TUGAS AKHIR

ANALISIS PERENCANAAN CASH FLOW OPTIMAL
DENGAN MEMANFAATKAN FLOAT TIME
(STUDI KASUS : PROYEK PEMBANGUNAN GEDUNG KULIAH
UNIT Il UNIVERSITAS SANATA DHARMA YOGYAKARTA)

Diajukan Kepada Universitas Islam Indonesia
Untuk Memenuhi Sebagian Persyaratan Memperoleh

Derajat Sarjana Teknik Sipil

vISSINOOMY

g
]
14
w
-
Z
=

H

kg

Disusun Oleh :

Nama : . .SRIPUJI AGUSTIN

No. Mhs : 96310007

Nirm :'960051013114120006

Nama :  AKHID UBAIDILLAH

No. Mhs : 96310029

Nirm t 960051013114120027
JURUSAN TEKNIK SIPIL

FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAN
UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA
YOGYAKARTA
2002



HALAMAN PENGESAHAN

ANALISIS PERENCANAAN CASH FLOW OPTIMAL

DENGAN MEMANFAATKAN FLOAT TIME -
(STUDI KASUS : PROYEK PEMBANGUNAN GEDUNG KULIAH
UNIT il UNIVERSITAS SANATA DHARMA YOGYAKARTA)

Disusun Oleh :

Nama :  SRI PUJI AGUSTIN
No. Mhs : 96310007

Nirm : 960051013114120006
Nama : AKHID UBAIDILLAH
No. Mhs : 96310029

Nirm : | 960051013114120027

Telah diperiksa dan disetujui oleh :

Ir. H. TADJUDDIN BMA, M.S.
Dosen Pembimbing I

FITRI NUGRAHENI S.T, M.T. v '
Dosen Pembimbing I1 Tanggal : 8/9 /02

1}



MOTIO

Sesungguhinya sesudafi Resulitan itu ada Remudahan. MaRa apabila Ramu telah

selesai mengerjakan sesuatu urusan, RerjaRanlah dengan sungguh-sungguh
urusan yang lain. Dan hanya Repada Tufianmu lafi hendaknya kamu berharap.

( Q.S Alam Nasyrah : 6-8 )

Bacalah! Dan Tuhanmu lafi yang paling murah. Yang mengajar (manusia)

dengan perantaraan Ralam. Dia telah mengajarkan Repada manusia apa yang
tidak diketafuinya.

(QS Al Alag: 3-5)
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ABSTRAKSI

Kondisi perekonomian dunia yang kurang stabil mempengaruhi- pembangunan
pada negara berkembang terutama beberapa negara Asia. Krisis moneter memberikan
dampak negatif pada  sektor Jasa konstruksi.  Saat  krisis moncter seperti  ini
mengakibatkan permodalan menjadi sangat sulit diperoleh sehingga suku bunga menjadi
tinggi dan banyak perusahaan Jasa kontruksi mengalami likuidasi yang diakibatkan
perencanaan finansial kurang baik.  Pokok masalah dalam penelitian ini adalah
bagaimana merencanakan cash flow yang optimal agar diperoleh keuntungan maksimal.

Tugas akhir ini dilakukan melalui beberapa 1ahap vaitu tahap pertama persiapan
penelitian merupakan langkah awal melakukan penclitian _dengan studi pustaka. Studi
pustaka dimaksudkan untuk menguasai teori-teori dari konsep yang' berkaitan dengan
masalah topik — yang  akan diteliti. Tahap  kedua adalah pengumpulan  data  dan
identifikasi data proyek Pembangunan Gedung Kuliah  Unit 1]] Universitas Sanata
Dharma Yogyakarta. Tahap ketiga menyusun-konsep model cash flow dan pengolahan
serta analasis dan dengan menggunakan program software Microsoft Project dan
Microsoft Excel.

Dalam Tugas Akhir ini disimpulkan bahwa perencanaan | “cash flow” yang
optimal adalah perencanaan “'cash flow” berdasarkan “early start” dengan pembayaran
dua mingguan karena pembayaran dapat lebih cepat diterima sehingga menghasilkan
profit” 9.494 % tanpa uang muka, dean profit 9,890 % dengan uang muka 20 %,
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1 LATAR BELAKANG

Kondisi perekonomian dunia yang kurang stabil mempengaruhi pembangunan
pada negara berkembang terutama beberapa negara Asia. Indonesia sebagai negara
berkembang yang terletak di Asia juga mengalami krisis moneter berkepanjangan.
Krisis moneterl memberikan dampak negatif pada sektor jasa konstruksi, untuk itu
efisiensi tenaga kerja dan percncanaan finansial proyek yang baik menjadi hal yang
penting. Saat krisis moneter seperti ini mengakibatkan permodalan menjadi sangat
sulit diperoleh sehingga suku bunga menjadi tinggi. Secara statistik menunjukkan
banyak perusahaan jasa kontruksi mengalami likuidasi yang diakibatkan perencanaan
finansial kurang baik. Keadaan finansial suatu proyek mempengaruhi prestasi kerja
yang merupakan imphkasi dari realisasi rencana kerja (tinme schedule).

Keterbatasan sumber daya finansial perlu dicermati kontraktor, untuk itu
diperlukan alternatif untuk mensiasati keterbatasan finansial dengan merencanakan
sebuah cash flow/aliran kas yang optimal. Pemanfaatan cash flow yang optimal
akan memberikan keuntungan eksplisit. Cash [Flow juga merupakan sistem

kontrol/pengendalian biaya dari sebuah proyek konstruksi. Dengan demikian



diperlukan studi untuk mengkaji lebih lanjut tentang perencanaan cash flow dalam
suatu proyek konstruksi untuk mendapat konsep aliran kas optimal vang pada

akhirnya akan memberikan keuntungan vang maksimal.

1.2 PERUMUSAN MASALAH
Pokok masalah dalam peunelitian ini adalah bagaimana merencanakan cash
flow yang optimal agar diperoleh keuntungan maksimal. Dengan kata lain. cash flow

yang optimal adalah cash flow menghasilkan profir paling besar.

1.3 TUJUAN PENELITIAN
Tujuan penelitian adalah mendapatkan perencanaan cash fiow vang optimal
dengan cara :
1. Membandingkan cash flow suatu proyek dengan cara yang berbeda pada
pembéyaran dua mingguan dan bulanan baik dengan wang muka maupun

tanpa uang muka.

b

Mendapatkan cash flow vang paling optimal, dengan acuan persentase profit

yang paling tinggi.



1.4 MANFAAT PENELITIAN

Manfaat yang dapat diperoleh dari penelitian ini adalah salah satu alternatif

untuk mengoptimalkan cash flow suatu proyek konstruksi, yang pada akhirnya

diharapkan akan meningkatkan profir bagi pelaku jasa konstruksi.

1.5 BATASAN PENELITIAN

I

0.

Penelitian hanya dikhususkan pada sumber daya finansial (keuangan)
proyek, tanpa melihat hubungan keterkaitannya dengan sumber daya
material maupun tenaga.

Pembahasan® dimodelkan dengan penggunaan Network Planning dan

pembuatan cash flow berdasarkan pada Banana (urve dan pemanfatan

Sloat time dengan program Microsofi Project 2000.

Profit kontraktor termasuk di dalamnya overhead umum diasumsikan
sebesar 10 % dari RAP.

PPn sebesarl0 % tidak diperhitungkan dalam analisis cash flow.
Pembuatan cash flow _pada  Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP)
dengan anggapan bahwa RAP terdiri dari biaya langsung dan biaya tidak
langsung proyek. Sedangkan RAB merupakan jumlah total RAP ditambah
profit/keuntungan dan overhead umum.

Suku bunga terakhir digunakan 12% per tahun,



7. Diasumsikan tidak ada perubahan harga material dan upah tenaga kerja
pada proyek tersebut.

8. Lokasi pekerjaan dan kondisi cuaca tidak berpengaruh.

9. Tidak ada kerja lembur.

10. Thdak ada penundaan irem pekerjaan provek.

I'l. Penggunaan program komputer hanya mertipakan alat bantu pengolahan
data, sehingga bukan merupakan fokus dari studi ini.

12. Tidak ada kesulitan dalam ketersediaan dana sebagai modal kerja dan
sumber dava lainnva.

13. Rentention money oleh owner 5%.

1.6 METODE PELAKSANAAN STUD!

Tugas akhir i dilakukan melalui beberapa tahap vaitu tahap pertama
persiapan pehelitian merupakan langkah awal melakukan penelitian dengan studi
pustaka. Studi pustaka dimaksudkan untuk menguasai teori-teori dari konsep yang
berkaitan dengan masalah/topik._vang akan diteliti, Tahap kedua adalah pengumpulan
data dan identifikasi data Tahap ketiga menyusun konsep ‘model cash flow dan
pengolahan serta analasis dan dengan menggunakan program sofiware Microsoft

Project dan Microsrofi Excel.



1.6.1 METODE PENENTUAN SUBJEK DAN OBYEK PENELITIAN

Penelitian ini yang dijadikan subjek penelitian adalah aliran kas pada proyek
pembangunan gedung supaya dapat optimal, sedangkan vang dimaksud dengan
metode peneniuan objek adalah sesuatu yang dijadikan pedoman dalam penelitian.
Pada penelitian ini vang dijadikan objek adalah Kurva S. rime schedule dan Rencana

Anggaran Biaya proyek tersebut.

1.6.2 METODE PENGUMPULAN DATA DAN IDENTIFIKASI DATA
Berdasarkan jenis datanya. maka data yang diperfukan berupa <22 kuntitatif.
Berdasarkan jenis sumbernya diperlukan dua jenis data yaitu:
1. Data Primer :
- Time schedule dan kurva -S
- Rencana Anggaran Biaya (RAB)
2. Data Sekunder

Data sekunder yang diperlukan dalam penelitian ini adalah suku bunga bank.

1.6.3 METODE PENGOLAHAN DAN ANALISIS DATA
Pengelohan dan analisis data dilakukan setelah pengumpulan data dengan cara

sebagai berikut:



5.

Data proyek berupa rime schedule dan kurva S serta Rencana Anggaran Biaya,

Jenis-jenis pekerjaan, durasi dan waktu pelaksanaan masing-masing, serta biaya

provyek.

Dalam  analisis  data, dilakukan beberapa penyesuaian yang masih dapat
dipertanggungjawabkan secara logis untuk mendapatkan perencanaan yang
relevan. Penyesuaian tersebut berupa peristiwa yang terjadi pada kegiatan-
kegiatan pada proyek. Kegiatan proyek tersebut disusun-ulang sesuai kaidah
dasar yang berlakuw.dan logika ketergantungan.

Mengidentifikasi jalur kritis dan float.

Menganalisis perencanaan biaya dengan konsep cash flow, yaitu dengan
membandingkan antara sistem pembayaran - dua mingguan-dan bulanan pada
earliet start, latest start project dan pemanfaatan floar time (dengan penggeseran
start kKegiatan antara carlicst siart dan latest start).

Kemudian dibandin gkan dan dicari keuntungan yang optimal.



Secara garis besar bagan alir penelitian ini adalah sebagai berikut :

( Mulai )

y

Menentukan
Tujuan

v

Studi Pustaka :
I. Penelitian terdahulu
2. Cash 'low
3. Tingkat Bunga

y

Pengumpulan Data:
L.primer > Kurva S dan
RAB

2 sekunder:suku bunga

Pengolahan Data:
-Pengolahan  data dengan menggunakan  program
Microsoft Project:
Bar chart (EST, LST, Pergeseran)
-Pengolahan data dengan Ms-lixcel: Kurva S
-Mengidentifikasi jalur kritis dan float
-Menganalisa perencanaan biaya dengan konsep — cash
Jlow dengan membandingkan
-Dibandingkan dan dicari keuntungan maksimum

A

Pembahasan

/ Kesimpulan /
y
( Selesai )




BAB I1

TINJAUAN PUSTAKA

2.1 UMUM

Keaslian penulisan merupakan hal yang penting dalam penelitian. Penelitian
tentang aliran kas suatu provek adalali salah satu cara pengendahan suatu provek
dan cara untuk inengoptimalkan keuntungan. Penelitian tugas akhir ini adalah

pelengkap penyempurnaan penelitian aliran kas proyek sebelumnya.

2.2 TINJAUAN PENELITIAN TERDAHULU
Penelitian aliran kas suatu proyek yang memanfaatkan floar  telah diteliti
beberapa peﬁeliti untuk melengkapi tugas akhir. Penelitian nenulis ditekankan untuk

memberi alternatif cara mendapatkan keuntungan kontraktor vang maksimal.

2.2.1. Penelitian Aris Trijoko dan Esti Purnomo (2000)

Tugas akhir yang berjudul “Analisis perencanaan Cash /-low Optimal dengan
Memanfaatkan float time pada Provek Jembatan *. Pekerjaan jembatan memiliki
karakteristik yang berbeda dengan pekerjaan kontruksi seperti bangunan gedung dan

tanggul. Penelitian ditekankan pada pembayaran kepada owner setiap bulanan dan




dibandingkan dengan pembayaran bentuk rermine progress. Pada penelitian ini

didapat keuntungan yang optimal pada pcmbayaran setiap bulan sebesar 9.6 %,

2.2.2.Penclitian Des Riausli dan Nita Yogitasari (2001)

Penelitian ientang Cash Flow optimal pada proyek jembatan diteliti lebih
lanjut  oleh Des Riausli dan Nita Yogitasari untuk proyek tanggul. Pada tugas
akhirnya “Analisis Perencanaan Cash Flow Optimal dengan Memanfaatkan float time
pada Proyek Tanggul ™. Tinjauan pembayaran owner kepada kontraktor diteliti lebih
detail dalam bentuk setiap 10 harian, bulanan, dan pembayaran icrmin progress 10 %.
Pembayaran yang lebih menguntungkan kontraktor adalah pembayaran secara 10
harian dengan uang muka 20 % karena dapat lebih cepat diterima sehingga tidak

terjadi overdrafi positif dan menghasilkan profit sebesar 10 %.

