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ABSTRAK

Aspek teknologi sangat berperan dalam proyek konstruksi, khususnya dalam
penerapan metode pelaksanaan proyek konstruksi. Pada proyek pembangunan
Pandawa Residence digunakan dua metode pelaksanaan pekerjaan struktur beton,
yaitu site mix dan ready mix. Peninjauan dilakukan pada pekerjaan balok dan pelat
lantai ground floor level. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis biaya, mutu,
dan waktu serta mengetahui titik impas dari masing-masing metode pelaksanaan,
kemudian dilakukan perencanaan aliran kas. Dilakukan analisis biaya, mutu, dan
waktu dari masing-masing metode pelaksanaan pekerjaan beton. Titik impas
digunakan untuk mencari metode pelaksanaan pekerjaan struktur beton yang efektif
dan efisien, setelah mendapatkan hasil dari titik impas kemudian hasil tersebut
dilakukan perencanaan aliran kas. Hasil analisis menunjukkan biaya pada metode
pelaksanaan struktur beton site mix sebesar Rp.786.789.488,46 dengan durasi
pelaksanaan 98,08 hari. Metode pelaksanaan struktur beton ready mix
membutuhkan biaya sebesar Rp.747.836.152,01 dengan durasi 95,79 hari. Mutu
beton metode pelaksanaan struktur beton ready mix lebih tinggi/baik dibandingkan
dengan metode pelaksanaan struktur beton site mix. Titik impas volume terhadap
biaya berada pada volume 9,23 m? dengan biaya sebesar Rp.9.930.284,94. Titik
impas volume terhadap waktu berada pada volume 2,04 m*® dengan waktu 0,43 jam.
Untuk aliran kas mendapatkan keuntungan sebesar Rp.166.618.719,86 atau sebesar
16,72% dari nilai kontrak Rp.996.352.359,06.

Kata Kunci : Metode Pelaksanaan, Site Mix, Ready Mix, Titik Impas, Aliras Kas.
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ABSTRACT

In construction projects, technological aspects are extremely important,
particularly in the application of construction project implementation methods. The
Pandawa Residence development project employs two methods of concrete
structural work implementation: site mix and ready mix. The work of the ground
floor level beams and slabs is being reviewed. This study will analyze the cost,
quality, and time of each implementation method, as well as determine the break-
even point, and then perform cash flow planning. Each method of concrete work
was evaluated in terms of cost, quality, and time. The break-even point is used to
determine an effective and efficient method of carrying out concrete structure work;
once determined, the results are planned for cash flow. The analysis results show
that the site mix concrete structure method costs Rp.786.789.488,46 and takes
98,08 days to complete. The method of implementing ready mix concrete structures
costs Rp.747.836.152,01 and takes 95,79 days. The concrete quality for the method
of implementing the ready mix concrete structure is higher/better than the method
of implementing the site mix. At a volume of 9,23 m? and a cost of Rp.9.930.284,94,
the volume-to-cost break-even point is reached. The volume versus time break-even
point is at 2.04 m? volume with a time of 0.43 hours. Get a profit of
Rp.166.618.719,86 for cash flow, or 16,72% of the contract value of
Rp.996.352.359,00.

Keywords : Implementation Method, Site Mix, Ready Mix, Break Even Point, Cash
Flow.
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BAB1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Tahapan pelaksanaan proyek konstruksi merupakan tahapan yang perlu
direncanakan dengan baik agar dapat berjalan sesuai target biaya, mutu dan waktu.
Pada tahap pelaksanaan proyek konstruksi, pengelola proyek (kontraktor)
hendaknya mempertimbangkan segala aspek yang ada, mulai dari aspek
menguntungkan hingga aspek yang akan merugikan pada tahapan pelaksanaan
tersebut. Pengelola proyek akan mendapatkan keuntungan (profit) apabila tepat
dalam menerapkan metode pelaksanaan konstruksi pada proyek, metode
pelaksanaan konstruksi yang berbeda pastinya akan membuat hasil akhir yang
berbeda, baik dari segi biaya, mutu dan waktu [1]. Keberhasilan pelaksanaan
proyek konstruksi juga dipengaruhi oleh kemampuan mengambil keputusan dan
pengalaman yang dimiliki oleh kontraktor.

