
—

O
J

r
~

C
O

^
r

C
D

C
M

O
J

C
M

U
O

C
N

o
C

D
J
Z

U
D

U
D

C
O

O
J

•3-
t

C
D

O
•
^
r

U
D

-3-
•*fr

U
D

C
N

-3
-

c
o

a
>

o
C

D
r~

-
C

O
-
-

S
i'

^
r

L
O

C
D

<
U

O
J

o
-.

t
-

c
n

O
J

•<
—

C
D

O
J

O
J

r
-
-

T
-

u
;

T
-

—

C
O

T
-

C
O

cr>
C

M
L

O
U

D

"
5

t
-

C
M

C
D

C
M

C
M

„
_

^
r~

)
O

C
D

O
O

o
a

o
C

D
O

o
C

D
O

o
o

C
D

O
o

C
D

o
o

C
D

o
o

C
D

O
O

o
l
i

O
O

C
D

O
L

O
c

o
o

C
D

o
o

C
D

O
o

o
U

O
o

U
D

L
O

U
O

C
D

O
o

C
D

O
O

o

c
t

T
-

—
C

D
O

O
J

o
L

O
o

U
D

L
O

o
C

D
O

o
o

C
D

U
D

U
O

r
-

C
C

U
0

C
D

u
o

L
O

U
D

O
U

D
o

C
D

co
o

d
"
T

i
n

o
r-~

C
D

o
C

O
C

D
U

O
o

o
C

D
a

j
O

J
C

M
C

D
-
0

u
o

O
J

C
M

U
O

C
M

o
c

C
D

O
J

O
J

^
r

T
U

D
C

M
C

N
T

tj-
^

r
-3

-
L

O

n
j

U
D

C
M

r
-

'
-

U
D

'T
3

G
O113

131

:5

i~,.T
C

D
O

r
-

O
J

O
T

-
C

O
C

O
C

M
O

o
C

D
o

O
C

D
C

D
o

o
C

D
o

O
C

D
C

D
O

C
D

O
O

o

-

m
co

r--
„

-
o

u
J

L
O

C
D

C
O

C
C

C
D

o
o

o
C

D
O

J
C

M
C

D
C

M
h

-
C

D
o

o
C

D
O

O
o

1
h

a
O

C
D

O
T

-~
r^"

c
m

C
O

L
O

T
-

T
-

0
J

C
M

T
-

C
D

o
CD"

C
O

^r'
C

O
*

r
t-

CD"
UD"

t-"
t--"

,
—

Li?
o

j
C

M
*

-
t

T
L

O
C

D
C

D
L

O
C

N

1•I"'
C

O
,
_

r~

E
p

r
j

O
J

E
-t^

O
J

O
J

C
M

O
J

c
\

*-±
B

.-t:
,-t:

,1
i

O
J

C
M

C
M

E
E

r
\
,

C
M

x
:

Z
C

X
I

J
^

-
t
;

«5

C
O

~
E

E
.

5
E

E
E

E
c
:

c3

c
r

=
5

t
E

E
E

E
Z

i

z
j

oJ
D

>
,

o

n
j

!z(D

•—
_ro

1
Z

J

2
°

P

c
r
r

5
r
a

r
o

c(-9

oid
C

L

T
O

C
Q

C
O

c
c

r
a

E

c'••3C_
Jc03

c
n

ccC
D

a

C
D

O

ro
CD

Q
^

o

^
%

o
ro

*"
Q=

-ha
.

ocr
o

C
D

if)

^
-i

a
a

2
ra

c
^

ra
»_

r
o

cr
o

_
j

j
£Er
o

r
o

a>

r
~Er
o

U
Dr
o

cro

"ro
.
aro

2
Ca

TO
"
?

ro
c

oi
=ro

t—c
r

oa
.

W

CuC
_ro

X
LOjDE

c

oC
L

cC
D

C'ro
_

i

C
O

c

(ZraE
Z

3

C
L

E

r
o

»
1

•*--
ro

:-
r—

r
o

oo
T

O
<

•)
t/i

it-
ro

o
(1)

o
T

O
O

J
<D

a3
q

:
n

"
O

r
o

C
Z

(D

"5

o
C

l

L
U

n
j

_ro
r
o

C
O

-
J

<
_

j
J

\
/

"Ca
:

j
:

:d_
d

55
t/)

co
^

a
iU

J£

r
o

C
O

ac

Qcr
o

0
.

