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TINJAUAN PUSTAKA

2.1 Tipe Bangunan

Dalam menganalisis faktor penyebab terjaali@gst Overrun pada proyek
konstruksi yang ada di wilayah DKI dan DIY, makalpadiadakan peninjauan
kembali dan pengelompokan atas jenis-jenis bangkoastruksi. Dengan adanya
pengelompokan jenis bangunan konstruksi yang jelsanjutnya dapat
ditentukan pada jenis bangunan mana yang akaaldignfaktor penyebaost
Overrun.

Peninjauan terhadap jenis bangunan korstrylang dikerjakan oleh
kontraktor, umumnya dapat dikelompokan atas 3)iga@s bangunan.

a.) Bangunan komersial
Bangunan gedung yang difungsikan untuk mewadativies komersial.
Tujuan didirikan bangunan komersial adalah memggan keuntungan baik
dalam jangka pendek maupun jangka panj&sgutar Dunia Konstruksi, http:

/[l www.kotabuku.com/med)a

Untuk menunjang keberhasilan fungsinya, perancamgegunan komersial
perlu mempertimbangkan berbagai aspek baik darit@mpilan bangunan,
pertimbangan efisiensi, keamanan, maupun peluangegpebangan. Lebih jauh
lagi, pertimbangan itu perlu disesuaikan dengars jaktivitas komersial yang

diwadahi dalam bangunan tersebut sehingga befiskétel.



b.) Bangunan Fasilitas Umum

Bangunan gedung yang difungsikan untuk pelayakepentingan umum

(Seputar Dunia Konstruksi, http://www.kotabuku.com/media Dengan

demikian, tidak terkandung nilai—nilai komersiaflaiam aktivitas atau dalam
pemanfaatan bangunan gedung.

Bangunan Industri

Bangunan gedung yang difungsikan untuk kepentingalustri, dimana
didalamnya meliputi kegiatan pengolahan bahan rhesii@ bahan setengah
jadi menjadi barang jadi yang memiliki nilai tambahtuk menghasilkan
keuntungan Nlacam dan jenis penggolongan industri,
http://www.Perekonomian Industri.com//). Kendalangasering dihadapi
dalam kegiatan industri secara umum adalah sulimgemenuhi permintaan
pasar dan mempertahankan kualitas produk yangiltilwasHal ini terkait

erat dengan modal atau ketersediaan biaya danadwesaig.

d.) Rumah mewah

Rumah tidak bersusun yang dibangun di atas taeabamh luas kavling 5#?

s/d 2000m? dan biaya pembangunan pefnya sama dengan harga satuan per
m? tertinggi untuk pembangunan perumahan dinas tiyay berlaku dengan
luas lantai bangunan rumah disesuaikan dengan KipBKALB yang diijinkan

dalam rencana tata ruang yang berlaku.



2.2 Manajemen Proyek Konstruksi

Suatu proyek konstruksi mempunyai ciri-ciri yang nigleks, banyak
mengandung risiko, serta memiliki ketidakpastianngyaterlibat dalam
pelaksanannya. Semakin besar suatu proyek, akavarimBng lurus dengan
besarnya risiko dan ketidakpastiannya. Dengan demikdiperlukan suatu
manajemen proyek yang baik untuk mereduksi dan atasghal-hal tersebut

agar dapat tercapai sasaran yang telah ditetapkan.

Beberapa definisi Manajemen Proyek adalah sebagkiub:

a) Manajemen proyek adalah cara istimewa untuk merkdn@rpimpinan yang
dilakukan pada proyek-proyek. Keistimewaan disirerkiaitan langsung
dengan pengetahuan, keterampilan, dan sikap. (Kod&007).

b) Manajemen Proyek adalah semua perencanaan, pedaksgrengendalian dan
koordinasi suatu proyek dari awal (gagasan), hirlggrakhirnya proyek untuk
menjamin pelaksanaan proyek secara tepat waktat begya, dan tepat mutu
(Ervianto, 2002).

2.2.1 Proyek

Proyek adalah suatu kegiatan yang unik, komple&s, skluruh aktivitas
didalamnya memiliki satu tujuan, yang harus dis@lken tepat waktu, tepat
sesuai anggaran, dan sesuai dengan spesifikadngB80e2001). Berdasarkan
pengertian tersebut dapat didefinisikan karaktéristtama proyek adalah

sebagai berikut:



1. Memiliki satu sasaran yang jelas dan telah diteatulgang menghasilkan
lingkup tertentu berupa produk akhir.

2. Bersifat sementara dengan titik awal dan akhir yjates.

3. Didalamnya terdapat suatu tim yang memiliki banyhgiplin ilmu serta
terdiri atas banyak departemen, dengan sasaram&ntion yang berbeda.