2.3 PEMBAHASAN

Penelitian terdahulu memberikan ide bagi penulis untuk meneliti aliran kas
pada proyek gedung. Karakteristik jtem pekerjaan yang tumpang tindih dan kompleks
memberikan asumsi perlunya pemanfaatan cash Sflow sebagai pengendali proyek.
Tinjauan pembayaran owner kepada kontraktor dalam mingguan, 10 harian, bulanan
menjadi alternatif yang tepat untuk mendapatkan aliran kas yang optimal . Maka
diperlukan sebuah penelitian pada kondisi tersebut khususnya pada pembayaran dua

mingguan. Penulis berusaha men gembangkan dan melengkapi penelitian sebelumnya
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dengan cara membandingkan pembayaran dua mingguan dengan bulanan dengan

uang muka 20 % atau tanpa uang muka pada kondisi EST. L.ST dan penggeseran

float time.
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BAB 111

LANDASAN TEORI

3.1 PROYEK KONSTRUKSI
Proses proyek kontruksi.dari konsép sampai pada penerapan, tahap-tahap
dalam pengembangan provek konstruksi digolongkan dalam pola-pola umum
tetapi dalam segi ‘pemakaian waktu serta tingkai penekanannya maka setiap
proyek memiliki sifat-sifatnva 'sendiri vang unik. Tergantung pada keadaan.
tahap-tahap dasar dapat terjadi secara berurutan atau tumpang tindih menurut
tingkatan yang berbeda — beda sebagai bagian dari suatu program Konstruksi.
Secara garis besar tahapan proyek konstruksi menurut ( Donald S.Barrie dan
Boyd C.Paulson, 1990y dibagi menjadi:
1. Tahap pérencanaan (planning)
Merupakan penetapan  garis-garis besar rencana provek. mencakup:
rekruitmen konsultan (MK, perencana) untuk menterjemahkan kebutuhan
pemilik, pembuatan Zerm: ()f Reference (TOR), survey, studi kelayakan
proyek, pemilihan desain, program dan hudget. Hasil-hasil dari tahap ini
adalah :
a. Laporan survey
b. Studi kelayakan

¢.  Program dan budger




do TOR (Term Of References

¢. Muaster plan

o

Tahap Perancangan (/esign)

Tahap perancangan terdiri dari:

a. Tahap Pra Rancangan (/’relininary Desizn)
Pada tahap ini meliputi: Kriteria desain, potongan, denah, gambar
situasi/sife plan tata ruang, estimasi (Secara global).

b. Pengembangan Rancangan (Development Design)
Merupakan tahap pengembangan dari pra rancangan yang sudah dibuat
dan perhitungan-perhitungan yang lebih detail mencakup:
- perhitungan - perhitungan desain secara rinci
- gambar ~gambar detail

garis besar spesifikasi

- estimasi biava untuk konstruksi secara lebih rinci.
c. Tahai) Rancangan Akhir dan Penyiapan dokumen pelaksanaan (final
design & construction document)
Merupakan  tahapakhir dari perencanaan dan persiapan untuk tahap
pelelangan, mencakup -
- gambar-gambar detail, untuk seluruh bagian pekerjaan
- detail spesifikasi
- daftar volume 3/l of quantitv)

- estimasi biaya konstruksi secara rinci




- svarat-svarat umum administrasi dan peraturan umum (dokumen
felang)
5. Tahap Pengadaan Pelelangan/Tender
Pengadaan/pelelangan dilakukan untuk
A pergadaan konsulian
[. konsultan MK Perencana setelah gagasan awal /TOR ada
2. konsultan Pengawas/Supervisi sételah-dokumen lelang ada.
b. pengadaan Kontraktor setelah dokumen lelang ada
4. Tahap Pelaksanaan (Consiruction)
Tahap i merupakan tahap pelaksanaan pembangunan konstruksi fisik vang
telah dirancang. Pada tahap ini, setelah kontrak ditandatangani, SPK (Surat
Perintah Kerja) -dikeluarkan, maka pckeraan pelaksanaan dilakukan vang
mencakup
1) Rencana kerja (/ime schedule)
2) Pembagian waktu secara rinci
3)  Rencana lapangan (sice plan insialation), rencana perletakan bahan. Alat
dan bangunan —bangunan pembantu lainnyva,
4)  Organisasi lapangan.
3)  Pengadaaan bahan/material,
6)  Pengadaan dan mobilisasi alat,
7)  Pengadaan dan mobilisasi tenaga,
8)  Pekerjaan persiapan dan pengukuran (stake out)

9)  Gambar Kerja (shop drawing)




Pelaksanaan pekerjaan konstruksi untuk gedung berbeda item dengan

pekerjaan konstruksi jalan atau bendung, pelabuhan, dan sebagainya.

3.2 BIAYA KONSTRUKSI
Keseluruhan biaya konstruksi biasanya meliputi analisis perhitungan
terhadap lima unsur utamanya menurut Dipohusodo (1996), yaitu -

I. Biaya material. Analisis meliputi perhitungan seluruh kebutuban volume dan
biaya material yang digunakan untuk setiap komponen bangunan, baik
material pekerjaan pokok maupun penunjang. Biaya material diperoleh
dengan menerapkan harga satuan yang berlaku pada saat dibeli. Harga satuan
material merupakan harga ditempat pekerjaan  jadi - sudah  termasuk
memperhitungkan - biaya pengangkutan, - menaikkan dan menurunkan,
pengepakan, asuransi, pengujian, penyusutan, penyimpangan di gudang, dan

sebagainya.

o

Biaya Tenaga Kerja. Estimasi komponen tenaga kerja merupakan aspek paling
sulit dari keseluruhan analisis biaya konstruksi. Faktor berpengaruh yang
harus diperhitungkan antara lain - kondisi tempat kerja, ketrampilan, lama
waktu kerja, kepadatan penduduk, persaingan, produktivitas, dan indeks biaya
hidup setempat. Untuk dapat menilai produktivitas pekerja tidak cukup hanya
dengan berdasarkan ketelitian dan kecermatan dalam mencatat segala sesuatu
vang terkait, akan tetapi diperlukan pula pengalaman kerja dan pemahaman
matang tentang perilaku kehidupan tenaga kerja. Kualifikasi manajemen juga

berpengaruh terhadap lingkungan produktivitas tenaga kerja.




~
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Biava Peralatan. Estimasi biava peralatan termasuk pembelian atau sewa,
mobilisast, demobilisasi, memindahkan, transportasi, memasang,
membongkar, dan pengoperasian selama konstruksi berlangsung. Termasuk
pula kebutuhan struktur bangunan sementara sepertt landasan dan pondasi,
vengkel, gudang, garasi. keraudian perkakas, alat bantu berupa mesin-mesin
ringan ikutannya, dan bahkan upah bagi operator, mekanik dan segenap
pembantunya.. Karena menyangkut pembiayaan mahal, maka untuk memilih
sesuatu - peralatan.  harus  dinilai  dari segl  kesangkilan  termasuk
mempertimbangkan kebutuhan sebenamya berdasarkan kemampuannya,
kapasitas, cara operasi, dan spesitikast teknis lainnya.
Biaya tidak langsung. Biaya tidak Jangsung dibagi dua golongan:
I Biava umum
Biaya umum atau lazim disebut overhead cost adalah : (1) gaji
personil tetap kantor pusat dan lapangan;(2) pengeluaran kantor pusat
seperﬁ sewa Kantor pusat , telepon dan sebagainya;(3) perjalanan beserta
akomodasiy(4) biaya dokumentasi:(5) bunga bank;(6) biaya notaris; dan
(7) peralatan kecil dan material habis pakai.
2. Biaya proyek
Pengeluaran yang dibebankan pada proyelg tetapi tidak dimasukkan
pada biaya material, upah kerja, atau peralatan, yaitu : (1) bangunan kantor
lapangan beserta perlengkapannya; (2) biaya telepon kantor lapangan; (3)
kebutuhan akomodasi lapangan seperti listrik, air bersih, air minum,

sanitasi, dan sebagainva; (4) jalan kerja dan parkir, batas perlindungan
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daan pagar di lapangan; (5) pengukuran lapangan: (6) tanda-tanda untuk
pekerjaan daan  kebersihan lapangan pada umumnya; (7) pelayanan
keamanan daan keselamatan kerja: (8) pajak pertambahan nilai; (9) biaya
asuransi: (10) jaminann penawaran, jaminan kinerja, dan Jaminan
pemeiiharaan; (11) asuransi resiko pembangunan dan asuransi kerugian;
(12) surat 1in dan lisensi; (13) inspeksi, pengujian, dan pengetesan: (14)
sewa peralatan besar : 'dan (15) premi pekerja bila diperlukan. Jumlah
seluruh blaya tak langsung (umum dan provek) dapat mencapal sekitar
12%-30% dari biava langsung, tergantung pada macam pekerjaan dan
kondisi lapangannya. Pada penelitian ini biaya tidak langsung yang
dipakai dalam’ perhitungan cash flow adalah overhead proyek yang
besarnva 5% dari keseluruhan biava konstruksi.

5. Keuntungan Perusahaan. Nilai keuntungan perusahaan 'pada umumnya
dinyatakan sebagai persentase dari seluruh jumlah pembiayaan, Nilainya dapat
berkisar antara 8%-12%. tergantung pada keinginan kontraktor untuk meraih
seberapa besar Keuntungan pekerjaan sekaligus motivasi pemikiran pantas
tidaknya untuk ‘mendapatkannya.. Pada ‘prinsipnya penetapan besarnya
keuntungan dipengaruhi oleh besarnya resiko atau kesulitan-kesulitan yang
akan dihadapi, vang seringkali tidak nampak nyata. Dalam penelitian ini
Keuntungan kontraktor dibuat 10%.

Estimasi keseluruhan pembiayaan diatas merupakan Rencana Anggaran

Biaya (RAB) sebagai harga penawaran yang diserahkan pada waktu mengikuti

pelelangan. Harga tersebut merupakan hasil estimasi nilai tertinggi yang dapat




dicapai dan aman dalam rangka upava memenangkan lelang. Apabila koniraktor
memenangkan lelang maka harga penawaran tersebut merupakan Kesepakatan
kontrak. Kesepakatan kontrak ini selalu diharapkan agar dapat merupakan harga
vang mendekati biava aktual (wcruad cost) vang biasanya sering disebut Rencana
Anggaran Peiaksanaon (RAP). Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) menempati
posisi penting dalam  keseluruhan tugas vang harus dipertanggungjawabkan

kontraktor.

3.3 KOMPONEN BIAYA KONSTRUKSI (Cipta Karya,1997)

Komponen biava konstruksi adalah besamnyz biaya yang dapat digunakan
untuk membiayai pelaksanaan konstruksi fisik bangunan gedung negara yang
dilaksanakan cleh pemborong secara kontraktual dari’ hasil pelelangan,
penunjukkan langsung, atau pemilihan langsung.

Penggunaan biaya konstruksi selanjutnya diatur sebagai berikut -

1) Biaya koﬁstruksi dibebankan pada biaya untuk humponen kegiatan konstruksi
fisik proyek vang bersangkutan, vaitu untuk pekerjaan standar dihitung
berdasarkan ketentuan harga satuan per-m".

2) Biaya konstruksi untuk pekerjaan-pekerjaan vang belum ada pedoman harga
satuannya (non standart), dihitung dengan rincian kebutuhan nyata dan
dikonsultasikan dengan instansi Pekerjaan Umum setempat.

3) Biaya konstruksi ditetapkan dari hasil pelelangan  pekerjaan  yang
bersangkutan yang akan dicantumkan dalam kontrak, yang didalamnya

termasuk biaya untuk:




a.

b.

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

Jasa dan overhead pemborong,

[jin mendirikan bangunan (IMB) vang iMB-nya telah mulai diproses oleh
pengelola provek dengan bantuan konsuitan perencana,

Pajak dan iuran daerah lainnya, dan

Biaya asuransi tenaga Kerja (ASTEK)

4) Pembayaran' biava konstruksi fisik dapat dibayarkan-secara bulanan dan

didasarkan pada prestasi/kemajuan pekerjaan fisik di lapangan.

3.4 SUMBER DANA PROYEK KONSTRUKSI

Modal adalah-dana vang dipersiapkan untuk pendanaan jangka panjang

pada umumnva dan konstruksi khususnva. Menurut (Tarsis Tarmuji, 1995) secara

potensial sumber pendanaan provek yang dimiliki seorang kontraktor, yaitu:

I

Modal sendiri

Modal sendiri adalah modal pribadi yang dimiliki oleh kontraktor, dapat
berupa uang maupun peralatan.

Sumber dari Bank

Apabila  kontraktor tidak mempunyai modal sendiri, umumnya
dilakukan pinjaman dari bank. dimana terdapat bunga pinjaman yang
harus dikembalikan oleh kontraktor selain dari jumlah uang vyang

dipinjam.

3. Sumber pembiayaan dari patungan dengan perusahaan asing




Sumber dana dari modai sendiri dan patungan dengan perusahaan asing

atau pinjaman luar negert.

