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ABSTRAK 

Tugas Akhir (TA) ini merupakan salah satu syarat untuk menyelesaikan jenjang pendidikan DIII jurusan 

Teknik Ekonomi Konstruksi. Dalam TA, Tugas Akhir ini menyusun dan menganalisis perhitungan biaya 

untuk pekerjaan struktur bawah dan struktur atas pada Pada Proyek Pembangunan Tower C2 Rumah 

Susun PIK Pulo Gadung Tahap I. Pada Proyek Pembangunan Tower C2 Rumah Susun PIK Pulo Gadung 

Tahap I adalah proyek pembangunan rumah susun dengan jumlah 3 Lantai Fasilitas Umum ,13 Lantai 

Hunian Keluarga, terletak di atas lahan dengan luas ± 36.763 m². Total Biaya Rp. 176.200.000.000,00,- 

dengan lingkup pekerjaan pondasi, pile cap, kolom, plat lantai, balok, shearwall dan tangga. Perhitungan 

dan analisa yang dilakukan mencangkup perhitungan Rencana Anggaran Biaya dengan menggunakan 

metode Perhitungan detail, estimasi biaya, perumusan time schedule, dan pembuatan cash flow. Pada 

perhitungan estimasi biaya menggunakan harga satuan upah dan material daerah Jakarta Timur Tahun 

2022. Dari hasil perhitungan detail estimasi di dapat biaya konstruksi fisik untuk pekerjaan struktur 

didapatkan dari nilai proyek tanpa PPN sebesar Rp.51.327.876.532,17,- Untuk biaya uang muka yaitu 

sebesar 15% dari nilai sebesar Rp.7.669,181,479.83,- dan besar nilai retensinya yaitu 5% dari total nilai 

proyek senilai Rp.2.556.393.826,61,- Berdasarkan perhitungan detail estimasi maka disusun. (Time 

schedule dalam bentuk kurva S dan cash flow. Jadwal pelaksanaan Proyek Pembangunan Tower C2 

Rumah Susun PIK Pulo Gadung Tahap I, untuk lingkup pekerjaan struktur bawah dan struktur atas 

selama 24 bulan 1 minggu, dengan sistem pembayaran bulanan (monthly progress payment). Dari 

analisa perencanaan. Cash flow dapat disimpulkan bahwa dengan sistem pembayaran bulanan untuk 

selama waktu pelaksanaan dengan uang muka 15% dan retensi 5% dan juga untuk biaya per – m2 yaitu 

sebesar Rp. 3.960.484,30,-. 

 

Kata kunci : 

Struktur, Pembangunan Tower C2 Rumah Susun PIK Pulo Gadung Tahap I, Detail Estimasi, Time 

Schedule, CashFlow.  
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BAB I 

PENDAHULUAN  

1.1 Latar Belakang  

Proyek Konstruksi ini berkembang sangat pesat, sesuai dengan tujuan pemerintah 

untuk memoderenisasikan sarana fisik dalam menyongsong era globalisasi. Dalam 

pelaksanaannya proyek konstruksi terdapat masalah-masalah yang cukup kompleks. 

Masalah yang umumnya ditemui dalam pelaksanaan proyek konstruksi adalah 

keterbatasan sumber daya untuk melaksanakan suatu pembangunan. Sumber daya yang 

dimaksud dalam pembangunan konstruksi diantaranya: finansial, tenaga kerja, 

peralatan, dan metode. Finansial berperan penting dalam pengerjaan suatu proyek 

konstruksi karena dapat mempengaruhi berjalan atau tidaknya suatu proyek. Bila 

kontraktor atau pun owner memiliki finansial yang kuat maka proyek konstruksi yang 

dikerjakan akan berjalan sesuai dengan rencana awal dan jarang mengalami kendala. 

Perencanaan proyek konstruksi yang terstruktur dengan baik akan 

mempengaruhi pendapatan dalam proyek itu sendiri. Salah satu sistem perencanaan 

yang di perlukan dalam proyek adalah penjadwalan (time schedule), yaitu perencanaan 

waktu dan menentukan aktifitas yang diperlukan dalam menyelesaikan suatu proyek 

agar pekerjaan selesai tepat waktu dengan biaya yang ekonomis. Namun terkadang 

kejadian dilapangan tidak sesuai dengan penjadwalan yang sudah di rencanakan akibat 

adanya kendala dilapangan. 