4. Mengerjakan sesuatu yang belum pernah dikerjakaglw®nya atau memiliki
sifat yang berubah atau non-rutin (unik).

5. Jenis dan intensitas kegiatan cepat berubah dalammkwvaktu yang relatif
singkat, dan memiliki kadar risiko tinggi.

2.2.2 Kegiatan Konstruksi

Kegiatan konstruksi adalah suatu kegiatan yaefalui suatu proses yang

panjang, dan merupakan kegiatan yang berurutamafios 2002).

Rangkaian kegiatan konstruksi dimulai dari:

1. Lahirnya gagasan yang muncul dari suatu kebututmaead

2. Pemikiran kemungkinan keterlaksanaanrfgagbility study)

3. Keputusan untuk membangun

4. Penjelasan yang lebih rinci tentang rumusan kelautviefing)

5. Penuangan dalam bentuk rancangan apvali(minary design)

6. Pembuatan rancangan yang lebih rinci dan pastigh development dan
detail design)

7. Persiapan administrasi untuk pelaksannan denganilimezalon pelaksana
(procurement)

8. Pelaksanaan pembangunan pada lokass{uction)



9. Pemeliharaan dan persiapan penggunaamin{enance, start up, dan

implementation)

2.3 K omponen Penting dalam Estimasi Biaya Proyek

Proses pengendalian biaya proyek konstruksi mé&bipaberbagai macam
komponen diantaranya kontrak, material, unsur—-ursiaya proyek,change
order, dan data proyek berupa gambar rencana. Oleh&é@xesangat diperlukan
suatu manajemen proyek yang baik yang dapat memgagngendalikan, dan
mengkoordinasi kegiatan pelaksanaan proyek.

a.) Estimasi biaya

Estimasi biaya adalah prediksi perhitungan ataki@@an seluruh biaya
proyek konstruksi yang dilakukan di tahap awal,gd@nmenganalisis setiap
jenis pekerjaan, sumber daya, volume pekerjaan, ldaga satuan yang
dipakai. Estimasi biaya digunakan untuk mengetakuapa besar total biaya
proyek yang akan dikeluarkan, yang bertujuan untuirencanakan dan
mengendalikan sumber daya yang ada, untuk kepamtiiglangsungan
proyek (Soeharto,2001).

b.) Kontrak

Kontrak adalah persetujuan yang memuat aspek-appekipil yang
bersifat mengikat dan harus dipenuhi oleh penygdia dan kontraktor, dan
didalam persetujuan itu juga harus memuat syaet kelengkapan aspek
subjektif dan objektif (Ervianto, 2002). Dalam pekykonstruksi, kontrak

diartikan persetujuan dan merupakan dokumen yamgshdipatuhi dan



dilaksanakan bersama antara pihak yang telah sepakak saling terikat.
Namun perlu diingat, tidak semua persetujuan damstiksi akan dilanjutkan
dalam bentuk kontrak, kecuali telah memenuhi 2 Ydaspek utama yakni

saling menyetujui serta adanya permintaan dan penas

c.) Material Konstruksi

Material konstruksi adalah semua bahan yang diatu untuk
menyelesaikan bagian pekerjaan dalam satu kesgelegrjaan konstruksi
(Ibrahim, 1996). Pada umumnya penyediaan mateoastkuksi di lapangan
dilakukan bertahap, hal ini erat hubungannya dengasedianya gudang

untuk menyimpan material, dan juga dari segi psmiznnya.

d.) Unsur-unsur biaya proyek

Unsur-unsur biaya proyek merupakan keseluruhani d@ya yang
dikeluarkan dari pelaksanaan suatu proyek. Biayagyéterlibat dalam
pelaksanaan konstruksi dibedakan atas biaya laggsusya tidak langsung,

dan biaya tak terdugantingency. (Santoso, 2002).

1. Biaya langsungdirect cost)

Biaya langsung adalah elemen biaya yang berkadagsung dengan
kemajuan fisik proyek yang dikerjakan. Yang ternkaduaya langsung
adalah biaya material, tenaga kerja, peralatan, lolaga subkontraktor
(Santoso, 2002). Biaya langsung secara umum dajdentifikasi oleh

kontraktor.



