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BAB II 

LANDASAN TEORI 

 

2.1    Umum 

Landasan teori  yang  digunakan masih dalam kaitannya dengan judul yang telah 

dipilih yakni: “Perbandingan Koefisien Analisa Harga Satuan Biaya Antara Analisa Kontrak 

Proyek, Analisa BOW dan Analisa SNI 2016 (Studi Kasus Pada Proyek Gedung Kantor 

Kesyahbandaran Dan Otoritas, Lanjutan Pembangunan Fasilitas Pelabuhan Laut 

Laurentius Say Maumere)”,  dan yang nantinya akan digunakan dalam pembahasan. 

Acuan yang  digunakan dalam landasan teori  yakni dengan menggunakan buku-buku 

referensi yang ada yang antara lain membahas tentang: 

1. Analisa Rencana Anggaran Biaya (RAB). 

Kajian menurut para ahli tentang pengertian Rencana Anggaran Biaya. 

2. Analisa BOW 

Kajian koefisien BOW, analisa satuan BOW dan nilai/biaya BOW. 

3. Analisa SNI 2016 

Kajian koefisien SNI 2016, analisa harga satuan SNI 2016 dan nilai/biaya SNI 2016. 

4. Koefisien atau Kuantitas. 

Kajian tentang pengertian koefisien/kuantitas. 

a. Koefisien/Kuantitas Tenaga Kerja. 

Kajian tentang pengertian dan rumus yang akan digunakan dalam pembahasan. 

b. Koefisien/Kuantitas Peralatan. 

Kajian tentang rumus jika diperlukan. 

c. Koefisien/Kuantitas Material. 

Kajian tentang pengertian dan rumus yang akan digunakan dalam pembahasan. 

1) Koefisien Kontrak Proyek. 

Kajian tentang pengertian dari koefisien kontrak itu sendiri. 

2) Koefisien BOW. 

Kajian tentang arti dari koefisien BOW. 

3) Koefisien SNI 2016. 

Kajian tentang arti dari koefisien menurut SNI 2016. 

5. Harga Satuan. 

Kajian tentang pengertian harga satuan. 

 



II - 2 

 

1) Harga Satuan Tenaga Kerja (HSTK). 

Kajian tentang rumus yang akan digunakan jika belum ditentukan harga satuan 

tenaga kerja. 

2) Harga Satuan Peralatan (HSP). 

Kajian tentang rumus yang akan digunakan jika belum ditentukan harga satuan 

peralatan. 

3) Harga Satuan Material (HSM). 

Kajian tentang rumus yang akan digunakan jika belum ditentukan harga satuan 

material. 

6. Volume 

Kajian tentang pengertian dari volume yang ada di dalam RAB Kontrak Proyek. 

7. Analisa Satuan. 

Kajian tentang pengertian dan rumus yang akan digunakan dalam pembahasan. 

1) Analisa Harga Satuan Kontrak Proyek. 

Kajian tentang pengertian analisa harga satuan kontrak proyek. 

2) Analisa Harga Satuan BOW. 

Kajian tentang harga satuan BOW dan contoh analisa yang akan digunakan. 

3) Analisa Harga Satuan SNI 2016. 

Kajian tentang harga satuan SNI 2016 dan contoh analisa yang akan digunakan. 

8. Nilai/Biaya Kontrak Proyek. 

Kajian tentang pengertian dan rumus nilai/biaya proyek yang akan digunakan dalam 

kontrak proyek. 

9. Nilai/Biaya BOW 

Kajian tentang pengertian dan rumus nilai/biaya BOW. 

10. Nilai/Biaya SNI 2016 

Kajian tentang pengertian dan rumus nilai/biaya SNI 2016. 

11. Evaluasi Perbedaan 

Kajian tentang perbedaan selisih yang terdapat dalam analisa: 

1) Perbedaan koefisien kontrak, BOW dan SNI 2016. 

Kajian tentang rumus perbedaan nilai koefisien yang akan digunakan dalam 

pembahasan. 

2) Perbedaan analisa harga satuan Kontrak, BOW dan SNI 2016. 

Kajian tentaang rumus perbedaan nilai analisa harga satuan yang akan digunakan 

dalam pembahasan. 

3) Perbedaan Nilai/Biaya Kontrak, BOW dan SNI 2016. 
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Kajian tentang rumus perbedaan nilai kontrak yang akan digunakan dalam 

pembahasan. 

12. Penyebab Perbedaan Koefisien, Analisa Harga Satuan dan nilai kontrak. 

Kajian tentang penyebab perbedaan yang akan digunakan dalam pembahasan. 

 

2.2    Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

Menurut Lulu (2003), “yang dimaksudkan dengan Rencana Anggaran Biaya  

(RAB)  adalah mengestimasi biaya proyek berdasarkan estimasi harga satuan dan 

kebutuhan akan sumberdaya (koefisien) pada tiap-tiap item pekerjaan yang menjadikan 

proyek secara keseluruhan” (p.1.1). “Jadi bagaimana sesungguhnya mengestimasi biaya 

proyek? Jika ditelusuri apa yang menyebabkan munculnya biaya dalam sebuah proyek, 

maka dapat diketahui bahwa biaya tersebut dikeluarkan untuk mengadakan sumberdaya 

dalam menyelesaikan suatu proyek. Sumberdaya dalam pelaksanaan proyek terdiri dari 

tenaga kerja dan peralatan untuk melaksanakan pekerjaan, serta material untuk 

membentuk item pekerjaan. Oleh karena itu, seorang estimator harus mengetahui berapa 

banyak sumberdaya dibutuhkan untuk menyelesaikan satu item pekerjaan maupun 

keseluruhan proyek, serta harga perolehannya di lokasi pekerjaan proyek tersebut” (p. 

1.1) 

Anggaran biaya merupakan harga dari bahan bangunan yang dihitung dengan 

teliti, cermat dan memenuhi syarat. Anggaran biaya pada bangunan yang sama akan 

berbeda- beda di masing- masing daerah, disebabkan karena perbedaan harga bahan 

dan upah tenaga kerja. 

Data yang digunakan dalam perhitungan biaya proyek adalah data Rencana 

Anggaran Biaya pada Proyek Pembangunan Gedung Kantor Kesyahbandaran dan 

Otoritas, Lanjutan Pembangunan Fasilitas Pelabuhan Laut Laurentius Say Maumere yang 

meliputi:  

a) Daftar Harga Satuan Upah, Peralatan dan Bahan. 

b) Analisa Harga Satuan Pekerjaan. 

c) Daftar Kualitas Dan Harga.  

d) Rekapitulasi Daftar Kuantitas Dan Harga. 

 

2.3   Analisa BOW 

Menurut Mukomoko (1985), “yang dimaksudkan dengan Rencana dan Anggaran 

ini ialah merencanakan sesuatu bangunan dalam bentuk dan faedah dalam 

penggunaannya, beserta besar biaya yang diperlukan dan susunan-susunan pelaksanaan 
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dalam bidang administrasi maupun pelaksanaan kerja dalam bidang teknik.” (p.1). 

“Membuat anggaran biaya berarti menaksir atau mengira-ngirakan harga dari suatu 

barang, bangunan atau benda yang akan dibuat dengan teliti dan secermat mungkin.” 

