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BAB I  

PENDAHULUAN 

1.1  Latar Belakang 

  

    Berkembangnya industri konstruksi, diharapkan sumber daya manusia 

merupakan sumber daya yang berdaya saing tinggi, sehingga memiliki kapabilitas 

yang memadai dan juga dapat berperan dalam perkembangan industri konstruksi, 

yang juga menjadi tantangan bagi perkembangan industri konstruksi. industri di 

dunia khususnya di Indonesia. perkembangan industri konstruksi juga menghadapi 

berbagai tantangan, seperti realisasi sumber daya alam, pengembangan teknologi 

dan metode pelaksanaan, kerangka waktu pelaksanaan proyek dan anggaran 

proyek, serta dampak konstruksi terhadap lingkungan.  

    Proyek konstruksi adalah suatu rangkaian kegiatan yang berlangsung hanya 

sekali, biasanya dalam jangka waktu yang telah ditentukan. Dalam perencanaan 

atau pelaksanaan dan pemantauan, termasuk pekerjaan pada pengaturan struktural 

dan lingkungan untuk setiap item dalam proyek. Penyelesaian pekerjaan ini 

merupakan realisasi dari suatu bangunan atau bentuk fisik lainnya. (Alfa, 2019) 

     Selain itu, seorang Quantity Surveyor juga dituntut untuk mempunyai keahlian 

dalam perhitungan volume pekerjaan, penilaian proyek konstruksi, dan keahlian 

spesifik lainnya, sehingga suatu pekerjaan konstruksi dapat dijabarkan menjadi 

biaya estimasi yang akan dipercayakan sebagai landasan dari terjalannya proyek 

konstruksi tersebut. Berkaitan dengan hal ini, maka disusunlah laporan Tugas Akhir 

dengan judul Analisa Perhitungan Biaya Pekerjaan Struktur Atas, Tugas Akhir juga 

merupakan salah satu syarat untuk memperoleh gelar Diploma III pada Program 

StudiTeknik Ekonomi Konstruksi, Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan, 

Universitas Bung Hatta. 

    Laporan ini disusun untuk mengidentifikasi dan memahami peran Quantity 

Surveyor dalam industri konstruksi, selain itu diharapkan memiliki kemampuan 

untuk menganalisis gambar rencana dan melakukan perhitungan pada beberapa 

elemen pekerjaan, serta melakukan perhitungan estimasi secara detail termasuk 

menghitung beban kerja, perencanaan anggaran, schedulling dan cash flow. 
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1.2 Rumusan Masalah 

    Dalam penulisan tugas Akhir ini, perlu digariskan rumusan masalahnya dengan 

jelas, studi kasus yang akan diangkat dalam pembahasan ini yaitu : 

a. Bagaimana mengukur volume untuk Pekerjaan struktur atas ? 

b. Bagaimana cara menghitung rencana anggaran biaya ? 

c. Bagaimana menyusun time schedulue ? 

d. Bagaimana membuat cashflow ? 

1.3 Tujuan Tugas Akhir 

    Adapun maksud dan tujuan dari Tugas Akhir ini adalah untuk: 

a. Mengukur volume pekerjaan struktur atas berdasarkan gambar proyek Osaka 

Riverview Apartment Tower C 

b. Menghitung anggaran biaya pekerjaan analisa struktur atas sesuai dengan 

kontrak dan spesifikasi proyek 

c. Menyusun Time Schedule untuk menggambarkan jadwal pelaksanaan pekerjaan 

analisa struktur atas berdasarkan gambar proyek Osaka Riverview Apartment 

Tower C 

d. Menyusun CashFlow sesuai dengan Jadwal yang telah direncanakan. 

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. Serta dapat meningkatkan kemampuan menghitung kuantitas 

pekerjaan untuk bangunan bertingkat banyak. 

1.5  Batasan Masalah 

  Dalam penulisan tugas akhir batasan masalah yang akan diangkat adalah pada 

lingkup Analisa Perhitungan Biaya Pekerjaan Stuktur Atas Proyek Pembangunan 

Osaka Riverview Apartement Tower C yang meliputi pekerjaan, seperti Kolom, 

Balok, Plat Lantai, Shearwall dan Tangga. 
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Pada studi kasus ini adalah perhitungan Stuktur lantai atas yang akan dihitung 

sebanyak 31 lantai, terdiri dari lantai ground floor 1, lantai 2 - 3, lantai 4-9, lantai 

10 - 14, lantai 15 Lantai Evakuasi, lantai 16- 19, lantai 20 – 25, lantai 26 – lantai 

atap. Untuk basement tidak dilakukan perhitungan, karena elevasi basement 

terletak di bawah tanah jadi tidak dihitung. 

   Perhitungan dilakukan mulai dari perhitungan volume, perhitungan Rencana 

Anggaran Biaya, Perencanaan Time Schedule dan Cash Flow yang sesuai dengan 

gambar kerja dan spesifikasi proyek. Untuk analisa harga satuan bertujuan untuk 

mendapatkan anggaran biaya yang diperlukan dalam Pekerjaan struktur. Proyek 

Osaka Riverview Apartement Tower C memakai sumber Daftar harga satuan upah 

dan material menggunakan daftar harga upah dan bahan kota Tangerang tahun 2021 

dan untuk perhitungan Analisa Harga Satuan Pekerjaan (AHSP) berpedoman 

kepada Permen PUPR No. 28 tahun 2016.  

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 PROYEK 

Bab ini menjelaskan tentang data umum tentang proyek. Penjelasaan pada bab ini 

memuat nama proyek, lokasi proyek, luas bangunaan, luas lahan bangunan, pihak-

pihak yang telibat, jenis kotrak, sedangkan cara pembayaran, uang muka, jaminan 

pemeliharan, nilai kontrak, hingga ke spesifikasi material yang digunakan pada 

pembangunan proyek Osaka Riverview Apartement Tower C. 

 

 

BAB 3 : PERHITUNGAN DAN ANALISA  

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

Rencana Anggaran Biaya, Jadwal Pelaksanaan atau Time Schedule dan Cash Flow. 

Tabel-tabel dan Quantity Take-off merupakan bagian pada bab ini dan diletakan di 
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lampiran pada laporan. Format yang digunakan dalam perhitungan laporan 

menggunakan Microsoft Excel. 

BAB 4 : KESIMPULAN DAN SARAN 

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan hasil analisa pada Bab 3 
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BAB II 

DATA PROYEK 

2.1  Data Umum Proyek Osaka Riverview Apartement 

   Data umum Proyek Osaka Riverview Apartement adalah data yang 

menggambarkan secara ringkas tentang proyek tersebut. Data proyek ini berisikan 

latar belakang proyek, tujuan pembangunan proyek, dan data teknis proyek. (PT 

Majumapan bangunindo, 2021) 

      

Gambar 2. 1 3D proyek Osaka Riverview Apartement 

   Osaka Riverview Apartement merupakan bangunan high rise building terdiri dari 

3 Tower A, B, C yang berada di PIK 2 Kabupaten Tangerang- Banten. 

2.1.1 Data Umum Proyek 

Nama Proyek : Osaka Riverview Apartement-PIK 2 

Alamat : Jl.Otista Kel.Lemo Kec.Teluknaga Kab. 

Tangerang - Banten 

    Pemberi Tugas : PT. Kukuh Mandiri Lestari 

Main Contraktor : PT. Majumapan Bangunindo 

Konsultan Struktur : PT. HRT Widya Konsultan 

Konsultan arsitektur : PT. Airmas Asri 

Konsultan ME : PT. Hantaran Prima Mandiri 
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Luas Bangunan 

Luas Tower C        

: 84,609,05 m2 

   : 24,149 M2. 

Jumlah Tingkat : 1 Basement + Podium dan 30 Lantai 

Tinggi Bangunan : 92,00m 

Waktu Pelaksanaan : 30 bulan (sejak serah terima lahan ) 

Kick of Meeting : Ke-1 ( 24 Oktober 2019 ) 

: Ke-2 (12 november 2019 ) 

Tanggal Mulai : 24 Oktober 2019 

Tanggal selesai : 25 Maret 2022 

Masa Pemeliharaan : 12 Bulan  

Termin Pembayaran : Monthly progress payment dengan retensi 5%  

Nilai Kontrak : Rp . 213.800.000.000,- 

Luas Tanah : 12 Ha 

2.1.2  Lokasi dan Kondisi Sekitar 

      Proyek Osaka Riverview Apartement yang berlokasi PIK 2 Jl.Otista Kel. Lemo 

Kec, Teluknaga Kab, Tangerang -Banten. Apartment Osaka Riverview diwujudkan 

dengan konsep hunian yang berfokus dengan nuansa keindahan alam dan 

keseimbangan gaya hidup ramah lingkungan. Berbagai ruang publik untuk 

memfasilitasi aktivitas penghuni juga turut dibangun demi memenuhi kebutuhan 

gaya hidup akan sebuah lingkungan sosial yang nyaman dan sehat. Apartment 

Osaka Riverview juga disuguhkan dengan pemandangan indah menghadap pantai 

dan jalan raya sehingga penghuni bisa menikmati keindahan alam yang bagus dan 

bersih. Dimana kawasan tersebut akan dijadikan perkotaan yang baru yang disebut-

sebut sebagai new Jakarta yang sudah mulai membangun gedung- gedung 

bertingkat dan mewah. Lokasi Osaka Riverview Apartement pada Gambar lokasi 

dibawah ini : 
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Gambar 2. 2 Lokasi Proyek Osaka Riverview Apartement 

 2.2 Luas Proyek 

    Luas bangunan Proyek Osaka Riverview Apartement Tower C akan di 

deskripsikan pada Tabel 2.1 dibawah ini: 

Tabel 2. 1 Luasan Bangunan Osaka Riverview Apartement Tower C 

 

No 

 

Lantai 

Tinggi  

lantai 

(M1) 

LuasTiap 

Lantai 

(M2) 

1 Ground Floor 5.00 779 

2 Lantai 2 2.90 779 

3 Lantai 3 2.90 779 

4 Lantai 4 2.90 779 

5 Lantai 5 2.90 779 

6 Lantai 6 2.90 779 

7 Lantai 7 2.90 779 

8 Lantai 8 2.90 779 

9 Lantai 9 2.90 779 

10 Lantai 10 2.90 779 
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No 

 

Lantai 

Tinggi  

lantai 

(M1) 

LuasTiap 

Lantai 

(M2) 

11 Lantai 11 2.90 779 

12 Lantai 12 2.90 779 

13 Lantai 13 2.90 779 

14 Lantai 14 2.90 779 

15 Lantai 15 2.90 779 

16 Lantai 16 2.90 779 

17 Lantai 17 2.90 779 

18 Lantai 18 2.90 779 

19 Lantai 19 2.90 779 

20 Lantai 20 2.90 779 

21 Lantai 21 2.90 779 

22 Lantai 22 2.90 779 

23 Lantai 23 2.90 779 

24 Lantai 24 2.90 779 

25 Lantai 25 2.90 779 

26 Lantai 26 2.90 779 

27 Lantai 27 2.90 779 

28 Lantai 28 2.90 779 

29 Lantai 29 2.90 779 

30 Lantai 30 2.90 779 

31 Lantai Atap 2.90 779 

  Totak Area 92.00M1 24.149M2 

   Berdasarkan tabel 2.1 total keseluruhan luas proyek Osaka Riverview 

Apartment Tower C dari lantai Groud floor sampai lantai atap yaitu 24,149 M2. 

