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ABSTRAK 

 

Tugas Akhir (TA) ini merupakan salah satu syarat kelulusan pada program studi Diploma 

III Teknik Ekonomi Konstruksi, Universitas Bung Hatta, Padang. TA ini membahas 

perhitungan struktur atas pada proyek Apartemen Grand Shamaya Tower 1 Surabaya, 

dimulai dari lantai 9 sampai dengan lantai top roof. Tujuan TA adalah (1) Mengukur 

kauntitas pekerjaan struktur atas, (2) Mengestimasi Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

pekerjaan struktur atas, (3) Menyusun rencana jadwal pelaksanaan (Time Schedule) 

pekerjaan struktur atas dan (4) Menyusun aliran kas (Cash flow) pekerjaan struktur atas. 

Untuk mengukur kuantitas item pekerjaan struktur atas yang terdiri dari Pekerjaan kolom, 

balok, plat lantai, tangga dan shearwall, kuantitas diambil dari gambar dan diukur langsung 

dengan bantuan aplikasi CAD dan PlanSwift. RAB dihitung dengan merujuk pada Analisa 

Harga Satuan Pekerjaan yang dikeluarkan oleh Peraturan Menteri PUPR nomor 1 Tahun 

2022. Sementara itu untuk harga satuan upah dan bahan diambil dari kota Malang, Jawa 

Timur tahun 2022. Rencana jadwal pelaksanaan pekerjaan disusun dengan menghitung 

bobot dan durasi pekerjaan masing-masing elemen serta mempertimbangkan metode 

pelaksanaan pekerjaan. Aliran kas disusun berdasarkan rencana durasi pekerjaan. Dari 

perhitungan kuantitas pekerjaan struktur atas proyek Apartemen Grand Shamaya Tower 1 

Surabaya diperoleh kuantitas pekerjaan beton 13.303,77 m3, pekerjaan pembesian 

1.793.859,05 kg dan pekerjaan bekisting 78.839,89 m2. Total biaya pekerjaan yang didapat 

adalah Rp 78.288.162.631,32 atau Rp 86.899.860.520,77 setelah ditambah pajak. 

Sementara biaya per meter persegi pekerjaan adalah Rp 2.436.421,92/m2 (sudah termasuk 

PPn). Dari rencana jadwal pelaksanaan pekerjaan diperoleh durasi selama 95 minggu dan 

aliaran kas menunjukan keseimbangan antara kas masuk dan kas keluar. 

 

Kata Kunci:  
Detail Estimasi, Time Schedule, Cash Flow, struktur atas dan Grand Shamaya. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1  Latar Belakang 

Proyek konstruksi terus berkembang sejalan dengan perkembangan zaman 

dan kemajuan teknologi. Bidang-bidang kehidupan manusia yang makin beragam, 

menuntut industri jasa konstruksi membangun proyek-proyek konstruksi sesuai 

dengan keragaman bidang tersebut. Perkembangan proyek konstruksi di Indonesia 

saat ini menjadi sangat pesat baik pada sektor bangunan gedung, jalan, jembatan, 

infrastruktur, maupun perumahan (Dimyati, 2014). Kemudian, proses 

penyelesaiannya harus berpegang pada tiga kendala (triple constrain) sesuai 

spesifikasi yang ditetapkan, time schedule, dan biaya yang direncanakan. 

Pada pelaksanaan suatu proyek konstruksi, semakin besar suatu proyek 

yang akan dikerjakan maka akan semakin besar pula kendala yang harus dihadapi 

untuk melaksanakan proyek tersebut. Kendala yang akan dialami ini bisa berupa 

cuaca, keterlambatan kerja dan bahkan kerugian dari segi biaya. Untuk itu, dalam 

pembangunan suatu proyek yang besar diperlukan perencanaan yang sangat matang 

agar kendala yang akan dialami nantinya dapat diminimalisir. 

Quantity Surveyor (QS) adalah seseorang yang profesional pada bidangnya, 

tenaga seorang QS dibutuhkan tidak terbatas dalam merancang suatu anggaran 

proyek saja, melainkan dari awal suatu proyek akan dimulai hingga penyerahan 

proyek kepada owner. Secara garis besar waktu dalam pelaksanaan suatu proyek 

terbagi atas tiga yaitu pra tender, tender dan post tender. Adapun fungsi QS dalam 

tiga waktu tersebut adalah melakukan feasibility study (studi kelayakan), membuat 

conceptual estimate (biaya awal sebelum ada gambar detail), mempersiapkan 

dokumen tender meliputi pembuatan Rencana Anggara Biaya (RAB), kontrak 

konstruksi, dan hal-hal lain yang diperlukan, memberikan saran selama proses 

tender berlangsung dalam pemilihan kontraktor yang akan mengerjakan proyek, 

memberikan penilaian selama proyek berlangsung, menghitung Variation Order, 

melakukan pengendalian biaya dan membuat laporan keuangan ketika proyek 

sedang berlangsung dan membuat final account. Universitas Bung Hatta adalah 

satu-satunya instansi pendidikan di Indonesia yang menghasilkan para profesional 
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QS yang handal, terampil, serta berkualitas. Salah satu caranya adalah dengan 

pelaksanaan Tugas Akhir bagi mahasiswa/mahasiswi Teknik Ekonomi Konstruksi 

Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan Universitas Bung Hatta. Tugas Akhir 

merupakan salah satu syarat akhir bagi mahasiswa Program Studi Diploma III. 