(p.67). Adapun empat faktor yang dibutuhkan dalam analisa yakni harga bahan-bahan 

setempat, harga upah pekerja/tukang setempat, keamanan ditempat pekerjaan dan 

transport material ketempat pekerjaan” (p.67). 

 

2.4  Analisa SNI 2016 

Standar Nasional Indonesia (SNI) merupakan pembaharuan dari analisa BOW 

(Burgeslijke Openbare Werken) 1921, dengan kata lain bahwasanya analisa SNI 

merupakan analisa BOW yang diperbaharui. Analisa SNI yang digunakan adalah SNI 

2016 yang telah ditetapkan dalam Peraturan Mentri Pekerjaan Umum dan Perumahan 

Rakyat Nomor: 28/PRT/M/2016, tentang Analisa Harga Satuan Pekerjaan yang berbicara 

dalam empat bagian, dan kesemuanya tentang Analisa Harga Satuan Pekerjaan (AHSP). 

Hanya saja dengan bidangnya masing-masing seperti,  bagian satu bidang Umum, bagian 

dua bidang Sumber Daya Air, bagian tiga bidang Bina Marga dan bagian empat di bidang 

Cipta Karya. 

Menurut SNI (2016) “Biaya langsung adalah komponen harga satuan pekerjaan 

yang terdiri atas biaya upah, biaya bahan dan biaya alat” (p. 3.10.1). “Biaya tidak 

langsung adalah komponen harga satuan pekerjaan yang terdiri atas biaya umum 

(overhead) dan keuntungan, yang besarnya disesuaikan dengan ketentuan yang berlaku” 

(p. 3.10.2). 

 

2.5 Koefisien atau Kuantitas 

Koefisien  adalah  faktor penggali atau koefisien sebagai dasar penghitung biaya 

bahan, biaya alat dan upah tenaga kerja (Permen No: 28/PRT/M/2016, p. 3.24). Menurut 

Lulu (2003), “Koefisien atau Kuantitas merupakan suatu istilah bagi banyaknya 

sumberdaya yang digunakan untuk menyelesaikan satu-satuan item pekerjaan (p. 4.2.1). 

a) Koefisien Tenaga Kerja adalah jumlah penggunaan waktu tenaga kerja untuk 

menyelesaikan satu satuan item pekerjaan (Lulu, 2003, p. 4.2.1). 

b) Koefisien Peralatan adalah jumlah penggunaan waktu kerja peralatan untuk 

menyelesaikan satu satuan item pekerjaan (Lulu, 2003, p. 4.3.1). 

c) Koefisien material/bahan adalah banyaknya material yang digunakan untuk 

menyelesaikan satu satuan item pekerjaan (Lulu, 2003, p. 4.4.1). 
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Dengan menghitung koefisien/kuantitas pekerjaan ini, diharapkan akan memperkecil 

faktor ketidakpastian dalam penentuan penggunaan tenaga kerja, peralatan dan material. 

 

a. Koefisien Tenaga Kerja 

Koefisien Tenaga Kerja adalah indeks kuantum yang menunjukan kebutuhan 

waktu untuk mengerjakan setiap satuan volume pekerjaan (Permen Nomor: 

28/PRT/M/2016, p. 3.24.2). Menurut Lulu (2003), “Koefisien tenaga kerja adalah jumlah 

penggunaan waktu tenaga kerja yang dibutuhkan untuk menyelesaikan satu-satuan item 

pekerjaan. Untuk menyelesaikan satu-satuan item pekerjaan diperlukan sekelompok 

tenaga kerja yang terdiri dari beberapa klasifikasi tenaga kerja, misalnya: Mandor, 

Pekerja, Tukang” (p. 4.3). 

Untuk menghitung koefisien tenaga kerja maka perlu mengetahui: 

1) Jumlah tenaga kerja efektif dalam suatu kelompok tenaga kerja. 

2) Jumlah tenaga keerja dalam suatu kelompok tenaga kerja. 

3) Besarnya produksi dalam satu hari. 

Produksi tenaga kerja adalah banyaknya pekerjaan yang dihasilkan oleh tenaga 

kerja atau satu kelompok tenaga kerja selama satu hari atau satu jam kerja. Koefisien 

tenaga kerja dapat dihitung dengan rumus (Lulu, 2003, p. 1.4): 

a) Koefisien Mandor: 

Rumus: Kmm = 1/Q ……………………………………………………………….. (2.1) 

Di mana: 

Kmm  = Koefisien mandor. 

1 = Jumlah mandor. 

Q  = Produksi pekerjaan. 

 

b) Koefisien Tukang 

Rumus: KTk = 
1

𝑄
  x NTk …………………..………………………………..…..… (2.2) 

Di mana: 

KTk  = Koefisien Tenaga kerja. 

Q = Produksi Tenaga kerja. 

NTk  = Jumlah Tukang. 

 

c) Koefisien Pekerja 

Rumus: KPk = 
1

𝑄
  x NPk …………………..……...………………...………..…..… (2.3) 
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Di mana: 

KPk  = Koefisien tenaga kerja. 

Q = Produksi pekerjaan. 

NPk  = Jumlah pekerja. 

 

Satuan koefisien menggunakan waktu sehingga jika produksi diperhitungkan 

dalam satuan jam maka satuan koefisien adalah Jam, sedangkan jika produksi 

diperhitungkan dlam satuan Hari, koefisien adalah Hari. 

 

b. Koefisien Peralatan / Kuantitas Peralatan 

 Koefisien peralatan adalah jumlah penggunaan waktu kerja untuk menyelesaikan 

satu satuan item pekerjaan (Lulu, 2003) Satuan koefisien peralatan menggunakan satuan 

waktu yaitu jam. Untuk menghitung koefisien peralatan maka perlu dihitung alat persatuan 

waktu. Koefisien peralatan dapat dihitung dengan formula berikut: 

Rumus: Ka = 1/Qp ………………………………………………..…………….. (2.4) 

Di mana: 

Ka  = Koefisien alat. 

1 = Jumlah alat. 

Qp  = Produksi dalam keadaan padat. 

     

c. Koefisien Material / Kuantitas 

Koefisien material/bahan adalah  indeks kuantum yang menunjukan kebutuhan 

bahan bangunan untuk setiap satuan volume pekerjaan (Permen Nomor: 28/PRT/M/2016, 

p. 3.24.1). Menurut Lulu (2003), “Koefisien material / kuantitas juga  adalah banyaknya 

material yang digunakan untuk menyelesaikan satu-satuan item pekerjaan (p. 4.13). 

Dalam menentukan koefisien material  maka perlu membedakan material menurut 

asalnya. Ada dua kelompok material menurut asalnya yaitu material yang berasal dari 

alam (material lokal) dan material yang berasal dari produksi pabrik (material non lokal) 

Material yang berasal dari alam (material lokal) misalnya: Batu, Pasir, Kerikil, sirtu da 

sebagainya. Sifat fisik dan dimensi material yang berbeda-beda walaupun berasal dari 

lokasi yang sama. Hal ini akan sangat mempengruhi koefisien material yang akan 

dihitung. Material non lokal misalnya: Semen, Besi, Tripleks, Multipleks, seng dan lain 

sebagainya. Sifat fisik dan dimensi material non lokal ini relatif sama karena diolah di 

pabrik dengan standar tertentu yang bersifat Nasional maupun internasional. 
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Untuk mengetahui koefisien material maka perlu mengetahui sifat-sifat material, 

kembang susut dan berat isi material. Sifat material, kembang susut meliputi konversi dari 

volume material padat dan faktor pengembangan ditambah dengan satu (1) pada material 

tersebut. Berat isi material merupakan penjumlahan dari kebutuhan material yang 

dibutuhkan untuk satu-satuan waktu.  