3.5 BUNGA BANK

Pada pelaksanaan scatu provek, pemiuiik bisa saja memberikan udang muka
baru kemudian melakukan pembayaran tertentu atau pembavaran secara bulanan
sepertt vang telah discpakati bersama. Selisihiantara pendapatan (revenue) dari
owner dengan pengeluaran (cxpense) pada pelaksanaan proyek-merupakan Jumlah
uang vang harus disediakan oleh kontraktor. Apabila kontraktor tidak cukup
modal, biasanva mereka akan meminjam uang dari bank dengan jangka waktu

tertentu dan dikenakan bunga tertentu.

3.6 PENJADWALAN WAKTU

Perencaanaan_waktu merupakan bagian vang sangat penting dalam proses
penyelesaian suatu:provek. Rencana kerja (time schedule)- adalah merupakan
pembagian waktu secara rinci dari masing-masing kegiatan/jenis pekerjaan pada
suatu provek konstruksi. mulai ‘dari pekerjaan ‘awal| sampai dengan pekerjaan
akhir (finishing). Ada dua macam rencana kerja yang digunakan dalam penulisan
i vaitu

I Diagram balok batang ( Bar chart )

2. Diagram janingan kerja ( Nerwork Planning Diagram )
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Ad. 1. Diagram Balok

Metode diagram balok diperkenalkan oleh H.L. Gantt pada tahun 1917
sebelum itu dianggap belum pernah ada prosedur yang sistematis dan analitis
dalam aspek perencanaan dan pengendalian proyek. Diagram balok disusun
dengan maksud mengidentifikasi unsur waktu dan urutan dalam merencanakan
suatu kegiatan, yang terdiri dari waktu mulai, waktu penyelesaian dan saat
pelaporan.

Untuk rencana kerja ini terdiri dari arah vertikal yang menunjukkan jenis.
pekerjaan dan arah horisontal menunjukkan jangka waktu yang dibutuhkan oleh
tiap pekerjaan yaitu waktu mulai dan waktu akhir dengan menggunakan diagram
balok. Kurva S adalah pengembangan dan penggabungan dari diagram balok dan
Hannum Curve. Diagram balok dilengkapi dengan bobot tiap pekerjaan dalam
persen (%). Dari kurva S dapat diketahui persentase (%) pekerjaan yang harus
dicapai pada waktu tertentu.

Darn kurva S dapat diketahui persentase (%) pekerjaan yang harus dicapai
pada waktu tertentu. Untuk menentukan bobot tiap pekerjaan maka harus dihitung
dahulu volume pekerjaan dan biayanya serta biaya nominal dari seluruh pekerjaan
tersebut. Kurva S ini sangat efektif untuk mengevaluasi dan mengendalikan waktu
dan biaya proyek.

Ad.2. Diagram Jaringan Kerja
Rencana kerja disusun berdasarkan urutan kegiatan dari suatu proyek,

sedemikian rupa sehingga tampak keterkaitan pekerjaan yang satu dengan
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pekerjaan yang lainnya. Diagram jaringan kerja ada 3 macam yang bisa dipakai
(Iman Suharto, 1997) yaitu:
a. PERT
Metode PERT adalah metode mengunakan AQA (Activity on Arrow)
yang direkayasa untuk merencanakan dan mengendalikan kegiatan dengan
kurun waktu yang memiliki ketidakpastian cukup tinggi, sehingga dipakai
tiga angka estimasi. PERT berorientasi pada terjadinya peristiwa.
b. CPM
Metode CPM adalah metode menggunakan AOA (Activity On Arrow)
dengan kurun wakty kegiatan pasti dengan memperhitungkan kegiatan
kritis, slack dan Jalur kritis. CPM berorientas; pada- terjadinya suatu
kegiatan.
c. PDM
Metode Precedence Diagram Methode (PDM) adalah jaringan kerja yang
masuk kiaifikasi AON. Kegiatan dituliskan di dalam node yang umurﬁnya
berbentuk segi cmpat,sedangkan anak panah hanya sebagai petunjuk
hubungan antara kegiatan-kegiatan yang bersangkutan. Kegiatan tidak
terbatas pada aturan dasar Jaringan kerja CPM (kegiatan boleh dimulai

setelah kegiatan yang mendahuliuinya selesai).

Analisis biaya proyek memanfaatkan suatu paket program manajemen
yaitu Microsofi Project yang menggunakan prinsip jaringan kerja PDM. Secara

garis besar PDM mempunyai 4 macam hubungan aktivitas, yaitu :




R

VY Finish to Start (FS) vaitu hubungan yang menunjukkan bahwa muiainva
aktivitas berikutnya tergantung pada selesainya aktivitas sebelumnva. Selang

waktu menunggu untuk dapat melanjutkan aktivitas berikutnya disebut lag

—
|
} FSij

Jika Fsij = 0 berarti j dapat berlangsung dimulai setelah aktivitas 1 selesai.
2) Start 1o Start (SS) vaitu hubungan vang menunjukikan bahwa mulainva aktifitas

dimulainya kedua aktivitas tersebut disebut lag.

SSij

A 4

Jika Ssij = o artinva kedua aktifitas (i & j) dimulai bersama-sama

atau aktivitas J dapat dimulai bersamaan dengan aktivitas i.
3) Finish io Finish (FF) yaitu hubungan yang menunjukkan bahwa selesainva
aktivitas berikutnya tereantung pada selesainya aktivitas sebelumnya  Selang

waktu antara selesainya kedua aktivitas tersebut disebut lag,



!
~r
=

—

I'fij = o artinya selesainva kedua aktivitas (1&]) tersebut secara bersamaan.
4) Start to Finish (SF) yaitu hubungan vang menunjukkan bahwa selesainva

aktivitas berikutnya tergantung pada mulainya aktivitas sebelumnya.

| W
| SHij

Jika Sfij = X hari berarti aktivitas ] akan selesai setelah X hari dari saat
dimulainya aktifitas i. Adanya hubungan star7 fo Jinish ini mengakibatkan bahwa

pelaksanaan pekerjaan dapat dipecah ( dibagi bertahap)

FSij = -1

Dari keempat macam hubungan tersebut, jika F1j hasilnya negatif maka
selang waktu kedua aktivitas tersebut dinamakan /ead atau disebut juga hubungan

dengan negatif /ag. Misalnya Finish to Start hubungan dengan negatif /ug.
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3.6.1 PERHITUNGAN DAN ANALISIS WAKTU
Pada PDM tidak dikenal adanya aktifitas semu («ummy). Hasil hitungan

yang dihasilkan adalah :

a. waktu mulai paling cepat atau carliest start time (EST)

b. waktu selesai paling cepat atau earliest finish time (EFT)

¢. waktu mulai paling lambat atau latest start time (LST)

d. waktu selesai paling lambat atau latest finish time (LFT)

e. lree ﬂoql yaitu waktu tenggang atau keterlambatan yang diperbolehkan untuk
sesuatu aktivitas agar tidak mengganggu aktivitas berikutnya.

S Total floar yaitu waktu tenggang total untuk suatu aktivitas agar tidak
mengganggu waktu penyelesaian aktivitas secara keseluruhan

g Waktu total penyelesaian proyek.

Hasil hitungan ‘diatas dapat dianalisis aktifitas-aktifitas yang kritis dan
aktifitas-aktifitas yang mempunyaj kelonggaran yang cukup besar.

Notasi yang akan digunakan dalam hitungan adalah sebagai berikut:

; ]
ESi EF1
D
LSi LFi

D = durasi aktivitas, yaitu lamanya waktu yang diperlukan untuk menyelesaikan
aktivitas tersebut.
ES = Farliest Start yaitu saat mulai paling awal untuk suatu aktifitas

EF = Farliest Finish yaitu saat selesai paling awal untuk suatu aktifitas



t
n

LS = Latess Stari yaitu saat mulai paling lambat
LE - Latese IFinish vanu saat selesai paling lambat
SS Lead tactor vanu sejumlah waktu atau persentase pekerjaan dari aktivitas
selanjutnya. Faktor tersebut merupakan faktor dalam hubungan Srart to Start
LF = Lag facior vaitu scjumiah waktu atau persentasefl pekerjaan dari suatu
aktivitas vang masih harus diselesaikan ketika aktivitas sebelumnya selesai
seluruhnya.
Waktu senggang terdiri dari

I Total Floar

20 Independent Ilout

3. Irea o

1.Total Float
lotd I'lour adalah waktu senggang total atau keterlambatan vang
diperkenankan untuk suatu aktifitas tanpa akan mengakibatkan keterlambatan bagi

penyelesaian provek. Notasi untuk toral float adalah TTF. Total [loar untuk suatu

aktivitas adalah

LSi LFi

TTEi=LS1 - ESI atau

TTR=LF - LS
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2.Independent Float

Suatu kegiatan tertentu dalam jaringan kerja vang meskipun kegiatan
tersebut terlambat tidak berpengaruh terhadap  roal flour dari kegiatan vang
mendahului ataupun kegiatan berikutnva.

Float Independent (Fid) = ESi— LFi -T
3.Free Float
I'ree I'loat adalah keterlambatan vang diperkenankan untuk suatu aktivitas

tanpa mengakibatkan keterlambatan untuk memulai aktivitas selanjutnva. Notast
yang digunakan wntuk free floar adalah FRF untuk aktivitas vang diikuti oleh satu
aktifitas:

a. hubungan start 10 start

A4

ESi EF1 ES§j EFj

SSij
FRFi = ESj — ESi - SSij

b. hubungan finish 1o finish

EF;j

EFi

FFij ‘

L
FRFi = EFj — EFj - FFij




¢. Hubungan finish 1o start

FSy
EFi > £

FRFi=ES) - EF1 - FSjj

Untuk aktifitas yang diikuti-oleh lebih dari satu aktifitas maka diambil hanva FRFi
vang terkeci]

Contoh :

18 FS13+0

Hubungan aktivitas 1-dengan 2
FRFI=ES2-EFI -FSI2 =20-18-0=2
Hubungan aktifitas 1 dengan 3

FRFI =ES3-EFi -FS13=18-18-0=0
Harga free floar yang diambil adalah

FRF1 =min (FRF1)=0
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Ketersediaan floar time pada suatu kegiatan non kritus dalam suatu provek
memungkinkan kegiatan tersebut dilaksanakan lebih cepat ataupun lebih lambat
dari rencana semula. Penvesuaian Jadwal pada kegiatan non kritis dapat dilakukan
dengan dua cara, vaitu -

Lo Menggeser ES farliest Siart) dari suatu kegiatan ai dalam kurun floar

/ime-nya dengan catatan jangka waktu pelaksanaan (durasi) tetap seperti

Jadwal semula.

L l —— \;-;--‘:e;:;]

Gambar 3.1, Modifikasi/lous dengan menggeser /surliesi Start
2. Memperpanjang jangka waktu pelaksanaan kegiatan (durasi) tersebut di

dalam kurun floar rime-nva.

L B e | j

Gambar 3.2 Modifikasi //oar dengan mempenpanjang durasi

3.7 CASH FLOW

Cash flow dari suatu provek didefinisikan sebagai daftar dari penerimaan
dan pengeluaran uang kas dari suatu provek konstruksi, dimana dengan adanya
cash flow dapat diketahui jumlah nominal uang kas provek pada saat tertentu.
Kontraktor adalah suatu perusahaan vang bergerak di bidang jasa konstruksi yang

bertwuan untuk mendapatkan keuntungan vang optimal. Salah satu usaha




29

kontraktor untuk mengoptimalkan keuntungan adalah dengan membuat cash flow
proyek sehingga kontraktor dapat mengetahui kondisi keuangannya pada periode
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 di bidang jasa konstruksi
mengalami likuidasi. terutama disebabkan karena kurang optimalnya perencanaan
cash flow.

3.7.1 Penerapan Kurva S Pada Cash Flow

Metode untuk pemodelan cash flow adalah dengan menggunakan analisis

kurva S, yang menampilkan hubungan antara nerwork planning  dengan

pengeluaran. Biava komulatif proyek akan membentuk kurva Si

100 + B
80 - / /‘”/
g o0 N ————
g o] - Early start
“7 o
T
e e
Ottt
0 3 6 9 12 15 1
bulan

Gambar 3.3 Banana Curve (Burke, 1993)
Jika kurva S untuk Zarly Start dun Latest Start digambarkan pada suatu
grafik akan terbentuk Banana Curve. Banana Curve mengindikasikan perbedaan

wakta dari cash flow dari aktivitas Larly Start terhadap Latest Start.
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Perencanaan  provek  menggunakan  Farly  Sturt untuk menjamin
tersedianyva floa/. Namun demikian, pada pelaksanaan kadangkala dirasakan
bahwa aktivitas harus dilaksanakan Larest Srart, Keuntungan dar penggunaan
Latest Sturt adalah pembayvaran dapat ditunda dan penambahan keuangan dapat
dikurang’. Kelemahan dar aktivitas Larest Start vaiw tidak adanya floar,

3.7.2 Proyeksi Cash Flow

Dalam  ~Constructions= Management ~ (Halpings W Daniel  dan
Woodhead.1998) dijelaskan proveksi dari pendapatan dan pengeluaran selama
umur proyek dapat dikembangkan dari time schedule vang dapat digunakan oleh
kontraktor. Pada kebanvakan kontrak, owner seringkali meminta kontraktor untuk
menyediakan kurva S dari perkiraan kemajuan dan biaya terhadap umur proyek.
Kontraktor membuat hur chart proyek. menandai biava pada bars dan
menghubungkan jumlah total pengeluaran proyek sehingga terbentuk kurva S.

Untuk lebih jelasnyva diberikan contoh proyek dengan empat aktivitas
seperti ter_jédwal selama empat bulan. Bars mewakili aktivitas-aktivitas yang
diposisikan dengan skala waktu vang menunjukkan waktu mulai dan waktu
selesai.