Judul yang akan diangkat dalam penyusunan Tugas Akhir ini adalah 

“Analisa Perhitungan Biaya Pekerjaan Struktur Atas Proyek Apartemen Grand 

Shamaya Tower 1 Surabaya”. Untuk pekerjaan stuktur atas, pekerjaan yang akan 

dihitung yaitu, pekerjaan balok, kolom, plat lantai, shearwall dan tangga. Disini 

kemampuan seorang Quantity Surveyor diperlukan karena penganalisa ini 

membutuhkan ketelitian serta pengalaman yang cukup dalam menghitung 

pembiayaan proyek. Tugas akhir ini dibuat untuk mengetahui kemampuan dalam 

menganalisa Gambar Rencana dan melakukan perhitungan detail estimate yang 

terdiri dari Quantity Take Off, Rencana Anggaran Biaya, Time Schedule dan Cash 

Flow. 

 

1.2  Rumusan Masalah 

Rumusan masalah yang akan menjadi pembahasan pokok dalam 

pembahasan Tugas Akhir ini adalah : 

1. Bagaimana cara menghitung volume untuk pekerjaan Struktur Atas? 

2 .  Bagaimana cara mengestimasikan Rencana Anggaran Biaya? 

3 .  Bagaimana cara penyusunan jadwal pelaksanaan suatu proyek dalam 

Kurva S agar selesai sesuai kontrak? 

4 .  Bagaimana cara menyusun aliran keuangan (cashflow) pada proyek yang 

telah dihitung? 

 

1.3  Tujuan Tugas Akhir 

Adapun maksud dan tujuan dari tugas akhir ini adalah untuk : 

1.   Menghitung volume pekerjaan Struktur pada proyek Pembangunan 

Apartement.
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2.   Mengestimasi Rencana Anggaran Biaya pekerjaan Struktur pada proyek 

Pembangunan Apartement. 

3.   Menyusun jadwal pelaksanaan pekerjaan Struktur pada proyek 

Pembangunan Apartement berdasarkan Rencana Anggaran Biaya (RAB). 

4.   Menyusun arus kas (cash flow) pekerjaan Struktur pada proyek 

Pembangunan Apartement berdasarkan Time Schedule. 

 

1.4  Manfaat Tugas Akhir 

Manfaat dari pengerjaan Tugas Akhir ini yaitu menambah wawasan sebagai 

seorang Quantity Surveyor yang mempunyai keahlian didalam melakukan 

perhitungan estimasi baik perhitungan volume, rencana anggaran biaya maupun 

scheduling serta Quantity Surveyor harus mempunyai ketelitian dalam melakukan 

perhitungan, dapat meningkatkan kemampuan menghitung kuantitas pekerjaan 

untuk bangunan bertingkat banyak. Serta mengetahui tentang perencanaan suatu 

biaya pekerjaan proyek konstruksi. 

 

1.5  Batasan Masalah 

Dalam penulisan Tugas Akhir ini, batasan masalah yang akan diangkat 

yaitu mengetahui perhitungan dari proyek Apartemen Grand Shamaya Tower 1 

Surabaya, dimana bangunan apartemen terdiri dari bangunan podium dan bangunan 

tower. Secara khusus penulis hanya akan menghitung proyek Apartemen Grand 

Shamaya Tower 1 Surabaya pada bangunan tower.  

Berikut penjelasan terkait batasan masalah pada Tugas Akhir ini : 

1.   Perhitungan Pekerjaan Struktur Atas meliputi kolom, balok, plat lantai, 

shearwall dan tangga proyek Apartemen Grand Shamaya Tower 1 

Surabaya.  

2.   Bangunan Tower apartemen terdiri atas 44 lantai, 1 Lower Roof, 1 Lantai 

LMR dan 1 Roof Top. 

3.   Daftar harga satuan upah dan bahan menggunakan daftar harga upah dan 

bahan Kota Surabaya tahun 2022. 

4.   Pada perhitungan AHSP menggunakan analisa yang berpedoman kepada 

Permen PUPR No. 1 tahun 2022.
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1.6  Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan pada tugas akhir ini terdiri dari 4 bab yaitu : 

BAB 1: PENDAHULUAN 

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang, tujuan dan manfaat penulisan 

Tugas Akhir, batasan masalah dan sitematika penulisan. 

BAB 2: DATA UMUM PROYEK 

Bab ini menjelaskan tentang data umum tentang proyek. Penjelasan pada 

bab ini memuat nama proyek, lokasi proyek, lokasi dan kondisi sekitar proyek, luas 

bangunan, jenis kontrak, pihak-pihak yang telibat. 

BAB 3: PERHITUNGAN DAN ANALISA 

Bab ini memuat tentang perhitungan Quantity Take off, Analisa Harga 

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

Cash Flow. Tabel-tabel dan quantity take off merupakan bagian pada bab ini dan 

diletakkan di lampiran pada laporan. Format yang digunakan dalam perhitungan 

laporan menggunakan Microsoft Excel. 

BAB 4: KESIMPULAN DAN SARAN. 

Kesimpulan merupakan jawaban dari tujuan yang ingin dicapai untuk 

menyelesaikan masalah. Saran disusun berdasarkan kesimpulan yang dibuat, bisa 

berupa tindakan praktis dan penelitian lanjutan. 

 


