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ABSTRAK 

Proyek adalah upaya untuk mencapai tujuan, sasaran, dan harapan dengan menggunakan 

anggaran dana serta sumber daya yang tersedia yang harus diselesaikan dalam jangka 

waktu tertentu. Pada Tugas Akhir ini memiliki tujuan yang berkaitan dengan proyek yaitu 

untuk menghitung volume pekerjaan proyek, menghitung rencana anggaran bangunan 

proyek, menghitung time schedule proyek, dan untuk menghitung cashflow (arus kas) 

proyek. Perhitungan ini mencakup pekerjaan struktur atas bangunan yang terdiri atas 

pekerjaan kolom, shearwall, balok, plat lantai, dan tangga dengan total 25 lantai serta 

luasan lantai bangunan sebesar 47364,12 m
2
. Dari perhitungan pekerjaan struktur atas 

didapatkan biaya total sebesar Rp 59,386,789,546.4 dengan biaya Rp 1,253,834.96 per 

m2. Urutan bobot untuk setiap item pekerjaan dari yang terbesar ke yang terkecil dimulai 

dari pekerjaan plat lantai dengan bobot sebesar 40.36%, balok sebesar 28.30%, kolom 

sebesar 18.93 %, shearwall sebesar 11.09%, dan yang terakhir tangga sebesar 1.32%.  

Sedangkan untuk lama pekerjaan dapat diselesaikan dalam kurun waktu 8 bulan dengan 

menggunakan time shcedule sebagai acuan. Pada bagian cash flow dapat dilihat biaya 

masuk dan keluar atau aliran kas pada proyek dengan besaran uang muka 10% dan retensi 

5% dari nilai proyek. Serta sistem pembayaran yang digunakan pada proyek tersebut 

adalah sistem pembayaran bulanan (Monthly Progress).  

 

Kata Kunci: Rencana Anggaran Biaya, Time Schedule, Cash flow, Pekerjaan Struktur, 

Proyek Apartment  
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BAB I 

PEDAHULUAN 

 

1.1  Latar Belakang  

 Indonesia memiliki daratan yang sangat luas yang dipenuhi oleh wilayah - 

wilayah perkotaan. Wilayah perkotaan di Indonesia setiap tahunnya pasti 

mengalami pemesatan. Dikarenakan kemajuan teknologi zaman yang berpengaruh 

terhadap wilayah di Indonesia. Setiap daerah pasti menginginkan daerahnya dapat 

tumbuh dan berkembang dengan pesat. Maka pemerintah selalu melakukan 

pembenahan untuk perkembangan wilayah disetiap daerahnya. 

 Salah satu pembenahan yang dilakukan pemerintah yaitu melakukan 

pembenahan infrastuktur daerah dengan melakukan pengembangan dalam bidang 

pembangunan proyek. Seperti melakukan pengembangan proyek jalan, jembatan 

dan bangunan gedung pemerintah lainnya. Ketersediaan dan kualitas infrastruktur 

yang memadai disebut berkontribusi terhadap peningkatan daya saing 

insfrastruktur Indonesia, yang semula di posisi 78 pada 2012 – 2013 menjadi 

ranking ke-41 dari 137 negara pada 2017 – 2018 menurut World Economic 

Forum. Hal ini menyebabkan Indonesia masuk ke dalam daftar layak investasi 

dipasaran global. Infrastruktur yang semakin kompetitif merupakan kunci utama 

dalam menarik investasi ke Indonesia. Dikarenakan fasilitas infrastruktur daerah 

yang memadai dan mendukung akan menarik perhatian konsumen serta investor 

untuk melakukan pembangunan proyek.  

 Proyek adalah upaya yang diorganisasikan untuk mencapai tujuan, sasaran 

dan harapan – harapan penting dengan menggunakan anggaran dana serta sumber 

daya yang tersedia, yang harus diselesaikan dalam jangka waktu tertentu, menurut 

Dipohusodo (1996). Sedangkan pengertian proyek menurut Gittinger (1972) 

adalah suatu kegiatan investasi sebagai bagian dari program yang menggunakan 

faktor – faktor produksi untuk menghasilkan barang dan jasa yang diharapkan 

dapat memperoleh keuntungan dalam suatu periode tertentu. Menurut definisi di 



 

2 
 

atas proyek memiliki ciri – ciri yaitu proyek menghasilkan barang dan jasa, 

proyek membutuhkan masukan atau input berupa sumber – sumber yang langka 

seperti modal, tenaga buruh, tanah, dan kepemimpinan, proyek memiliki titik awal 

dan titik akhir, dan dalam waktu setelah proyek selesai, dan mulai dapat 

menghasilkan manfaat.  