C
D

(
-

t.

Ov
:

C
O

J3C
j
£

O
_

J
\
s

7Z
""""

Q
.

a
c

o
(D

c
T

O
>

•

o
a

)
ro

<
/)

r
o

<
y

ro
cu

ro
r
o

ro
a;

c
r
o

r
o

r
a

r
o

r
o

o
(D

r
o

1
J

..-;
r
o

'
-

Q
_

C
L

Q
_

i
i

Z
J

L
T

Q
_

C
L

C
l

C
L

L
L

C
L

L
L

C
C

C
L

O
h

-
^

^
s
^

a
a

O
O

O
O

G
_

C
L

U
a

P
C

O
_

l
<

D
i
-

p
_

_

^
O

J
C

O
rf-

L
O

C
O

>
^

>
T~

C
M

C
O

^
r

>
C

M
C

O
•-t

U
D

>
•
"
"

C
N

C
O

-^
r

U
D

>
T

"
C

M
X

,
~

C
M

C
O

^
T

U
D

*
-

X
X

X
X

X
X



Tabel 5.10. Rencana Anggaran Pelaksanaan Kav 31, Puri Permata

No Pekerjaan Satuan Volume Harga Satuan (Rp) Jumlah (Rp) Bobot (%)
I Pekerjaan Persiapan

1 Bouplank n 43,00 1.50C 75.00C 0,17

2 Pembersihan m2 144,00 45.000 4.50000C 11,76

II Pekerjaan Tanah

1 Galian Tanah Pondasi m3 24,06 7 500 69 103 0,18

2 Urug Tanah Kembali m3 8,10 3.750 11.517 0,03
3 Urug Tanah Bawah Lantai m3 21,00 3.750

*1 Urug Pasir Bawah Lt SPondasi m3 7,00 3.750 11.250 0.C29

III Pekerjaan Pondasi

1 Pondasi Batu Kali 11:8 m3 15,96 76 750 786 687 2,056

IV Pekerjaan Plumbing
1 Saluran Limbah m 6,50 6 100 41.175 0,10
2 Saluran Air Kotor m 34,10 12.500 203.906 0.54

3 Saluran Air Bersih m 35,00 15 250 248 880 0,t5

4 Floor Drain bj
5 Plat Tutup Sumur bj
6 Bak Kontrol bj
7 Pembuatan Septictank unit 1,00 350.000 350000 0,83
8 Sumur PAL dan PAH unit 2,00 175 000 350.000 0,83

V Pekerjaan Beton

1 Beton Praktis 1:2:3,terdiri dari: m3 3,938 965.000 4.183.777 9,85
sloof

kolom

ring balkon
2 Kolom Lantai teras dan Kanopi

Beton

m3 0,13 850.000 664.700 1,6

VI Pekerjaan Pasangan

1 3asang Batu Bata m3 2,72 126.650 6^0. ^85 1 tU

2 Pasang Bata Biasa m3 15,09 119.650 3.241.319 7,62

3 Pasangan Batu Tempel Hitam m2 13,93 38.000 461 700 1,08
4 Pasang Roster Silana bh 29,00 7500 150.000 0,35

VII Pekerjaan Kosen
1 Kosen P1J2 Pintu Utama m 12,50 18.500 231.250 0,54
2 Kosen P2 (kamar) m 15,00 18.500 277 500 0,65

5 Kosen J1 m 4,50 18.500 83.250 0,195
6 Kosen J2 m 22,00 18.500 407.000 0,96

7 Kosen P3 (KM/WC 1 m 5,00 18 500 92 500 0,21

VIII Pekerjaan Rangka Atap
1 Genteng beton di cat merah m2 167,00 16.650 1.386 112 3,64

4L Genteng Kerpus m 19,50 12 000 74.250 0,2
3 Genteng Pinggiran Lisplank m 22,00 14.000 196 875 0,51

