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ABSTRAK

Proyek Apartemen Bintaro Plaza Residence — Breeze Tower adalah hunian
bertingkat di tengah kota, terdiri dari 2 lantai basement dan 34 lantai dengan luas
bangunan sekitar + 62.805 m?. Perhitungan dan analisis mencakup pekerjaan
struktur atas, termasuk kolom, plat lantai, balok, tangga, dan shearwall. Pertama-
tama, dilakukan perhitungan volume dari setiap item pekerjaan yang dihitung
berdasarkan analisis harga satuan dan daftar harga material kota Tangerang untuk
anggaran tahun 2023. Hal ini dilakukan untuk menyusun Rencana Anggaran Biaya
(RAB). Uang muka ditetapkan sebesar 10% (Rp11.304.701.440,75) dan retensi
sebesar 5% (Rp5.652.350.720,38). Total biaya keseluruhan untuk pekerjaan
struktur atas adalah Rp124.351.715.848,30 (termasuk PPN) dengan harga per m?
sebesar Rp2.262.440,91. Dalam pengendalian waktu, semua rincian biaya dan
bobot pekerjaan dicantumkan dalam jadwal waktu (time schedule), sedangkan alur
kas (cashflow) mencakup biaya keluar dan pemasukan. Jadwal pelaksanaan struktur
atas proyek ini berlangsung selama 9 bulan dengan sistem pembayaran bulanan
(monthly progress payment).

Kata kunci : Proyek Apartemen, Perhitungan dan analisis, rencana anggaran biaya,
time schedule, cash flow
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BABI
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Seiring pesatnya perkembangan zaman di era globalisasi, maka
perkembangan ilmu teknologi di dunia konstruksi juga ikut berkembang. Proses
perkembangan ini mempengaruhi sumber daya yang ada didalamnya, termasuk
sumber daya manusia ikut aktif dalam dunia konstruksi. Dengan adanya pendidikan
dan penambahan wawasan terhadap perkembangan dunia konstruksi, mahasiswa
dituntut aktif proses pembelajaran ini dikarenakan pada saat proses pembelajaran
ilmu yang didapat tidaklah mencakupi dengan keperluan wawasan yang patut kita
ketahui. Mahasiswa dituntut untuk dapat mengaplikasikan ilmu yang telah didapat
pada proses perkuliahan kedalam pelaksanaan konstruksi sebenarnya. Akan tetapi
ilmu yang telah didapatkan pada perkuliahan belumlah sempurna. Adanya kegiatan
kerja Praktik pada programstudi Teknik Ekonomi Konstruksi (QS), Fakultas Teknik
Sipil dan Perencanaan, Universitas Bung Hatta, Padang, merupakan hal yang
dimanfaatkan oleh mahasiswa karena program KP ini dapat menambah wawasan

serta mengaplikasikan ilmu yang didapatkan pada proses perkuliahan.

Suatu bangunan pada umumnya terdiri dari struktur, arsitektur, mekanikal
elektrikal dan landscape. Komponen diatas adalah penentu harga bangunan yang
akan dibuat nantinya. Contohnya saja pekerjaan struktur , terdiri atas pekerjaan
perhitungan kolom, balok, plat lantai, dan tangga . Oleh karena itu, pada laporan
ini dibahas tentang “Analisa Perhitungan Biaya Pekerjaan Struktur Atas Pada
Proyek Bintaro Plaza Residence (Breeze Tower)” untuk dijadikan Tugas Akhir,
yang mana tugas akhir ini merupakan syarat untuk mendapatkan gelar Ahli Madya

(A.Md) pada prodi Teknik Ekonomi Konstruksi di Universitas Bung Hatta, Padang.

Dalam pelaksanaannya, proyek harus diselesaikan dengan biaya yang tidak
melebihi anggaran. Untuk proyek-proyek yang melibatkan dana dalam jumlah
besar dan jadwal bertahun-tahun, anggarannya bukan hanya ditentukan untuk total
proyek tetapi dipecah dalam setiap komponen-komponen atau dalam periode
tertentu 2 yang jumlahnya disesuaikan dengan keperluan. Dengan demikian,
penyelesaian bagian-bagian proyek juga harus memenuhi sasaran anggaran per

periode.
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Tugas Akhir ini dibuat untuk dapat mengetahui kemampuan dalam
menganalisa gambar rencana dan melakukan perhitungan detail estimate yang

terdiri dari volume, rencana anggaran biaya, scheduling dan cash flow.