Koefisien material dapat dihitung dengan rumus (Lulu, 2003, p. 1.4) berikut: 

Rumus:  Km = Kr + fa ………………...……….……………...……………………..…...… (2.5) 

Di mana: 

Km  = Koefisien material. 

Kr  = Kebutuhan riil per satuan item pekerjaan. 

fa  = Faktor yang hilang dalam analisa  

 

2.5.1 Koefisien Kontrak Proyek 

Koefisien Kontrak adalah suatu faktor penggali atau koefisien sebagai dasar 

penghitung biaya bahan, biaya alat dan upah tenaga kerja.  Perhitungan ini didasarkan 

pada Harga Perkiraan Perencana yang selanjutnya disingkat HPP yang adalah 

perhitungan perkiraan biaya pekerjaan yang dihitung secara profesional oleh perencana 

yang digunakan sebagai salah satu acuan dalam melakukan penawaran suatu pekerjaan 

tertentu ( Permen Nomor: 28/PRT/M/2016, p. 3.24).  

pada Proyek Pembangunan Gedung Kantor Kesyahbandaran dan Otoritas, 

Lanjutan Pembangunan Fasilitas Pelabuhan Laut Laurentius Say Maumere, 

menggunakan Koefisien Kontrak proyek yang sudah dihitung/diambil berdasarkan 

berbagai koefisien SNI menurut rujukannya.  

 

2.5.2 Koefisien BOW 

Menurut Mukomoko (1985). “Angka-angka atau koefisien yang terdapat dalam 

buku analisa terdiri dari dua kelompok yaitu:  

a) Pecahan-pecahan/Angka-angka satuan untuk bahan. 

b) Pecahan-pecahan/Angka-angka satuan untuk upah. 

Keduanya menganalisa harga (biaya) yang diperlukan dalam membuat satu 

satuan pekerjaan bangunan. Singkatnya terdiri dari: 

a) Kalkulasi bahan-bahan yang diperlukan. 

b) Kalkulasi upah mengerjakannya”  (p. 270). 
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2.5.3 Koefisien SNI 2016 

 Koefisien menurut SNI 2016 yang diatur dalam PerMen PUPR Nomor: 

28/PRT/M/2016  adalah suatu faktor penggali atau koefisien sebagai dasar 

penghitung biaya bahan, biaya alat dan upah tenaga kerja. Koefisien SNI 2016 ini 

sudah di hitung/ditetapkan. Di sini digunakan rujukan pada  Lampiran Peraturan 

Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat Nomor: 28/PRT/M/2016. 

 

2.6   Harga Satuan 

 Menurut Lulu (2003), “Harga satuan  adalah besarnya uang yang harus dibayar 

untuk mendapatkan sesuatu barang atau jasa di saat sekarang maupun di saat yang akan 

datang. Besarnya harga suatu barang sangat ditentukan oleh biaya untuk memproduksi 

barang tersebut” (p. 3.3). 

 Hal ini mencerminkan bahwa biaya adalah juga harga bagi pembeli. Makin 

langkah suatu barang, maka harganya semakin tinggi. Menurut Lulu (2003), “Satuan 

adalah unit yang dipakai untuk mengukur jumlah barang atau jasa yang digunakan atau 

dibeli. Satuan inipun akan menentukan harga. Jika satuan yang dikenakan pada suatu 

barang atau jasa berbeda, maka harganya pun akan berbeda” (p.3.3) 

 Menurut Lulu (2003), “dari pengertian harga satuan dan satuan di atas, maka 

harga satuan adalah besarnya uang yang harus dibayar untuk mendapatkan satu-satuan 

barang atau jasa. Kadang-kadang untuk memperoleh harga satuan dengan cara konversi 

digunakan satu angka konversi untuk menyetarakan harga dari suatu barang atau jasa 

yang sama, tetapi satuannya berbeda” (p.3.3). Misalnya, upah pekerja adalah Rp. 6.250 

per-jam, jika bekerja satu hari selama delapan jam, maka seorang pekerja akan di bayar 

sebesar Rp. 6.250 x 8 jam = Rp. 50.000. Jika 1 m³ balok kelas II berharga Rp. 3.000.000. 

maka harga satu batang balok berukuran 8/15/400 cm adalah:   

 1 m³  = 
1

0,08𝑥0,15𝑥4
 = 20,8333. batang.  

 1 btg      =
3.000.000

20,8333
     = Rp. 144.000. per-btg. 

 

2.6.1  Harga Satuan Tenaga Kerja (HSTK) 

Dalam menentukan besarnya harga satuan tenaga kerja maka dapatlah  

menggunakan rumus (Lulu, 2003, p. 1.4). 

Rumus:  Tij = KTij x HTij  …………..……..……………………….………………….……. (2.6) 

Di mana: 

Tij =  Biaya unsur tenaga kerja ke-j analisa harga satuan item pekerjaan ke-i 
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KTij =Koefisien unsur tenaga kerja ke-j analisa harga satuan item pekerjaan ke-i 

HTij = Harga satuan unsur tenaga kerja ke-j analisa harga satuan item pek. ke-i 

 

2.6.2  Harga Satuan Peralatan (HSP) 

Untuk mendapatkan harga satuan peralatan  dapat menggunakan rumus di bawah 

(Lulu, 2003, p. 1.4) 

Rumus:  Pij = KPij x HPij  …………..…………………………………………………….... (2.7) 

Di mana: 

Pij =  Biaya unsur peralatan ke-j analisa harga satuan item pekerjaan ke-i 

KPij = Koefisien unsur peralatan ke-j analisa harga satuan item pek. ke-i 

HPij = Harga satuan unsur peralatan ke-j analisa harga satuan item pek. ke-i 

 

2.6.3 Harga Satuan Material (HSM) 

 Menurut Lulu (2003), “Harga satuan material adalah harga material yang telah 

dihitung  jika material itu sampai di lokasi pekerjaan, baik itu material lokal akan 

digunakan dalam sebuah proyek dibagi menjadi dua kelompok” (p. 3.6). 

 Pertama, material yang dapat langsung digunakan dalam pekerjaan proyek seperti 

batu, pasir dan sebagainya. Kedua, material yang harus melalui proses tertentu sebelum 

digunakan dalam pekerjaan proyek, seperti batu pecah yang harus melalui proses 

pemecahan dan agregat yang halus melalui proses pencampuran. Tetapi seringkali 

estimator menganggap bahwa material yang melalui proses produksi dianggap tidak 

berproduksi sendiri, tetapi dibeli dari pihak lain sehingga material ini juga dikelompokan 

pada kelompok pertama.  

Harga Satuan di sini adalah besarnya uang yang harus dibayar untuk 

mendapatkan satu satuan barang atau jasa. Harga satuan yang digunakan pada Proyek 

Gedung Kantor Kesyahbandaran dan Otoritas, Lanjutan Pembangunan Fasilitas 

Pelabuhan Laut Laurentius Say Maumere, meliputi harga satuan tenaga kerja, harga 

satuan peralatan dan harga satuan bahan pada lokasi Kabupaten Sikka, Propinsi Nusa 

Tenggara Timur, tahun 2017. 