4 Penaetiran unit 1,00 50 000 50 000 0,117

IX Pekerjaan Plafon

1 Pasang Plafon m2 35,25 22.500 1.012.500 2,65

2 Pasana Profil Kavu m 70,00 2.050 164.000 0,43

X Pek. Plester, Aci, Sponengen
1 Plesteran m2 387,27 5.350 1 375.285 3,59

2 Sponengen m 51,40 850 47.812 0,125

3 Acian m2 387.27 2.050 526.850 1.37

XI Pek. Pintu dan Jendela

1 Jendsla kaca mat! 3mm m2 3.60 35.000 126.000 0,3
^ Dp. P1 double triplex- bh 3,00 175000 875.000 2,05

3 Dp. KM alluwood bh 1,00 185.000 185.000 0,435

4 Dp. Panil Kamper bh 2,00 225.000 450.000 1,058

5 Daun Jendela + 3mm m2 3,60 70.750 353 750 0.83

XII Pekerjaan Pengunci

1 Slot Tanarn Tanaya (utama) unit 1,00 65.000 390.000 0 91

2 Slot Tanam KM/WC unit 1,00 35.000 35.000 0,06

3 Engsel Pintu GDO unit 6,00 3.500 42.000 0,09

4 Engsel Jendela GDO unit 5,00 3.500 14.000 0,03

5 Kait Anoin Inkudo unit 5.00 7.500 30.000 0.07
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IV w Pekerjaan Satuan Volume Harga Satuan (Rp) Jumidh (Rp) Bobot (%)

XIII Pekerjaan Lisplank dan Kayu

1 Pek Lisplank Miring m 19,00 6 100 140 666 0,36

2 Pek Lisplank Datar rn 15,75 6.100 140666 0,36

3 Ksp Kayu Nok Gord, Q'kTerribok rn3 0,433 1 500 000 649 687 1 69

4 Usuk dan Reng m2 167,00 20.000 1.665 000 4.35

5 Ruiter m 7,00 4 250 29750 0,07

6 Pas. Kosen Kanopi+art glass unit 1 225000 225 000 0,53

Al V Pek. Keramik Dinding

1 Pas. Keramik Dindina KM/WC m2 14.36 40 500 84.250 0,22

XV Pekerjaan Keramik Lantai

1 Pas Ker Lt KM/WC & R Cuci m2 4.96 7000 43820 0,51

2 Pas KeramiK Lantai cjaiam m2 57,14 *r\ CA/i
'*U. JUU 1 738 209 4,55

3 Pas Keramik Teras m2 6,90 40.500 113 906 0,2 J

4 Pas. Lantai Cuci m2 3,40 40 500 137 700 0,36

5 Beton Rabat lantai 5cm m2 52,00 3000 135 000 0,35

XVI Pek. Sanitasi

1 Closed Jongkok unit 1.00 750000 750 000 1,76

2 T. Sabun Kel. bj 1,00 15000 15.000 0,035

3 Kran Ddg Taho unit 2,00 20.000 40.000 0,09

*-t Kran Dapur i aho unit
n An
<C,UU 20 Ouu 40.000 0,09

5 Kitchen S*nb unit 1.00 150 OOC 150 000 0.35

XVII Pek. Pengecatan

1 Cat Lisplank m2 13.90 19 550 293.066 0,76

2 Cat Tembok mz. 368,12 12: A ^, pCC-
UtZ.UJU 1,68

3 Cat Eternit m2 105,25 2 750 123 750 0,32

4 Cat List Profil m 116,90 850 52593 0,13

5 3at Kosen m 60,40 19.550 902293 2,35

XVII Pek. Sarana Lain

1 Pek. Halaman m2 33,00 15.000 1.350 000 3.53

2 Ca'port m2 14,00 15500 209 250 0,55

XIX Pek. Listrik

1 Titik Lampu ttk 12,00 42 500 382 500 0,9

2 Stop Kontak ttk 6 00 42.500 212 500 0,5

3 Lampu Taman ttk 1,00 45000 45 000 0,1

4 Aide ttk 1,00 42 500 4? 500 0,1

5 Day 1 300watt unit 1,00 OliO 000 550 000 1,29

TOTAL 59 500 000 100
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PEMBAHASAN