2.3 Jenis Kontrak 

  Elemen yang paling penting dalam suatu proses kerjasama antara berbagai pihak 

untuk mewujudkan suatu tujuan tertentu yang telah disepakati bersama adalah 
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kontrak. Dalam proyek konstruksi, kontrak merupakan dokumen yang harus 

dipenuhi dan dilaksanakan bersama antara pihak yang telah sepakat untuk saling 

terikat. 

   Sesuai dengan kesepakatan antar pihak yang terlibat dalam pelaksanaan 

pembangunan proyek Osaka Riverivew Apartement Tower C ini, kontrak yang 

digunakan adalah kontrak Lumpsum Fixed Price. Kontrak lumpsum fixed price 

merupakan jumlah harga pasti dan tetap dimana volume pekerjaan tercantum dalam 

kontrak dan tidak boleh diukur ulang. 

   Kontrak lumpsum fixed price dalam pengadaan jasa konstruksi terdapat pada 

Perpres No.12 Tahun 2021, yaitu “Kontrak lumpsum fixed price merupakan 

kontrak yang terbaru guna memperbaiki tata kelola, menurunkan permasalahan 

korupsi dalam dunia tender pengadaan barang/jasa, meningkatan tranparansi, 

akuntabilitasi, dan juga meningkatkan kecepatan penyerapan anggaran. (Juliet, 

Kapugu, 2019). 

 Monthly Progress Payment yaitu presentasi penyediaan jasa dihitung setiap 

akhir bulan untuk mendapatkan pembayaran. Penyedia jasa wajib mengajukan satu 

tagihan bulanan kepada pengguna jasa yang berupa spesifikasi pembayaran 

bulanan yang terdiri dari perkiraan nilai pekerjaan yang telah diselesaikan 

dikurangi jumlah kumulatif yang telah dihasilkan sebelumnya. Artinya, pada 

tanggal tertentu setiap bulannya dihitung berapa nilai kemajuan fisik yang telah 

dikerjakan oleh kontraktor sesuai dengan kontrak yang disepakati. Proyek 

Apartment Osaka Riverview memiliki nilai retensi sebesar 5%. Retensi adalah 

jaminan yang ditahan atau belum dicapai memenuhi persyaratan yang telah 

disepakati dalam kontrak untuk pembayaran jumlah tersebut atau sampai dapat 

dibenarkan. 

 

  2.4  Pihak yang Terlibat 

   Dalam tahapan proses kontruksi, tentunya banyak pihak yang terlibat 

didalamnya, baik itu instasi ataupun perseorangan. Pembangunan Proyek Osaka 

Riverview Apartement ini melibatkan beberapa pihak seperti, pihak pengguna jasa 

selaku owner, pihak penyedia jasa yang dimulai dari perencanaan struktur, 
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arsitektur, mekanikal elektrikal plambing (MEP), dan pihak pelaksana konstruksi 

atau kontraktor.  

2.4.1 Pihak Pengguna Jasa / Owner 

     Pihak pengguna jasa / owner adalah instasi atau perseorangan yang memiliki 

pekerjaan yang akan dilaksanakan sesuai dengan keterikatan kontrak yang telah 

disetujui antar pihak yang terlibat.  

      Untuk pembangunan proyek Osaka Riverview Apartment ini, yang bertindak 

selaku pengguna jasa / owner adalah PT. Kukuh Mandiri Lestari. Adapun tugas dan 

tanggung jawab pengguna jasa / owner sebagai berikut : 

a. Bertanggung jawab atas perizinan serta resiko penyebab pembangunan. 

b. Memenuhi segala kelengkapan administrasi yang dipersyaratkan untuk proses 

pelaksanaan konstruksi. 

c. Mempersiapkan dana sesuai dengan perencanaan yang telah ditetapkan. 

d. Menentukan pihak pihak penyedia jasa yang akan melaksanakan proses 

pekerjaan konstruksi. 

e. Mengesahkan atau menolak perubahan pekerjaan yang telah direncanakan sesuai 

dengan saran dari pihak perencana. 

f. Membuat surat perintah kerja (SPK). 

g. Bertanggung jawab atas pengeluaran dana yang telah dilaksanakan selama 

pembangunan berlangsung. 

h. Memutuskan hubungan kontrak apabila pihak pelaksana tidak dapat 

melaksanakan pekerjaan sesuai dengan permintaan. 

2.4.2 Pihak Penyedia Jasa 

 Pihak penyedia jasa adalah instasi atau perseorangan yang memiliki 

kemampuan dalam menyediakan jasa konstruksi sesuai dengan permintaan dari 

pengguna jasa / owner.  

 Pihak penyedia jasa terbagi menjadi 3, yaitu pihak perencanaan konstruksi, 

pihak pelaksanaan konstruksi, pihak pengawas konstruksi. Namun pada Proyek 

Osaka Riverview Apartement ini sesuai dalam kontrak Design And Build semuanya 
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mencakup dalam satu instansi dengan menggunakan biaya menyeluruh (Lump Sum 

Contract). 

2.5  Spesifikasi Proyek  

   Spesifikasi dapat didefinisikan sebagai deskripsi secara tertulis dari sebuah 

produk atau metoda secara lengkap sehingga dapat digunakan sebagai acuan oleh 

penyedia jasa untuk memenuhi semua keinginan pengguna jasa. Spesifikasi dapat 

berupa sebuah gambar, sebuah model, atau paparan secara tertulis. 

   Dalam sub bab ini, menjelaskan tentang spesifikasi terkait dengan pekerjaan 

struktur pada proyek konstruksi, diantaranya mutu beton yang digunakan, bekisting 

yang digunakan, dan diameter besi yang digunakan untuk setiap item pekerjaan 

struktur proyek konstruksi. Pada sub bab ini menjelaskan tentang spesifikasi 

pekerjaan struktur untuk proyek Osaka Riverview Apartement Tower C. 

1. Beton  

 Beton adalah bagian dari konstruksi yang dibuat dari campuran beberapa 

material sehingga mutunya akan banyak dan tergantung dengan kondisi material 

pembentuk ataupun pada proses pembuatannya. Untuk itu, kualitas bahan dan 

proses pelaksanaanya harus ditinjau agar mendapatkan hasil yang optimal. Beton 

dalam keadaan mengeras akan sangat keras bagaikan batu dengan kekuatan tinggi. 

Tetapi, dalam keadaan segar, beton seperti bubur sehingga mudah dibentuk sesuai 

keinginan. 

  Menurut (Abraham & Pusjatan, 2009), beton pun memiliki kelebihan dan 

kekurangan. Berikut kelebihan dan kekurangan dari beton, antara lain : 

1. Kelebihan Beton 

a. Dapat dengan mudah dibentuk sesuai dengan kebutuhan kontruksi 

b. Mampu memikul beban tekan yang berat 

c. Tahan terhadap temperature tinggi 

d. Biaya pemeliharaan rendah / kecil 

2. Kekurangan Beton  

a. Bentuk yang sudah dibuat sulit untuk diubah 

b. Pelaksana pekerjaan memerlukan ketelitian yang tinggi 

c. Berat, dan daya pantul suara besar 



UNIVERSITAS BUNGHATTA 12  

spesifikasi untuk bahan / material yang digunakan pada pekerjaan struktur 

adalah sebagai berikut : 

Tabel 2. 2 Spesifikasi Mutu Beton 

No Item Pekerjaan Mutu Beton 

1 

Pekerjaan Kolom 

Lantai Groud Floor – Lantai 12 

Lantai 13 – Lantai 22 

Lantai 23 – Lantai Atap 

 

 

Fc’ = 50 Mpa 

Fc’ = 45 Mpa 

Fc’ = 40 Mpa 

 

2 

Pekerjaan Balok 

Lantai Groud Floor – Lantai 12 

Lantai 13 – Lantai 22 

Lantai 23 – Lantai Atap 

 

Fc’ = 40 Mpa 

Fc’ = 35 Mpa 

Fc’ = 35 Mpa 

3 

Pekerjaan Plat Lantai 

Lantai Groud – Lantai 12 

Lantai 13 – Lantai 22 

Lantai 23 – Lantai Atap 

 

Fc’ = 40 Mpa 

Fc’ = 35 Mpa 

Fc’ = 35 Mpa 

4 
Pekerjaan Shearwall 

Lantai Groud Floor – Lantai Atap 

 

Fc’ = 35 Mpa 

5 
Pekerjaan Tangga 

Lantai Groud Floor – Lantai Atap 

 

Fc’ = 35 Mpa 

2.  Bekisting 

  Bekisting adalah suatu konstruksi pembantu yang bersifat sementara yang 

merupakan cetakan beserta pelengkapnya pada bagian samping dan bawah ari suatu 

konstruksi beton yang dikehendaki. Bekisting adalah suatu struktur yang bersifat 

sementara yang digunakan untuk mencetak beton yang dituangkan sesuai dengan 

dimensi yang diperlukan dan menahannya sampai beton itu mampu mendukung 

berat sendiri. 