Rumus yang sering digunakan adalah antara lain (Lulu, 2003, p.1.4)  

Rumus:  Mij = KMij x HMij  …………..………………….………..…….………..……...…. (2.8) 

Di mana: 

Mij =  Biaya unsur material ke-j analisa harga satuan item pekerjaan ke-i 

KMij =koefisien unsur material ke-j analisa harga satuan item pekerjaan ke-i 

HMij = Harga satuan unsur material ke-j analisa harga satuan item pekerjaan ke-i 
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2.7   Volume Pekerjaan 

Menurut Lulu (2003), “ Volume item pekerjaan adalah banyaknya pekerjaan yang 

harus diselesaikan untuk memenuhi fungsi atau sebagai fungsi dari bangunan” (p.2.5). 

“Pada saat perencanaan volume pekerjaan diukur menurut gambar rencana. Volume 

yang dihasilakan masih merupakan estimasi. Volume sesungguhnya akan dapat 

dipastikan setelah pekerjaan diselesaikan. Estimasi volume pada saat perencanaan 

sangat dibutuhkan untuk merencanakan biaya. Pada saat peleaksanaan, berdasarkan 

biaya yang ada, kemudian volume pekerjaan dialokasikan kembali menurut kebutuhan di 

lapangan. Hal ini mengakibatkan selalu terjadi contract change order (CCO) dalam 

pelaksanaan proyek, sehingga selalu menimbulkan biaya tambah-kurang, namun biaya 

proyek secara keseluruhan tetap” (p.2.5) 

Volume pekerjaan adalah nilai yang menyatakan besar atau banyaknya pekerjaan 

yang dikerjakan dengan satuan isi, panjang, masa, dan lain – lain, biasanya dinyatakan 

dengan : m, m², m³ dan sebagainya. Volume pekerjaan biasanya dihitung berdasarkan 

gambar – gambar rencana dan gambar – gambar kerja menurut spesifikasi yang telah 

ditentukan. Berdasarkan volume pekerjaan inilah diperoleh biaya bangunan yaitu 

mengalikannya dengan harga satuan pekerjaan. 

Kontraktor akan menawarkan volume pekerjaan beserta harga satuan untuk 

dikerjakan dan layak atau tidaknya volume tersebut akan dievaluasikan oleh panitia 

pelelangan dengan mengacu pada volume – volume yang telah diperhitungkan oleh 

perencana.  

Biasanya di dalam menyelesaikan suatu pekerjaan, terdapat perbedaan antara 

volume yang ditawarkan dengan volume yang telah diselesaikan. Apabila terjadi seperti 

itu, maka selisih volume tersebut akan diperhitungkan dalam pekerjaan tambah kurang 

yang akan dimasukan dalam berita acara tambah kurang untuk dibuatkan CCO, seperti 

yang sudah dijelaskan di atas. 

 

2.8  Analisa Satuan 

Analisa Harga Satuan Pekerjaan (AHSP) merupakan perhitungan kebutuhan biaya 

tenaga kerja, bahan dan peralatan untuk mendapatkan harga satuan atau satu jenis 

pekerjaan tertentu (Permen PUPR Nomor: 28/PRT/M/2016, p. 3.4). Harga Satuan 

Pekerjaan (HSP) adalah  biaya yang dihitung dalam suatu analisa harga satuan suatu 

pekerjaan yang terdiri atas biaya langsung (tenaga kerja, bahan dan alat) dan biaya tidak 

langsung (biaya umum atau overhead, dan keuntungan) sebagai mata pembayaran suata 
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jenis pekerjaan tertentu belum termasuk Pajak Pertambahan Nilai (PPN) (Permen PUPR 

Nomor: 28/PRT/M/2016, p. 3.21).  

Analisa harga satuan juga adalah perhitungan detail dari penggunaan sumberdaya 

tenaga kerja, material, peralatan dan uang untuk dapat menyelesaikan satu satuan item 

pekerjaan. Berdasarkan alur biaya proyek analisa harga satuan item pekerjaan, diperoleh 

dengan cara menjumlahkan seluruh biaya tenaga kerja, material dan peralatan pada item 

pekerjaan yang bersangkutan (Lulu, 2003, p. 5.2). 

Analisa harga satuan dapat dihitung dengan persamaan (Lulu, 2003, p. 1.4) :  

Rumus: Aj = Ti + Mi + Pi ……………..……………………………...……………………... (2.9) 

Di mana: 

Aj = Analisa harga satuan pada item pekerjaan ke-i 

Ti = Biaya tenaga kerja pada item pekerjaan ke-i 

Mi = Biaya material pada item pekerjaan ke-i 

Pi = Biaya peralatan pada item pekerjaan ke-i 

   

Untuk mengetahui analisa harga satuan maka perlu diketahui koefisien dan harga 

satuan item pekerjaan yang akan dihitung atau diteliti dengan rumus (Lulu, 2003, p. 1.4): 

Rumus: Aj = K x Hs ………………………………………..…………………………...…. (2.10) 

Di mana: 

Aj =  = Analisa harga satuan pada item pekerjaan ke-i 

K = Koefisien 

Hs = Harga satuan 

 

2.8.1 Analisa Harga Satuan Kontrak Proyek  

Menurut Lulu (2003), “Kontrak didefenisikan sebagai persetujuan yang bersanksi 

hukum antara dua pihak atau lebih untuk melakukan atau tidak melakukan kegiatan. 

Defenisi di atas memperlihatkan bahwa isi kontrak minimal terdiri dari tiga hal yaitu, pihak-

pihak yang melakukan perjanjian, ada sanksi hukum jika terjadi pelanggaran perjanjian, 

dan obyek yang diperjanjikan yaitu kegiatan yang dijanjikan. Kontrak dalam kegiatan 

penyelengaraan proyek merupakan perjanjian tertulis yang bersanksi hukum antara 

pemilik proyek (pihak pertama) dan pelaksana proyek (pihak kedua) untuk melaksanakan 

kegiatan penyelenggaraan proyek” (p.7.2). 

Dalam kontrak pengadaan barang/jasa setidaknya ada dua hal yang diperjanjikan 

yaitu Aspek Teknis (Output) dan Aspek Biaya (Harga). Aspek teknis sangat luas jika 
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dikaitkan dengan value for money (VFM) atau nilai manfaat uang. Terdiri dari kualitas, 

kuantitas, waktu dan lokasi/sumber. Sedangkan aspek biaya hanya persoalan harga. 

Berarti ada dua aspek yang diperjanjikan yaitu Output yang diperjanjikan dan Harga yang 

diperjanjikan. Dalam prinsip VFM yang lebih utama adalah mengejar output yang 

diperjanjikan, sedangkan Harga yang diperjanjikan diperkirakan dan ditetapkan dalam 

batas tertentu. Harga yang diperjanjikan dimasukan dalam penyusunan rancangan 

kontrak, yang kemudian dituangkan dalam dokumen pemilihan dan kontrak. Dengan 

demikian semua pihak, baik pihak Pejabat Pembuat Komitmen (PPK) maupun penyedia, 

harus memahami perilaku dan perlakuan harga yang diperjanjikan. Harga dikenal dengan 

Harga Satuan, Jumlah Harga Per item Pekerjaan dan Total Harga yang merupakan 

rekapitulasi dari seluruh Jumlah Harga Per item (samsulramli.com/harga yang 

diperjanjikan dalam kontrak, 13 May 2017). 

