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ABSTRAK 

 

Pekerjaan pembongkaran gedung saat ini mulai mendapat perhatian dalam lingkup teknik sipil 

terutama dalam hal manajemennya. Manajemen pembongkaran tersebut akan berdampak pada kinerja 

dari pekerjaan pembongkaran. Berdasarkan pada beberapa literatur tentang manajemen pembongkaran 

gedung, penelitian ini akan melakukan perbandingan antara manajemen pembongkaran berdasarkan 

literatur dan manajemen pembongkaran dari kontraktor pelaksana pada gedung Bank Panin yang terletak 

di Bintaro sektor 7, Tangerang, Banten. Analisis kinerja pekerjaan pembongkaran gedung pada faktor 

waktu dan biaya penggunaan alat berat dilakukan dengan menggunakan metode Earned Value Analysis. 

Dengan demikian, pada penelitian ini didapat hasil bahwa pada manajemen pembongkaran gedung oleh 

kontraktor tidak terdapat tahapan mengenai waste management pada perencanaan maupun 

pelaksanaannya. Kinerja pekerjaan dari pembongkaran gedung Bank Panin tersebut dapat dikatakan 

kurang optimal karena terjadi keterlambatan penyelesaian pembongkaran dan pembengkakan biaya 

dalam penggunaan alat berat. 

 

Kata-kata kunci: manajemen pembongkaran gedung, kinerja pekerjaan, earned value 
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ABSTRACT 

 

Building demolition work nowadays are starting to get attention in the civil engineering scope 

especially about its management. The demolition management itself will have an impact in 

performance of building demolition. Based on several literatures about building demolition 

management, this research presents a comparison between demolition management from literatures 

and demolition management from the contractor in Panin Bank demolition project located in Bintaro 

Sector 7, Tangerang, Banten. The analysis of building demolition work performance on the time and 

the cost of the utilisation of heavy equipment is performed by using Earned Value Analysis method. 

Thus, this research will obtain the result that in building demolition management by contractor, there 

is no stage in waste management planning and its implementation. The performance of building 

demolition work of Bank Panin can be concluded less than optimal due to the delay in the completion 

of building demolition and cost overrun in the utilisation of heavy equipment. 

 

Keywords: building demolition management, work performance, earned value 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

 
 

 

1.1 Latar Belakang 

Lingkup pekerjaan bidang teknik sipil tidak hanya mencakup pada konstruksi 

bangunan saja, akan tetapi mencakup juga pada pembongkaran bangunan tua 

(Code of Practice for Demolition BS 6187, 2000).  Pembongkaran bangunan 

merupakan proses penghancuran suatu struktur untuk memisahkan komponen-

komponen dari struktur tersebut menjadi bagian-bagian material (Liu et al., 

2005).  Berdasarkan building lifecycle (Gambar 1.1), tahap pembongkaran 

bangunan dilakukan setelah melewati tahap dari operasi dan pemeliharaan.  Pada 

tahap operasi dan pemeliharaan, dilakukan pemeriksaan terhadap bangunan 

untuk mengambil suatu keputusan untuk direnovasi atau dihancurkan. 

 

Gambar 1.1 Building Life Cycle 

(Sumber : http://www.climatetechwiki.org)
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Sejarah pembongkaran bangunan telah ada sejak ribuan tahun silam.  

Hingga tahun 1950, pembongkaran bangunan-bangunan dilakukan secara 

manual menggunakan tangan dan peralatan sederhana pada akhir usia 

bangunan yang disebabkan oleh kegagalan struktural dan fungsional (D. 

Roodman dan N. Lenssen, 1995). Selama beberapa dekade, pembangunan 

yang pesat menyebabkan banyaknya dilakukan pembongkaran bangunan 

yang masih layak secara struktural dan fungsional. Pada beberapa tahun 

terakhir ini, pembongkaran bangunan mulai mendapat perhatian khusus 

akibat dari pembuangan limbah yang dihasilkan dari pembongkaran 

bangunan tersebut (Liu et al., 2003). 