   Bekisting yang digunakan dalam analisa material pada proyek Osaka Riverview 

Apartement Tower C ini adalah plywood tebal 9 mm, balok kayu bekisting kelas II, 

dolken kayu panjang 4 m, dan kayu kelas III. 
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3. Pembesian 

  Besi yang dipakai adalah D > 19 mutu besi Fy = 520 Mpa D > 13 mutu besi Fy 

= 400 Mpa dan D < 8 dengan mutu Besi Fy = 240 Mpa. Dalam sebuah 

pembangunan proyek harus memiliki spesifikasi dan persyaratan untuk pekerjaan 

yang akan dikerjakan sesuai dengan yang telah disepakati supaya pembangunan 

yang dikerjakan berjalan sesuai dengan prosedur yang telah ada. 
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BAB III 

PERHITUNGAN DAN ANALISA 

 3.1  Pendahuluan 

   Untuk studi kasus dari laporan tugas akhir ini, pekerjaan struktur atas yang akan 

dihitung terdiri dari pekerjaan balok, plat, kolom, shearwall dan tangga yang 

berbasis pada gambar tender pada proyek Osaka Riverview Apartement Tower C 

yang terletak di Jl. Otista Kel. Lemo Kec. Teluknaga Kab. Tangerang - Banten. 

Analisa dari pada perhitungan yang terdiri dari Quantity Take Off, Rencana 

Anggara Biaya, Jadwal Pelaksanaan (Kurva S) dan Cashflow. 

 3.2  Quantity Take Off 

   Struktur bangunan adalah bagian-bagian yang membentuk bangunan seperti 

pondasi, sloof, balok, kolom, ring balok, plat lantai, shearwall. Pada prinsipnya 

elemen  struktur berfungsi untuk mendukung keberadaan elemen non struktur yang 

meliputi  elemen tampak, interior, dan detail arsitektur sehingga membentuk satu 

kesatuan. 

Quantity Take Off adalah perhitungan volume pekerjaan berdasarkan item- 

item pekerjaan yang ada di dalam gambar yang akan dihitung. Item-item pekerjaan 

yang akan dihitung diuraikan dalam taking off list berdasarkan satuan masing- 

masing pekerjaan. 

Pada Proyek Pembangunan Osaka Riverview Apartement Tower C 

perhitungan tidak dilakukan menggunakan media taking off paper, melainkan 

menggunakan Microsoft Excel sebagai software untuk melakukan perhitungan 

volume. Pengambilan satuan dalam pengukuran pada Proyek Pembangunan Osaka 

Riverview Apartement Tower C, harus berdasarkan Analisa Harga Satuan 

Pekerjaan (AHSP), dilatar belakangi karena dalam proses pembuatan Rencana 

Anggaran Biaya (RAB) dilakukan dengan mengalikan volume pekerjaan dengan 

Analisa Harga Satuan Pekerjaan (AHSP). Jika pengambilan satuan dalam 

perhitungan volume dan satuan dalam Analisa Harga Satuan Pekerjaan (AHSP) 

tidak sama, maka pengambilan Biaya untuk item pekerjaan tidak dapat dilakukan. 
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 Pada Quantity Take Off pekerjaan struktur atas yang dihitung adalah : 

3.2.1 Pekerjaan Kolom 

   Berikut Taking Off List pada pekerjaan kolom untuk lantai Groud Floor beton 

yang di gunakan fc 50 Mpa: 

a. Pekerjaan Beton fc’ 50 Mpa (M³) 

b. Pekerjaan Bekisting (M²) 

c. Pekerjaan Pembesian (Kg) 

 

      Pekerjaan Kolom dihitung sesuai dengan satuan item pekerjaan yaitu pekerjaan 

beton dengan mutu beton fc’ 50 Mpa dihitung dalam satuan M³, bekisting dihitung 

dalam satuan M², dan pembesian dihitung berdasarkan diameter yang digunakan 

pada masing-masing type kolom dalam satuan kilogram. 

Tabel 3. 1 Format perhitungan beton dan bekisting kolom 

    

Area

Panjang Lebar Tinggi

m¹ m¹ m¹ m² m² m3

1 C1 6 1 1,10 0,45 5,00 3,10          93,00              14,85          

2 C2 10 1 1,10 0,45 5,00 3,10          155,00            24,75          

3 C4 13 1 1,20 0,50 5,00 3,40          221,00            39,00          

4 C4 (1) 2 1 1,20 0,50 5,00 3,40          34,00              6,00            

5 C1 A 13 1 1,10 0,50 5,00 3,20          208,00            35,75          

6 C1 B 4 1 1,25 0,55 5,00 3,60          72,00              13,75          

783,00            134,10        

BetonBekisting
Deskripsi Kolom

Keliling

Type Kolom

Jumlah 

Kolom
No.

 LT. GROUND FLOOR

Jumlah 

Lantai

 
   Dari tabel perhitungan diatas dapat dijelaskan pekerjaan kolom pada lantai 

ground floor. Perhitungan beton kolom dihitung berdasarkan dengan type kolom. 

Pengambilan ukuran tinggi kolom dari lantai ground floor ke lantai 2 untuk 

pekerjaan bekisting dan beton dengan tidak dikurangi tebal plat lantai. Pada 

pekerjaan kolom type C1 dengan dimensi 1100 x 450 mm dan tinggi kolom 5.00 

meter. 

1. Beton 

Cara mencari volume beton kolom : 

= 1.10 x 0.45 x 6 bh x 5.00 

= 14.85 m³ 

V. Beton Kolom = Panjang x Lebar x Jumlah Kolom x Tinggi Kolom  
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2. Bekisting 

   Cara mencari luas bekisting kolom sebagai berikut : 

= (1.10 + 0.45 ) x 2 x 5.00 x 6 

= 93.00 m² 

3. Pembesian  

 Berikut tabel dari pekerjaan besi kolom : 

Tabel 3. 2 Format Perhitungan Besi Kolom 

 

 

Dari tabel perhitungan diatas dapat dijelaskan pekerjaan besi kolom type C1 

yang ada pada lantai ground floor. Perhitungan besi kolom dihitung berdasarkan 

dengan type. Pada pekerjaan kolom lantai ground floor dengan type kolom C1 

dengan dimensi 1100 x 450 mm dan tinggi kolom 5 meter yang diambil dari lantai 

ground floor ke lantai 2 tidak dikurangi dengan tebal plat. Diameter besi utama 

yaitu D22 dengan banyak 24 buah, diameter besi sengkang dan pengikat yaitu D13. 

Cara mengetahui panjang besi utama yaitu 

Cara mencari total panjang besi utama yaitu : 

= 5.00 x 24 x 6 

= 720,00 m 

Typical  Uraian  Besi 

Kolom  pekerjaan 10 13 19 22 25 29 32

(No) (m) (m) (m) (m) (m)  (mm)  (m)  (No)  (No)  (m)  (m) (m) 0,617 1,042 2,226 2,985 3,854 5,186 6,315  (kg) 

 

Lantai Ground Floor

1 6 1,10 0,45 5,00 0,15 5,00 Besi Utama T.Utama 22 24 5,00 720,00 2.148,96            

Sengkang 13 0,1 51 0,156 2,936 898,42 936,30              

Ties Horizontal 13 0,1 6 306 0,156 0,53 965,74 1.006,46           

Vertikal 13 0,1 2 102 0,156 1,18 719,71 750,06              4.841,78

C1

 Add bend  
 Panjang 

Besi 

Total 

Panjang 

Besi

 Nos 

Ties 
P L T

 Tebal 

Plat 

 Tinggi 

kolom No.
 Type 

Kolom 

 Typical 

Floor 
Diameter

TOTAL BERATDeskripsi Kolom
 Total Berat 

Besi 

 Dia. 

Besi 

 Jarak 

Besi 

 

Banyak 

Besi 

Bekisting Kolom = Keliling Kolom x Tinggi Kolom x Jumlah kolom 

 

Panjang Besi = Panjang Besi Utama x Banyak Besi x Jumlah Kolom 
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Untuk mencari panjang besi sengkang dengan rumus : 

= ((1,10 + 0,45) x 2) + (2 x 6 x 13 / 1000) – (8 x 0,04)) 

= 898,42 m 

    Pada pekerjaan Ties terdapat ties vertikal dengan jumlahnya 2 buah dan      ties 

horizontal sebanyak 6 buah D13. Cara mencari ties horizontal yaitu: 

= 0.45 – (2 x 0.04) x 6 x 6 

 

= 965,74 m 

Begitu juga ties vertical, Mengganti lebar kolom dengan panjang kolom. 