ntuk penulisan 'Tugas Akhir ini, di saj'kan suatu bentuk perencanaan

flow proyek pembangunan perumahan Puri Permata dan Pesona Alam, vang

di ambil berdasarkan studi kasus di PT. Aditra (Jraha Asn, selaku perusahaan

pengembang perumahan (developer). Adapun cash flow yang pembangunan

perumahan tersebut disajikan berdasarkan hubungannya terhadap sistem pckerjaan

yang dipilih atau ditcrapkan oleh pengembang perumahan (developer) terhadap

pelaksanaan pembangunan proyek perumahan tersebut. Untuk proyek

pembangunan perumahan Puri Permata (kav.3,7,30,31), perencanaan cash flow

proycknya berdasarkan sistem pekerjaan kontraktor, sedangkan proyek

pembangunan perumahan Pesona Alam (kav. 16-A, 15-B,20-B, 14-C), perencanaan

cash flow proycknya berdasarkan sistem pekerjaan bas borong. Kemudian

dilakukan perbandingan dan analisis cash flow proyeknya berdasarkan sistem

pekerjaan.

6.1 Analisis cashflow proyek perumahan kav. 3, Puri Permata dan kav. 16-

A, Pesona Alam

Untuk perumahan kav. 3, Puri Permata dengan sistem pekerjaan kontraktor

dan kav. 16-A, Pesona Alam dengan sistem pekerjaan bas borong, mempunyai

ukuran atau type rumah 45/90. Dari analisis data yang dilakukan, terlihat bahwa

104



105

pembangunan perumahan untuk kav. 3 dan kav. 16-A dengan type 45/90 lebih

cepat pelaksanaan proyeknya dengan menggunakan sistem pekerjaan kontraktor

(kav.3), yaitu telah mencapai 88.562% selama kurun waktu pelaksanaan pekerjaan

10 minggu (label 5.11). Sedangkan untuk perhitungan cash flow proyeknya,

ternyata lebih menguntungkan menggunakan sistem pekerjaan bas borong (kav

16-A). Ini terlihat dari cash flow proyek yang ditinjau berdasarkan realisasi

progress pekerjaan selama 10 minggu, di rnana cash in yang diperoleh

pengembang (developer) sebesar 30% dari harga jual, yaitu sebesar Rp.

32.850.000 dan cash in dari sisa angsuran (sistem pembayaran cash 10 bulan),

yaitu sebesar Rp. 7.665.000 per bulan. Ternyata pengembang masih memegang

dana sebesar Rp. 23.580.850 (profit terbesar), (Tabel 5.23)

6.2 Analisis cash flow proyek permahan kav. 7, Puri Permata dan kav. 15-

B, Pesona Alam

Untuk perumahan kav. 7, Puri Permata dengan sistem pekerjaan kontraktor

dan kav. 15-B, Pesona Alam dengan sistem pekerjaan bas borong, mempunyai

ukuran atau type rumah 50/120. Daii analisis data yang dilakukan, terlihat bahwa

pembangunan perumahan untuk kav. 7 dan kav. 15-B dengan type 50/120 lebih

cepat pelaksanaan proyeknya dengan menggunakan sistem pekerjaan bas borong

(kav. 15-), yaitu telah mencapai 54.775% dan total pekerjaan (100%), selama

kurun waktu pelaksanaan pekerjaan 10 minggu (Tabel 5.12). Sedangkan untuk

perhitungan cash flow proyeknya, ternyata lebih menguntungkan menggunakan

sistem pekerjaan kontraktor. Ini terlihat dari nilai cash flow yang dihasi'kan,

dimana dengan cash in yang diperoleh pengembang dari uang muka (UM) 30%
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dan harga jual rumah. yaitu sebesar Rp. 36.450.000 dan juga nilai cash in yang

diperoleh dari sisa angsuran (dengan sistem pembayaran cash 10 bulan). yaitu

sebesar Rp. 8.505.000 per bulan. Ternyata pengembang (developer) masih

memegang dana sebesar Rp. 32.210.COO (profit terbesar) selama 10 minggu

pekerjaan. (Tabel 5.24).