Proses pembongkaran bangunan seringkali menimbulkan banyak 

kegagalan dan kerugian yang diakibatkan oleh kurangnya pengetahuan dan 

manajemen pada pembongkaran bangunan tersebut (Weber et al., 2002). 

Sebelum pembongkaran bangunan dilakukan, perlu dilakukan suatu 

perencanaan yang disebut Demolition Management Plan atau DMP (Jadhav, 

Pritam D. dan Dhawale, Arun W., 2016). Demolition management plan itu 

sendiri berisikan tentang perencanaan dari awal pembongkaran akan 

dilakukan hingga selesainya proses pembongkaran tersebut. 

Banyak orang menilai bahwa proses pembongkaran bangunan 

merupakan suatu pekerjaan yang mudah, pada faktanya ternyata tidak. The 

Institute of Demolition Engineer (2011) menyatakan bahwa  pembongkaran 

bangunan membutuhkan sistem manajemen yang terdiri dari perencanaan 

terhadap prosedur dan metode pembongkaran yang harus direncanakan 

dengan baik. Kurangnya perencanaan yang baik, menyebabkan sering terjadi 

kendala selama proses pembongkaran. Kendala tersebut menjadi salah satu 

faktor yang menyebabkan suatu pekerjaan pembongkaran membutuhkan 

waktu yang lebih lama dari yang telah direncanakan. 

Efek lain yang ditimbulkan oleh waktu pekerjaan yang lebih lama 

adalah biaya pekerjaan yang dapat berubah dari yang telah direncanakan. 

Dengan perencanaan prosedur dan metode yang matang maka proses 

pembongkaran akan dilakukan sesuai dengan waktu yang telah direncanakan 

sehingga biaya yang akan dikeluarkan dapat sesuai dengan biaya rencana.  
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Prosedur dan metode yang digunakan akan berbeda pada setiap proyek 

pembongkaran yang bergantung pada jenis, umur, material, area sekitar 

bangunan, dan penanganan terhadap sisa material pembongkaran (Bhandari 

et al., 2013). 

Gedung Bank Panin yang terletak di Bintaro Sektor Tujuh, Tangerang 

Selatan, Indonesia, telah diruntuhkan pada bulan Desember 2016. 

Pembongkaran gedung tersebut dimulai pada bulan Oktober 2016. Gedung 

tersebut belum pernah digunakan dan ditempati sebagai gedung perkantoran 

karena konstruksinya belum selesai sepenuhnya. Gedung yang mulai 

didirikan pada tahun 1995 dihentikan pembangunannya pada tahun 1998 

dikarenakan krisis moneter yang terjadi di Indonesia pada tahun tersebut. Dari 

tahun 1998 pembangunannya tidak dilanjutkan kembali hingga sekarang. 

Awalnya gedung tersebut dimiliki oleh pihak Jaya Property, namun kemudian 

dijual kepada Bank Bali dan akhirnya dibeli oleh Bank Panin.  

Pihak Bank Panin pernah melakukan pembongkaran pada gedung yang 

berusia 21 tahun tersebut, akan tetapi karena kesalahan prosedur dan metode 

yang dilakukan menyebabkan bagian slab depan gedung itu runtuh pada 

bulan Juni 2016. Pada bulan Juli 2016, pihak Bank Panin akhirnya mengambil 

keputusan untuk membongkar gedung tua tersebut setelah mendapat 

persetujuan dari Pemerintah Kota Tangerang Selatan. Bank Panin menyewa 

kontraktor pelaksana yaitu P.T. Wahana Infonusa untuk melakukan 

pembongkaran terhadap gedung tersebut. Karena gedung tersebut tergolong 

ke dalam bangunan tinggi dan di sekitar gedung terdapat gedung tinggi yang 

lain, maka pihak kontraktor pelaksana memiliki demolition management 

tersendiri dan juga telah merancang suatu metode pembongkaran untuk 

merobohkan gedung tua tersebut. 