Dalam manajemen proyek, yang perlu dipertimbangkan agar hasil akhir dari
proyek sesuai dengan sasaran dan tujuan yang direncanakan ialah dengan
mengidentifikasi berbagai masalah yang mungkin timbul ketika proyek
dilaksanakan [2]. Manajemen proyek yang baik sangat berperan dalam
mewujudkan keberhasilan pada pelaksanaan proyek. Keberhasilan suatu
pelaksanaan proyek dan hasil yang akan dicapai dipengaruhi oleh manajemen
proyek dan metode pelaksanaan yang tepat, hal ini akan berdampak pada
keuntungan yang akan didapatkan serta menghindari adanya potensi kerugian yang
didapatkan oleh kontraktor.

Berdasarkan data BPS yang dikutip oleh Seng Hansen, S.T., M.Sc. Dalam
bukunya berjudul “Manajemen Kontrak Konstruksi” pada tahun 2015, dikatakan
bahwa jumlah perusahaan konstruksi di Indonesia mencapai 134.029 perusahaan
yang tersebar di 34 provinsi di Indonesia. Hal ini mungkin terlihat baik karena

banyaknya perusahaan konstruksi yang bermunculan akibat adanya peningkatan



kegiatan pada bidang konstruksi. Tetapi kenyataannya di lapangan memperlihatkan
banyaknya permasalahan yang muncul baik yang disebabkan oleh kurangnya
koordinasi, tidak tersedianya payung hukum, hingga kurangnya pengalaman yang
dimiliki oleh kontraktor. Permasalahan-permasalahan tersebut sering kali
berkembang yang pada akhirnya menyebabkan kerugian hingga pailit bagi
kontraktor. Proyek konstruksi secara umum dianggap sebagai sektor yang sarat
dengan risiko, karena nilai konstruksi yang besar dan banyaknya pihak yang terlibat
di dalamnya [3]. Risiko tersebut antara lain mencakup risiko terhadap waktu (terjadi
keterlambatan pekerjaan), biaya (perubahan pekerjaan sehingga nilai konstruksi
membengkak), dan performa pekerjaan (metode dan pemakaian material yang
kurang tepat).

Strategi yang harus dilakukan oleh pelaku jasa konstruksi untuk mendapatkan
keuntungan (profit) yaitu dengan menerapkan metode yang akan digunakan pada
tahap pelaksanaan, menjaga produktivitas tenaga kerja, dan pengawasan ketat
terhadap penggunaan material untuk mencegah terjadinya kerugian. Selain itu,
profitabilitas dapat ditingkatkan dengan memperhatikan pengadaan alat-alat yang
diperlukan pada tahapan pembangunan proyek, agar mengikuti perkembangan
teknologi untuk meningkatkan efisiensi [2]. Aspek teknologi, sangat berperan
dalam suatu proyek konstruksi, pada umumnya pengaplikasian teknologi ini banyak
diterapkan dalam metode-metode pelaksanaan proyek konstruksi. Penggunaan
metode yang efektif dan efisien akan sangat membantu dalam penyelesaian
pekerjaan pada suatu pelaksanaan proyek konstruksi, sehingga target biaya, mutu,
dan waktu dapat tercapai.

Pada pelaksanaan pekerjaan struktur beton terdapat teknologi yang dapat
digunakan dalam metode pelaksanaannya. Beton merupakan suatu bahan komposit
(campuran) dan beberapa material yang bahan utamanya terdiri dari campuran
antara agregat halus, agregat kasar, air dan atau tanpa bahan tambah lain dengan
perbandingan tertentu. Proses pembuatan beton pun semakin berkembang seiring
dengan berjalannya waktu dan teknologi pada bidang konstruksi, yang awalnya
beton hanya dapat dibuat langsung di tempat (site mix) hingga kemudian muncul

beton ready mix. Metode pembuatan beton ready mix ini merupakan beton yang



telah dicampur/diolah di lokasi batching plant perusahaan kemudian diangkut
menggunakan fruck mixer (truk molen) menuju lokasi proyek. Namun, pada saat
ini kebanyakan pelaksanaan pekerjaan struktur beton pada proyek konstruksi
menggunakan metode pembuatan beton site mix, tergantung dari segala
pertimbangan yang ada pada proyek.