6.3 Analisis cashflow proyek perumahan kav. 31, Puri Permata dan kav.

14-C, Pesona Alam

Untuk perumahan kav. 31, Puri Permata dengan sistem pekerjaan

kontraktor dan kav. 14-C, Pesona Alam dengan sistem pekerjaan bas borong.

mempunyai ukuran atau type rumah 70/140. Dan analisis data vang dilakukan,

terlihat bahwa pembangunan perunialian untuk kav. 31 dan kav. 14-C dengan type

70/140 lebih cepat pelaksanaan proyeknya atau penyelesaiannya dengan

menggunakan sistem pekerjaan bas borong (kav. 14-C), yaitu telah mencapai

67.252% dari total pekerjaan (100%), selama kurun waktu pelaksanaan pckeijaan

10 minggu (label 5.14). Sedangkan untuk perhitungan cash flow proyeknva,

ternyata lebih menguntungkan menggunakan sistem pekerjaan kontraktor (kav.

31). Ini terlihat dari nilai cash flow yang dihasilkan selama 10 minggu pckeijaan

(berdasarkan realisasi pekerjaan), di mana dengan nilai cash in yang diperoleh

pengembang dan uang muka (UM) 30% sebesar Rp. 52.050.000 dan |uga cash in

yang diperoleh dan sisa angsuran (dengan sistem pembayaran cash 10 bulan)

sebesar Rp. 124 45.000 per bulan. Ternyata pengembang masih nicmegang

dana'kas sebesar Rp. 61.465.000 (profit terbesar). (label 5.26)
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6.4 Analisis cash flow proyek perniahan kav. 30, Puri Permata dan kav. 20-

B, Pesona /Mam

Untuk perumahan kav. 30, Puri Permata dengan sistem pekerjaan

kontraktor dan kav. 20-B, Pesona Alam dengan sistem pekerjaan bas borong,

mempunyai ukuran atau type rumah 50/120. Dari analisis data yang dilakukan,

terlihat bahwa pembangunan perumahan untuk kav. 30 dan kav. 20-B dengan type

50/120 lebih cepat pelaksanaan proyeknya atau penyelesaiannya dengan

menggunakan sistem pekerjaan kontraktor (kav.30), yaitu telah mencapai

70.1 15%) dari total pekerjaan (100%), selama kurun waktu pelaksanaan pckerjaan

10 mmggu (Tabel 5. 13) Sedangkan untuk perhitungan cash flow proyeknya.

ternyata lebih menguntungkan menggunakan sistem pekerjaan kontraktor. Ini

terlihat dari nilai cash llow yang dihasilkan, dimana dengan nilai cash in yang

diperoleh pengembang (developer) dan uang nuka (UM) 30% dan harga jual

rumah. yaitu sebesar Rp. 36.450.000 dan nilai cash in dan sisa angsuran (dengan

sistem pembayaran cash 10 bulan), yaitu sebesar Rp. 8.505.000 per bulan.

Ternyata pengembang --masih memegang atau mempunyai dana sebesar Rp.

32.210.000 (profit terbesar), selama pekerjaan 10 mmggu. (Tabel 5. 25).



HAB VII

KISIMPl LAN DAN SARAN

7.1 Kesimpulan

Dan hasil analisis data dan pembahasan benluk cash flow proyek

berdasarkan sistem pekerjaan pada proyek pembangunan perumahan Pun Permata

( kav. 3,7,30,31) dengan sistem pekerjaan kontraktor, dan proyek pembangunan

perumahan Pesona Alam (kav. 16-A,15-B,20-B,14-C) dengan sistem pckerjaan

bas borong. Maka dapat diambil kesimpulan sebagai berikut:

1. Unluk type 45/90 pada proyek perumahan kav. 3, Pun Pcnnata dan

kav. 16-A, Pesona Alam.Disin pulkan, bahwa nilai cash flow proyek

yang optimal (profit terbesar) dapat diperoleh pengembang

(developer) dengan menggunakan sistem pekerjaan bas borong

(borongan tenaga).

