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ABSTRAK 

Pada Proyek Alam Sutera Apartment merupakan sebuah proyek pembangunan yang terdiri 

dari pondasi, dan lantai 3 – lantai 35 dengan luas bangunan Tower A adalah ± 36.550,6 m2. 

Perhitungan dan analisa yang dilakukan mencakup perhitungan rencana anggaran biaya 

dengan menggunakan metode perhitungan detail estimasi biaya, perumusan time schedule, 

dan pembuatan cashflow. Pada perhitungan estimasi biaya menggunakan harga satuan upah 

dan material Kota Tangerang Tahun 2022. Dan analisa harga satuan pekerjaan berpedoman 

pada Permen PUPR No.1 tahun 2022, Bn tahun 2022 / No 9. Dari hasil perhitungan detail 

estimasi didapatkan biaya konstruksi fisik untuk pekerjaan struktur Tower A yaitu pekerjaan 

pondasi, balok, kolom, plat lantai, shearwall, dan tangga adalah sebesar Rp 

150.476.675.108,- tanpa PPN. Berdasarkan perhitungan detail estimasi maka disusun  time 

schedule dalam bentuk kurva S dan cashflow. Jadwal pelaksanaan pada proyek Alam Sutera 

Apartment Tower A untuk lingkup pekerjaan struktur selama 12 Bulan, dengan sistem 

bayaran bulanan (monthly progress payment). Dari analisa perencanaan cashflow dapat 

disimpulkan bahwa dengan sistem pembayaran bulanan untuk selama waktu pelaksanaan 

dengan uang muka 20% dari nilai kontrak dan retensi 5%. 

Kata Kunci : 

Rencana Anggaran Biaya, Volume, Analisa, Upah dan Bahan, Time Schedule, Cashflow. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kegiatan yang hanya satu kali 

dilaksanakan dan umumnya dikerjakan dalam jangka waktu singkat yang sudah ditentukan. 

Dalam rangkaian kegiatan tersebut, terdapat suatu proses yang mengolah sumber daya 

proyek menjadi suatu hasil kegiatan yang berupa bangunan. Karakteristik proyek konstruksi 

dapat dipandang dalam tiga dimensi, yaitu unik, melibatkan sejumlah sumber daya, dan 

membutuhkan organisasi (Ervianto, 2005). Kemudian proses penyelesaian harus berpegang 

pada tiga kendala (triple constrain) yaitu sesuai spesifikasi yang ditetapkan, sesuai time 

schedule, dan sesuai biaya yang direncanakan. 

Pada pelaksanaan suatu proyek konstruksi, semakin besar suatu proyek yang akan 

dikerjakan maka semakin besar pula kendala yang harus dihadapi untuk melaksanakan 

proyek tersebut. Kendala yang akan dialami ini tidak hanya akan dirasakan oleh penyedia 

jasa konstruksi, tetapi juga akan dirasakan oleh semua pihak yang terlibat dalam konstruksi 

tersebut, termasuk owner. Untuk itu, dalam pembangunan suatu proyek yang besar 

diperlukan perencanaan yang sangat matang agar kendala yang akan dialami nantinya dapat 

diminimalisir. 

Quantity Surveyor merupakan profesi yang memiliki keahlian untuk perhitungan 

volume, penilai pekerjaan konstruksi, administrasi kontrak, aspek kontrak konstruksi, 

sehingga sebuah pekerjaan dapat dijabarkan, dijalankan dan biaya juga dapat diperkirakan, 

direncanakan, di analisa, dikenadalikan dan dipertanggung jawabkan. RICS (1971).  

Jasa pekerjaan konstruksi adalaha keseluruhan atau sebagian rangkaian kegiatan 

perencanaan atau pelaksanaan beserta pengawasan yang mencakup pekerjaan arsiterktur, 

sipil, mekanikal, elektrikal, dan tata lingkungan masing-masing beserta kelengkapannya, 

untuk mewujudkan suatu bangunan atau bentuk fisik lain (Undang-undang no. 18 tahun 

1999). 

Seorang Quantity Surveyor selain dapat berperan sebagai konsultan dalam 

membantu pemilik dari segi keuangan dengan mengendalikan biaya proyek juga dapat 

berperan dalam membantu pekerjaan kontraktor sebagai estimator atau manager kontrak. 

Tugas Akhir merupakan mata kuliah wajib dan menjadi salah satu syarat dalam 

memperoleh gelar Diploma III pada Program Studi Teknik Ekonomi Konstruksi, Fakultas 
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Teknik Sipil dan Perencanaan, Universitas Bung Hatta. Judul yang diangkat untuk 

pembuatan Tugas Akhir adalah Analisa Biaya Pekerjaan Strktur Atas dan Bawah pada 

Proyek Alam Sutera Apartment Tower A, Tangerang. Pada proyek tersebut, penulis 

menghitung item pekerjaan yang terdiri dari pekerjaan pondasi, pekerjaan pondasi, 

pekerjaan kolom, pekerjaan balok, pekerjaan shearwall, pekerjaan plat lantai dan tangga. 