 Hal diatas berkaitan dengan laporan tugas akhir tentang suatu proyek 

pembangunan dalam bidang perencanaan atau dalam bidang produksi maupun 

proses pembangunan. Dalam pembangunan proyek konstruksi, banyak pihak – 

pihak yang terilibat didalamnya. Pihak – pihak tersebut antara lain dari pihak yang 

berprofesi dibidang arsitek, sipil, MK (Manajemen Konstruksi) dan Quantity 

Surveyor (QS).  Dalam proses tersebut peran dari Quantity Surveyor yang sangat 

dibutuhkan. Karena apabila suatu proyek tidak ada rencana akan biayanya maka 

pembangunan proyek akan terbengkalai baik dalam perencanaan maupun dalam 

pelaksanaannya. Maka dari itu peran penting dari Quantity Surveying sangat 

dibutuhkan. 

Prodi Teknik Ekonomi Konstruksi adalah salah satu jurusan yang ada pada 

perguruan tinggi Universitas Bung Hatta dan merupakan satu – satunya jurusan 

yang ada di Indonesia. Untuk peran Konsultan Quantity Surveyor (QS) dalam 

proyek secara garis besar yaitu memberikan saran yang berkaitan dengan 

pengendalian biaya pembangunan/proyek agar tidak melampaui rencana anggaran 

yang ditetapkan oleh pemilik proyek (owner) 

Menurut Royal Institution of Chartered Surveyor (RICS), profesi QS 

didefinisikan sebagai profesi yang mempunyai keahlian dalam perhitungan 

volume, penilaian pekerjaan konstruksi, sehingga suatu pekerjaan dapat 

dijabarkan dan biayanya dapat diperkirakan, direncanakan, dianalisa, dikendalikan 

dan dipercayakan. Untuk memahami tugas Quantity Surveyor, maka dilakukan 

perhitungan biaya yang menjadi topik pada laporan Tugas Akhir ini. 

Oleh karena itu judul yang diangkat dalam pembahasan ini adalah “Analisa 

Perhitungan Biaya Pekerjaan Struktur Atas Pada Proyek Cinere Resort 

Apartment Tower A Depok”.  
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1.2  Rumusan Masalah 

Adapun rumusan masalah pada tugas akhir ini adalah : 

a. Bagaimana menghitung volume untuk pekerjaan struktur atas ? 

b. Bagaimana menghitung Rencana Anggaran Biaya (RAB) ? 

c. Bagaimana menghitung Time Schedule ? 

d. Bagaimana menghitung Cash Flow (Arus kas) ? 

 

1.3   Tujuan Tugas Akhir 

Adapun tujuan dari Tugas Akhir ini adalah untuk: 

a. Menghitung volume pekerjaan struktur atas. 

b. Menghitung Rencana Anggaran Biaya (RAB) untuk pembangunan 

proyek. 

c. Menghitung Time Schedule pekerjaan struktur atas.  

d. Menghitung Cash Flow pekerjaan struktur atas. 

1.4   Manfaat Tugas Akhir 

Manfaat dari pengerjaan Tugas Akhir ini yaitu menambah wawasan sebagai 

seorang Quantity Surveyor yang mempunyai keahlian dalam melakukan 

perhitungan estimasi baik perhitungan volume, rencana anggaran biaya maupun 

scheduling serta Quantity Surveyor harus mempunyai ketelitian dalam melakukan 

perhitungan. Serta dapat meningkatkan kemampuan menghitung kuantitas 

pekerjaan untuk bangunan bertingkat atau high-rise building. 

 

1.5   Batasan Masalah 

Batasan masalah yang dapat diangkat dari tugas akhir ini adalah Analisa 

Perhitungan Biaya Pekerjaan Struktur Atas Pada Proyek Cinere Resort Apartment 

Tower A (pekerjaan kolom, pekerjaan shearwall, pekerjaan balok, pekerjaan plat 

lantai, pekerjaan shearwall dan pekerjaan tangga) dengan luas bangunan 47364,12 

m
2 

yang terdiri dari 25 lantai. Dalam perhitungan analisa harga satuan perkerjaan 

(AHSP) SNI tahun 2016 dan untuk upah menggunakan Harga Satuan Upah dan 

Bahan daerah Depok tahun 2016.  
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1.6   Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan pada Tugas Akhir ini terdiri dari 4 Bab yaitu :  

BAB I  : PENDAHULUAN 

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang, tujuan, manfaat Tugas Akhir, 

batasan masalah dan sistematika penulisan. 