Kemampuan kontraktor untuk menyediakan modal kerja akan sangat 

berpengaruh terhadap pekerjaan konstruksi. Kontraktor tidak harus menunggu 

turunnya modal dari owner ataupun pinjaman dari bank, sehinnga dapan memenuhi 

target rencana penjadwalan waktu proyek konstruksi. Profit kontraktor adalah 

keuntungan yang diperoleh pada satu proyek yaitu selisih dari RAB (Rencana 

Anggaran Biaya) dan RAP (Rencana Anggaran Pelaksanaan). Untuk memeperoleh 

keuntungan kontraktor harus mampu mengatur sumber daya yang ada. Kecerdasan 

kontraktor dalam 2 mengatur modal yang dimiliki akan berpengaruh terhadap besarnya 

keuntungan yang akan diperoleh. 
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Untuk itu diperlukan pengetahuan tentang variasi sistem pembayaran pada cash 

flow. Cash flow berperan sangat penting dalam pengerjaan proyek, karena dapat 

menyeimbaangkan arus uang yang masuk dan keluar. Cash flow adalah alat kendali 

arus kas atau pengendalian likuiditas. Tidak jarang perusahaan kontraktor mengalami 

likuidasi dikarenakan pemahaman yang kurang tentang manajemen keuangan. Variasi 

sistem pembayaran ini yang nantinya akan dibagi menjadi beberapa alternatif sangat 

berpengaruh terhadap cash flow kontraktor. Baik itu sistem pembayaran bulanan, 

prestasi pekerjaan (thermyn progress), uang muka yang diperoleh dan modal kontraktor 

itu sendiri. 

Universitas Bung Hatta adalah satu-satunya instansi pendidikan di Indonesia 

yang menghasilkan para profesional QS. Tentunya dalam hal ini, Unversitas Bung 

Hatta ingin menghasilkan profesional QS yang handal, terampil serta berkualitas. Salah 

satu caranya adalah dengan pelaksanaan Tugas Akhir bagi mahasiswa Teknik Ekonomi 

Konstruki Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan Universitas Bung Hatta. 

Judul yang akan diangkat dalampembahasan ini adalah Analisa Perhitungan 

Biaya Stuktur Bawah dan Atas pada proyek Pembangunan Rumah Susun PIK Pulo 

Gadung Tahap I yang lingkup pekerjaan yaitu, perhitungan pekerjaan Pondasi dan 

Pilecap, kolom, pekerjaan balok, pekerjaan shearwall, pekerjaan plat lantai, pekerjaan 

tangga. Tugas Akhir ini dibuat untuk mengetahui kemampuan dalam menganalisa 

gambar rencana dan melakukan perhitungan detail estimate yang terdiri dari volume, 

rencana anggaran biaya, time schedule dan cash flow. 

1.2 Rumusan Masalah 

Adapun beberapa permasalahan pada tugas akhir ini adalah: 

1. Bagaimana proses perhitungan volume pada pekerjaan struktur di proyek 

Pebangunan Tower C2 Rumah Susun PIK Pulo Gadung Tahap I 

2. Bagaimana cara Menyusun Analisa Harga Satuan Pekerjaan pada Proyek 

Pembangunan Tower C2 Rumah Susun PIK Pulo Gadung Tahap I? 

3. Bagaimana cara menuyusun Rencana Anggaran Biaya pada Proyek Pembangunan 

Tower C2 Rumah Susun PIK Pulo Gadung Tahap I? 
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4. Bagaimana cara menuyusun waktu pelaksanaan Proyek menggunakan kurva S 

sserta membuat cash Flow pekerjaan struktur pada proyek Pembangunan Tower 

C2 Rumah Susun PIK Pulo Gadung Tahap I? 

1.3 Tujuan Tugas Akhir 

1. Membuat volume pekerjaan (Quantity Take Off) strukutr terdiri dari pekerjaan 

Struktur bawah sepperti pondasi, Pile Cap, dan Pekerjaan Struktur Atas seperti 

Balok, Kolom, Plat Lantai, Shearwall, Tangga. 