Dalam hal ini peninjauan dilakukan pada pelaksanaan proyek pembangunan
Pandawa Residence yang terletak di Jl. Karang Tinggi I, Kuta Selatan, Badung.
Pada proyek pembangunan Pandawa Residence digunakan 2 (dua) metode
pelaksanaan dalam pekerjaan struktur beton, yaitu dengan menggunakan beton site
mix dan ready mix, beton site mix digunakan pada balok dan pelat lantai lower floor
level dan ground floor level, sedangkan beton ready mix digunakan pada balok dan
pelat lantai lower floor level, ground floor level, upper floor level, dan roof top
level. Penggunaan 2 (dua) metode pada pelaksanaan dikarenakan untuk
mempercepat waktu pelaksanaan pada volume yang cukup besar di pekerjaan
struktur beton, dalam hal ini menggunakan beton ready mix. Pada proyek
pembangunan Pandawa Residence pekerjaan struktur merupakan pekerjaan yang
utama khususnya pekerjaan struktur beton, karena pada pekerjaan ini membutuhkan
biaya yang besar dan waktu yang cukup lama untuk dilaksanakan (terlampir pada
RAB dan time schedule), hal inilah yang menjadikan proyek pembangunan
Pandawa Residence menjadi menarik untuk dikaji oleh penulis. Sehingga dapat
dilakukan perbandingan pekerjaan struktur beton antara penggunaan beton site mix
dengan beton ready mix dilihat dari segi biaya, mutu, dan waktu pelaksanaan,
terlepas dari segala kelebihan dan kekurangan dari masing-masing metode.

Berdasarkan latar belakang diatas maka penulis tertarik untuk melakukan
penelitian yang berjudul “Analisis Break Even Point Terhadap Pelaksanaan
Pekerjaan Struktur Beton dan Profitabilitas Proyek”. Maka dari hal tersebut tujuan
penelitian ini untuk mencari break even point (titik impas) antara volume dengan
biaya dan waktu pelaksanaan dari metode struktur beton site mix dan beton ready
mix, serta mengetahui metode yang paling efektif, efisien, dan menguntungkan

(profit) pada pelaksanaan proyek.



1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah dipaparkan sebelumnya, maka

rumusan masalahnya adalah sebagai berikut :

1.  Berapakah biaya, mutu, dan waktu pelaksanaan pekerjaan struktur
beton site mix dan beton ready mix?

2. Bagaimana profitabilitas masing-masing metode pelaksanaan
pekerjaan struktur beton, jika dianalisis menggunakan break even point
(titik impas)?

3.  Bagaimanakah perencanaan cash flow terhadap metode pelaksanaan
pekerjaan struktur beton yang mendapatkan profitabilitas lebih tinggi?

1.3 Tujuan

Atas dasar latar belakang dan rumusan masalah yang telah diuraikan

sebelumnya, maka tujuan dari penelitian ini yaitu :

1.  Untuk mengetahui biaya, mutu, dan waktu pelaksanaan pekerjaan,
antara struktur beton site mix dan beton ready mix.

2. Untuk mengetahui pelaksanaan pekerjaan struktur beton yang
profitabilitasnya lebih tinggi, menggunakan break even point (titik
impas).

3. Untuk mengetahui cash flow dari metode pelaksanaan pekerjaan
struktur beton yang mendapatkan profitabilitas lebih tinggi.

1.4 Manfaat

Manfaat yang didapatkan dalam penelitian skripsi ini, antara lain:

1.

Bagi Penulis

Sebagai wawasan dan pengetahuan tambahan, sehingga nantinya bisa
menjadi bekal yang dapat diterapkan ketika terjun ke dunia kerja serta
mampu menerapkan teori dan praktek yang didapatkan di kampus
dengan kondisi di lapangan, serta mengetahui break even point (titik

impas) dari metode pelaksanaan yang diterapkan pada lapangan dan



profitabilitas yang didapatkan dari penerapan metode pelaksanaan
tersebut.