Analisa harga satuan proyek/kontrak proyek didapat dari Proyek Gedung Kantor 

Kesyahbandaran dan Otoritas, Lanjutan Pembangunan Fasilitas Pelabuhan Laut 

Laurentius Say Maumere Kabupaten Sikka, Propinsi Nusa Tenggara Timur, tahun 2017. 

 

2.8.2 Analisa Harga Satuan BOW 

Dalam analisa BOW, telah ditetapkan angka jumlah tenaga kerja dan bahan untuk 

suatu pekerjaan. Keduanya menganalisa harga (biaya) yang diperlukan untuk  harga 

satuan pekerjaan bangunan. Dari koefisien tersebut akan didapatkan kalkulasi bahan-

bahan yang diperlukan dan kalkulasi upah yang mengerjakan (Mukomuko,1985).  

Khusus dalam perhitungan beton bertulang, metode analisa BOW menggunakan: 

Beton Konvensionil, Beton Komposit dan Beton Tegangan Tinggi. di bawah ini akan 

diuraikan tentang  beton Konvensionil. 

a. Beton Konvensionil 

Menurut Mukomoko (1985), “Beton Konvensionil ialah beton tulang yang masih 

dalam batas-batas teorielastis atau teori n = 15.     

Nilai n = 
𝑇𝑒𝑔𝑎𝑛𝑔𝑎𝑛  𝑏𝑒𝑠𝑖  𝑦𝑎𝑛𝑔  𝑑𝑖𝑝𝑎𝑘𝑎𝑖  (𝐾𝑔/𝑐𝑚2)

𝑇𝑒𝑔𝑎𝑛𝑔𝑎𝑛  𝑏𝑒𝑡𝑜𝑛  𝑦𝑎𝑛𝑔  𝑑𝑖𝑝𝑎𝑘𝑎𝑖  (𝐾𝑔/𝑐𝑚2
   …………………….………….………...…. (2.11) 

Nilai n = 15 adalah maksimum. Biasaynya tegangan besi di ambil antara 1200 sampai 

1300 Kg/Cm² sedangkan betonnya antara 70 sampai 80 Kg/Cm². 

Jenis beton inilah yang biasa dipakai menggunakan Analisa BOW. 

Komposisi material pembentuk dihitung dalam tolok ukur “isi” atau “volume” bahan. 

Misalnya satu kotak Semen diaduk dengan dua kotak Pasir dan tiga kotak Kerikil yang 

kemudian diberi air secukupnya” (p. 359) 

 “Untuk Beton ini analisanya kita bagi dua yakni: 
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1) Asumsi Kubikasi. 

Kita ambil contoh saja dengan memakai Harga Satuan berdasarkan untuk Beton. 

Perbandingan 1 Semen (PC) : 2 Pasir (Ps) : 3 Kerikil (Kr) 

Untuk pekerjaan-pekerjaan Beton, analisa di bawah pasal G terlihat dalam daftar 

analisa untuk perbandingan di atas ialah G.41. 

Komponen yang harus dihitung sebagai berikut: 

a = bahan-bahan pembentuk betonnya. 

b = upah kerja untuk membuat atau melaksanakan pembuatan betonya. 

c = nilai atau harga besi beton yang digunakan. 

d = upah mengerjakan besi beton yang bersangkutan. 

e = nilai bahan-bahan untuk cetakannya (Begisting) 

f = upah kerja membuat begisting yang besangkutan. 

Akhirnya kita jumlahkan secara total harga dari komponen a sampai f.” (p. 363) 

Di bawah ini merupakan contoh analisa dari BOW menurut Mukomoko (1985) 

“ Analisa G.41 

 1 m³ Beton bertulang 1 PC : 2 Ps : 3 Kr 

 BAHAN BETON: 

 0,82 m³ krikil  @ Rp. …..…  = Rp. ……. 

 0,54 m³ pasir  @ Rp. …..…  = Rp. ……. 

 6,8 zak semen  @ Rp. …..…  = Rp. ……. 

    Bahan beton  = Rp. ……. = a. 

 UPAH KERJA BETON: 

 6 Pekerja  @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

 0,3 Mandor  @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

 1 Tukang batu  @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

 0,1 Kepala tukang @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

    Upah beton  = Rp. ……. = b. 

BAHAN BESI BETON: 

110 Kg besi beton @ Rp. …….  = Rp. ……. 

     2 Kg besi beton @ Rp. …….  = Rp. ……. 

   Bahan besi  = Rp. ……. = c. 

UPAH KERJA BESI BETON: 

2,25 Kepala tukang @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

0,75 Tukang   @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

 6,75 Pekerja  @ Rp. ……..  = Rp. …….. 
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    Upah besi beton = Rp. ……. 

     1½ x Upah = Rp. ……. = d. 

 BAHAN BEGISTING (CETAKAN): 

 0,40 m³ papan kls IV @ Rp. …….  = Rp. ……. 

 4 kg paku  @ Rp. …….  = Rp. ……. 

    Bahan begisting = Rp. ……. = e. 

 UPAH KERJA BEGISTING: 

0,5 Kepala tukang @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

 0,1 Mandor  @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

5 Tukang kayu  @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

 2 Pekerja  @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

4 Tukang bongkar @ Rp. ……..  = Rp. …….. 

   Upah begisting = Rp. ……. = f. 

JADI UNTUK: 

a. Harga satuan 1 (satu) m³ beton bertulang  =  a + b + c + d + e + f 

b. Harga satuan 1 (satu) m³ beton tak bertulang  =  a + b + e + f “  

(p. 363-365) 

2) Asumsi Nilai Bahan. 

Menurut Mukomoko (1985), “Asumsi nilai bahan artinya kita membandingkan 

harga atau nilai bahan pokok dalam beton bertulang, yakni bahan betonnya sendiri dan 

bahan besinya yang berfungsi sebagai tulang penguat. Dalam hal ini kita harus pisahkan 

menghitung harganya sebagai bahan komparasi kedua bahan tersebut di atas. 

Pada konstruksi-konstruksi berat, terutama untuk pondasi-pondaasi, balok-balok 

Rip pondasi, kolom-kolom gedung bertingkat banyak dan lain-lain konstruksi di mana 

dimensi dan jumlah batang besinya melalui suatu penampang balok atau kolomnya, maka 

nilai besilah yang menentukan. Kita hitung jumlah batang dan besarnya penampang 

besinya dulu kemudian kita hitung nilai betonnya sebagai beton K-175, artinya tegangan 

beton dianggap 175 Kg/Cm², di mana komposisi betonya kira-kira dalam perbandingan 1 

PC : 1½ Ps : 2½ Kr. Boleh juga dianggap mutunya di atas beton 1 Pc : 2 Ps : 3 Kr. Dari 

kedua harga bahan-bahan di atas kita totalkan. 