2. Perhitungan Analisa Harga Satuan Pekerjaan berdasarkan Daerah Proyek 

tersebut. 

3. Perhitungan Rencana Anggaran Biaya, volume dikali dengan Analisa Harga. 

4. Membuat Cash Flow berdasarkan Time Schdule yang dibuat pada proyek 

tersebut. 

1.4 Manfaat Tugas Akhir 

Manfaat dari pengerjaan Tugas Akhir ini yaitu menambah wawasan sebagai 

seorang Quantity Surveyor (QS) yang mempunyai keahlian didalam melakukan 

perhitungan volume, perhitungan rencana anggaran biaya maupun pembuatan time 

schedule dan cashflow. Quantity Surveyor (QS) harus mempunyai ketelitian dalam 

melakukan perhitungan, serta dapat meningkatkan kemampuan menghitung kuantitas 

pekerjaan untuk bangunan bertingkat dan merupakan salah satu persyaratan untuk 

mendapatkan gelar Ahli Madya jurusan Teknik Ekonomi Konstrusi yang telah 

ditetapkan oleh Universitas Bung Hatta. 

1.5 Batasan Masalah 

Batasan masalah dalam tugas akhir ini yaitu: 

1. Perhitungan hanya sebatas perhitungan volume, Rencana Anggaran Biaya (RAB), 

time schedule dan cashflow pada Proyek Pembangunan Tower C2 Rumah Susun 

PIK Pulo Gadung Tahap I 

2. Item pekerjaan yang dihitung adalah pekerjaan Struktur bawah meliputi ; 

Pekerjaan Pondasi Boredpile, Pekerjaan Pilecap, dan pekerjaan Struktur atas 
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meliputi : Pekerjaan Kolom, Pekerjaan Shearwall, Pekerjaan Plat Lantai, 

Pekerjaan Balok dan Pekerjaan Tangga. Pada proyek ini memiliki 16 lantai yang 

meliputi ; Lantai 1 sampai lantai 3 Fasilitas Umum & Fasilitas Sosial, Unit 

Komersial, Unit Hunian Difabel, Lantai 4 sampai lantai 16 Unit Hunian Keluarga 

& Ruang Bersama. Untuk proyek ini memiliki luasan total 12.960 m2. 

3. Harga satuan dan harga upah untuk perhitungan proyek ini memakai harga satuan 

dan upah kota Jakarta Timur tahun 2022. Untuk analisa harga satuan pekerjaan 

proyek ini berdasarkan PERMEN PU no. 1 SNI 2022. 

4. Analisa Harga satuan Pekerjaan Beton Fc’30 Mpa Menggunakan PERMEN PU 

No. 28 2016 

1.6 Sistematika Penulis Laporan 

Sub bab ini menjelaskan mengenai sistematika pembahasan yang menjadi 

pedoman dalam penyusunan laporan Tugas Akhir yang terdiri dari 4 bab yaitu : 

BAB I : PENDAHULUAN 

Pada bab ini, membahas mengenai latar belakang tugas akhir, tujuan tugas akhir, 

manfaat tugas akhir, Batasan masalah, dan sistematika penulisan laporan. 

BAB II : DATA PROYEK 

Pada bab ini, membahas mengenai data umum dan deskripsi singkat tentang 

proyek. Penjelasan pada bab ini memuat 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 

Pada bab ini, membahas mengenai perhitungan Quantity take off, Analisa, Harga 

Satuan Pekerjaan, Rencana Anggaran Biaya, Jadwal Pelaksanaan (Time schedule) dan 

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

diletakkan pada lampiran dilaporan. Format yang digunakan dalam perhitungan 

menggunakan Microsoft Excel. 
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BAB IV : KESIMPULAN DAN SARAN 

Pada bab ini, kesimpulan diangkat dari bab II dan bab III, sementara saran dibuat 

untuk pemecahan masalah dalam pembuatan Tugas Akhir. 

 

DAFTAR PUSTAKA 

Mencantumkan literatul-literatul yang digunakan sebagai pendukung dalam 

pembuatan Tugas Akhir. 

LAMPIRAN 

Berisikan tentang penjelasan dari masing-masing data yang di lampirkan. 
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