Bagi Institusi

Hasil penelitian ini dapat sebagai referensi pengetahuan/penelitian
tambahan bagi yang membutuhkan, khususnya mengenai break even
point (titik impas) dari metode pelaksanaan yang telah diterapkan dan
profitabilitas yang didapatkan dari penerapan metode pelaksanaan
tersebut.

Bagi Industri Jasa Konstruksi

Sebagai referensi dan pedoman bagi para pelaku usaha industri jasa
konstruksi untuk mengetahui break even point (titik impas) dari metode
pelaksanaan yang telah diterapkan dan profitabilitas yang didapatkan

dari penerapan metode pelaksanaan tersebut.

1.5 Batasan Masalah

Adapun ruang batasan masalah dalam penelitian skripsi ini, untuk

menghindari adanya pembahasan yang berkembang terlalu luas, maka pembahasan

dibatasi sebagai berikut :

l.
2.

Penelitian dilakukan pada proyek pembangunan Pandawa Residence.
Pekerjaan struktur beton yang akan ditinjau adalah pekerjaan balok dan
pelat lantai beton site mix dengan balok dan pelat lantai beton ready mix
pada ground floor level.

Pada penelitian ini peninjauan dilihat dari segi biaya, mutu, dan waktu
pelaksanaan.

Pemilihan metode yang efektif dan efisien menggunakan break even
point (titik impas), dengan meninjau titik impas volume terhadap biaya
dan titik impas volume terhadap waktu.

Perencanaan cash flow hanya pada tinjauan penelitian, yaitu pada
pekerjaan struktur beton balok dan pelat lantai ground floor level.

Pembayaran menggunakan sistem termin, dengan uang muka 20%.



BAB YV

KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Dari hasil pembahasan yang telah dijelaskan pada bab sebelumnya, maka

dapat disimpulkan :

1.

Pelaksanaan pekerjaan struktur beton site mix pada proyek
pembangunan Pandawa Residence dibutuhkan biaya sebesar
Rp.786.789.488,46 dengan waktu pelaksanaan 98,08 hari. Sedangkan
pada pelaksanaan pekerjaan struktur beton ready mix dibutuhkan biaya
sebesar Rp.747.836.152,01 dengan waktu pelaksanaan 95,79 hari.
Mutu dari pelaksanaan pekerjaan struktur beton ready mix lebih tinggi
atau lebih baik, pada umur ke-28 hari nilai kuat tekan beton ready mix
mencapai nilai 346,94.

Break even point atau titik impas yang didapatkan dari volume terhadap
biaya adalah pada titik koordinat volume 9,23 m? dengan biaya
Rp.9.930.284,94. Untuk volume terhadap waktu didapatkan break even
point pada titik koordinat volume 2,04 m* dengan waktu 0,43 jam.
Dilihat dari hasil tersebut, penggunaan metode pelaksanaan pekerjaan
struktur beton ready mix mendapatkan profitabilitas lebih tinggi jika
digunakan diatas volume 9,23 m?® sedangkan metode pelaksanaan
pekerjaan struktur beton site mix mendapatkan profitabilitas lebih tinggi
jika digunakan dibawah volume 9,23 m?.

Hasil cash flow dari tinjauan pelaksanaan pekerjaan struktur beton
balok dan pelat lantai ground floor level proyek pembangunan Pandawa
Residence didapat keuntungan sebesar 16,72% atau Rp.166.618.719,86
dari nilai kontrak Rp.996.352.359,06.
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5.2 Saran

Berdasarkan hasil analisis pada pembahasan, maka ada beberapa hal yang

perlu disarankan yaitu :

1.

Untuk kedepannya sebaiknya dilakukan observasi dan analisis lebih
dari satu level/ketinggian bangunan. Karena hal ini akan berpengaruh
pada metode pelaksanaan yang akan digunakan hingga pada akhirnya
akan mempengaruhi biaya, mutu, dan waktu dari pelaksanaan pekerjaan
struktur.

Perlu pembahasan mengenai alternatif lain dari metode pelaksanaan
pekerjaan struktur, khususnya pada penggunaan alat yang digunakan
pada saat proses pelaksanaannya. Penggunaan alat yang berbeda juga
akan mempengaruhi biaya, mutu, dan waktu dari pelaksanaan pekerjaan

struktur.
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