2. Untuk type 50/120 pada proyek perumahan kav. 7 dan kav. 30, Pun

Permata dan proyek perumahan kav. 15-B dan 20-B. Pesona Alam.

Disimpulkan, bahwa nilai cash flow proyek yang optimal (profit

terbesar) dapat diperoleh pengembang (developer) dengan

menggunakan sistem pekerjaan kontraktor.

3. Untuk type 70/140 pada proyek perumahan kav. 31. Puri Permata dan

kav 14-C, Pesona Alam. Disimpulkan, bahwa nilai cash llow yang

108
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optima! dapat diperoleh peneembanu (de\ eloper) dcrman

m/"»nnrn in 1 L-o n c i r I />iti n/'il-^ri'inn l/^nlril'lAriu^i'5501 i<_iivciii .juiwiii j)v..ivii|ti«,iii koniidMor.

/ . *. O 4.1 1 <l 11

Dan hasi! penelitian dalam penyusunan Tugas Akhir ini, terdapat bebcr;

saran yang ingrn Ctisanipa'kan kepada rekan-rekau. vartu:

1. Pada penelitian mi, di rcncanakan cash flow proyek untuk (iap

minggu selama 10 mmggu, berdasarkan reaiisasi pekerjaan provek

perumahan tersebut. Untuk lebih dctailnya scbenarnya cash flow dapat

dibuat untuk tiap hari (harian).

_. Untuk penclitian ini, dilakukan .'malisis casli flow proyek berdasarkan

sistem pekerjaan kontraktor dan bas borong. Untuk lebih sempurna

sistem pekerjaan harian juga perlu dianalisis, sehmgga didapat

perbandingan cash flow proyek yang sempurna berdasarkan sistem

pCrccrjaan.

3. Perbandingan ukuran atau Type rumah yang dianalisis hanya imtuk

Type 45,90, Type 50/120, dan Type 70/140. Untuk itu, diharapkan

untuk penelitian selanjutnya dapat dilakukan perbandmgan Type

rumah vang Icbih bcrvanasi.

4. Untuk sistem pembayaran konsumen ke pengembang (developer)

pada penehtiau im. dianalisis sistem pembayaran dengan uang muka

(UM) 30% dan harga jual dan sisa angsuran dibayarkan dengan sistem

casn 10 bulan. Untuk penclitian sclanjutnva. disarankan atiar

Tqno
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penggunaan sistem pembayarai. dapat lebih bervariasi, baik nilai atau

jumlah uang muka (%) dan sisa angsurannya.

Demikian beberapa saran yang dapat diberikan berdasarkan has:! analisis

yang dilakukan. Diharapkan hasil penelitian Tugas Akhir ini, dapat berguna bagi

ilmu dalam bidang konstruksi. pemngkatan prolilivitas jasa konstruksi. dan

perkembangan bangsa dan negara.



DAFTARPUSTAKA

1. Agus Ahyan, 1989. ANGGARAN PERUSAHAAN, BPFE, Yogyakarta.

2. Asluvortli Allan, 1994, PERENCANAAN BIAVA BANCVNAN, Graniedia,

Jakarta.

3. Barrie, Donald S, 1990, MANAGEMENT KONSTRUKSI

PROFESIONAL, Gelora Aksara Pratama. Jakarta.

4. Dcsnausli & Nita Yogitasan, 2001, ANALISIS PERENCANAAN CASH

I COW'OPTIMAL DENGAN MEMANFAATKAN FLOAT TIME PADA

PROYEK PEMBUATAN TANGGIL SERANG KULON PROGO,

5. tisti Purnomo, 2000, ANALISIS PERENCANAAN CASH FLOW

OPTIMAL DENGAN MEMANFAATKAN FLOAT TIME PADA

JEMBATAN KALIGARANG, Yogyakarta.

6. Halpin, W. Dame! and Woodhead, W. Ronald, 1998, CONSTRUCTION

MANAGEMENT, second edition, John VVilley & Sons, New York.