Kita dapat juga beranggapan bahwa untuk beton bermutu tinggi dan bertulang besi 

banyak pada konstruksi, tapi masih dalam batas-batas beton konvensionil, dianjurkan 

memakai perhitungan harga satuan per meter kubik, beton seperti yang dijelaskan pada 

Asumsi Kubikasi. Nilai Besi per m³ kita rubah besarnya 2 kali sampai 2½ kali nilai berat 

besi beton konvensionil, yakni (2 - 2½) x 110 Kg, atau kira-kira 200 Kg sampai 250 Kg 
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besi per meter kubiknya. Jadi dengan demikian, kita menghitung analisanya biasa-biasa 

saja, tapi nilai per meter kubiknya tentu akan menjadi agak tinggi. Hal ini menjadi amat 

penting, disebabkan harga besi beton jauh lebih tinggi dibandingkan dengan harga bahan 

pembuat betonnya sendiri”  (p. 365-366) 

 

2.8.3 Analisa Harga Satuan SNI 2016 

Analisa SNI 2016 adalah suatu analisa yang merupakan hasil penelitian yang 

dilakukan para ahli di pusat penelitian sebagai suatu ketetapan pemerintah di Indonesia, 

dalam menunjang usaha pemerintah baik pusat maupun daerah dalam mengefisienkan 

dana pembangunan yang juga sebagai rumusan untuk menentukan harga satuan tiap 

jenis pekerjaan. Perhitungan yang mendasar pada analisa SNI 2016 koefisien bahan, 

upah dan alat yang digunakan dalam menganalisa harga satuan atau biaya yang 

diperlukan, sehingga akan didapatkan kalkulasi bahan-bahan dan upah yang 

mengerjakan, serta kalkulasi peralatan yang dibutuhkan. Analisa harga satuan SNI 2016 

dilakukan dengan perhitungan menggunakan koefisien yang ada pada SNI 2016 dikalikan 

dengan harga satu-satuan pekerjaan bangunan. 

 

Cara menghitung koefisien analisa harga satuan bangunan 

Koefisien analisa harga satuan adalah angka – angka jumlah kebutuhan bahan 

maupun tenaga yang diperlukan untuk mengerjakan suatu pekerjaan dalam satu satuan 

tertentu. Koefisien analisa harga satuan berfungsi sebagai pedoman awal perhitungan 

rencana anggaran biaya bangunan, kondisi tersebut membuat koefisien analisa harga 

satuan menjadi kunci menghitung dengan tepat perkiraan anggaran biaya bangunan.  

Di bawah ini adalah salah satu contoh yang telah di siapkan oleh SNI 2016 dalam 

bentuk tabel sehingga memudahkan estimator dalam membuat analisa yang dimaksud. 
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Tabel 2.1 Contoh Analisa SNI 2016 

 

  
    Sumber: Lampiran Permen PUPR No: 28/PRT/M/2016 

 

2.9  Nilai/Biaya Kontrak 

Nilai/Biaya yang dimaksudkan di sini diartikan dengan biaya proyek.  

Menurut Lulu (2003), “Biaya Proyek adalah biaya sumberdaya yang secara langsung 

digunakan untuk menyelesaikan seluruh item pekerjaan. Biaya proyek merupakan 

penjumlahan dari seluruh biaya item pekerjaan (Xi)” (p. 6.1). “Biaya item pekerjaan adalah 

biaya yang dperlukan untuk menyelesaikan keseluruhan kuantitas tiap item pekerjaan. 

Biaya item pekerjaan merupakan perkalian antara kuantitas item pekerjaan (Vi) dan 

analisa harga satuan item pekerjaan (Ai) yang bersangkutan. Hal tersebut dapat 

diformulasikan sebagai berikut:  

Rumus:  Xi = Vi x Ai ……………………………………………………………………….. (2.12) 

Di mana:  

 Xi =  Biaya item pekerjaan ke-i 

 Vi = Kuantitas/volume item pekerjaan ke-i 

 Ai =Analisa harga satuan item pekerjaan ke-i”  (p. 6.1) 

Seperti telah diuraikan pada bagian analisa harga satuan item pekerjaan, bahwa 

selain biaya langsung, terdapat pula biaya tidak langsung. Komponen biaya tidak 

langsung yaitu fee dan overhead serta pajak, dapat diperhitungkan pada biaya proyek. 

Hal ini dapat diungkapkan dengan formula sebagai berikut: 
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Rumus:  BP =  𝑋𝑖 + 𝑂 + 𝑇𝑎𝑥𝑛
𝑖=1   …………………………….……….……….……..…..(2.13) 

Di mana:  

BP = Biaya proyek 

Xi =  Biaya item pekerjaan ke-i 

 O  =  Fee dan overhead 

 Tax= Pajak” (p. 6.1). 

 

2.10 Nilai/Biaya BOW 

Nilai/biaya BOW yang dimaksudkan sama dengan nilai/biaya  kontrak, hanya di 

hitung dari item pekerjaan BOW di atas. Sesungguhnya penggunaan rumus tetap sama. 

 

2.11 Nilai/Biaya SNI 2016 

Nilai/biaya SNI 2016 yang dimaksudkan sama dengan nilai/biaya  kontrak, hanya 

di hitung dari item pekerjaan SNI 2016 di atas. Sesungguhnya penggunaan rumus tetap 

sama. 

 

2.12  Evaluasi Perbedaan 

Perbedaan nilai koefisien antara analisa Kontrak, analisa BOW dan analisa SNI 

2016 akan mempengaruhi terjadinya perbedaan pada nilai analisa harga satuan. Adanya 

perbedaan itu dipengaruhi oleh perbedaan nilai koefisien, maka, akan membuat nilai 

kontrak menjadi berbeda antara analisa kontrak, analisa BOW dan analisa SNI 2016 

karena analisa harga satuan biaya item pekerjaan menjadi berbeda. 

 Perhitungan perbedaan nilai koefisien, nilai analisa harga satuan dan nilai kontrak 

antara analisa kontrak, analisa BOW dan analisa SNI 2016 dilakukan terhadap kontrak 

dimana analisa BOW dan analisa SNI sebagai pembanding dalam penelitian ini. 

Perbedaan ini adalah formula dalam menghitung perbedaan nilai analisa harga satuan 

dan perbedaan nilai kontrak antara analisa Kontrak, analisa BOW dan analisa SNI 2016.  

 

1.   Perbedaan Koefisien analisa Kontrak, analisa BOW dan analisa SNI 2016. 

Presentase perbedaan nilai koefisien dapat diketahui dengan formula sebagai berikut : 

 PK1    = 
K BOW  -   K Kontrak 

K Kontrak
  x   100%..................................................................(2.14) 

 

PK2    = 
K SNI 2016  -   K Kontrak 

K Kontrak
  x   100%.............................................................(2.15) 
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Di mana: 

PK1, PK2 = Perbedaan koefisien  

K BOW = Koefisien BOW 

K SNI 2016 = Koefisien SNI 2016 

K Kontrak = Koefisien kontrak 

2. Perbedaan Analisa Harga Satuan Kontrak, Analisa Harga Satuan BOW dan Analisa 

Harga Satuan SNI 2016. 