Biava langsung /direct cost) dihubungkan dengan tiap aktivitas yang
ditunjukkan di atas tiap bar. Diasumsikan bahwea biaya perbulan untuk biava
tidak langsung indirecr cost (sewa kantor, telepon, listrik, dli) adalah $5000.
Biaya langsung/direct cost pada akhimyva didistribusikan ‘erhadap durasi dari
aktivitas, direct cost perbulan dapat dihitung dan ditunjukkan pada hitungan di

bawah. irect cost pada bulan kedua, sebagai contoh, berasal dari aktivitas A, B
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dan C, yang kesemuanya mempunyai bagian tertentu. Direct cost secara sederhana

dihitung berdasar porsi dari aktivitas terladwal pada bulan kedua, yaitu :

Aktivitas A: V2 x 50.000 = 25.000
Aktivitas B: V2 x 40.000 =20.000
Aktrvitas C: 173 x 60.000 = 20.000

65.000

Pada gambar di bawah menunjukkan jumlah total pengeluaran per bulan
dan komulatif total pengeluaran per bulan sepanjang umur proyek. Kurva S adalah
grafik yang mempresentasikan jumlah total pengeluaran komulatif proyek. Kurva
di bawah ménunjukkan bahwa pada awal proyek, pengeluaran meningkat sejalan
dengan aktivitas proyek dan pada akhir proyek aktivitas menurun dan pengeluaran
menurun. Kurva ini adalah gambaran dari arus vang keluar, ‘baik direct cost

maupun indirect cost.

Pekerjaan
A : .
B I —
Ul W LA B
DT o :
Waktu
Biaya Langsung $25000 __$65000 : $75000  $15000
Biaya Tak Langsung | $ 5000 = § 5000 ' $ 5000 _$5000
Total Biaya $30000  $70000  $80000  $20000
Biaya Komulatif $30000 _ $100000 $180000. $200000

Gambar 3.4 Direct cost dan Indirect cost
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200000
150000

100000 ' /
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250000 ‘i

biaya komulatif ($)

Gambar 3.5 Kurva S pengeluaran

3.7.3 Cash Flow dari owner ke kontraktor

Aliran kas dari owner ke kontraktor berbentuk dua mingguan dan bulanan
pembayaran. Sebagai. contoh, perkiraan cash flow dibuatkontraktor secara
periodik (umumnya perbulan). Tergantung, dari tipe kontrak (lump sum, harga
satuan, dll), perkiraan didasarkan pada evaluasi dari persentase penyelesaian
kontrak atau pengukuran pekerjaan nyata di lapangan. Jika diasumsikan bahwa
pada harga total kontrak telah termasuk profit sebesar 10 % dan owner menahan
(retention) sebesar 5% dari biaya tiap bulan yang nanti akan dikembalikan setelah
konfraktor menyelesaikan proyek. akan dibayarkan pada tiap akhir bulan, dan
owner akan membayar jumlah tagihan dikurangi retention kepada kontraktor
terhitung dua minggu kemudian.
Perhitungan jumlah tiap pembayaran dapat dirumuskan ( Halpin, W.Daniel dan
Woodhead, 1998 ) :
Pembayaran = 1,10 (biaya langsung+biaya tidak langsung)-0,05(1,10(biaya

langsung+biaya tidak langsung))
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300
250 : : , ,
200 - . s A -~ Kurva biaya ‘
150 e e
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pendapatan
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o (;éilqliba; 3.677}5rc7)fil EénAapéfén c{an péngeluaran
3.7.4 Retention
Rentention sebesar 5 °¢ dari nilai kontrak akan dikembalikan seteiah
proyek selesai (setelah pemeliharaan).
Guna refention adalah sebagai berikut:

I. Untuk memastikan bahwa kontraktor akan menyelesaitkan

proyek dengan kondisi yang telah disetujui.

2. Sebagai bukti nyata untuk menghadapi . kontraktor apabila
standar pekerjaan tidak terpenuhi atau ierjadi kegagalan.

3. Menvediakan ‘dana: apabila” kontraktor- lain diperlukan untuk
menyelesaikan pekerjaan.

4 Kepercavaan owner terhadap kontraktornya lebih kuat jika

menggunakan jaminan uang.
Terjadinya penundaan oleh owner dan adanya reiention, menyebabkan
profil revenue (pendapatan) terletak di belakang kurva S pengeluaran seperti

terlihat pada gambar di atas.




Profil pendapatan/revenue mempunvai bentuk sepeti tangga  dengan
perhitungan progress paviments seperti persamaan di atas. Daerah antara profi]
revenue dengan profil pengeluaran expense menunjukkan kebutuhan kontraktor
untuk membiayai proyek sampai dengan owner melakukan pembavaran. Selisth
amata pendapatan revenue dengan pengeluaranseapense menvebabkan perfunya
kontraktor untuk menvediakan dana. Jumiah dari averdra/t dipengaruhi oleh
beberapa faktor. termasuk profit dalam’ kontrak vang dibuat oleh kontraktor,
refention, keterlambatan antara tagihan dan pembayaran oleh owner.

Beberapa kontraktor mengimbangi svaral-svarat overdral peminjaman
dengan meminta uang muka dari owner sehimgea terjadi perubahan posisi dari

profil revenue seperti terlihat pada gambar di bawah.

—— Kurva biava
profil pendapatan

biaya ( $.1000 )

Gambar 3.7 pengaruh dari uang muka terhadap profil pendapatan dan
pengeluaran
3.7.5 Syarat-syarat Overdraft
Untuk mengetahui jumlah kredit bank vang harus dibuat. kontraktor perlu

untuk mengetahui overdrafi maksimum vang akan terjadi selama umur provek.




BAB IV
STUDI KASUS PERENCANAAN SUMBER DAYA KEUANGAN PADA

PROYEK KONTRUKSI

4.1 UMUM

Pelaksanaan ‘perencanaan sumber daya keuangan provek mengunakan
data-data dari provek Pembangunan’ Gedung Kuliah Unit 111 Sanata Dharma
Yogyakarta, meliputi jenis-jenis pekerjaan. durasi dan waktu pelaksanaan masing-
masing pekerjaan dengan menganahisa time schedule dan jadwal Kerja, serta biava
proyek. Dalam proses analisa data, dilakukan beberapa penyesuaian vang masih
bisa dipertanggungjawabkan secara logis uniuk mendapatian perencanaan vang
relevan.

Peneliﬁan diawali dengan menvusun ulang kegiatan-kegiatan proyek
sesual dengan kaidah-kaidah vang berlaku dan Jogika ketergantungan.
Mengidentifikasi jalur kritis dan float. Kemudian dianalisis perencanaan biava
dengan konsep cush flow, vaitu dengan membandingkan antara sistem
pembayaran dengan dua mingguan dan sistem pembayaran bualanan pada early
Starl project, latesi stari project dan pemanfaatan Jloat time dengan pergeseran
early start dari suatu kegiatan di dalam kurun float time. Sistem pembavaran

tersebut dibandingkan dan dicari keuntungan vang optimum.




lika bunga rata-rata dari overdrafr diasumsikan satu persen per bulan. Maka
artinva. kontraktor harus membayar kepada bank 1% tiap bulan untuk Jumlah
overdrafi pada akhir bulan, Yang dimaksud dengan overdrufi adalah selisih antara
pengeluaran pada suatu provek dengan pembavaran dari owner kepada kontraktor,
sehingga merupakan kebutuhan dari Kontraktor untuk menyediakan dana terlebih

dahulu sebelum menerima pembayaran dari owner

3.8 PEMBAYARAN
Pembayaran yang difakukan dari waktu ke wakty merupakan cara umum.
Dikenal beberapa cara pembavaran ( Iman Suharto,1997 ) -
! Biaya yang sesungguhnya telah dikeluarkan
Pembayaran kepada kontraktor diperhitungkan berdasarkan Jumlah

dana yang telah dikeluarkannya sampai waktu tertentu (biasanya akhir

bulan).
2 Kurun waktu vang tertentu secara periodik.
3 Kemajuan kinerja pekerjaan.
4 Pembayaran berdasarkan perkiraan pengeluaran bulan yang akan

datang .




BAB IV
STUDI KASUS PERENCANAAN SUMBER DAYA KEUANGAN PADA

PROYEK KONTRUKSI

4.1 UMUM

Pelaksanaan /perencanaan sumber dayva keuangan” provek mengunakan
data-data dari provck Pembangunan Gedung Kuliah  Unit 111 Sanata Dharma
Yogyakarta, meliputi jenis-jenis pekerjaan. durasi dan wakty pelaksanaan masing-
masing pekerjaan dengan menganahisa ume schedile dan jadwal kerja, serta biava
provek. Dalam proses analisa daa. Cilakukan beberana penvesuaian vang masih
bisa dipertanggungjawabkan secara fogis untuk mendapatkan perencanaan vang
relevan,

Penelitian diawal denvan menvusun ulang kegiatan-kegiatan provek
sesuar  dengan  Kaidah-kaidah vang berlaku - dan logika Ketergantungan,
Mengidentifikasi jalur-kitis dan'ylower K emudian diapalisis perencanaan biava
dengan  konsep  canh fow vanu  dengan membandingkan  antara sistem
pembavaran dengan  dua mingguan dan sistem pembavaran bualanan pada carfy
Start project, latest siart progecr dan pemanfaatan oat 1ime dengan pergeseran
carlv start dart suatu kegiatan di dalam kurun Moat tape. Sisiem pembavaran

tersebut dibandingkan dan dicar: Keuntungan vang optimum.




4.2 TINJAUAN UMUM PROYEK

Berikut ini adalah data-data proyek yang akan digunakan | berupa data

umum proyek, daftar pekerjaan proyek dan daftar biaya tiap ifem pekerjaan.

A. Data Proyek

1.

Nama Proyek : Proyek Pembangunan Gedung Kuliah Unit

T Tahap 1

2. Unsur-unsur Pelaksana Proyek:

LI

a.

c.

Lokasi

Pemberi tugas : Panitia Pembangunan Kampus Universitas
Sanata Dharma di Paingan, Pugeran Maguwoharjo  yang
ditunjuk oleh Yayasan Sanata Dharma berdasar keputusan
Yayasan Dharma No9: K-436/Y Y S/303/ix/94 Tanggal 9
September 1994,

Konsultan Perencana Arsitektur - Ir Jacobus/B. Wiryawan
Konsultan Perencanaan Struktur - Ir Haryanto Yoso Wignyo
Kontraktor Utama : P.T Perwita Karya

Kontraktor Pengawas : Ir H Suseno

JI'Mrican Baru , Paingan, Pugeran, Maguwoharjo.

Dana Pembangunan Gedung Kuliah Unit 3 Tahap 1 :

Rp 1.388.307.490,01

Waktu Proyek  : 28 September 1998- 26 Maret 1999

Pelelangan diikuti -

PT. Perwita Karya Yogyakarta

PT. Sekawan Triasa Semarang




38

PT. Kwinto Viratus Jakarta
PT. Waskita Karya
Tender dimenangkan PT. Perwita Karya Yogyakarta
7. Kontraktor © PT. Perwita Karya : Bapak Rudianto
8. Sub Kontraktor :
a. Pengecoran Beton * PT. Karya Beton Readmix
b. Pekerjaan Listrik  =Arif Budi Suryanto
9. Pembayaran':
Pembayaran dari owner kepada kontraktor dilakukan setiap 30 hari
berdasarkan prestasi yang dicapai pada periode tersebut
10. Keterlambatan - - ‘
Keterlambatan penyelesaian pekerjaan oleh kontraktor yang bukan
diakibatkan keadaan memaksa / Jorce majeur dan kontraktor tidak
memperoleh ijin perpanjangan pelaksanaan dari pemberi-tugas maka

kontraktor dikenakan denda sebesar 2/1000 ( dua per mil ) dari nilai

kontrak untuk setiap hari keterlambatan kontrak tanpa batas maksimal.
B. Daftar Pekerjaan Proyek
Tabel 4.1 Pekerjaan Proyek

No Pekerjaan
1. Galian tanah muka tanah

I
rencana
2. Galian tanah pondasi J Ab 12,
L continows | |

Inisial | Durasi (hari ) Total Biaya
Rp)

2.243.331,00

Pekerjaan Tanah dan Pasir

11.027.953,80




! 4 (Idl]ﬂﬂ tanah duof

|
1
i
i
!