7. Istimavvan Dipohusodo, 1996 MANAJEMEN PROYEK DAN

KONSTRUKSI, cetakan pertama, Kanisiiis, Yogyakarla.

8. Imam Soeharto, 1997., MANAJEMEN [ ROYEK, TYIangga, Jakarta.

9. Larry U Wol'lbrd. 1986, REAL ESTATE, John Willcv & Sons. Inc. New

York.



10. Muhammad Ramzi, 2000, PEMODELAN PENGENDALIAN BIAYA

PADA BISNIS PERUMAHAN, 1esis Magister, MT, UII, Yogyakarta.

11. Sri P,iji Agustin dan Akhid Ubaidillah, 2002, ANALISIS PERENCANAAN

(ASH FLOW OPTIMAL DENGAN MEMANFAATKAN FLOAT TIME

(STUD! KASUS: PROYEK PEMBANGINAN GEDUNG KLLIAH

UNIT III UNIVERSITAS SANATA DIIARMA YOGYAKARTA).

12. Tarsis Tarmudji, 1995, MEN(;ENAL MANAJEMEN PROYEK, Liberti,

Yogyakarta.

13. Tim Penyusun, Jurusan Teknik Sipil UII, MODEL KLLIAH

MANAJEMEN KONSTRUKSI STRATA I, Yo-vakarta.



KARTU PESERTA TUGAS AKHIR

NAM A NJ. MHS.

7M-UII-AA-FPI'-Oi)

NO.
BID.STUDI

Li

JUDULTUGASAKHIR:

;;7;;"u;'r""iV7;!7,;*''['r
ii •>'' -- i (nP.S)C;')Ofl() iflyirypiyt) lW,v< !>7>n ^;vU ,r irk

PERIODE 111 : MARET - AGUSTIJS
TAHUN : •:,„.,,;,„,,

i No.

1.

Kegiatan

Pen da ft a ran

Penentuan Dosen Pernhini binj,
Pembuatan Proposal

I 4. L/seminMi'Proposiji
\_._5. Konsultasi Pen} usiyjan\_TA.
[ 6. j Sidang-Sidang
I. 7. j Peiuladaian.

DOSHN PEMBIMBING I

DOSEN PEMBIMBING II

Scsiiinur

Sidaii"

Peiuladaran

la

r.'.;>tiri<!.. h

'v4

Yog3'akarta
..-(i\.n. Dekan,



.0
7

5

0
5

0

17
5

,1
2

5
,

2
0

0
3

0
0

Q
7

5
O

5
0

2
7

5

...
L.

I,

'%
&

?•

F-
1

>
U

;l

'
"

-J
IT I

i

•<
*

-!

1
2

0
0

D
P4

A
H

T1
7>

E
7C

D
E

Ii
A

H
T

Y
?

t
4

5

3
5

0
2

?
£

t
U

''
*5

2
7

5

C
O

O

'«
*

&
'

•*
*. *?

-' J
l^

f

••V
A

t
-
i

J&

v
e

B
s
e

?£
5-

-

**
-

"'
""

-"
T

Y
P

E
7

o
iS

:a
?

«
-«

^

F
«

p
I

r
. •k

I
~*

t^
g8

»

2.
•

*
.-

\

S
pe

si
fi

ka
si

B
an

gu
na

n
II

.\
I

!
K

M
i

i'
l

i
'l

\
|!

M
I
I
I
I

\M
,

I.
\.

I
D

M
\

!>
l|

'|
-

s
Ii

,K

K.
I.

I\
M

.\:
M

.H
\3

U
K

JO
C

M
X

3(1
C

M
(P

U
TI

H
M

O
'll

F
l

II
K

\v
M

.K
\\

|i
K

3'
lC

.M
X

3l
)C

M
(I

II
JA

U
)

K
\3

,
I.

IA
I

I

K
ll

';
i

K
.I

.U
N

K
,3

I
.JA

TI
T

R
JP

L
R

K
P

A
M

L
K

\3
|

11
1

M
W

M
I

;!
.;!

!•
!

F.
k

A
L

l.
U

W
O

O
O

••
I

I
K

V
I

I'l
••

\n
I.