Presentasi perbedaan nilai analisa harga satuan dapat diketahui dengan formula 

sebagai berukut : 

              PA1  =  
A BOW - A Kontrak

A Kontrak
  x  100% ....................................................................(2.16) 

              PA2  =  
A SNI 2016 - A Kontrak

A Kontrak
  x  100% ...............................................................(2.17) 

Di mana: 

PA1, PA2 = Perbedaan analisa harga satuan 

A BOW = Analisa harga satuan BOW 

A SNI 2016 = Analisa harga satuan SNI 2016 

A kontrak = Analisa harga satuan kontrak 

3. Perbedaan Nilai/Biaya Kontrak, BOW dan SNI 2016 

Persentasi perbedaan nilai kontrak dapat diketahui dengan formula sebagai berikut : 

     PN1  = 
NK BOW  -  NK kontrak

NK kontrak
  x  100% ....................…………….…….…….….…. (2.18) 

 

PN2  = 
NK SNI 2016  -  NK kontrak

NK kontrak
  x  100% ...................………….…….…….….…. (2.19) 

Di mana: 

PNi, PN2 = Perbedaan nilai kontrak 

NK BOW = Nilai kontrak BOW 

NK SNI 2016 = Nilai kontrak SNI 2016 

NK kontrak = Nilai kontrak pada RAB 

 

 Hasil perhitungan persentase perbedaan nilai koefisien dan nilai harga satuan 

dapat diketahui dengan kemungkinan-kemungkinan yakni positif, negatif dan nol. Nilai 

positif  menunjukan bahwa koefisien dan analisa harga satuan pada analisa kontrak lebih 

kecil dari analisa BOW atau analisa SNI 2016. Nilai negatif menunjukan bahwa koefisien 

dan harga satuan pada analisa kontrak lebih besar dari analisa BOW atau analisa SNI 
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2016. Nol menunjukan bahwa koefisien dan analisa harga satuan dalam analisa kontrak 

sama dengan koefisien dalam analisa BOW atau analisa SNI 2016. 

 

Tabel 2.2 Kemungkinan Persentase perbedaan koefisien yang terjadi antara analisa Kontrak, 

analisa BOW/SNI 2016 

 

 

Tabel 2.3 Kemungkinan Persentase perbedaan analisa harga satuan yang terjadi antara 

analisa Kontrak, analisa BOW/SNI 2016 

 

 

2.13  Penybab Perbedaan Koefisien, Analisa Harga Satuan dan Nilai  

    Kontrak. 

2.13.1 Penyebab Perbedaan Koefisien. 

2.13.1.1 Koefisien Tenaga Kerja. 

Koefisien tenaga kerja adalah jumlah penggunaan tenaga kerja yang dibutuhkan 

untuk menyelesaikan satu satuan item pekerjaan. Pada proyek, hasil ini biasanya diambil 

berdasarkan produksi kelompok tenaga kerja. Dalam analisa – analisa hasil produksi 

kelompok tenaga kerja ini telah diestimasi atau dihitung oleh seorang estimator yang 

berpengalaman dengan berpatokan pada hasil produksi kelompok tenaga kerja yang 

pernah melakukannya. Kadang – kadang diperukan beberapa kelompok tenaga kerja 

agar target volume dapat tercapai. Kelompok tenaga kerja dapat terdiri dari mandor, 

tukang dan pekerja. Produksi tenaga kerja adalah banyaknya pekerjaan yang dihasilkan 

oleh tenaga kerja atau satu kelompok tenaga kerja selama satu hari kerja atau satu jam 

kerja (Lulu, 2003).   

NO TENAGA KERJA MATERIAL

1 0 0

2 - -

3 + +

4 + -

5 - +

6 - 0

7 + 0

8 0 +

9 0 -

NO KEMUNGKINAN KETERANGAN

1 0 Tidak ada perbedaan

2 - Kontrak > BOW/SNI 2016

3 + Kontrak < BOW/SNI 2016
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Maka dapat kita simpulkan bahwa penyebab terjadinya perbedaan pada variabel-

variabel yang membentuk koefisien yaitu jumlah tenaga kerja serta produksi tenaga kerja 

itu sendiri. 

a. Kebutuhan sumber daya (tenaga kerja) 

 Koefisien tenaga kerja dapat digunakan untuk menentukan kebutuhan tenaga 

kerja secara total ataupun kebutuhan tenaga kerja secara harian. Kebutuhan tenaga kerja 

secara total adalah hasil perkalian antara koefisien tenaga kerja dalam analisa harga 

satuan item pekerjaan dengan volume item pekerjaan yang bersangkutan. (Lulu, 2003). 

Apabila didalam koefisien terdapat tukang, kepala tukang, pekerja, dan mandor maka 

dalam hal ini pekerja diawasi oleh mandor dan tukang diawasi oleh kepala tukang, 

sehingga hal ini menyebabkan kebutuhan tenaga kerja dapat dihitung dengan formula 

sebagai berikut: 

Jpek = Kpek / Kmndr ………………………………………………………………(2.20) 

Keterangan : 

Jtk  = Jumlah pekerja 

Kpek  = koefisien pekerja 

Kmndr  = koefisien yang paling terkecil (mandor) 

Jtk = Ktk / Kkt ………………………………………….………..…..………………(2.21) 

Keterangan : 

Jtk  = Jumlah tukang 

Ktk  = koefisien tukang 

Kkt  = koefisien kepala tukang 

Secara umum dapat dihitung dengan formula sebagai berikut: 

K = 
1

Q
  x JTk ………………………………………….…………………...…………(2.22) 

Keterangan : 

K = Koefisien 

Q = Produksi pekerjaan 

JTk = Jumlah tenaga kerja 

Dari rumus di atas muncul 4 perbedaan yang bisa ditelusuri yakni: 

1) Produksi sama, jumlah tenaga kerja sama akan menghasilkan nilai koefisien yang 

sama. (Q =, JTk =            K =) 

Yang ditinjau adalah: 

a. Kontrak vs BOW. 

b. Kontrak vs SNI 2016. 



II - 21 

 

2) Produksi tidak sama, jumlah tenaga kerja sama akan menghasilkan nilai koefisien 

tidak sama. (Q ≠, JTk =            K ≠) 

Yang ditinjau adalah: 

a. Kontrak vs BOW: 

b. Kontrak vs SNI 2016 

3) Produksi sama, jumlah tenaga kerja tidak sama akan menghasilan nilai koefisien tidak 

sama. (Q =, JTk ≠            K ≠) 

Yang ditinjau adalah: 

a. Kontrak vs BOW. 

b. Kontrak vs SNI 2016. 

4) Produksi tidak sama, jumlah tenaga kerja tidak sama akan menghasilkan nilai 

koefisien tidak sama. (Q ≠, JTk ≠             K ≠) 

Yang ditinjau adalah: 

a. Kontrak vs BOW. 

b. Kontrak vs SNI 2016. 

 

b. Produksi tenaga kerja  

Menurut Lulu (2003), “Tidak ada suatu formula yang pasti untuk menetukan 

besarnya produksi tenaga kerja. Penaksiran produksi tenaga kerja didasarkan pada 

pengalaman dan estimasi dari seorang estimator.  Produksi tenaga kerja adalah 

banyaknya pekerjaan yang dihasilkan oleh tenaga kerja atau satu kelompok tenaga kerja 

selama satu hari kerja atau satu jam kerja. Estimasi produksi tenaga kerja yang terlalu 

tinggi, menyebabkan biaya pelaksanaan item pekerjaan lebih rendah, namun mungkin 

sulit untuk dicapai. Sebaliknya jika estimasi produksi tenaga kerja terlalu rendah akan 

menyebabkan biaya pelaksanaan item pekerjaan menjadi tinggi. Hal ini perlu untuk 

menentukan produksi tenaga kerja adalah jumlah tenaga kerja dan kualifikasinya” (p. 3.5). 