- 8.Beton topi-topi( tutup

|
|

l
|
|
|
|
!
|
;
|
|

|
|
I

nondum )

k;|_

6. L’ruean tanah bawah la
7. Urugan pasir

3. Galian tanah pondas: staal

Ha

a. Bawah lantai Kerja. =

10 cm

b. Bawah pondasi.

cm

A. Lantai 1
1.Lantai kerja |

el g
. B
2.Beton footplate continous

3.Beton balok pondasi

continous

4.Beton sloof struktur
5.Beton sloof praktis

6.Kolom struktur

K¢

Pekerjaan Beton Bertulan g

W |

7.Beton konsol (KB1+KB2)

genteng)

9.Beton tangga (dr It] ke 112)
| 10. Balok Bordes

11. Plat balustrade
12. Kolom praktis 1

13. Balok latel 1 -

14. Ring balok pra}\ns !

B.Lantai 2
1.Kolom struktur
2.Balok lantai it 2
3.Plat lantai 1t.2

genteng)

8. Beton konsol
triis(KB1+KB2

' 9.Kolom Kp 1:2:3

10.Kolom prakt1'<

" 11.Balok latel 1

)

’) .

| 4.Beton topi-topi tutup

~
LD

12 Rms,balokprams 1.2

23

f)"\
o}
D

i 5.Beton tangga (dr 12 ke |
; 6.Balok bordes
| 7.Plat balustrade

t3)

Ac
Ad
Ae

..
B
(1o

Ba
Bb

L

Bd
Bf
Bh

Bi
Bj
Bk
BI
Bm
Bn

Ca
Ch

Cd

Ce
Cf
Cg

Ch

L)
-2
s

{2
1R
"

18,38
12.25
1838
245

18.38
18 VU
1838

1838

646.898.70 |
171.410.40

4 083 05532 1
!

|
1.435.07520 |

|

242.088.,00 |

.447.500,20
351.190.20
281.382.40

|~J o

42,
6

-

J
|
|
|
l
|
|
!
l

15.985.566.00 |
5.887.770,00 |

158.579.876,00
9.367.290.80
9.614.076,80

744207 40
897.952.10
1818 4<7 20 |
2.431.614,30 |
2.180.820.00 |

}
|
4.903.782.40 f
0

83.476.282.50 ! |
82.152.915.20 (
36.236.636,80 J
9.614.076,80 |
4.980.404,00 f
744.207.40 |
897.952.10 |
9.367.290,80 |
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C..Lantai 3

- 1.Kolom struktur Da ! 18,38 84.177.210.00 ;
- 2.Balok lantai It.3 Db | 1838 - 8215201500
~3.Plat lantai It.3 Dc | 12,25 36.236.636.80
' 4.Beton topi-topi(tutup Dd 12,25 9.614.076.80
. genteng) | {
- 5.Beton tangga(dr 3 ke 1td) De [2.25 4.903.782 40
| 6.Balok bordes Df 1225 74420740
+ 7.Plat balustrade Dg 18.38 897.952.10
I 8.Beton konsol Dh 18.38 9.367.290 .80
 tritis(KB1+4KB2) | |
' 9. Kolom Kp 1:2:3 Di 245 | 981.389.60 |
' 10.Kolom praktis 1:2:3 Dj 24.5 | 336.626.80
'~ 11.Balok late] 1:2:3 Dk | 12.25 254065530
- 12.Ringbalok praktis 1:2:3 DI 12,25 2I80.820.00
- D.Lantai 4 ; |
. L.Kolom struktur i~ 1838 v 40.907.953.80 ,
' 2.Balok lantai It 4 Eb | 18,38 8215251520
~ 3.Plat lantai It 4 Copll 12.25 3623663680
| 4 Beton konsol Ed | 245 9.939.963.60 |
| tritis(KB1+KB2) |
| 5.Ringbalok struktur  Ec B 245 ; 9.086.000.00 |
| 6.Balok atap . [Ef 245 L 3.566.862.20
J 7.Lisplank atap Eg | | 24.5 ; 1.367.895.60
' 8 Plat atap Eh = 245 5.207.778.00 |
' 9.Kolom Kp 1-2:3 . % 18,3 | 981.389.60
' 10.Kolom prakus 1:2:3 Ej.-. 12.25 2.338.016.40
- 11.Balok late] 1:2:3 Ek 12,25 2.540.655,30 |
- 12.Ringbalok BR 15720 El 12,25 2.060.874.90
| 13.Ringbalok praktis 1:2:3 Em™ {2523 4.241.694.90 .
' 14.Balok utk roof tank En 245 262571920
' 15.Plat utk roof tank Eo | 245 2.329288.10
| Pekerjaan Pasangan batu J
. A lLantai 1
1.Pasangan pondasi batu kalj Fa 12.25 - S 838700 ¢
S ‘
j 2.Pasangan batu kali(umpak) Fb 1225 372.992.00
- sloof :
. 3.Pasangan batu merah 12 Fe | 12,25 ‘ 1350802 50
[ 4Pasanganbaumerah 14 Fd | 1838 235061150




L [ 3.Plesterandinding 14 |

J

R

e

J B.Lantai 2
( I.Pasangan batu merah 12
2.Pasangan batu merah |4

C.Lantai 3
i 1.Pasangan batu nierah 1
2.Pasangan batu merah 1|4

|
!
|
|

2

J D.Lantai 4
1.Pasangan batu merah {2
2.Pasangan batu merah | 4

1O

| Pekerjaan plesteran

A. Lantai |
I.Plesteran dinding 1:2
2.Plesteran beton 13
3.Plesteran dinding 1:4
4 Plesteran sudut 1:3
5.Acian plat lantai selasar

].Plesteran dinding 1:2
2.Plesteran beton 1:3
3.Plesteran dinding 1-4

4 Plesteran sudut 1:3
5.Acian plat lantai selasar

]

|

|

i B. Lantai?2
|

‘ C. Lantai 3

; 1.Plesteran dinding 1:2
| 2.Plesteran beton 1:3

‘ 3 Plesteran dinding 1:4
( 4 Plesteran sudut 1:3

9 5.Acian plat lantai selasar
|
J

|

i

|
|

D. Lantai 4
1.Plesteran dinding 1:2
2.Plesteran beton 13
3P

Ga
Gb

Ha
Hb

la
Ib

Ka
Kb
Kc
Kd
Ke

La
Lb
Lc
Ld
Le

Wl 1o

—_— i
o0
o0 Lh

12,25
18,38
18,38
18,38
12.25

12,25
18,38
18,38
18.38
12.25

12,25
245
245
24.5
12,25

12,25
18,38

Lo 1838
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f
1.212.707.50 ’
3.470.373,50
|
|

|

J
1208 817,50
?407.]56,]Of
!

|

|

183116500
4.905.008,50
323569220 |
3.673.48320

870.230,40 |

6.384.129,

4.674.332.20

4.847.667.00
870.230,40 |

[

|

1.637.370,00 f
00

|

|

I

(

|
1.643.93530 |
6.459 855.50 |
4.777.092.20 |
4.842.555.00 |

870.230.40

1.638.714,76 |
4.987.303,50
3.306.670.06

|
]
B
i
|
!
I




4 Plesteran sudut 13 C Md 1838 4.750.965.00

Pekerjaan atap dan penutup i
atap : (

<
g‘ I.Kudabaja besi siku Na 18,38 30.825.989.60
| 2.Gording C 150.65.20.3.2 Nb 67,38 44.591.350.40
| 3.Jurai nok 2 Ne 245 9.376.280,00
¥ CNP.150.63.20.3.2 ; '
r 4.Sagrood besi beton O 12mm ~ Nd 12,25 3.285.527.20
| 5.Plat simpu! kuda’ tebal . Ne 12,25 362.496.00
{ 12mm ) |
I 6.Angkur baut tump kuda~ 2 Nf 12.25 324.000.00
Jf O 19mm
f 7.Usuk bengkirai reng kayu Ng 24.5 19.456.956,50
l jati(3x4cm) (
) 8.Usuk bengkirai eng kavu N 73,5 38.086.262.00
| jati diserut pd tritisan 1t]-4 {
| 9.Papan ruiter jati 2,2 O Ni 2,25 2.944.671,46
,v’ 10. Papan listpiank jati Nj 245 29.757.960,00 |
| 2.5/20x2
| 11. Papan listplank Jati 2.5/30 Nk 2,25 4.812.677.03
| 12. Upah pemasangan atap NI 12,25 3.383.699.50
| genteng keramik ‘
13. Upah pemasangan Kerpus = Nim 6,13 1.393.796.00 |
{ 14. Cross ventilation [ in 18,38 8§10.000.00
| 15. Ikatan angin O 12mm . No 12,25 583.730,30
! 16. Ikatan angin siku 50.50 5 | Np 12,25 584.100,00 |
| 17. Span skur ' Ng 12,25 275.000,00
| 18. Plat kopel t =8mm P Nr 12,25 2.837.900,00
| 19. Plat simpul joint ¥ N 12.25 5.378.345.60 |
} 20. Sambungan gording L Nt 67.38 1.368.800,00 !
j 40.40.4
o
\ ; Pekerjaan talang dan seng |
i | 1.Papan talang datar & | Oa 18,38 5.385.481.20
(' killkiper bengkirai
| 2 Talang datar & Killkiper | Ob 12,25 2.099.340.00
seng BJLS 50 |
f 3.Krool talang seng BILS 50 | O 12,25 1.337.500,00 |
j’ 4.Klem talang besi strip plat | Od 12,25 397.500, OO
1 |
| 5.Talang vertikal PVC 4~ Oc 36,75 14,748_240,()()
| 6.Knee PVC 4~ - of 36,75 378 040,00 |
| 7.Tee PVC 4~ L Og 36.75 169.006,00




o ‘/ 8 Saringan talang 2.080.000,00
{ 9.Cor beton pelapis talang 20.553.000,00
L vertikal
f 10. Talang jurai dalam 256.629.60
‘ (tritisan)
| 1. Sock PVC 4~ 676.000,00

|

VII | Pekerjaan cat-catan ‘,J
( 1. Cat meni kayu 2.750.000,00 |
r patna(listplank & ppn

talang)
2. Cat listplank kayu IC] 5.784.893 50

supergloss

Cat meni besi

4. Cat mowilex usuk & reng
2 tritisan

(%]

5.225.000,00
10.623.703,75

VI | Pekerjaan penangkal petir

1. Spitz tembaga & pipa (1~ Qa 1.200.000,00

2. Kawat BC 50.mm Qb 5.325.000,00

x | 3. Arde pentanahan Qc 2.400.000,00
| 4. Bak kontrol Qd 480.000,00

/ 5. Ring BC 50 mm Qe 1.905.000,00

J} IX | Pekerjaan lain-lain

f 1. Water proofing pd spesi Ra 2.029.800,00

| ! wuwungan genteng f

}] / 2. Pembersihan kembali 1.500.000,00
i

|

‘ Lo

Identifikasi lingkup proyek dilakukan dengan menyusun ulang kegiatan-
kegiatan pada tine schedule proyek semula, Kegiatan-kegjatan pada time schedule

proyek (lampiran 1), ditentukan ulang dengan beberapa penyesuaian.




44

Adapun kurun waktu (dalam minggu) yang diperlukan tiap kegiatan tetap
sesuai dengan kurun wakty semula. Kemudian disusun urutan kegiatan sesuai
dengan kaidah‘-kaldah dasar yang berlaku dan logika ketergantungan

Dalam perencanaan biaya proyek,digunakan software Microsofi Project
yang merupakan suatu paket program sistem perencanaan proyek. Dengan
bantuan program inj seorang pimpinan proyek vang dapat memperhitungkan
Jadwal wakty proyek secara terperingi pekerjaan  demi pekerjaan. Microsofi
Project juga mampu membantu melakukan pencatatan dan pemantauan terhadap
penggunaan sumber daya, baik sumber daya manusia maupun finansial. Microsofi
Project menggabungkan tiga metode manajemen yang telah' kita kenal dalam
imanajemen konstruksi, yaitu:

» PERT, yang memakai perhitungan peluang statistika dalam menghitung
durasi proyek ‘dan lebih banyak mengacu pada representasi grafis yang
menggambarkan keterkaitan masing-masing tugas dalam proyek.

» PDM, yang menerapkan perhitungan ' matematis durasi total yang
mendasarkan pada duras; masing-masing tugas berikut ketergantungan,
serta menentukan tugas-tugas yang bersifat kritis.

~ Ganit Chart, yang prinsipnya menggambarkan  aktivitas pekerjaan
kedalam bentuk grafik dengan skala wakty

Langkah-langkah dalam perencanaan biaya dengan Microsoft Project
adalah sebagai berikut:‘

. Pengumpulan data / informasi proyek
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Data proyek yang digunakan dalam penyusunan tugas akhir ini
adalah data proyek Pembangunan Gedung Kuliah Unit 11j Sanata
Dharma Yogyakarta.
Pembuatan kalender kerja
kalender kerja yang dipakai adalah dengan menganggap bahwa -

** Harikerja  : Senin s/d_Minggu

< Jam kerja - 8 jam/hari

¢ Tidak ada kerja lembur
Pengisian daftar nama pekerjaan
Pengisian.durasi dari masing-masing pekerjaan
Pengisian sifat ketergantungan antara satu kegiatan terhadap kegiatan
lainnya Microsof Project mengenal €mpat macam hubungan sesuaj
Prinsip jaringan kerja PDM.
Pengisian biaya yang dibutuhkan pada masing-masing pekerjaan
Daftar biaya yang dimasukkan dalam Microsoft Project sesuai
dengan data proyek yang merupakan biaya total. Biaya total inj
adalah jumlah dar; biaya tiap irein pekerjaan dan sewa peralatan.
Pencetakan laporan-laporan

* Gantt Chary

*  Cost Report
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4.4 MENENTUKAN TANGGAL MULAT ATAU AKHIR PROYEK

Dalam Microsofi Project. ada dua pilihan dalam memasukkan data.
Pilihan pertama adalah dengan menuliskan tanggal mulai provek (project Stary
Date) yang nantinya program ini akan menghitung kapan provek ini akan selesa;.
atau dengan kata lain provek ini berjalan dengan carh siur (lampiran 2 Pilihan
kedua adalah dengan menuliskan tanggal akhir proyek (Lroject Iinish Date), vang
nantinya program ini akan menghitung Kapan pproyek ini selambat-lambatnya

harus dimulai, atay dengan kata lain proyek berjalan dengan 7usess start.

4.5 IDENTIFIKAS] JALUR KRITIS

Lintasan jalur kritis (Critical 1ask) adalah kegiatan//usk yang harus selesai
pada waktunya sesuai dengan jadwal provek, jika rask mengalami keterlambatan,
akan mengakibatkkan tertundanva rask berikutnya. Dalam Microsoft Project. Jika
kita telah mengmkan daftar pekerjaan serta durasinva dalam hubungan kegiatan
satu dengan kegiatan fainnya maka secara otomatis jalur kritis ini ditampilkan
dengan warna yang berbeda.