Jumlah besi ties vertikal 2 buah dan ties horizontal 6 buah. Diperoleh dengan rumus 

sebagai berikut : 

= (5.00 / 0.1 + 1) x 1 

= 51 buah 

Setelah mendapatkan total panjang besi utama lalu di kalikan dengan berat      

jenis besi. Cara mencari berat jenis besi yaitu : 

 

 

= 22 x 22 x 0.074 / 12 

= 2,985 kg 

Untuk besi utama D22 didapat berat besi yaitu 2.148,96 Kg. Volume besi 

sengkang D13 yaitu 898,42 Kg. Serta volume ties horizontal D13 sebesar 1.006,46 

Kg. Serta ties vertikal D13 sebesar 70,06 Kg. Berikut rekap dari kolom lantai Groud 

Floor beserta : 

 

 

 

 

 Berat Jenis Besi = Diameter Besi x Diameter Besi x 0,074 / 12 

Panjang Besi Sengkang = (Keliling Kolom)+ (2 x Add bend) – (8 x sb) 

Ties Horizontal = Panjang Besi Ties – 2.sb x Banyak Ties x Jumlah Kolom  

  Banyak Ties = ( Tinggi Kolom / Jarak Besi Sengkang + 1) x Nos Ties 
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Tabel 3. 3 Format Rekap Volume Kolom 

 
 

Dari tabel rekapitulasi di atas dapat dilihat hasil dari rekapitulasi perhitungan  

beton, bekisting dan pembesian kolom pada lantai groud floor. Volume beton 

semua type pada lantai groud floor yaitu 103,85 m³. Volume bekisting semua type 

pada lantai groud floor yaitu 607,00 m². Volume pembesian semua type lantai 

groud floor yaitu 31.991,63. Rasio sebesar 308,06 kg/m³, dicari dengan rumus : 

= 31.991,63 / 103,85 

= 308,06 kg/m³ 

3.2.2 Pekerjaan Shearwall 

     Berikut Taking Off List pekerjaan shearwall untuk beton yang di gunakan lantai 

Groud Floor fc 35 Mpa seperti dibawah ini : 

a. Pekerjaan Beton fc’ 35 Mpa (M³) 

b. Pekerjaan Bekisting (M²) 

c. Pekerjaan Pembesian (Kg) 

Pekerjaan Shearwall dihitung sesuai dengan satuan item pekerjaan yaitu 

pekerjaan beton dengan mutu beton fc’ 35 Mpa dihitung dalam satuan M³, bekisting 

dihitung dalam satuan M², dan pembesian dihitung berdasarkan diameter yang 

digunakan pada masing-masing type satuan dalam satuan kilogram. 

Tabel 3. 4 Format Perhitungan Beton dan Bekisting Shearwall 

1

1 Lantai

a. Beton M³ 103,85

b. Bekisting M² 607,00

c. Pembesian Kg 31.991,63

d. Ratio Besi Kg/M³ 308,06

Keterangan

REKAPITULASI VOLUME

Kolom

No.  Item Pekerjaan Satuan Volume

Lantai GF

Rasio Besi = Volume Pembesian / Volume Beton 
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Dari tabel diatas dapat dijelaskan pekerjaan beton dan bekisting shearwall 

pada type SW 5. Perhitungan beton shearwall dihitung berdasarkan dengan type 

dan arah perletakan shearwall. Pada pekerjaan shearwall cara menghitung tinggi 

shearwall 5 meter pengambilan ukurannya sama dengan pekerjaan kolom. Pada 

pekerjaan beton dan bekisting terlebih dahulu mengetahui panjang untuk, lebar, 

tebal, dan banyak shearwall.  

1. Beton 

  Cara Menghitung volume beton shearwall dengan cara sebagai berikut: 

Untuk panjang shearwall didapat dari lantai 1 ke Lantai 2 Groud Floor 

detailnya sebagai berikut : 

= 2 x 5.00 m x 3.75 m x 0.55 m 

= 20.63 m³. 

2. Bekisting 

   Cara menghitung bekisting shearwall yaitu : 

= ( 3.75 m + 0.55 m ) x 2 x 2 x 5.00 m 

= 80.00 m² 

3. Pembesian 

  Untuk perhitungan shearwall dilakukan menerus dan tidak dikurang balok dan 

plat lantai. Pada tingginya diambil menerus dengan melihat gambar potongan dan 

untuk type melihat denah lantai, serta untuk melihat detailnya didapat dari gambar 

V. Beton shearwall = Jumlah Shearwall x Panjang Shearwall x Lebar Shearwall 

 

x Tebal Shearwall 

Bekisting shearwall = (panjang shearwall + lebar shearwall) x 2 x 

Jumlah shearwall x tinggi shearwall 
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detail shearwall. Berikut tabel dari pekerjaan besi shearwall : 

Tabel 3. 5 Format Perhitungan Besi Shearwall. 

 

 

   Dari tabel 3.5 dapat dijelaskan pekerjaan pembesian shearwall pada type SW 5 

pada lantai groud floor. Untuk pengambilan ukuran tinggi shearwall sama dengan 

kolom perhitungan besi shearwall dihitung berdasarkan dengan type dan arah 

perletakan shearwall. Pada pekerjaan shearwall terdapat 2 bagian End zone 1 dan 

2 yang panjang nya sama, merupakan sisi paling kiri dan kanan  shearwall panjang 

nya sudah ditentukan pada gambar detail dan bagian tengah yang merupakan 

Middle Zone. 

   Cara menghitung besi shearwall terlebih mencari panjang besi utama, besi     

sengkang, dan besi pengikat, yaitu sebagai berikut : 

1. Panjang besi utama dicari dengan cara : 

= 5.00 m + 1.30 m x 34 bh x 2 bh 

= 340.00 m 

2. Cara mencari panjang besi sengkang yaitu dengan rumus : 

 Pada panjang besi shearwall didapat dari panjang masing-masing 

Zone : 

a. Cara mencari volume besi End zone 1 dan 2 yaitu : 

= (1.10 m + 0.55 m) x 2 – ( 8 x 0.04) x ( 50 bh) 

= 313.60 m 

 

10 13 16 19 22 25 29
 

(mm) 
 (m)  (No)  (No)  (m)  (m) (m) 0,617 1,042 1,579 2,226 2,985 3,854 5,186

Type Banyak

Dimensi

 Uraian 

Pekerjaan 
Zone

P L T

m

Diameter Besi 

 Banyak 

Besi 
 Add bend  

 Panjang 

Besi 

Total 

Panjang 

Besi

TOTAL BERAT
 Dia. 

Besi 

 Jarak 

Besi 

 Nos 

Ties 

SW 5 1 3,75 0,55 5,00

Besi 

Utama 25 34 5,00 340,00 1.310,42

Sengkang 13 0,10 50 0,16 3,14 313,60 326,82

Ties Vertikal 13 0,10 5 251 0,16 0,63 314,25 327,50

Ties horizontal 13 0,10 2 101 0,16 1,18 237,55 247,57Besi 

Utama vertikal 25 0,10 45 1,30 5,00 450,00 1.734,38

horizontal 13 0,10 2 51 0,68 2,23 454,10 473,25

ties horizontal 13 0,30 18 0,16 1,63 57,45 59,87

Ties Vertikal 13 0,30 18 0,16 0,626 22,12 23,05

End Zone 

1 & 2

Middle 

Zone 

Panjang Besi =Tinggi Shearwall x Banyak Besi x Banyak End Zone 

Besi Sengkang = ((Panjang Shearwall + Lebar Shearwall) x 2 

+ (2 x Add Bend) – (8 x sb)) x banyak sengkang 
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b. Cara mencari volume besi utama Middle zone 1.55 m yaitu : 

= 1.55 m x ( 2 x 0.04) x 45bh 

= 270.00 m 

3. Cara mencari panjang besi ties vertikal sebagai berikut : 

a. Cara mencari volume besi ties vertikal End zone 1 dan 2 yaitu : 

= 0.55 m + 0.16 m – ( 2 x 0.04) m x ( 5 bh) 

= 314.25 m 

b. Cara mencari volume besi ties Horizontal Middle zone yaitu : 

= 1.25 m + 0.16 m – (2 x 0.04) x ( 1 bh ) 

= 237.55 m 

Setelah mendapatkan total panjang besi utama lalu dikalikan dengan berat 

jenis besi. Cara mencari berat jenis besi yaitu diameter besi x diameter besi x 0,074/ 

12. Untuk besi utama D25 end zone 1 dan 2 didapat berat besi yaitu 1.310,42 Kg 

dan middle zone didapat berat besi 1.734.38 Kg. Volume besi sengkang D13 end 

zone 1 dan 2 yaitu 326,82 Kg . 

Untuk volume ties end zone 1 dan 2 vertikal D13 sebesar 247.57 Kg, dan 

untuk ties middle zone horizontal D13 sebesar 247.57 Kg. Berikut rekap dari 

Shearwall lantai Groud Floor: 

Tabel 3. 6 Rekapitulasi Volume Shearwall 

 
Dari tabel rekapitulasi di atas dapat dilihat hasil dari rekapitulasi perhitungan 

beton, bekisting dan pembesian shearwall pada lantai groud floor. Volume beton    

shearwall yaitu 89,68 m³. Volume bekisting shearwall yaitu 370,10 m², dan volume 

pembesian shearwall yaitu 21.331,80 Kg. Rasio besi dicari dengan rumus volume 

pembesian / volume beton sehingga didapat hasil rasio besi shearwall 237,87 

Kg/m³. 

a. Beton M³ 89,68

b. Bekisting M² 370,10

c. Pembesian Kg 21.331,80

d. Ratio Besi Kg/M³ 237,87

Lantai GF

 Besi Ties = Lebar Shearwall + (2 x Add Bend) – (2 x Sb) x Banyak ties 
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3.2.3 Pekerjaan Balok 

   Berikut Taking Off List pekerjaan shearwall untuk beton yang digunakan pada 

lantai groud floor fc 40 Mpa. 

a. Pekerjaan Beton fc’ 40 Mpa (M³) 

b. Pekerjaan Bekisting (M²) 

c. Pekerjaan Pembesian (Kg) 

`  Pekerjaan Balok dihitung sesuai dengan satuan item pekerjaan yaitu pekerjaan 

beton dengan mutu beton fc’ 40 Mpa dihitung dalam satuan M³, bekisting dihitung 

dalam satuan M², dan pembesian dihitung berdasarkan diameter yang digunakan 

pada masing-masing type satuan dalam satuan kilogram. Berikut tabel perhitungan 

beton dan bekisting balok. 