 

BAB II : DATA PROYEK 

Bab ini menjelaskan tentang data umum dan deskripsi singkat tentang 

proyek. Penjelasan pada bab ini memuat data umum proyek, lokasi dan 

kondisi sekitar proyek, luas bangunan, jenis kontrak, pihak – pihak yang 

terlibat, dan spesifikasi proyek. 

 

BAB III: PERHITUNGAN DAN ANALISA 

Bab ini memuat tentang perhitungan Quantity Take-off, Analisa Harga Satuan 

Pekerjaan, Rencana Anggaran Biaya, Jadwal Pelaksanaan (Scheduling) dan 

Cashflow. Tabel-tabel dan Quantity Take-off merupakan bagian pada bab ini 

dan diletakan di lampiran pada laporan. Format yang digunakan dalam 

perhitungan laporan  menggunakan Microsoft Excel. 

 

BAB IV: KESIMPULAN DAN SARAN 

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan Bab III. 
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BAB IV 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

4.1. Kesimpulan 

Berdasarkan analisa pekerjaan struktur atas pada proyek Cinere Resort 

Apartment yang terdiri dari 5 item pekerjaan diantaranya pekerjaan kolom, 

shearwall, balok, plat lantai, dan tangga dengan luas bangunan 47364,12 m
2 

dapat 

disimpulkan sebagai berikut :  

a. Perhitungan volume pekerjaan struktur atas pada proyek ini didapatkan rasio 

pembesian yaitu untuk pekerjaan kolom sebesar 291 kg/m
3
, shearwall 316 

kg/m
3
, balok 359 kg/m

3
, plat lantai 43 m

2
/m

3
, dan tangga sebesar 77 kg/m

3
. 

Untuk pembesian yang digunakan oleh kolom, shearwall, balok, dan tangga 

menggunakan besi beton. Sedangkan untuk plat lantai menggunakan besi 

wiremesh. 

b. Total biaya keselurahan didapatkan sebesar Rp 59,386,789,546.47 dengan 

menggunakan harga satuan upah dan bahan Kota Depok tahun 2016. Jadi, 

biaya struktur atas per m
2 

adalah Rp 1,253,834.96. 

c. Time Schedule adalah rencana alokasi waktu untuk menyelesaikan semua 

item pekerjaan yang ada dalam sebuah proyek atau biasa disebut juga dengan 

rentang waktu yang ditetapkan untuk melaksanakan item pekerjaan tersebut. 

Berdasarkan hasil time schedule Cinere Resort Apartment didapatkan durasi 

selama 8 bulan. Sedangkan urutan bobot pekerjaan dari yang terbesar dimulai 

dari plat lantai sebesar 40.36%, balok 28.30%, kolom 18.93%, shearwall 

11.09%, dan tangga sebesar 1.32%. 

d. Cashflow adalah acuan bagi pelaksana untuk mengatur aliran kas yang ada 

sesuai dengan bobot yang telah ada di time schedule dengan uang muka 10% 

dari nilai proyek dan retensi 5% didapat dari nilai proyek dengan pembayaran 

diakhir proyek serta sistem pembayaran dilakukan secara perbulan (monthly 

progress). 
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4.2. Saran 

Pada pembuatan tugas akhir terdapat beberapa saran yang perlu disampaikan 

diantaranya sebagai berikut: 

1. Dalam memulai perhitungan sebaiknya dilihat dan dipahami terlebih dahulu 

detail dan spesifikasi gambar rencana. 

2. Sebagai seorang estimator perhitungan kuantitas adalah keahlian tersendiri 

yang membutuhkan ketelitian dan kecermatan, supaya volume yang dihitung 

lebih akurat. 

3. Untuk membuat rencana anggaran biaya hal yang harus dilakukan adalah 

menganalisa satuan pekerjaan, maka dari itu seorang estimator harus 

mempunyai banyak data seperti harga satuan upah dan bahan. 

4. Dalam pembuatan time schedule yang akurat seorang estimator harus benar-

benar mempunyai data seperti biaya per item pekerjaan karena ini sangat 

berpengaruh dalam menentukan waktu yang diperlukan untuk setiap item 

pekerjaan.   
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