IM
I'

R
O

F
II

,
ii

>
N

,,K
\

\!
\i'

K
\3

I
K

M
IM

vN
T

A
N

'K
R

Ii
l.N

C
l

'•
'

x
I

I
N

(,
H

I
li

'N
H

I.
R

U
\|<

_\
A

I.
\

n
U

K
I
H

\
\
|:

K
23

\
2

D
I
M

-•
\
M

U
\
s

K
M

I

I
M

,
M

|;
v

.

1
\U

(.
I
.'

lv
;

M
i
l

l
\
\

I
M

K
'.

'-
.

:

1
,-

\
2

0
I

'
'.

^
2?

C
M

(P
U

T
IH

I
J
O

K
1

N
A

l
.'

M

U
M

1
1

1
-,

I
K

:
,

-'
iC

.M
(P

lT
II

I)

-'5
C

M
(P

U
T

IH
)

;'i!
v'

,';
'

V
'1"

.1
'

:
\M

:
K

M
X

M
C

M
I

IH
M

O
T

IF
)

:-
L

\>
n

iA
S

.

.
\R

.
ii

a
n

<
;
b

f.
m

,i
;
k
a

.
Pe

np
-h

Tj
p-

r^
m

ph
P^S

Qr?
^

/v(
?rn

.

n IS
-!-

'1-
V

"
cP

Sd
l

i
•--

f
ir

n
i

--

1
7

5
1

2
3

0
7

5
1

7
5

T
h

-H

.
13



DAFTAR HARGA JUAL

PtRUMAHAN PFJONA ALAM

CARA PEMBAYARAN TUNAI BERTAHAP DAN KPR (UM 30 %)

TYPE

45/90

HARGA+ppn

109,500,000

U.M30% SISA ANGS. cas:i ru bi KPR 5 th KPR 10 th KPR 15 Ih

32,900,000 76,600,000 7,660,000 1,945,104 1,380,255 1,233,566

70/140 173,500,000 52,100,000 121,400,000 12,1-10,000 3,082,710 2,187,507 1,955,026

145/120 295,500,000 88,700,000 206,800,000 20,680,000 5,251,272 3,726,329 3,330,307

140/170 320,500,000 96,200,000 224,300,000 22,430,000 5,695,650 4,041,662 3,612,127

160/180 344,500,000 103,400,000 241,100,000 24,110,000 6,122,252 4,344,381 3,882,674
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ABSTRAKSI

Rumah merupakan kebutuhan yang sangat mendasar. Ini terlihat dan
usaha setiap individu ma.syarakat untuk memiliki rumah lavak sebagai ukuran
tmgkat kesejahteraan dan pemngkatan laraf ludup. Disisi lam, ketersediaan dan
pemenuhan kebutuhan akan rumah dapat dijadikan mdikalor bagi suatu ne^ara,
teratoma pemermtah beserta mslansi terkait dalam usaha meningkalkau
kesejahteraan rakyal.

'Pujuan penelitian pada Tugas Akhir mi, adalah melakukan analisis cash
flow proyek untuk. mendapatkan cashflow optimal (profit keuntungan terbesar)
bagi pengembang perumahan (developer) pa, la proyekpembangunan perumahan
berdasarkan sistem pekerjaan. Disisi lam, metode penelitian vang digunakan
penyusun adalah metode pelaksanaan studi, metode penentuan 'subjek dan objek
penelitian, metode pengumpulan data dan identifikasi data, dan metode
pengolahan dan analisis data.

Pada Tugas Akhir mi, penelitian dilakukan secara studi kasus di PT
Aditra Graha Asn, Yogyakarta. Has,I penelitian dilakukan dengan menganalisss
cash flow proyek berdasarkan sis'em pekerjaan kontraktor dan bas boromr
Disimpulkan bahwa untuk Type Rumah 45 90, cashflow optimal tercapai dengan
menggunakan sistem pekerjaan bas borong. Sedangkan untuk Type Rumah 50 120
dan Type rumah 70 140, cashflow optimal tercapai dengan menggunakan sistem
pekerjaan kontraktor.
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