Tabel 3. 7 Beton dan Bekisting Balok 

 

 

Dari tabel diatas dapat dijelaskan pekerjaan beton dan bekisting balok pada 

lantai Groud Floor. Perhitungan beton dan bekisting balok dihitung berdasarkan 

arah X balok M/3-4. Cara menghitung beton balok terlebih dahulu mengetahui 

panjang bentangan balok dengan mengambil ukuran bentangan dari kolom ke 

kolom, lebar, tebal, dan banyak balok. Menghitung volume beton balok dengan 

cara sebagai berikut : 

1. Beton Balok 

 Berikut cara perhitungan volume beton: 

= 1 bh x 2.75 m x 0.40 m x 0.50 m  

 

= 0,53 m³ 

(No)

M/3-4 B2A5 1 1 5,25 0,20 0,50 6,18 0,53

ARAH - X

 Grid line (Location)  Type 

Balok 

 Typical 

Lantai 

 Typical 

Balok 
T

Deskripsi Balok

 Bekisting  Beton 

(m)

L P 

LANTAI GROUND FLOOR

V. Beton = Jumlah Balok x Panjang Balok x Lebar Balok x Tebal Balok 
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2. Bekisting Balok 

   Cara menghitung bekisting balok yaitu sebagai berikut : 

= ( 0.50 m x 2.75 m x 2) + ( 0.40 m x 2.75 m) x 1 bh – 0,12 m 

= 6,18 m² 

3. Pembesian Balok 

  Perhitungan besi balok dihitung berdasarkan dengan type dan perletakan balok. 

Cara menghitung besi mencari panjang besi utama, besi sengkang. 

 

Tabel 3. 8 Format perhitungan pembesian Balok 

 

 

   Pada tabel diatas merupakan pembesian balok type arah X. Untuk pengambilan 

ukuran Panjang bentangan pembesian balok dari as ke as kolom. Berikut cara 

mencari panjang besi tumpuan, lapangan besi Sengkang untuk type B2A5 pada 

balok : 

1. Panjang besi utama menerus dicari dengan rumus : 

= (5,65) + 0.23 m x 1 bh  

= 35,27 m 

 

 

 P  Berat 

 Beton 10 13 16 19 22 25  Besi 

(No) (mm)  (m)  (No) 0,617 1,042 1,579 2,226 2,985 3,854  (kg) 

M/3-4 B2A5 1 1 5,25 5,65 0,20 0,50 Besi Utama Menerus 19 6 0,23 5,88 35,27 78,51 78,51

Sengkang 10 0,20 27 0,12 1,20 32,70 20,17 20,17

 Typical 

Balok 
P L T

Diameter Besi 
 Dia 

 Add 

Bend / 

Lapping 

 Panjang 

Besi 

 (m) 

 Jarak 

Besi 

 Banyak 

Besi 

Deskripsi Balok

 Uraian 

Pekerjaan 

(m)

 Grid line (Location)  Type 

Balok 

 Typical 

Lantai 

LANTAI GROUND FLOOR

ARAH - X

 Panjang 

Besi Total 

TOTAL BERAT

Bekisting Balok = (Tinggi x Panjang x 2) + (Lebar x Panjang ) x Jumlah balok 

- Tebal Plat 

Panjang Besi menerus = [((panjang balok ) + (2 x add bend) x banyak balok  
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2. Cara mencari panjang besi sengkang yaitu dengan rumus : 

= (0.20 m + 0.50 m ) x 2 + ( 0.23 m ) – (8 x0.04) m 

= 32,70 m 

 

   Setelah mendapatkan total panjang besi utama lalu di kalikan dengan berat jenis 

besi. Cara mencari berat jenis besi yaitu diameter besi x diameter besi x 0,074 / 12. 

Untuk besi utama D19 menerus didapat berat besi yaitu 78,51 kg. Volume besi 

sengkang D10 yaitu 20,57 Kg. Berikut rekap dari balok lantai groud floor : 

Tabel 3. 9 Rekapitulasi Volume Balok 

 

   Dari tabel rekapitulasi di atas dapat dilihat hasil dari rekapitulasi perhitungan 

beton, bekisting dan pembesian balok pada lantai groud floor. Volume beton balok 

yaitu 91.52m³. Volume bekisting balok yaitu 595,68m², dan volume pembesian 

balok yaitu 11.785,36 Kg. Rasio besi dicari dengan rumus volume pembesian / 

volume beton sehingga didapat hasil rasio besi balok 128,77 Kg/m³. 

 

3.2.4 Pekerjaan Plat Lantai 

   Perhitungan pekerjaan plat lantai pada lantai groud floor menggukan beton 

fc’40 Mpa terdapat Taking Off List sebagai berikut : 

a. Pekerjaan beton fc’ 40 Mpa (M³) 

b. Pekerjaan Bekisting (M²) 

c. Pekerjaan Pembesian (Kg) 

Pekerjaan Plat Lantai dihitung sesuai dengan satuan item pekerjaan yaitu 

pekerjaan beton dengan mutu beton fc’ 40 Mpa dihitung dalam satuan M³, bekisting 

dihitung dalam satuan M², dan pembesian dihitung berdasarkan diameter yang 

digunakan pada masing-masing type satuan dalam satuan kilogram. 

Pada pekerjaan plat lantai terdapat 3 panjang besi yaitu besi utama panjang 

a. Beton M³ 91,52

b. Bekisting M² 595,68

c. Pembesian Kg 11.785,36

d. Ratio Besi Kg/M³ 128,77

Lantai GF

Besi Sengkang = (lebar balok + tebal balok) x 2 + (8 x add 

bend) – (8 x selimut beton) 
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menerus, besi tumpuan, dan besi lapangan. Serta 2 jenis besi yaitu besi horizontal 

dan besi vertikal. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat pada penjelasan perhitungan 

berikut ini. 

 

 

Tabel 3. 10 Format Perhitungan Beton, Bekisting Plat lantai 

 
 

Dari tabel 3.10 dapat dijelaskan pekerjaan beton dan bekisting plat lantai pada 

lantai groud floor. Cara perhitungan beton plat dengan mengambil ukuran Panjang 

dan lebar plat lantai tidak dikurangi dengan balok untuk beton plat lantai berada 

diatas balok tetapi telah dikurang dengan kolom karna mutu beton yang dipakai 

kolom berbeda dengan plat lantai dan untuk bekisting plat pengambilan ukurannya 

sudah dikurangi dengan lebar balok karna bekisting plat lantai berada disamping 

balok. Berikut cara menghitung beton plat lantai dan bekisting plat lantai type 

S12A: 

1. Beton Plat Lantai 

     Terlebih dahulu mengetahui panjang, lebar, tebal, dan banyak plat lantai. 

Perhitungan volume beton plat lantai dengan cara: 

= 13 bh x 4.55 m x 3.75 m x 0.12 m 

= 26.62 m³ 

 

 

M² M³

Plat Lantai Ground Floor fc40

1 S12A 13 4,55 3,75 0,12 221,81 26,62

2 S12A 2 4,80 3,75 0,12 36,00 4,32

3 S12A 2 5,08 3,75 0,12 38,10 4,57

4 S12A 2 3,27 3,45 0,12 22,56 2,71

5 S12A 2 1,96 5,20 0,12 20,38 2,45

No. Type Banyak

Dimensi

BetonBekisting
P L T

M

V. Plat Lantai = Jumlah Plat Lantai x Panjang x Lebar x Tebal 
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2. Bekisting Plat Lantai  

         Cara menghitung bekisting plat lantai yaitu : 

= 4.55 m x 3.75 m x 13 bh 

= 221.81 m². 

 

3.  Pembesian Plat Lantai  

 Berikut tabel serta penjelasan format pembesian plat lantai : 

Tabel 3. 11 Perhitungan Pembesian Plat Lantai 

 

Pada tabel 3.11 penjelasan tentang Perhitungan besi plat lantai groud floor 

dihitung berdasarkan dengan type S12A plat lantai. Untuk pengambilan ukuran 

Panjang dan lebar pembesian plat lantai dari as ke as kolom karena pembesian plat 

lantai harus masuk ke kolom. 

Cara menghitung besi plat lantai sebagai berikut : 

1. Mencari panjang besi utama menerus horizontal. Panjang besi utama 

menerus horizontal dicari dengan rumus : 

   
= ( 3.87 m + 0.12 m ) x ( 4.55 m / 0.30 m + 1 bh ) 

= 813,35 m 

 

 

10 13

 (mm)  (m)  (No)  (m)  (m)  (m) 0,617 1,042

1.

Horizontal ATAS 10 0,30 16 0,12 3,87 813,35 501,56

Horizontal Bawah 10 0,30 16 0,12 3,87 813,35 501,56

1 S12A 1 13 4,55 3,75 0,12 Vertikal Bawah 10 0,30 14 0,12 4,67 819,59 505,41

Vertikal atas(lapangan) 10 0,20 10 0,12 4,67 629,87 388,42

 

Banyak 

Lantai 
P

(No)

Besi Utama

 Uraian 

Pekerjaan 
 Besi 

 

Banyak 

Plat 

Besi lapangan

Deskripsi Plat Lantai

No.

LANTAI GROUND FLOOR 

(m)

 Banyak 

Besi 

 Add 

Bend  
 Type 

Plat L T

 Jarak 

Besi Diameter

TOTAL BERAT
 Panjang 

Besi 
 Dia 

 Total 

Panjang 

Besi 

Besi Utama Horizontal = ( Panjang Besi Horizontal + Bengkokan ) x (Panjang 

Vertikal / Jarak + 1) 

Bekisting Plat Lantai = Panjang x Lebar x Jumlah plat Lantai 
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Panjang besi utama menerus vertikal dicari dengan rumus : 

= ( 4.67 m + 0.12 m ) x ( 3.,87 m / 0.30 m + 1 bh ) 

= 819,59 m 

 

2. Mencari panjang besi lapangan vertikal dicari dengan rumus : 

 
= ( 4.67 + 0.12 x ¼) + ( 0.12 m x 2 ) 

= 629,87 m 

 

3. Setelah mendapatkan panjang dan banyak besi utama lalu 

mencari volume besi utama dengan rumus : 

 

   Sehingga didapat volume besi utama horizontal dan vertikal pada plat lantai 

type S12A yaitu 501,56 kg, volume bekisting plat lantai yaitu 221,81 m2 dan 

volume beton plat lantai yaitu 26,62 m3. Berikut tabel Rekapitulasi Volume pada 

pekejaan plat lantai lantai groud floor. 