“Produksi tenaga kerja dapat dihitung dengan formula sebagai berikut : 

Qtk  =1/ Ktk  x Jtk…………………………………...………………...…………….(2.23)  

Keterangan : 

Qtk  = produksi tenaga kerja 

Ktk  = Koefisien Tenaga kerja 

      Jtk  = jumlah tenaga kerja”  (p.3.5) 
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2.13.1.2 Koefisien Material 

Koefisien material adalah jumlah material yang dibutuhkan untuk menyelesaikan 

satu satuan item pekerjaan (Lulu, 2003). Satuan koefisien untuk material menggunakan 

m, m², m³, kg, dan lain – lain.  

 Untuk mengetahui koefisien material, maka perlu mengetahui sifat – sifat material 

kembang susut, dan berat isi material. Sifat material kembang susut meliputi konversi dari 

volume material padat dengan faktor pengembangan ditambah dengan satu pada material 

tersebut. Berat isi material merupakan penjumlahan dari kebutuhan material yang 

dibutuhkan untuk satu satuan waktu (Ervianto, 2005).  

 Dalam menentukan koefisien material penyusutan yang terjadi biasa dikenal 

dengan faktor yang hilang dalam analisa. Faktor ini biasanya dinyatakan dalam 

persentase dari kebutuhan yang sebenarnya. Untuk material non lokal juga ditentukan 

oleh pengaturan penggunaan material pada saat pelaksanaan pekerjaan. Pengaturan 

yang efisien akan mengurangi faktor yang hilang dalam analisa. Berdasarkan pengalaman 

faktor yang hilang dalam analisa harga satuan item pekerjaan untuk material non lokal 

berkisar 0% sampai 5% dengan asumsi dimensi produksi dan pengaturan pelaksanaan 

diperhatikan (Lulu, 2003). 

 Faktor yang hilang dapat dihitung dengan formula sebagai berikut : 

 fa  =  Km - Kr……………………………………..………………………………….(2.24) 

Keterangan : 

Fa = faktor yang hilang dalam analisa. 

 Km = Koefisien material 

 Kr = kebutuhan riil per satuan item pekerjaan 

 

2.13.2 Penyebab Perbedaan Analisa Harga Satuan. 

Analisa harga satuan adalah perhitungan biaya tiap – tiap jenis pekerjaan untuk 

tiap unit satuan dan diperoleh dengan jalan menjumlahkan seluruh biaya tenaga kerja, 

material, dan peralatan pada item pekerjaan yang bersangkutan (Djojowirono, 1984).  

Banyak format analisa harga satuan yang sering digunakan pada prinsipnya 

format analisa harga satuan harus dapat menginformasikan : jenis, satuan, koefisien dan 

harga satuan dari tiap-tiap sumber daya yang digunakan untuk menyelesaikan satu 

satuan item pekerjaan tersebut.  Koefisien adalah banyaknya sumber daya yang 

digunakan untuk menyelesaikan satu satuan item pekerjaan, sedangkan harga satuan 

adalah besarnya uang yang harus dibayar untuk mendapatkan satu satuan barang atau 
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jasa, sehingga variabel-variabel pembentuk analisa harga satuan yaitu perkalian antara 

nilai koefisien dengan harga satuan dari sumber daya yang digunakan.  

Analisa harga satuan dapat dihitung dengan formula sebagai berikut : 

AHS   = K  x HS………………………………………...………………...…………(2.25) 

Keterangan : 

AHS = Analisa harga satuan  

K = Koefisien 

HS = Harga Satuan 

 

Dari rumus di atas muncul dua perbedaan yang bisa ditelusuri, sedangkan dua 

yang lain yang nilai koefisiennya sama tidak bisa ditelusuei, karena nilai koefisien tidak 

ada yang sama jadi yang ditinjau adalah: 

1) Koefisien tidak sama, Harga Satuan sama akan menghasilkan nilai Analisa Harga 

Satuan tidak sama. (K ≠, HS =            AHS ≠) 

Yang ditinjau adalah: 

a. Kontrak vs BOW. 

b. Kontrak vs SNI 2016. 

2) Koefisien tidak sama, Harga Satuan sama akan menghasilkan nilai Analisa Harga 

Satuan tidak sama. (K ≠, HS ≠             AHS ≠)  

Yang ditinjau adalah: 

a. Kontrak vs BOW. 

b. Kontrak vs SNI 2016. 

 

2.13.3 Penyebab Perbedaan Nilai/Biaya. 

Pencapaian hasil yang efektif dan efisien dalam suatu pekerjaan proyek 

memerlukan suatu perencanaan yang baik. Perencanaan – perencanaan tersebut dibuat 

dalam dokumen kontrak untuk mendapatkan suatu biaya proyek yang efisien dan efektif 

yang disebut Rencana Anggaran Biaya. Sehingga nilai/biaya kontrak adalah besarnya 

nilai rupiah yang efisien dan efektif yang dijadikan sebagai patokan untuk mengikat antara 

kedua belah pihak melalui suatu proses (tender) dan berlanjut dalam sebuah hubungan 

kerja (Wulfram, 2005).  

Biaya proyek adalah biaya yang digunakan untuk menyelesaikan seluruh kegiatan proyek 

dan merupakan penjumlahan dari biaya-biaya yang digunakan untuk menyelesaikan 

seluruh item pekerjaan dan fee-overhead serta pajak (Lulu, 2003). 
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Penyebab perbedaan nilai kontrak pasti terletak pada variabel penentu nilai 

kontrak, dimana nilai kontrak adalah hasil perkalian antara volume dan analisa harga 

satuan. Volume pekerjaan adalah nilai yang menyatakan besar atau banyaknya pekerjaan 

yang dikerjakan dengan satuan isi, panjang, masa, dan lain – lain, biasanya dinyatakan 

dengan : m, m², m³ dan sebagainya, sedangkan analisa harga satuan adalah perkalian 

antara nilai koefisien dengan harga satuan dari sumber daya yang digunakan.  

Nilai kontrak dapat dihitung dengan formula sebagai berikut  : 

NK  = V x AHS ……………………………………..……………………………(2.26)   

Keterangan : 

NK = Nilai kontrak 

V = Volume 

AHS = Analisa harga satuan  

 

Dari rumus di atas muncul dua perbedaan yang bisa ditelusuri sedangkan dua 

yang lain yang nilai volume tidak sama tidak bisa ditelusuri, karena nilai volume yang 

digunakan pada analisa berpatokan pada analisa Kontrak, jadi yang ditinjau adalah: 

1) Volume sama, Analisa Harga Satuan sama akan menghasilkan Biaya Proyek yang 

sama. (V =, AHS =            BP =) 

Yang ditinjau adalah: 

a. Kontrak vs BOW. 

b. Kontrak vs SNI 2016. 

2) Volume sama, Analisa Harga Satuan tidak sama akan menghasilan nilai Biaya Proyek 

tidak sama. (V =, AHS ≠            BP ≠) 

Yang ditinjau adalah: 

a. Kontrak vs BOW. 

b. Kontrak vs SNI 2016. 

 

 