Selama proses pembongkaran berlangsung, terdapat beberapa kendala 

yang terjadi di lapangan yang disebabkan oleh cuaca dan tingkat kesusahan 

pelaksanaan di lapangan terutama saat pekerjaan pembebanan pada slab 

gedung. Kendala tersebut menyebabkan waktu pengerjaan di lapangan 

membutuhkan waktu yang lebih lama dari yang telah direncanakan sehingga 

biaya yang diperlukan tidak lagi sama dengan biaya yang telah direncanakan.  
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Dengan menganalisis  manajemen pembongkaran yang telah dilakukan pada 

proyek ini, maka akan dilakukan kajian tentang perbandingan  demolition 

management yang dilakukan oleh pihak kontraktor pelaksana dengan 

demolition management berdasarkan literatur. 

Selain itu, dengan menggunakan metode Earned Value Analysis maka 

akan dilakukan perhitungan dan perbandingan terhadap earned value, actual 

cost, dan planned value dari penggunaan alat berat dalam proyek tersebut. 

Dari hasil perhitungan tersebut maka dapat diketahui Schedule Variance (SV), 

Cost Variance (CV), Schedule Performance Index (SPI), dan Cost 

Performance Index (CPI) yang merupakan faktor-faktor kinerja dari sebuah 

proyek. Kemudian akan dihitung juga estimasi biaya yang diperlukan untuk 

menyelesaikan proyek pembongkaran tersebut. Dengan demikian, 

berdasarkan hasil analisis tersebut maka dapat diketahui kinerja dari 

kontraktor tersebut berdasarkan pada faktor-faktor kinerja serta perbandingan 

biaya penggunaan alat berat rencana dengan hasil perhitungan estimasi.  

 

 

 

1.2 Inti Permasalahan 

Berdasarkan uraian pada latar belakang, maka akan dirumuskan 

permasalahan pada penelitian ini, yaitu: 

1. Bagaimana perbandingan demolition management yang telah dilakukan 

oleh pihak kontraktor pelaksana terhadap demolition management 

berdasarkan literatur dalam proyek pembongkaran Gedung Bank Panin 

Bintaro? 

2. Bagaimana kinerja dari kontraktor pelaksana pembongkaran pada 

penggunaan alat berat di proyek pembongkaran gedung Bank Panin 

Bintaro dengan menggunakan metode Earned Value Analysis? 
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1.3 Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah: 

1. Mengetahui perbandingan demolition management yang telah dilakukan 

oleh pihak kontraktor pelaksana terhadap demolition management 

berdasarkan literatur dalam proyek pembongkaran Gedung Panin 

Bintaro. 

2. Mengetahui kinerja dari kontraktor pelaksana pembongkaran pada 

penggunaan alat berat di proyek pembongkaran gedung Bank Panin 

Bintaro dengan menggunakan metode Earned Value Analysis.

 

 

 

1.4 Pembatasan Masalah 

Agar penelitian dapat dilakukan secara lebih terfokus, maka perlu ditetapkan 

terlebih dahulu batasan-batasan ruang lingkup pembahasan dalam penelitian 

ini, yaitu: 

1. Penelitian ini hanya dilakukan dan dibatasi pada pihak kontraktor 

pelaksana pembongkaran yaitu P.T. Wahana Infonusa. 

2. Pengamatan hanya dilakukan pada pekerjaan pembongkaran slab gedung 

dan core wall gedung dari crown shear wall hingga lantai dua core wall. 

3. Perhitungan biaya yang dilakukan hanya pada penggunaan alat berat saja 

yaitu Crawler Crane dan Excavator PC 330. 

4. Perhitungan terhadap progres kerja aktual berdasarkan pada luasan 

gedung yang runtuh. 
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