Tabel 3. 12 Rekapitulasi Volume Plat Lantai 

 
   Dari tabel rekapitulasi di atas dapat dilihat hasil dari rekapitulasi perhitungan 

beton, bekisting dan pembesian plat lantai pada lantai groud floor. Volume beton 

plat lantai semua type pada lantai groud floor yaitu 90.30 m³. Volume bekisting 

plat lantai yaitu 641.14 m². Volume pembesian plat lantai semua type pada lantai 

groud floor yaitu 158,615.96 kg. Rasio besi dicari dengan rumus volume pembesian 

/ volume beton sehingga didapat hasil rasio besi plat lantai yaitu 1.756.56 kg/m³. 

 

1 Lantai

a. Beton M³ 90,30

b. Bekisting M² 641,14

c. Pembesian Kg 158.615,96

d. Ratio Besi Kg/M³ 1.756,56

Lantai GF

Banyak Besi vertikal = [(Panjang Besi Vertikal + add bend x ¼) + tebal plat x 2 

Berat Jenis Besi = diameter besi x diameter besi x 0.074/ 12 

Besi Utama Vertikal = ( Panjang Besi Vertikal + Bengkokan ) x (Panjang 

Horizontal / Jarak + 1) 
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3.2.5 Pekerjaan Tangga 

   Perhitungan pekerjaan tangga mengukan beton fc’ 35 Mpa pada lantai groud 

floor terdapat Taking Off List sebagai berikut : 

a. Pekerjaan Beton fc’ 35 Mpa (M³) 

b. Pekerjaan Bekisting (M²) 

c. Pekerjaan Pembesian (Kg) 

    Pekerjaan Tangga dihitung sesuai dengan satuan item pekerjaan yaitu pekerjaan 

beton dengan mutu beton fc’ 35 Mpa dihitung dalam satuan M³, bekisting dihitung 

dalam satuan M², dan pembesian dihitung berdasarkan diameter yang digunakan 

pada masing-masing type satuan dalam satuan kilogram. Berikut format 

perhitungan beton dan bekisting tangga type 1 : 

 

 

Tabel 3. 13 Beton dan Bekisting Tangga Type 1 

 

Dari tabel 3.13 dapat dijelaskan pekerjaan beton dan bekisting plat tangga. Cara 

menghitung beton plat tangga terlebih dahulu mengetahui panjang, lebar, tebal, dan 

banyak plat tangga. 
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1. Beton 

a. Menghitung volume beton plat tangga dengan cara : 

= 1 bh x 1 bh x 1.25 m x 2.75 m x 0.17 m 

= 0.57 m³ 

b. Menghitung volume beton anak tangga dengan cara: 

= 1.22 m x 0.28 m x 0.17 x 17 bh 

 

= 0.49 m³ 

c. Menghitung volume beton bordes: 

= 2.66 m x 1.47 m x 0.17 x 1 bh 

 

= 0.66 m³ 

2. Bekisting 

a. Menghitung volume bekisting plat tangga dengan cara : 

= 1 bh x 1.22 m x 2.75 m x 0.17 m 

= 4.03 m² 

b.Menghitung volume bekisting anak tangga dengan cara: 

= 1.22 m x 0.28 m x 0.17 x 17 bh 

 

=3.93 m² 

c. Menghitung volume bekisting bordes: 

= 2.66 m x 1.47 m x 1 bh 

 

= 3.91 m² 

V. Plat Tangga = Banyak Plat Tangga x Panjang x Lebar x Tebal x Banyak 

Lantai 

V.anak tangga = ((panjang × lebar × tinggi)/2) × banyak anak tangga 

 

V. bordes tangga = panjang × lebar × tinggi × jumlah bordes 

V. Plat Tangga = Banyak Plat Tangga x Panjang x Lebar x Tebal x Banyak Lantai 

V.anak tangga = ((panjang × lebar × tinggi)/2) × banyak anak tangga 

 

V. bordes tangga = panjang × lebar × jumlah bordes 
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3. Pembesian  

   Dari hasil perhitungan bekisting tangga, sisi bawah + sisi sofit + sisi depan. 

Berikut perhitungan besi tangga : 

Tabel 3. 14 Format Perhitungan Pembesian Tangga type 1 

Total Besi

10 13

(No) (No) (m) (m) (m)

 

(mm

) 

 (m)  (No)  (m)  (m)  (m) 0.617 1.042

1.

Type ST17 A Plat Tangga 1 1 1 1.22 2.75 0.17 Besi Utama Horizontal 10 0.25 12 0.120 4.57 109.68 67.64

Vertikal bawah 13 0.10 13 0.156 1.26 16.58 17.28

Vertikal atas 13 0.20 7 0.156 1.26 8.92 9.29

Plat Tangga 2 1 1 1.22 2.75 0.17 Besi Utama Horizontal 10 0.25 12 0.120 4.57 109.68 67.64

Vertikal bawah 13 0.10 13 0.156 1.26 16.58 17.28

Vertikal atas 13 0.20 7 0.156 1.26 8.92 9.29

anak tangga 1 17 1.22 0.28 1.77 Pembesian Horizontal 10 0.25 2 0.120 0.90 64.87 40.00

Vertikal 13 0.15 9 0.156 1.88 582.56 607.13

Bordes 1 1 2.66 1.47 0.17 Besi Utama Horizontal 10 0.25 12 0.120 2.95 68.68 42.35

Lantai GF 

 Total 

Panjang 

Besi 
No. T Element 

Pekerjaan 

 Area & 

Type Tangga 

Deskripsi Kolom

 Banyak 

Tangga 
 Uraian 

Pekerjaan 
 Besi 

 Dia 
 Jarak 

Besi 

 

Banyak 

Besi 

 Add bend 

/ Lapping 

 

Panjang 

Besi Typical P L

 

    Dari tabel diatas dapat dijelaskan pekerjaan pembesian plat tangga. Cara 

menghitung besi plat tangga terlebih mencari panjang besi utama horizontal dan 

vertikal. 

Panjang besi utama horizontal dicari dengan rumus  

= 2.26+ (2 x 6 x 10 / 1000) – (2 x 0.04) 

 

= 109.68 m 

 

Rumus panjang besi utama vertikal juga menggunakan rumus : 

= 1.22+ (2 x 6 x 10 / 1000) – (2 x 0.04) 

 

= 16.58 m 

 

Rumus banyak besi utama horizontal dicari dengan rumus : 

= (2.78 / 0,25) + 1 

 

=12 buah 

Panjang Besi = (panjang besi horizontal + bengkokan ) – sb x 2 

Panjang Besi = (panjang besi vertikal + bengkokan ) x 2 

Banyak Besi Horizontal = (panjang vertikal / jarak) + 1 



UNIVERSITAS BUNGHATTA 31  

 

4. Setelah mendapatkan panjang dan banyak besi utama lalu mencari volume    

besi utama dengan rumus : 

 

Sehingga didapat volume besi plat lantai yaitu 188,42 kg, volume besi anak 

tangga yaitu 647,13 kg dan volume bordes yaitu 73.61 kg, volume bekisting plat 

tangga 4.03 m2 volume anak tangga 3.93 m2 dan volume bordes 3.91 m2, volume 

beton plat tangga 0.57 m3 volume anak tangga 0.49 m3 dan volume bordes 0.66 

m3 . Berikut tabel Rekapitulasi Volume pada pekejaan tangga type 1 lantai ground 

floor : 

Tabel 3. 15 Rekapitulasi Volume Tangga type 1 

    Tangga Groud Floor   1 Lantai 

 a. Beton M³ 7.97  

 b. Bekisting M² 64.49  

 c. Pembesian Kg 1,054,00  

 d. Ratio Besi Kg/M³ 132.17  

 

Dari tabel 3.15 rekapitulasi di atas dapat dilihat hasil dari rekapitulasi 

perhitungan beton, bekisting dan pembesian tangga pada lantai Groud Floor. 

Volume beton tangga type 1 pada lantai Groud Floor yaitu 7.97m³. Volume 

bekisting tangga type 1 yaitu 64.49 m². Volume pembesian tangga type 1 pada 

lantai Groud Floor yaitu 1,054.00 kg. Rasio besi dicari dengan rumus volume 

pembesian / volume beton sehingga didapat hasil rasio tangga type 1 yaitu 132.17 

kg/m³. 

  3.3  Rekapitulasi Volume 

   Daftar volume suatu pekerjaan merupakan banyaknya jumlah pekerjaan dalam 

satu satuan. Perhitungan volume tiap item pekerjaan tersebut menggunakan 

rumusan matematika yang berlaku. Daftar volume pekerjaan merupakan daftar 

yang menerangkan tentang banyaknya volume kegiatan yang harus dilakukan 

untuk menyelesaikan pekerjaan bangunan. Berikut rekapitulasi volume dari 

pekerjaan kolom, balok, plat lantai, Shearwall, Tangga lantai Groud Floor: 

 

Berat Jenis Besi = diameter besi x diameter besi x 0.074/ 12 
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Tabel 3. 16 Rekapitulasi Volume Lantai Groud Floor 

 

 Rekapitulasi bertujuan untuk mengumpulkan semua data perhitungan menjadi 

satu untuk memudahkan dalam mencari rasio besi dan RAB. 