Dalam dunia konstruksi kemampuan seorang Quantity Surveyor sangatlah dibutuhkan, baik 

dalam hal ketelitian menghitung volume suatu pekerjaan dan dalam mengatur pembiayaan 

dalam sebuah proyek. Tugas akhir dibuat dengan tujuan agar seorang Quantity Surveyor 

mampu dalam hal menganalisa gambar, menghitung volume suatu pekerjaan dan 

menghitung Rencana Anggaran Biaya (RAB), time schedule, dan cashflow. 

1.2 Rumusan Masalah 

Adapun rumusan masalah pada Tugas Akhir ini adalah : 

a. Bagaimana cara menghitung volume pekerjaan struktur pada proyek Alam 

Sutera Apartment Tower A yaitu pekerjaan Pondasi, Kolom, Balok, Plat 

Lantai, Shearwall dan Tangga berdasarkan gambar ? 

b. Bagaimana cara membuat dan menyusun RAB ? 

c. Bagaimana cara membuat dan menyusun time schedule ? 

d. Bagaimana cara membuat dan menyusun cashflow ? 
 

1.3 Tujuan 

Adapun tujuan dari Tugas Akhir ini adalah : 

a. Mampu menghitung volume pekerjaan struktur yaitu pekerjaan Pondasi, 

Kolom, Balok, Plat lantai, Shearwall, dan Tangga pada proyek  tersebut. 

b. Membuat dan menyusun Analisa Harga Satuan dan RAB dalam proyek 

Alam Sutera Apartment Tower A pada pekerjaan struktur. 

c. Menghitung dan menyusun time schedule. 

d. Menghitung dan menyusun cash flow. 
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1.4 Manfaat 

Pembuatan Tugas Akhir bermanfaat untuk meningkatkan kemampuan dalam 

menganalisa gambar rencana dan melakukan perhitungan detail estimasi yang terdiri dari  

volume, Rencana Anggaran Biaya (RAB), jadwal pelaksanaan dan cashflow pada Proyek 

Alam Sutera Apartment Tower A dan bermanfaat menambah pengetahuan pembaca 

khususnya dalam bidang Teknik Ekonomi Konstruksi (Quantity Surveying). 

1.5 Batasan Masalah 

Dalam penulisan tugas akhir ini batasan masalah yang akan diangkat dalam 

pembahasan ini yaitu mengetahui perhitungan dari struktur, seperti pondasi, kolom, 

balok, plat lantai, shearwall dan tangga pada Alam Sutera Apartment Tower A , dimana 

gedung terdiri 35 lantai, dengan luas bangunan ± 36.550,6 m2. 

Pada studi kasus ini adalah perhitungan struktur yang akan dilakukan pada 

lingkup pekerjaan pondasi, balok, kolom, plat lantai, shearwall, dan tangga. Mulai dari 

menganalisa gambar rencana dan melakukan perhitungan yang terdiri dari volume, 

rencana anggaran biaya, scheduling dan cashflow. 

Perhitungan pada analisa harga satuan bertujuan untuk mendapatkan anggaran 

biaya yang diperlukan dalam pekerjaan struktur Proyek Alam Sutera Apartment Tower 

A yang berdasarkan gambar kerja serta spesifikasi gambar. Pada perhitungan estimasi   

biaya menggunakan harga satuan upah dan material Kota Tangerang Tahun 2022. Dan 

analisa harga satuan pekerjaan berpedoman pada Permen PUPR No.1 tahun 2022, Bn 

tahun 2022 / No 9. 

Perhitungan volume untuk pekerjaan pondasi, balok, kolom, plat lantai, shearwall 

dan tangga dimulai dari lantai 3 sampai lantai 35, pembahasan dibatasi pada pekerjaan 

struktur berupa pekerjaaan tiang pancang dan pilecap, kolom, balok, plat lantai, dinding 

geser, dan tangga dengan jumlah lantai bangunan 35 lantai yang terdiri dari lantai 3-35. 

Dan untuk tie beam, lantai 1 dan lantai 2 tidak dilakukan perhitungan karena kurangnya 

kelengkapan gambar denah dan detail. 

1.6 Sistematika Penulisan Laporan 

Sistematika dalam penulisan laporan 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. 
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BAB II DATA PROYEK 

Bab ini menjelaskan tentang data umum dan deskripsi singkat tentang proyek. Penjelasan  

pada bab ini membuat nama proyek, nilai proyek, waktu pelaksanaan, lingkup pekerjaan, 

cara pembayaran, uang muka, jaminan, lama masa pemeliharaan, luas bangunan, jenis 

kontrak, 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. Kemudian tabel 

– tabel dan Quantity Take – Off merupakan bagian pada bab ini dan diletakkan pada 

lampiran dilaporan. Format yang digunakan dalam perhitungan menggunakan Microsoft  

Excel. 

BAB IV KESIMPULAN DAN SARAN 

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan BAB III. 