Perencanaan cash flow pada tugas ‘akhir ini penulis akan memanfaatkan
Hoat time vaitu dengan mengeser i kegiatan dalam kurun Hoar time tiap
kegiatan / rusk.

Selain floar time penulis juga akan membandingkan dengan waktu mulaj
kegiatan proyek, vaitu earlies srurt ( EST ) dan larest stars ( LST ). Pada tugas
akhir ini direncanakan cash flow dengan sistem

1. Pembayaran dua mingguan hari:
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a. Tanpa uang muka

b. Dengan uang muka

2. Pembayaran Bulanan

a. Tanpa uang muka

b. Dengan uang muka

Pembayaran berdasarkan:EST . LST, Penggeseran dengan memanfaatkan

Hoat time .

4.6 LANGKAH-LANGKAH PERHITUNGAN CASH FLOW

Langkah-langkah perhitungan cash flow pada penulisan tugas akhir inj

adalah sebagai berikut :

1.

Dari data . proyek berupa kurva S, disusun ulang kurva S proyek
tersebut dengan kaidah dasar yang berlaku dan logika ketergantungan.
Kemudian-dengan bantuan Microsoft Project dibuat Barchart EST,
LST, penggeseran, dengan memanfaatkan floar kemudian dihasilkan
RAB tiap dua mingguan. Dalam tugas akhir ini digunakan asumsi
actual cost berupa RAP. Nilai kontrak ( RAB.) adalah RAP ditambah
dengan profit kontraktor sebesar 10% dari RAP. Rumus dituliskan
sebagai berikut -

RAB = RAP + Profit

RAB =RAP + 10% RAP

RAB= 1,1 RAP ( Untuk Perencanaan )

RAP = 091 RAR (4.1)
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~ Untuk tujuan tlustrasi, actual cost proyek / RAP dibedakan menjadi :

Biaya tak langsung - overhead proyek
Berdasarkan survei di lapangan , tidak ada ukuran yang pasti untuk
menentukan besarnya overhead pada pelaksanaan konstruksi fisik.
Untuk mempermudah perhitungan diambil asumsi bahwa besarnya
biaya tak langsung proyek adalah sebesar 5% dari RAB
Dapat dituliskan

Biaya tak langsung = 0,05 RAB (42)
Biaya Langsung
Merupakan biaya pelaksanaan konstruksi fisik yang besarnya
adalah selisih antara RAP dan biaya tak langsung, dapat dihitung
sebagai berikut:

Biaya langsung = RAP — biaya tak langsung

= 091 RAB-0,05 RAB
= 0,86 RAB (43)

Untuk menghitung besarnya profit kontraktor, dapat dirumuskan:

Profit= 0,1 RAP (4.4)
Besarnva tagthan tiap dua minggu dari kontraktor kepada owner
dapat dihitung dengan rumus sebagai berikut :

Tagihan = Prestasi

Tagihan = RAP + 10% RAP

=RAP + 0,1 RAP

Tagthan 1.1 RAP ( Untuk Perencanaan ) (4.5)
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Diasumsikan bahwa owirer melakukan retensi sehesar 36 dar
tagthan ( Halpin & Woodheat. 1998 5. Schingea besarmva retens

dapat dilniung scbagai benhut

=005 RAT P40
Retenst 370 1ol akan dibavar pade akhir  masa pemeliharaan
pelaksanaan xontruksi
Pembayaran dart ovnesikepade kontraktor difakukan setelah dua

minggu  pekerjuan  Konstruksi.  Besarnva  pembavaran  dapat

dihitung dengan rwmus :

Pembayaran
= 1L10CBTL - BL ) —0.05 4 110 ( BTL - BLy 4

LHOLRAP - COS{T10(C RAP 1)

= RAR= 005 . RAB

A_L,.
.

= Tagihan - Retensi {
Overdrafl_merupakan selisih antara biayva' vang diperiukan dengan
pembavaran

Overdrajt = RAP - Pembavaran 485

Bunga overdran

=
=

Untuk mempermudah huungan, besarnva bunga overdrafi
bulan diasumsikan scbesar 1o dart overdrufi.

Bunga overdrafi = G.01 . Overdrafi (49
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4.7 PERHI'I‘UN(;AX CASH FLOW
Dart hasil pengolahan data dapat menggunakan  Microsofi  Project
didapatkan ‘oésar RAB dua mingguan.
Pada tugas akhir ini diasumsikann data kontrak proyek sebagai berikut :
1. Pada sistem pembavaran dua mingguan, jaminan pelaksanaan
scbesar 3 %o dari-nitar-kontrak vang akan-dikembalikan setelah
konstruksi selesar sebagai-biava perawatan.

2. Uang muka pada provek sebanyak 20 % nilai kontrak

4.7.1. Perhitungan Tanpa Uang Muka
Perh%tungan berdasarkan cash flow carliest start EST tanpa uang muka
20%. dari Lampiran tabel'5.1 adalah sebagai berikut:
Pembayaran Dua Mingguan ke-1
RAB  =Rp15.122.89338
Besarnya biaya tak langsung (BTL) menggunakan Persamaan (4.2)
BTL =0,05. RAB
= 0,05 Rp 15.122:893.38
=Rp 746.144 67

Dart Persamaan (4.3) dihitung besarnya biaya langsung (BL)

I

BL 0,86. RAB
= 0,86 . Rp 15.122.893 .38
= Rp 13.005.688 31

Berdasarkan Persamaan (4.1) besarnya RAP didapat dari -
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menghasilkan angka sebesar Rp.119.943.665,24 yang berarti keuntungan/profit
vang didapatkan kontraktor sebosar -

= (Rp 11994366524 / Rp 1.263.260.225 41 ) X 100 %

= 0,494,
Sedangkan dengan melihat pada lampiran tabel 5.1. overdraft maksimum terletak
pada pembavaran dua mingguan ke-4  scbesar Rp 185.777.749,77 vyang berarti

kontraktor harus menyediakan dana minimum’ sebesar itu_untuk membiayai

provek.

4.7.2. Dengan vang muka

Perhitungan cash. flow dengan uang muka, langkah ‘perhitungan sama.
Kontraktor menerima pembayaran uang muka sebesar 20 % dari nilai kontrak dan
pengembalian uang muka dilakukan setiap pembayaran sampal_proyek selesai
100%.
Pembayaran | = ( Tagihan — Retenst) - ( Uang muka /lama pembayaran )
Overdrafi1 = RAP = pembayaran ( uang muka )
Perhitungannya sebagai berikut -
Pembayaran Dua Mingguan Ke-1
Pembayaran ke-1 adalah uang muka sebesar Rp 277.661 .580,00
Overdrafi 1 = RAP-Pembayaran| =13.761.832,98-277.661.580=

-Rp.263.899.755,03

Pembayaran Dua Mingguan ke- 2

RAB  =Rp15.122.89338




Besarnya biaya tak langsung (BT1.) menggunakan Persamaan (4.2)
BTL =0,05RAB
=0,05.Rp 15.122.893 38
~Rp 756.144,67
Dari Persamaan (4.3) dihitung besarnya biaya langsung (BL)
BL = 0,8 RAB
0.80 +Rp 15.122.893 38
Rp 15.005.688,31
Berdasarkan Persamaan (4.1) besarnya RAP didapat :
RAP = 091 RAB
=0,86 RAB +0,05 RAB
=BL + BTL
RAP = "Rp13.761.832.98
Profit kontraktor dapat dihitung dengan menggunakan Persamaan (4.4)
Profit =0,1 . RAP
=0, .Rp13.761.832.98
= Rp 1.376.183.30
Besarnya tagihan vang dibuat kontraktor berdasarkan Persamaan (4.5)
lagihan Prestasi

= RAP + Profit

= Rp 13.761.832,98 + Rp 1.376.183.30

= Rp 15.122.893 38

Berdasarkan Persamaan ( 4.6) owner melakukan retensi sebesar:

56
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Retensi= 0,05 . Tagihan
=005 . Rp 15.122.893 38
=Rp 756.144 67
Setelah diketahui besarnya tagthan dan retensi, maka berdasarkan Persamaan (4.7)
besarnya pembayaran vang dilakukan ovwner kepada kontraktor pada pembayaran
minggu ke-2 adalah sebagai berikut:
Pembayaran 2 ~( Tagihan - Retensi)- (uang mukaf12)
(Rp 157122893 38 - Rp 756, 144,67) (Rp 277:661.588,00/12)
=-Rp8771.716.96
Overdrafi pada akhir pembayaran | dapat dihitung dengan Persamaan (4.8)
Overdrafi pembayaranke-2 = (Bunga-toverdafi)l-pembayaran2-+R AP?
= (-263.899.755,03)<(-8.77 1 716,96)+82.881474 48
=-Rp.172.246.563,59
Dari perhitungan overdrafi diatas didapat bunga overdrafi berdasarkan Persamaan
(4.9), yaitu:
Bunga overdrafi 0.01 . Overdrafi
0,01 2= Rp263.899.755.03
= Rp 26.389.975 50
Overdraft bertanda negatif berarti tidak perlu pinjaman uang sehingga bunga uang
overdrafl nol.
Overdrafi + bunga overdrafl = - Rp 263.899.755.03 +

= - Rp 263.899.755.03




Pembayaran Dua Mingguan ke-3
RAB  =Rp91.078.543.38

Besarnya biaya tak langsung (BTL) menggunakan Persamaan (4.2)

BTL  =0,05RAB
=0,05.Rp91.078.543 38
=Rp4.553.927.17
Dari Persamaan (4.3) dihitung besarnva brava langsung (B1.)
BL = 0,86.RAB
= 0,86 Rp91.078.543 38
= Rp 78327547 31
Berdasarkan Persamaan (4.1) besarnya RAP didapat dar; -
RAP =091 RAB
=0,86 RAB + 0.05 RAB
=BL +BTL
RAP = Rp 82.881.474 48
Profit kontraktor dapat dihitung dengan menggunakan Persamaan (4.4)
Profit” = 0,1 RAP
= 0,1 . Rp 82.881.474 48
= Rp 8.288.147.45
Besarnya tagihan yang dibuat kontraktor berdasarkan Persamaan (4.5)
Tagihan= Prestasi

= RAP + Profit

= Rp 82.881.474 48 + Rp 8.288.147.45
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=Rp91.078.543 38
Berdasarkan Persamaan ( 4.6) owner melakukan penahanan sebesar:
Retensi= 0,05 . Tagihan
=0,05.Rp91.078.543 .38
=Rp4.553.927,17
Sctelah diketahui besarnya tagihan dan retensi, maka berdasarkan Persamaan (4.7)
besarnya pembayaran vang dilakukan owner kepada kontraktor pada pembayaran
ke-3 adalah sebagai berikut:
Pembayaran 3 = ( Tagihan - Retensi )-( uang muka/12 )
=(Rp91.078.543.38 - Rp4.553.927,17)- (Rp. 277.661.588,00/12)
=Rp 63.386.150,54
Overdrafi pada akhir pembayaran 3 dapat dihitung dengan Persamaan (4.8)
Overdrafi pembayaran ke-3 = toverdraft + bunga )2 - Pembayaran 3+ RAP 3
© Rp172246.563.5  Rp 63.386.150,54 + Rp 137.354.219.30
= -Rp 98.278 494 84
Dari perhitungan overdrafi diatas didapat bunga overdrafi berdasarkan Persamaan
(4.9), vaitu:
Buaga overdrafi =0,01. Overdrafi
0,01 -Rp 98.278.494 84
= -Rp 98.278.494 84
Overdraft bertanda negatif berarti tidak perlu pinjaman uang sehingga bunga uang
overdraft nol.

verdraft = bunga overdrafi = - Rp 98278 494 84 +




61

4.8. Hasil Analisis

Dari hasil perhitungan cash flow didapat overdraff dan nenutupan akhir

seperti terlihat tabel dibawah in; -

Tabel 4.2 Hasil analisis cash flow dengan pembayaran dua mingguan dan

bulanan:

Pembayaran Bulanan

pisT 169.902.809.10]" | -125.218.035.48
O T e e e o e




BAB YV

PEMBAHASAN

Bentuk Cush 1low vang optimal didapat dengan membandingkan sistem
pembavaran  dua mingguan dan-bulanan pada carliest start, lutest start, dan
pegeseran diantara EST dan LST baik dengan uang muka maupun tanpa uang
muka.

S Cush I'low berdasarkan carly stard.

Untuk casht flose dengan sistem pembayaran dua mingguan, dari hasil
analisis Lampiran 5 terscbut diketahui:

I. Pada Tabel 5.1 dari Gambar 5.1.1 cush Mow  dua mingguan tanpa uang
muka, terjadi  overdrafi  maksimum pada pembayaran ke-5 sebesar
Rp185.777.749,77 vang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp185.777.749,77 untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan
pembayaran  dari - owner. Kontraktor meminjam uang dari bank  mulai
terjadinya overdrafi vaitu pembayaran ke-1 sampai ke-11 schingga harus
membayar bunga jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 5.004.049 36 dan
pada penutupan akhir  kontraktor mempunyai - keuntungan  sebesar
Rp119.943.66524 atau (Rp119.943.665.24 / Rp 1.263.360.22541) x 100 %=~

9,494% terhadap RAP sebesar Rp.1.263.360.225 41
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Pada Tabel 5.2 dan Gambar 521 cash Jlow dua mingguan dengan uang
muka, terlihat tidak terjadi overdrafi yang berarti kontraktor tidak perltu
menyediakan dana lain  untuk membiayai proyek  sebelum mendapatkan
pembayaran dari owner | karena uang muka yang diberikan sudah mencukupi.