1.2 Rumusan Masalah

Adapun rumusan masalah pada tugas akhir adalah:
1. Bagaimana menghitung volume untuk pekerjaan struktur atas ?

2. Bagaimana mengestimasikan pembuatan rencana anggaran biaya?
3. Bagaimana menyusun time schedule dan membuatnya berdasarkan Rencana
Anggaran Biaya (RAB)?

4. Bagaimana menyusun cash flow (arus kas)?

1.3 Tujuan Tugas Akhir

Adapun maksud dan tujuan dari Tugas Akhir ini adalah untuk:
1. Menghitung pekerjaan Struktur atas pada proyek Bintaro Plaza Residence

(Breeze Tower).

2. Membuat rencana anggaran biaya pekerjaan struktur atas pada proyek
Bintaro Plaza Residence (Breeze Tower).

3. Menyusun jadwal pelaksanaan (time schedule) pekerjaan struktur atas pada
proyek Bintaro Plaza Residence (Breeze Tower) berdasarkan Rencana
Anggaran Biaya (RAB).

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

Plaza Residence (Breeze Tower) berdasarkan Time Schedule.

1.4 Manfaat Tugas Akhir

Pembuatan tugas akhir ini bermanfaat untuk meningkatkan suatu
kemampuan dalam menganalisa gambar dan melakukan perhitungan secara detail
yang terdiri dari perhitungan volume, rencana anggaran biaya, jadwal pelaksanaan,

dan cash flow pada proyek Bintaro Plaza Residence — Breeze Tower.

Tugas akhir ini dapat dimanfaatkan sebagai penambah pengetahuan dan
pemahaman tentang menganalisa gambar rencana, quantity take off, rencana

anggaran biaya, scheduling dan cash flow.

UNIVERSITASBUNGHATTA 2



1.5. Batasan Masalah

Proyek Bintaro Plaza Residence — Breeze Tower adalah sebuah proyek yang
berlokasi di JI. Bintaro Utama 3A, Pd. Karya, Kec. Pd. Aren, Kota Tangerang
Selatan, Banten. Bangunan ini terdiri dari 36 lantai, dengan 2 lantai basemen dan 34
lantai. Lantai tipikal berada di antara lantai 4-14, 15-24, dan 25-34. Lingkup
pekerjaan yang dihitung mencakup pekerjaan struktur atas, terdiri dari perhitungan

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

Untuk spesifikasi material, beton dengan mutu fc' 45 MPa dan baja tulangan
fy 400 MPa digunakan untuk kolom dan shearwall pada lantai 1-24, sedangkan
beton fc' 35 MPa dan baja tulangan fy 400 MPa digunakan untuk kolom dan
shearwall pada lantai 25-34. Kolom, balok, dan tangga dari lantai 1-34
menggunakan mutu yang sama, yaitu beton fc' 35 MPa dan baja tulangan fy 400
MPa.

Perhitungan analisa harga satuan pekerjaan struktur atas pada proyek ini
menggunakan daftar harga satuan upah dan material kota Tangerang tahun 2023,

serta analisa harga satuan pekerjaan berdasarkan PERMEN PUPR No.1 tahun 2023.

1.6 Sistematika Penulisan
Sistematika penulisan pada Tugas Akhir ini terdiri dari 4 Bab yaitu:
BAB1: PENDAHULUAN
Bab ini menjelaskan tentang latar belakang, tujuan, manfaat Tugas Akhir,

batasan masalah dan sistematika penulisan

BAB II : DATA PROYEK

Bab ini menjelaskan data umum dan deskripsi singkat tentang proyek.
Penjelasan mencakup 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 perhitungan Quantity Take-Off, analisa harga satuan
pekerjaan, rencana anggaran biaya, jadwal pelaksanaan (scheduling), dan

cashflow. Tabel-tabel dan Quantity Take-Off yang merupakan bagian dari bab ini
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disertakan dalam lampiran laporan. Format yang digunakan untuk perhitungan

adalah Microsoft Excel.

BAB 1V : KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan Bab III.
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