 

 3.4  Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

  Rencana anggaran biaya (RAB) bangunan ialah suatu cara untuk menghitung 

biaya-biaya yang akan diperlukan dari suatu bangunan dan dengan biaya ini 

bangunan tersebut dapat terwujud sesuai dengan yang direncanakan . Harga satuan 

dan kota yang dipakai adalah kota Tangerang 2021.(Widhiawati et al., 2014) 

 

No Uraian Pekerjaan Satuan Volume

1
1 Pekerjaan Balok

- Pek. Pembesian Kg 11.785,36
- Pek. Bekisting M² 595,68
- Pek. Beton fc' 40 Mpa M³ 91,52

2 Pekerjaan Plat Lantai 
- Pek. Pembesian Kg 8.592,71
- Pek. Bekisting M² 641,14
- Pek. Beton fc' 40 Mpa M³ 90,30

3 Pekerjaan Kolom
- Pek. Pembesian Kg 31.991,63
- Pek. Bekisting M² 607,00
- Pek. Beton fc' 50 Mpa M³ 103,85

4 Pekerjaan Shearwall 
- Pek. Pembesian Kg 7.053,74
- Pek. Bekisting M² 207,70
- Pek. Beton fc' 35 Mpa M³ 37,83

5 Pekerjaaan Tangga Type 1
- Pek. Pembesian Kg 1.054,00
- Pek. Bekisting M² 64,49
- Pek. Beton fc' 35 Mpa M³ 7,97

6 Pekerjaaan Tangga Type 2
- Pek. Pembesian Kg 1.166,30
- Pek. Bekisting M² 36,55
- Pek. Beton fc' 35 Mpa M³ 4,33

Lantai Ground Floor
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Tabel 3. 17 Rencana Anggaran Biaya Lantai Groud Floor 

 

    Rencana anggaran biaya bangunan sangat diperlukan mengingat sangat besar 

dan luasnya bangunan yang harus di hitung pembiayaannya dengan sangat teliti dan 

penuh ketekunan untuk meminimalisir kesalahan pada perhitungan biaya. Dari 

hasil analisa harga satuan per item pekerjaan struktur atas kota Tangerang tahun 

2021, biaya untuk pekerjaan struktur atas pembangunan proyek Osaka Riverview 

Apartement Tower C senilai Rp52.552.802.124,42 

   Untuk biaya struktur per meter perseginya dapat dihitung dari total biaya 

konstruksi dibagi dengan luas bangunan sebesar  Rp52.552.802.124,42 (harga 

kontrak tanpa PPN) / 24,149 m² (luas bangunan) =  Rp2.176.189.578  / m2. 

No Uraian Pekerjaan Satuan Volume Harga Satuan Jumlah Harga Total Harga

1
1 Pekerjaan Balok

- Pek. Pembesian Kg 11.785,36 20.387,34Rp        240.272.128,21Rp     
- Pek. Bekisting M² 595,68 435.224,84Rp      259.252.989,86Rp     
- Pek. Beton fc' 40 Mpa M³ 91,52 1.915.669,83Rp   175.320.953,58Rp     

2 Pekerjaan Plat Lantai 
- Pek. Pembesian Kg 8.592,71 20.387,34Rp        175.182.451,44Rp     
- Pek. Bekisting M² 641,14 523.774,84Rp      335.814.308,27Rp     
- Pek. Beton fc' 40 Mpa M³ 90,30 1.915.669,83Rp   172.983.185,06Rp     

3 Pekerjaan Kolom
- Pek. Pembesian Kg 31.991,63 20.387,34Rp        652.224.242,06Rp     
- Pek. Bekisting M² 607,00 307.814,78Rp      186.843.573,51Rp     
- Pek. Beton fc' 50 Mpa M³ 103,85 2.142.269,83Rp   222.474.722,01Rp     

4 Pekerjaan Shearwall 
- Pek. Pembesian Kg 7.053,74 20.387,34Rp        143.806.973,91Rp     
- Pek. Bekisting M² 207,70 307.814,78Rp      63.932.514,88Rp       
- Pek. Beton fc' 35 Mpa M³ 37,83 1.802.369,83Rp   68.179.325,04Rp       

5 Pekerjaaan Tangga Type 1
- Pek. Pembesian Kg 1.054,00 20.387,34Rp        21.488.331,73Rp       
- Pek. Bekisting M² 64,49 212.854,73Rp      13.727.512,39Rp       
- Pek. Beton fc' 35 Mpa M³ 7,97 1.802.369,83Rp   14.373.549,75Rp       

6 Pekerjaaan Tangga Type 2
- Pek. Pembesian Kg 1.166,30 20.387,34Rp        23.777.772,14Rp       
- Pek. Bekisting M² 36,55 212.854,73Rp      7.779.627,53Rp         
- Pek. Beton fc' 35 Mpa M³ 4,33 1.802.369,83Rp   7.800.438,54Rp         

2.785.234.599,91Rp          

RENCANA ANGGARAN BIAYA 

Proyek 0saka Riverview Apartement  Tower C
Jl. Otista PIK2, Tanggerang , Banten

Total Harga

Lantai Ground Floor
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  3.5  Analisa Harga Satuan Pekerjaan Upah dan Bahan 

    Analisa harga satuan pekerjaan (AHSP) merupakan pedoman buku untuk 

menghitung harga standar satuan pekerjaan konstruksi. Pada perhitungan analisa 

harga satuan pada Proyek Osaka Riverview Apartment ini memakai analisa Permen 

PUPR No 28 tahun 2016. 

    Analisa Harga Satuan Permen PU yang digunakan meliputi pekerjaan 1 m2 

bekisting balok struktur, pekerjaan 1 m2 bekisting kolom struktur, pekerjaan 1 m2 

bekisting plat lantai, pekerjaan 1 m2 bekisting tangga dan pekerjaan 1 kg 

pembesian. 

    Analisa Harga Satuan Kontraktor meliputi pekerjaan 1 m3 beton Fc’ 30 Mpa, Fc’ 

35 Mpa, Fc’ 40 Mpa, Fc’ 45 Mpa, dan Fc’ 50 Mpa. Berikut adalah gambar analisa 

daftar upah dan daftar bahan pada proyek ini : 

Tabel 3. 18 Analisa Harga Satuan Pekerjaan Besi 

 

Dari tabel 3.18 dapat di jelaskan analisa harga satuan 1 Kg besi, yang mana 

merupakan komponen utama dalam pekerjaan struktur. Untuk mendapatkan harga 

satuan pekerjaan 1 Kg besi didapat dari pengalian koefisien dikali harga satuan 

kemudian hasil dari pengalian tersebut menjadi harga besi dan ditambah overhead 

dan profit. Jumlah harga tersebutlah yang menjadi harga per satuan pekerjaan, 

sesuai tabel diatas pekerjaan besi di dapatkan harga satuan 1 Kg yaitu Rp 20,357.34. 

 

 

Pembesian 10 kg Dengan Besi Polos atau Besi Ulir

A TENAGA

Pekerja L.01 OH 0,070 157.643,00Rp           11.035,01Rp                        

Tukang Besi L.02 OH 0,070 166.729,00Rp           11.671,03Rp                        

Kepala Tukang L.03 OH 0,007 182.676,00Rp           1.278,73Rp                          

Mandor L.04 OH 0,004 194.274,00Rp           679,96Rp                             

24.664,73Rp                        

B BAHAN

Besi Beton Ulir Kg 10,500 15.000,00Rp             157.500,00Rp                      

Kawat Beton Kg 0,150 21.165,00Rp             3.174,75Rp                          

160.674,75Rp                      

C PERALATAN

D 185.339,48Rp                      

E 18.533,95Rp                        

F 203.873,43Rp                      

1kg besi 20.387,34Rp                        

JUMLAH TENAGA KERJA 

JUMLAH HARGA BAHAN

JUMLAH HARGA ALAT

Jumlah (A+B+C)

Overhead dan Profit (10% x D)

Harga Satuan Pekerjaan (D+E)

No Uraian Kode Satuan Koefisien  Harga Satuan (Rp)  Jumlah Harga (Rp) 
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Tabel 3. 19 Analisa Harga Satuan Pekerjaan Bekisting Kolom 

 

Dari tabel 3.19 diatas harga satuan 1m2 Bekisting, yang mana merupakan 

komponen utama pekerjaan struktur. Untuk mendapatkan harga satuan pekerjaan 1 

m2 bekisting didapat dari pengalian koefisien dikali harga satuan kemudian hasil 

dari pengalian tersebut menjadi harga besi dan ditambah overhead dan profit. 

Jumlah hrga tersebut menjadi harga satuan pekerjaan, sesuai table diatas pekerjaan 

besi di dapatkan harga satuan 1 m2 yaitu Rp. 307.814,78 

 

Dari tabel 3.19 diatas anaslisa harga satuan 1m3 Beton, yang mana merupakan 

komponen utama pekerjaan struktur. Untuk mendapatkan harga satuan pekerjaan 1 

m2 bekisting didapat dari pengalian koefisien dikali harga satuan kemudian hasil 

dari pengalian tersebut menjadi harga besi dan ditambah overhead dan profit. 

Jumlah harga tersebut menjadi harga satuan pekerjaan, sesuai tabel diatas pekerjaan 

besi di dapatkan harga satuan 1 m3 yaitu Rp. 1,689.069.83. 

 3.6  Time Schedule 

  Time Schedule adalah suatu bagan pekerjaan yang bertujuan untuk mengatur 

rencana kerja dari satu bagian buat unit pekerjaan agar suatu pekerjaan dapat 

Pemasangan 1 M2 Bekisting Untuk Kolom 

A TENAGA

Pekerja L.01 OH 0,660 157.643,00Rp           104.044,38Rp                      

Tukang Kayu L.02 OH 0,330 166.729,00Rp           55.020,57Rp                        

Kepala Tukang L.03 OH 0,033 182.676,00Rp           6.028,31Rp                          

Mandor L.04 OH 0,033 194.274,00Rp           6.411,04Rp                          

171.504,30Rp                      

B BAHAN

Kayu kelas III M3 0,040 1.500.000,00Rp        60.000,00Rp                        

Paku 5 cm - 12 cm Kg 0,400 16.932,00Rp             6.772,80Rp                          

Minyak Bekisting Liter 0,200 48.456,56Rp             9.691,31Rp                          

Balok Kayu Kelas II M3 0,015 2.500.000,00Rp        37.500,00Rp                        

Plywood tebal 9mm Lbr 0,350 167.687,23Rp           58.690,53Rp                        

Dolken Kayu  dia 8-10cm - panj 4m Batang 2,000 22.000,00Rp             44.000,00Rp                        

216.654,64Rp                      

Material atau bahan rata-rata 2 kali penggunaan 108.327,32Rp                      

C PERALATAN

D 279.831,62Rp                      

E 27.983,16Rp                        

F 307.814,78Rp                      Harga Satuan Pekerjaan (D+E)

 Jumlah Harga (Rp) 

JUMLAH TENAGA KERJA 

JUMLAH HARGA BAHAN

JUMLAH HARGA ALAT

Jumlah (A+B+C)

Overhead dan Profit (10% x D)

No Uraian Kode Satuan Koefisien  Harga Satuan (Rp) 
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diprediksi kapan selesainya. Dari Time Schedule atau rencana kerja akan 

didapatkan gambaran lama pekerjaan dapat selesai, serta bagian–bagian pekerjaan 

yang saling berkaitan antara satu sama yang lainya. Hal itu harus sesuai 

pengadaannya sehingga pelaksanaan pekerjaan dapat berjalan sesuai dengan 

rencana. 