Dan pada penutupan akhir kontrakior mendapat  keuntungan sebesar
Rp124.947.714.60 atau ( Rp 124.947.714,60 Rpp 1.263.360.225.41 ) x 100%

= 9.890% terhadap RAP sebesar Rp. 1.263.360.225 41

Dengan sistem pembayaran bulanan cas/; Jlow berdasarkan EST didapat

hastl :

L.

Pada Tabel 57 dari Gambar 5.7 cash flow tanpa uang muka terjadi
overdrafl maksimumepada pembayaran ke- 6 sebesar Rp358.327.059.75 yang
berarti  kontraktor  harus menvediakan © dana  minimal ~ sebesar Rp
358.327.059.75 untuk membiayai provek sebelum mendapatkan pembayaran
dari owner. Kontraktor meminjam vang dari bank pada mulaj terjadinya
overdrafl yaitu pembayaran ke-1 sampai ke-12 schingga harus membayar
bunga jumlah uang yvang dipinjam, sebesar Rp 839041132 dan pada
penutupan  akhir  kontraktor mempunyai  Kkeuntungan  sebesar Rp
116.557.303.28 atau (Rp 116.557.303,28/ Rp 1.263.360.22541 ) x 100 % =
9.225 % terhadap RAP scbesar Rp. 1.263.360.225 41

Pada Tabel 5.8 dan Gambar 5.8 | cash flow EST  uang muka pembayaran
bulanan, " terjadi overdraft maksimum pada pembayaran ke-6 sebesar

Rpl169.902.809.10 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
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sebesar Rp 169.902.809.10 untuk membiayai proyvek sebelum mendapatkan
pembayaran dari owner. Kontraktor meminjam uang dari bank mulai
terjadinya overdraft vaitu pembayaran ke 4.6,8,10 sehingga harus membayar
bunga jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 1.729.679,13  dan pada
penutupan akhir kontraktor  mempunyai keuntungan sebesar
Rp123.218.035,48 atau (Rp 123.218.035 48/ Rp 1.263.360.225.41 )x 100 %

= 9753 94 terhadap RAP sebesar Rp. 1.263.360.225 41

5.2 Cash Ilow berdasarkan /azess Start,

Untuk cash flow dengan sistem pembayaran dua mingguan. dari hasil

analisis Lampiran 5 diketahui:

I

=

Pada Tabel 5.3 dari Gambar 5.3 cash flow LST dua mingguan tanpa uang
muka, terjadi overdrafi maksimum pada pembayaran ke-7 scbesar
RpI89. 11931838 vang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 18911931838 untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan
pembayaran dari owner. Kontrakiof meminjam - uang dari- bank  mulaj
terjadinya overdiafi yaitu pembayaran -ke-1- sampai - ke=12 sehingga harus
membayar bunga jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 5.183.927.83 dan
penutupan akhir Kontraktor mempunyai keuntungan sebesar
Rp119.763.786,77 atau (Rp 1 19.763.786,77/ Rp 1.263.360.225,41 ) x 100 %
= 9,479 % terhadap RAP sebesar Rp. 1.263.360.225 4]

Pada Tabel 5.4 dari Gambar 5.4 1 cash flow LST dua mingguan dengan uang

muka, terjadi overdrafi  maksimum pada pembayaran ke-7 sebesar




Rp48..040.572,85 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 48.040.572.85 untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan
pembayaran dari owner. Kontraktor meminjam uang dari bank  mulaj
terjadinya overdrafi yaitu pembayaran kel,2,3,4,56,89.10 sehingga harus
membayar bungd Jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 660.544.21 dan
pada penutupan  akhir  kontraktor mempunyai - keuntungan  sebesar
Rp124.287 170 39 atau (Rp 124.287.1703Y/ Rp 1:263.360.225 4] ) x 100 %

9.837 % terhadap RAP sebesar Rp. 1.263.360.225 41

Dengan sist‘em pembayaran bulanan cash fow berdasarkan 1.ST didapat
hasil:

I Pada Tabel 5.9 dari Gambar 5.9 | cash flow L.ST bulanan tanpa uang muka,
terjadi overdra/t maksimum pada pembayaran ke-8 sebesar Rp333.277.188.65
vang Dberarti Kontraktor harus menyediakan dana minimal  sebesar Rp
333.277.188.65 untuk membiayat provek sebelum mendapatkan pembayaran
dari owner. Kontraktor meminjam uang dari-bank mulai tegadinya overdrafi
yaitu pembavaran ke-| sampai'ke-12 sehingga harus membayar bunga jumlah
uang yang dipinjam, sebesar Rp 8.600.206,09 dan penutupan akhir kontraktor
mempunyai keuntungan scbhesar Rpl16.347.508.51 atau (Rp 116.347.508.51/
Rp 1.263.360.22541 ) x 100 %
= 9,209 % terhadap RAP sebesar Rpl.263.360.225 41

2. Pada Tabel 5.10. dari Gambar 5.10. | cash flow LST bulanan uang muka,

terjadi  overdrafi maksimum  pada pembayaran  ke-8  sebesar Rp.
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19().805“249,77 vang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp190.805.249 77untuk membiayai provek sebelum mendapatkan
pembayaran dari owner. Kontraktor meminjam uang dari bank  mulaj
terjadinya overdrufi yaitu pembayaran ke-6,7,8,10,11.12 sehingga haru:
membayar bunga jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 8.600.206,09 dan
pada penutupan akhir kontraktor mempunyai  keuntungan  sebesar
Rp122.019.395 10 atan (Rp 122:019.395 10 / Rp 1.263.360.225.41) x 100%

= 9,658 % terhadap RAP sebesar Rp 1.263.360.225 4]

5.3 Cash Flow berdasarkan pergeseran antara earliest siart dan latest siart

Untuk cash flow dengan sistem pembayaran dua mingguan, dari hasil

analisis Lampiran 5 diketahui:

I

(8]

Pada Tabel 5.5 dari gambar 5.5. ] cash flow dua mingguan tanpa uang muka,
terjadi  overdrafi maksimum  pada pembayaran | ke-4  sebesar
Rp195.368.305.83 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 195.368.305.83 untuk membiayal proyek sepbeium mendapatkan
pembayaran dari owner. Kontraktor meminjam uang dari bank  mulaj
terjadinva overdrafi yaitu pembayaran ke-| sampai ‘ke<10 schingea harus
membayar bunga jumlah uang vang dipinjam, sebesar Rp 5.012.416,40 dan
pada penutupan  akhir  kontraktor mempunyai. keuntungan sebesar
Rp19.935.298,20 atau (Rp] 19.935.298,20/ Rp 1.263.360.22541 ) x 100 %

= 9,493 % terhadap RAP sebesar Rp. 1.263.360.225 41

Fada Tabel 5.6 dan Gambar 5.6.1 cush flow dua mingguan dengan uang

muka, terlihat tidak terjadi overdrafi yang berarti kontraktor tidak perlu
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menyediakan dana lain  untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan
pembayaran dari owner | karena uang muka vang diberikan sudah mencukupi.
Dan pada penutupan akhir kontraktor mendapat  keuntungan scbesar
Rp124.947.714,60 atau ( Rp124.947.714,60 / Rp 1.263.360.225.41 ) x 100%

= 9,890 % terhadap RAP sebesar Rp. 1.263.360.225 4]

Dengan sistem pembayaran- bulananscash flow berdasarkan pergeseran

drdapat hasil:

I

12

Pada Tabel 5 11, dari Gambar 5 11 | cash flow pergeseran tanpa uang muka,
terjadi overdrufi maksimum  pada pembayaran  ke-4  sebesar
Rp380.447.665 40 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp380.447 665 40 tntuk membiaval_proyek sebeliim mendapatkan
pembavaran dari owuner. Kontraktor meminjam uang dari bank pada mulai
terjadinva overdrafi vait pembavaran ke-1 sampat ke-10 | schingga harus
membayar bunga jumlah uang yang dipinjam, scbesar Rp 8.348.686,13 dan
pada penutupan=akhir kontraktor mempunyai  Keuntungan — sebesar
Rp116.599.028,47 atau (Rp | 16:599.028 47.Rp 1:263.360.225,41) x 100 %
=09.229 9%, terhadap RAP sebesar Rp. 1.263.360.225 41

Pada Tabel 512 dari Gambar 512 | cash flow pergeseran uang muka
pembayaran bulanan, terjadi overdrafi maksimum pada pembayaran ke-4’
sebesar Rpl147.493.681.58 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana
minimal sebesar Rp 147.493.681,58 untuk membiayai proyek sebelum

mendapatkan pembayaran dari owner Kontraktor meminjam uang dari bank
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mulai terjadinya overdrafi vaitu pembayaran ke-4.6.8.10 sehingga harus
membayar bunga jumlah uang vang dipinjam, scbesar Rp 1.759.713,79 dan
pada pehutupan akhir - kontraktor mempunvai keuntungan  sebesar
Rp123.188.000,81 atau (Rp 123.188.000,81/ Rp 1.263.360.225 41) x 100 %

= 9.750 % terhadap RAP sebesar Rp. 1.263.360.225 4]
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Dari Tabel 5.1 dan Gambar 5.2 ada dua kondisi yang dianalisa dalam
proyek tersebut, yaitu tanpa uang muka dan dengan uang muka. Untuk kondis;
uang muka pembayaran dua mingguan, bentuk pembayaran dengan Earliest Siart
(EST) adalah yang paling optimal dengan prosentase profit 9,494 % dan
penutupan akhir sebesar Rp 119.943.665,24. Apabila pada sistem pembayaran
bulanan tanpa uang muka, cash flow dengan pergeseran antara EST dan LST
adalah vang paling optimal, dengan prosentase profit sebesar 19,229 ¢, dengan
penutupan akhir sebesar Rp | 16.599.028 47

Untuk  pembayaran dengan uang muka sebesar 20%_ paling optimal
berdasarkan EST dan pergeseran antar EST dan LST dengan profit 9,890% karena
tidak diperlukan pinjaman uang dari bank sehingga tidak terbebani bunga.

Dari uraian tersebut, diantara keti ga cash flow (EST, LST dan Pergeseran
antara EST dan EST), baik dengan uang muka maupun tanpa uang muka, cash
Jlow berdasarkan Fariies: Siar dengan pembayaran dua mingguan yang paling
cptral. Hai i disebabkan pembayaran dari owner lebih cepat diterima, sehinggpa
biaya pcngclua,ran lebihvkecil dan pinjaman lebih kecil yang pada akhirnya beban

bunga vang harus ditan ggung lebihvrendah daripada LSl dan Pergeseran.




BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

6.1 Kesimpulan
Dari hasil analisa dan pembahasan untuk perencanaan cash flow yang telah
dilakukan dapat diambil kesimpulan sebagai berikut :

. Dari hasil penelitian diantara sistem pembayaran dua mingguan dan bulanan
baik dengan uane maupun tanpa uang muka, pembayaran vyang lebih
menguntungkan kontraktor adalah pembayaran dua mingguan dengan uang
muka 20%, karena pembavaran dapat lebih cepat diterima sechingga tidak
terjadi overdrafi ‘positif, dan menghasilkan  profit 9,890% paling besar

dibandingkan profit dengan sistem pembayaran lainnya.

o

Metode liarly Sturt adalah perencanaan yang lebih optimal bagi keuangan
proyek, pembayaran dengan sistem dua mingguan tanpa uang muka didapat
orofit 9,494% sedangkan dengan ruang muka 20% menghasilkan profit

9.890%.

6.2 Saran
Didasarkan hasil analisis yang telah dilakukan pada penulisan Tugas Akhir
analisis perencanaan cush flow pada proyek bangunan gedung dengan waktu

proyek selama 6 bulan mengakibatkan Hoat time pada kondisi EST, LST dan
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&

Pcrucscran.lidak tcr‘lihat akibat pekerjaan yang terlalu padat. Waktu proyek yang
singkat mengakibatkan pekerjaan tidak boleh tertunda.

Pemanfatan floar selain dengan cara pergeseran dapat juga dengan
perataan durasi sepanjang floar-nya. Bentuk perataan durasi dapat dijadikan topik
penelitian rekan-rekan yang igin meneruskan penulisan ini.

Demikian saran yang dapat diberikan berdasarkan hasil analisis yang telah
dilakukan, diharapkan penulisan ini berguna bagi pemanfaatan ilmu dalam bidang

konstruksi.
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| DESA PAINGAN, KAB. SLEMAN, DY

2
2298 M .