2. Biaya tidak langsungridirect cost)

Biaya tidak langsung adalah biaya yang dikeluarbatuk mendukung
pelaksanaan proyek konstruksi. Sering di anggapgselbiaya operasional
meliputi biaya bahan bakar, pelumas, transpom@snindahan alat, dan biaya

operator (Santoso, 2002).

3. Biaya tak terdugacpntingency)

Biaya tak terdugacpntingency) adalah pengeluaran yang tidak dapat
diperhitungkan sebelumnya. Hal ini diakibatkan karekemungkinan
kesalahan dalam estimasi biaya diawal perencankesalahan selama
pelaksanaan pekerjaan, ataupun karena kemungkiaian ybng belum

diketahui (Soeharto, 2001).

Menurut Koolma (2007), biaya tak terduga merupakatidakpastian
dalam estimasi harga proyek yang dapat disebablaené kurangnya
informasi tentang proyek tersebut. Kekurangan mtmsi itu bisa diakibatkan
karena gambar rencana yang kurang jelas, penjelasatnak yang kurang

detail, atau data proyek menyeluruh yang kurangKap.

2.4 Pdlaksanaan Proyek Konstruksi

Pelaksanaann proyek konstruksi dimulai dari tahapenqrananaan yang
meliputi pengumpulan data, penelitian, studi kekaya perencanaan fisik

(pembuatan gambar rencana, penyusunan peraturapedsyaratan), pengerjaan



proyek konstruksi di lapangan, dan pengawasan jaeker Didalam pelaksanaan
proyek konstruksi, terdapat orang—orang atau bgdag melaksanakan pekerjaan

tersebut.

1. Gambar rencana

Gambar rencana adalah gambar dari pekerjaanakangdilaksanakan secara
lengkap, yang dapat memberikan informasi sedetaihgkin sehingga tidak
terdapat keraguan dalam pelaksananannnya (En2&®). Gambar rencana
biasanya terdiri dari gambar situasi, gambar demmmbar tampak, gambar
potongan melintang, gambar potongan memanjang, garmdmbahan, dan

gambar konstruksi yang dilengkapi dengan hitungarskuksi.

2. Perubahan desai@lfange order)

Change Order adalah usulan perubahan tertulis antara pemilikkaartraktor
untuk mengubah beberapa kondisi dari dokumen Komatnal seperti menambah
atau mengurangi pekerjaan. Adanya perubahan inatdag@ngubah spesifikasi
biaya kontrak, jadwal pembayaran, dan jadwal prayggeharto, 2001). Menurut
Santoso (2002TChange order merupakan suatu kesepakatan antara pemilik dan
kontraktor untuk menegaskan adanya revisi biayajdarah kompensasi biaya
kepada kontraktor yang terjadi pada saat pelaksarlamstruksi, setelah

penandatanganan kontrak kerja antara pemilik datraitor.

3. Timeschedule (Rencana Kerja)

Time schedule (Rencana Kerja) adalah suatu pembagian waktu tagber

yang disediakan untuk masing-masing bagian pekamjamulai dari bagian awal



sampai dengan bagian pekerjaan akhir (Soehartdiil )2 Sebelum menyusun
Time schedule, hal-hal yang harus diperhatikan antara lain kaadapangan,
kemampuan tenaga kerja, penyediaan bahan bangwambar kerja, dan

peralatan kerja.

4. Kontraktor

Kontraktor adalah orang atau badan yang menerimargayelenggarakan
pelaksanaan pekerjaan sesuai biaya yang ditetdpkaasarkan gambar rencana,
peraturan, dan syarat-syarat kontrak (Ervianto,220Bontraktor dapat berupa
perusahaan perseorangan yang berbadan hukum étahseadan hukum yang

bergerak dalam bidang pelaksanaan pekerjaan.

25 Pembengkakan Biaya (cost overrun)

Pembengkakan biayaadst overrun) adalah biaya konstruksi suatu proyek
yang pada saat tahap pelaksanaan, melebidgé) anggaran proyek yang
ditetapkan di tahap awal (estimasi biaya), sehinggaimbulkan kerugian yang
signifikan bagi pihak kontraktor (Santoso, 20029st overrun yang terjadi pada
suatu proyek konstruksi dapat disebabkan oleh fakitern maupun faktor
ekstern dari proyek konstruksi itu sendiri. Dengan adamyanajemen proyek
yang baik dimulai dari estimasi awal sampai tah&hiraproyek, makaCost

Overrun pada suatu proyek dapat dicegah atau dihindari.