Dalam penyususnan Time schedule ini, yang perlu diperhatikan adalah 

efisiensi pekerjaan, sehingga meskipun terjadi keterlambatan, proyek tersebut 

masih memenuhi persyaratan teknis dan ekonomis. 

Tabel 3. 21 Time Schedule 

 

Cara pembuatan perencanaan Time Schedule adalah sebagai berikut : 

a. Menuliskan item pekerjaan sesuai yang ada pada uraian pekerjaan 

b. Menentukan bobot persen dari tiap item pekerjaan dengan cara membagi total 

biaya pekerjaan dengan total biaya proyek kemudian dikali dengan 100 dan 

begitu seterusnya sampai bobot pekerjaan tersebut mencapai angka 100%. 

Seperti contoh pada pekerjaan balok lantai dengan nilai Rp674.846.071,65 

Kemudian dibagi dengan nilai total proyek yaitu sebesar  Rp52.552.802.124,42 

dan dikali dengan 100 maka didapatlah bobot sebesar 1,28%. 

c. Membagi bobot persen pekerjaan dengan lama waktu yang dibutuhkan untuk 

mengerjakan pekerjaan tersebut sesuai dengan Time Schedule. Misalnya jika 

direncanakan pekerjaan itu dapat diselesaikan dalam 3 minggu dengan cara 

membagi koefesien Pekerja dengan total volume pekerjaan pada satu lantai 

dengan rumus : 

  
Maka didaptlah jumlah hari untuk menentukan berapa lama pekerjaan tersebut 

1

1 Pekerjaan Balok 674.846.071,65Rp                 1,28 3

2 Pekerjaan Plat Lantai 683.979.944,78Rp                 1,30 2

3 Pekerjaan Kolom 1.061.542.537,58Rp              2,02 3

4 Pekerjaan Shearwall 275.918.813,83Rp                 0,53 2

5 Pekerjaaan Tangga Type 1 49.589.393,86Rp                   0,09 1

6 Pekerjaaan Tangga Type 2 39.357.838,22Rp                   0,07 1

Lantai Ground Floor

No Uraian Pekerjaan Jumlah Harga
Bobot 

(%)

Durasi 

(Minggu)

( 1÷ Koefisien Tukang ) / Total Volume Pada Satu Lantai 
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terpasang. 

d. Setelah bobot dari tiap minggu terkumpul maka langkah selanjutnya yaitu 

menggabungkan bobot tersebut kedalam tabel bobot komulatif dan dibagi untuk 

setiap bulanya higga mencapai nilai 100%. Hal ini bertujuan sebagai acuan pada 

pekerjaan cashflow yang progres pembayarannya perbulan (Paymen Proggres). 

e. Memplot grafik hubungan antara bobot kumulatif dan bobot indeks. Grafik 

inilah yang disebut kurva S rencana. Sebagai data pada bulan pertama dengan 

bobot sebesar 2,85% dan pada bulan-bulan seterusnya yang sudah ditetapkan 

dalam kontrak dan semua bobot tersebut jika dijumlahkan maka didapatlah hasil 

sebesar 100%. 

   Penjelasan pada tabel kurva S adalah Jadwal pelaksanaan pekerjaan struktur 

atas diperkirakan akan selesai dalam jangka waktu selama 88 minggu. Pekerjaan 

dilakukan berdasarkan pembagian bobot pekerjaan per minggu atau per bulan. 

   Hal yang paling penting dalam penyusunan time schedule adalah logika 

konstruksi dan pengalaman di lapangan. Logika konstruksi adalah sebuah cara 

pemikiran bagaimana suatu konstruksi bangunan itu dimulai dan diselesaikan, 

sebagai contoh pada pekerjaan bangunan diperlukan pembangunan pondasi di 

awal pekerjaan sebelum masuk dalam pekerjaan struktur atas dan arsitektur. 

 3.7  Cashflow 

  Cash flow (aliran kas) proyek adalah arus dana proyek yang diterima dan 

dibelanjakan, yang keseimbangannya harus selalu dijaga agar tidak menghasilkan 

saldo yang negatif. Cash flow yang baik adalah cash flow yang dapat mendanai 

pembiayaan proyek secara mandiri.(Heckman et al., 1967). 

 Macam - macam pembayaran yang dilakukan oleh pemilik proyek dan 

kontraktor terdiri dari : 

1. Pembayaran Progres 

2. Pengembalian Uang Muka 

3. Ritensi 
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Tabel 3. 22 Rekapitulasi Cashflow 

 

    Pada table 3.22 merupakan rekapitulasi cashflow berikut cara pembayaran dari 

Cashflow beserta penjelasannya: 

 

1. Pembayaran Progress 

Pembayaran progres yaitu pemilik proyek dan kontraktor dapat menyepakati 

pembayaran atau hasil pekerjaan kontraktor. Pembayaran tersebut dapat dilakukan 

secara bulanan, bertahap atau sesuai dengan permintaan kontraktor. 

Cara pembayaran progres yaitu bobot pekerjaan bulan ini dikurangi bobot bulan 

sebelumnya dikali pembayaran proges yang telah dikurangi dengan uang muka 

dibagi seratus. 

 

2. Pengembalian uang muka 

 Uang muka yaitu sejumlah uang yang dibayarkan terlebih dahulu oleh pemilik 

No Waktu Bobot(%)  Pembayaran Progress 
Pengembalian Uang 

Muka

 Pengembalian 

Retensi 

1 Progress ke-1 4,19 2.204.480.448Rp             (220.448.045)Rp                 -Rp                                 

2 Progress ke-2 4,39 2.304.850.548Rp             (230.485.055)Rp                 -Rp                                 

3 Progress ke-3 5,03 2.645.135.146Rp             (264.513.515)Rp                 -Rp                                 

4 Progress ke-4 4,43 2.325.563.329Rp             (232.556.333)Rp                 -Rp                                 

5 Progress ke-5 4,17 2.190.274.063Rp             (219.027.406)Rp                 -Rp                                 

6 Progress ke-6 3,76 1.977.928.793Rp             (197.792.879)Rp                 -Rp                                 

7 Progress ke-7 4,81 2.527.110.411Rp             (252.711.041)Rp                 -Rp                                 

8 Progress ke-8 4,13 2.172.934.381Rp             (217.293.438)Rp                 -Rp                                 

9 Progress ke-9 3,89 2.042.675.947Rp             (204.267.595)Rp                 -Rp                                 

10 Progress ke-10 4,08 2.146.040.381Rp             (214.604.038)Rp                 -Rp                                 

11 Progress ke-11 3,78 1.985.973.094Rp             (198.597.309)Rp                 -Rp                                 

12 Progress ke-12 4,91 2.580.217.652Rp             (258.021.765)Rp                 -Rp                                 

13 Progress ke-13 4,26 2.240.595.180Rp             (224.059.518)Rp                 -Rp                                 

14 Progress ke-14 4,01 2.109.744.375Rp             (210.974.438)Rp                 -Rp                                 

15 Progress ke-15 4,11 2.159.981.617Rp             (215.998.162)Rp                 -Rp                                 

16 Progress ke-16 3,98 2.089.494.666Rp             (208.949.467)Rp                 -Rp                                 

17 Progress ke-17 3,71 1.947.422.361Rp             (194.742.236)Rp                 -Rp                                 

18 Progress ke-18 4,27 2.243.474.676Rp             (224.347.468)Rp                 -Rp                                 

19 Progress ke-19 6,40 3.365.837.354Rp             (336.583.735)Rp                 -Rp                                 

20 Progress ke-20 6,05 3.180.842.233Rp             (318.084.223)Rp                 -Rp                                 

21 Progress ke-21 6,05 3.180.842.233Rp             (318.084.223)Rp                 -Rp                                 

22 Progress ke-22 5,58 2.931.383.236Rp             (293.138.324)Rp                 Rp2.627.640.106,22

100,00 52.552.802.124Rp           (5.255.280.212)Rp             2.627.640.106Rp           Total
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proyek kepada kontraktor sebagai modal pembiayaan pelaksanaan pekerjaan 

sebesar 10% dari jumlah total biaya keseluruhan (belum termasuk PPN). 

Kontraktor harus memastikan bahwa jaminan tersebut sah dan berlaku sampai 

jumlah uang muka yang diberikan oleh pemilik proyek sudah terbayarkan. Pada 

proyek Osaka Riverview Apartement Tower C ini pengembalian uang muka 

dilakukan tiap bulan yang telah termasuk di dalam pembayaran progres. 

 

3.   Ritensi 

    Retensi yaitu pemotongan yang diberlakukan oleh pemilik proyek atas 

pembayaran hasil pekerjaan kontraktor. Pemotongan ini bertujuan untuk            

meminjam agar kontraktor dapat menyelesaikan pekerjaannya sampai tuntas sesuai 

dengan ketentuan di dalam kontrak. Retensi dinyatakan dalam persentase dan 

sering kali cara pembayaran retensi yaitu nilai progres dikalikan dengan 5%. 

Contohnya pada retensi akan dibayarkan pada bulan ke-22 yang didapat dari nilai 

proyek tanpa PPn. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