'
]

NGEMBANGAN KAMPUS UNIVERSITAS SANATA DHARMA YOG YAKARTA
+ PEOANGUNAN GEDUNG KULAH UNIT 3 TAI AP |

’ HARGA SATUAN

URAJAN PEKERJAAN YOLUME JUMLAH HARG A
(Rp.) (Rp.)
RJAAN TANAH DAN PASIR : I '
an lench muka lanah rencang : 470.30 m3 4.770.001 2,243,33})
W:cn tanch pandast continous i 2311.94 m3 4,770.090 11,027,953
Gdon tanch pandasi siaal ; 162.13 m3 3.990.00 646,898,
Goflan fanah sloo! (3) ‘ ; 42.95 m3 3,990.00 171,410,
trugan kembali {sisa gclian pondasi) b2,179.06 m3 1,860.00 4,053,055,
wugan lanch bawah lantal 114.99 m3 12,480.0 1,435,075,
Sif i
:u;f;omomoi kera 1=10cm ; 35.46 m3 15,720.0 £57,431,
b. Bowah pondasi 1=13en, ' 1540 m3 15,720.0 242,088
| Jumiah I 20,377,243..
PEKERJAAN BETON BERTULANG
a. lontal 1 (satu) !
tonlai kerja 1:3:5 i 24.82 m3 98,610.00 - 2,447,500
Belon foolplat continous ; 8514 m3 497,430.0 42,351,190.:
Beton balok pondasi continous ; 5593 m3 1,095,680.0 61,281,382..
Beton sloof struktur (S) | 1556 m3 1,027,350.0 15.985,566.(
Belon sloo! prakiis | 525 m3 1,121,480.0 5,887,770.(
Kelom struktur i 77.35 m3 2,050,160.0 158.579,876.(
Belon konscl (KB1 + .48 2) 4.58 m3 2,045,260.0 9.367,290.¢
Beton fopi-topl {Iulup gent2ng) ; 12.02 m3 799.,840.0Q 0.614,076.¢
Belon tangga (dari 111 ke i1.2) 512 m3 957,770.0 4,903.782.2
Bolok borcles i 0.41 m3 1,815,140.0 744,207 4
Plal baiusirads I 0.83 m3 1,081,870.0 897,952
Kolom praktis 1:2:3 1.26 m3 1;443,220.00 1,818,457.2
Bolok Iatel 1:2:3 g 2.23 m3 1,090,410.0 2,431,614.3
Ragbalk prakis 1:2: ; 2.00 m3 1,090,410.00 2,180,820.0
! Jumilah Il.a. 318,491,485.8
1 .
b. Lantat 2 (duc) ‘
Kolom strukius 42.25 m3 1,975.770.0 83.476,282.5
;lgolk IO'nfOI .2 5 46.72 3 1,758,410.0 82.152,915.2:
anitai it. 2 i 56.84 m3 637,520.C 36,236,636.3
Baton topl-topi (lutup genleng) ,' 12.02 m3 799,840.0 9.614,076.8t
lon tangga (cari 112 ke 1.3) ) 5.20.m3 957,770.0 4,980,404.0
;'gfgsor?es g 0.4 7a34 " 1,815.14000 744,207.4¢
lon ké‘s ‘O'd.‘? . f OBJ m3 ! 1,081,870.0 897,952.1¢
Ko‘o‘n 9 nS](?Ql.!l“) (KB] + KB 2) : 4.3 m3 2.045.2600 9.367,2908(
Kolorn p?ckrvy '1347-3 j 0.68 m3 I 1,443,220.0 981,389.6(
lok late ,.52.3’" ! 0.94 w3 1,443,220.0 1.356.626.6¢
balk 23 II 233 m3 1,090,410.0 2,540,655.3(
9 praktis 1:2:3 ! 2.0 m3 1,090,410.0 2,180,820 O(
| Jumilah il.b. 234,529,257.3C
[ e
=7 p. peruila KarT
o Pl lavakanta.
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EKERJAAN VOLUME HARGA SATUAN | JUMLAH HARGA
(Rp.) - (Rp))
42.25 m3 1,992,360.0 84,177,210.04
16.72 M3 1,758,410.0 82,152,915.2
3 \ 56.84 M3 637.,520.0 36,236.636.80
g P jopi UluP genieng) i 12.02 M3 769,840.0 9,614,076.80
" o (dan 1.3 ke 1.4} g 512 m3 | 957,770.0 4,903,782.4L
4 goron 19797 | 0.41 m3 1.815,140.0 744,207 .401
‘{H oo 00 e ! 0.83 m3 1,081,870.0 897,952.1¢
DOV s (KBE + KB 2] \ 4.58 m3 2,045,260 % 9,3¢7.290.8(
"f”l 93 0.62 m3 1,443,220.0 981,389.6Q
B P2 ‘ 004 m3|  1,443,2200 1,356,626.30
Kgom P 23 , 233 mal  1,090410.0 2.,540,655.20
Pk \ proklls *2:3 ) 2.00 m3 | 1'090.410.00_2,180.820.0G
g ! | surmich flc. 335,153,563 24
yat
4‘“‘"3,‘&,&?” : | 2646 m3 1,546,030.0 40,907,953.84
i It 4 ‘ 46,72.m3 1,758.410.0¢ 82,152,915.20
ot . 4 56.84 m3 $37,520.0 36,236,636.80
ool filis (KB1 + KB12) | 4.86 md 2 .045,260.0 9.939.963.60
K strukiur 7.76 m3 1,180,000.0 9,086,000.0
olap 2.42 m3 1,473,910.0 3,566,862.20
aplank alop 1.08 m3 1,266,570.0 1,367,895.60
A olap 6.98 m3 746,100.0 5,207,778.0C
Yoiom Kp 1:2:3 \ 0.68 m3 1,443,220.0 981.389.6C
Xelom piakiis 1:2:3 1.62+:m3 1,443,220.0 2,338.016.4C
iatel 1:2:3 | 2.33 m3 1,090,410.0 2,540,655.3C
Ik BR 15/20 | 1.89 m3 1,090,410.0 2,060,874.9C
: Ik praxtis 1:2:3 \ 3.89 md 1,090,410.0 4,741.,694.9(0
L dasok uik rcol tark | 1.69_m3 1,553,680.0 2,625,719.24
ot ulk roof lank ; 2.83 m3 823,070.0 2,329,288.10
- ) t Jumigh l.d. 205,583,643.6C
] ANGAN GAIU |
%0.lantal 1 (solu) 1
Posongon pondasi batu kol ) 76.02 m3 72.850.0 5,538,057.04
Pxsengan batu kali (umpok) ol (8) 512 m3 72.850.CY 372.992.00
4 Posangan batu merch 1:2 13.89 3 97,250.00, 1,350,802.503
{ Posangan batu merah 1:4 26.45 m3 88,870.00 2,350.611.50
£ Jumigh liLa. 9.612.463.00
§8.Lanlai 2 (dua)
} Pasongon batu merch 1:2 12.42 m3 97.250.00 1,207,845.04
i Posangan batu merah 1:4 1 3821 *m3 88,870.00 3,395,722.70
| Jumiah 1il.b. 4,603.567.70
J €. lantai 3 (liga) "
gan batu merah 1:2 12.47 m3 97.,250.00 1,212.707.50
gan batu merah 1:4 ‘ 39.05 m3 88,870.C0 3,470,373.50
dat i Jumlah lit.c. 4,683,081.0C
anfat 4 (empat; \
gan batu meiah +:2 12.43 m3 ©7,250.004 1,208,817.50
gan batu merah 1:4 27.03 m3 88,870.00 2,402,156.10
Jumlah lil.d. 3,610,973.50
= t }u ' rr/\ ﬂ‘] i
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RAB . Unit3 1chup 1 UsSD - Puinggn

JUMLAH HARGA
(Rp.)

HARGA SA{UAN
(Rp}

|
ap PLESTERAN |
saiu) . -
qnding |- 331.50 m.’Z\ 7,910.00], 1,831,165/
3 £49.67 M2 | 7,550.00 4,905,008.
N anaing 14 14033 m2 | 7,340.00 3,235,692,
ol 1.3 172468 2,130.00 3,673,483,
2100 5 e selasar 118,56 m2 17.340.00 _870.230
poron P19 Jurmiah IV.a. 14515579,
{
p. Lanid ;;Z:Jnug) 102 207.00 m2 7.910.00 1,637,370
celon 1:3 845.58 m2 | 7.550.00 6,384,129
©lon dinding 174 | 636.83 m2 7,340.00 4,674,332
can sudut 13 L 227550 m 2,130.00 4,847,667
{lonia: selasal ; 118.56 m2 7,340.00 870,230.¢
: ‘i Jumich IY.b. 18,413,728.¢
e id tiga i
e ;,L,;?::Or: dir(\d?mj, 1.2 | 207.83 m2 7.910.00 1,643,935.0
} prosteran DelON 1:3 i 855.61 m2 7,550.00 6,459,855.5
Ppresieran dinding 1:4 } 650.83 m2 7.340.00 4,777.092.2
e on sudul 113 | 2,273.50 m' 2,130.00 4,842,555.C
Acian plat iantd selascr ‘ 118.56 m2 7,340.00 870,230.4
1 . Jurniah V.c. 18,593.668.¢
Lantai 4 empal) | . .
g.tmron dur(\dmg 12 1 207.17 m2 7,910.00 1,638,714.7
al posteron beton 1:3 i 480.57 m?2 7.,550.00 4,087,3C3.2
pesieran dinding 1:4 | 450.50 m2 7,340.00 3,306,670.C
pesteran sudut 13 i 2,23050 m 2,130.00 47809650
! | Jumian v.d. 14,683,653.2
|
PEKERJAAN ATAP DAN PENUTUP ATAP } \ '
|
Xuda-kuda baja besisiku (terinasuk boul] I 6,530.93 Kg k 4,720.60 30,825,989.6
Gonding C 150.65.20.3.2 L 9.447.22 ¥g | 4,720.00 44,591,350.4
Jugi nok 2 CNP.150.66.20.3.2 | 1.980.50 Kg \ 4,720.00 9,376,280.0:
Sogrood besi beton dia. 12 mm ! 857.84 Kg 3,830.00 3.285,527.2!
Piat simpul kuda-xuda lebal 12 mm '» 76.80 Kg \ 4,720.00 362.496.0
Angkur baut tump. kuda-kuda 2 dia.l 9mm 1 54.00 g 6,000.00 324,000.0¢
Usuk bengkiic reag kayu jall (3x4 cmy) ! 607.95 m2 l 32,070.06 16.496,956.51
Usuk bengkiiai reng Ky jali diserut pd hilisan 1.1 -4 1 1,136.23 m2 ‘ 33,520.00 38.086.262.0(
% Fapon riter jatl 2/20 i 135,32 m' 21,760.80 2,944,671 .4
0 Papan listplank Jati 2 &/ 20x2 | 524.00 m' 56,790.00 29,757,966.0(
$1} Papan listplank jeil 2.3/30 \ 107400 M’ 44.978.29 4,812,677.0
Upah pemasangan alap genieng keramix UpEH] 174418 M2 1,940.00 3,383,669.5C
1 ?Oh Demgsongon xerpus (spesi+upah) ‘ 135.32 'm 10,300.00 1,393,796.0C
mloss ventilation | 9.00 unit 90,000.00} 810,000.CC
n‘c:‘.cm cngin digmeter 12 mm i 152.41 Kg } 3,830.00, 583,730.3C
2 Ssc'on angin siku 50.50.5 3 123.75 Xg | 4,720.0] 584,100.00
A %’f;skur 1 22.00 oh | 12,500.0C 275,000.CC
o R pdtkooelt = 8 mm | 60125 K ‘ 4,720.00) 2,337,505,
SGmZmpUi joint 113948 Kg 4,720.00| 5,378,345 .60
ungan gording L 40.40.4 i 2%0.00 Kg 4,720.00 1,368,800
L g Jumiah V. 200,479,541 .51
L , ‘ ‘ _
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1
URAIAN PEKERIAAN \ HARGA SATUAN | JUMLAH HARGA
‘! ; (Rp.) \ RP)
‘V/;;_::; ,’;—-—:———«:————-——»,—« T LT 4?__,_"_ :,-:‘:::_-T_:“.".:T:—..’_—_,__;—':T‘—’—%_—‘ i)
(ERIY /IALJ?\N@.DAN, SENG ;
2 | 1alang 994Cf & xillkiper bengkiral 193 M| 2.796,200.00 ~ 5,385,481 .29
1 po0of % r & Kilkiper $8ng BJLS 50 Q7.0 M 19,620.00 2.099,340.0C
19909 1 g sercy BILS 50 : 107.00 ™ 12.500.00 1,337.500.0C
e \ojang pest siiP plal 1" 53.00 oh | 7,500.00 397,500.00
;wgvemko} PvC 4" \ 452,40 o 32,600.0 14.748,240.0C
190 vC & ‘; 52.00 ©n | 7,270.00 378,840.0C
Lo 1 26.00 th | 6.500.00 169,000.04
"’"ngcn Jalang (ool arain) ; 26.00 oh | 80.000.0 2.080,0600.0d
?o; pelon pe&oms talang vettical } 26.52 m3 ' 775,000.0 20.553,00.00
F ogong Uil dalam (tritisan) \ 13.08 m \ 19,620.0 256,629.60
fock PYC \ 104.00 oh | 6,500.00 676.000.04
i { sumicn V1. 46.,080,730.8C
\ l '
PEKERS CAIL - CAIAN l ' |
3} ¢ot men xayu paina (listplank dan pen. jalang) ’\ 1.00 s \ 2,750,000.0 2.,750.600.0C
41 ¢l lisplank KAy IC1 supet Gloss | 541.15 m2 10,690.0 5,784,893.50
3} Cot meni best ] 1.00 s ‘ 5.225,000.04 £,225,000.00
| mowitex usuk & reng lrilisan i 1.136.23 m2 | 9,350.00¢ 10.623,703.75
¢o 1
e | \J;mlch wil. 24,383,507.21
% l
o 2 " |
R | pogiaan PENANSKAL PEER | | .
: | -.
: §] $pz tembaga & pina din.d” | 4.00 unil? 00,0000 1.200,000.00
: 3| Kowal BC 50 mm 426.06 m' | 12,500.G0 5,325,000.00
£9| Aide pentananan 8.00. bh [ 300,000.0 2.400,000.00
= 4} Bok konticl ‘ §.00 bh i 60,000.0 480,000.0C
%3 Ring BC 50 mm | 127.00 .m0 i 15,0C0.0 ~1,905,000.09
. 1 ‘{JL..’T“;Ch il 11.310,£00.04
| i H
| BEKERUAAN LAIM-LAN i | 1 .
i a ‘
Water prooiing fada spest yegwungan genteng ) 13532 m' | ) S,OO0.0D{ 2,029,800.0¢
Pembaisinan keimtal g V.00 s } ) .550.0C0.0Q¢ 1.500,000.0G
:1 | sumich IX. i 3.529,800.00
. i ‘
| | |
1 \ !
| | |
1 1 '
| | |
| | |
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