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Abstract. This study focuses on the preparation of a Cost Budget Plan (RAB) and
construction scheduling for a three-storey residential building located in BTN Wayame,
Ambon. The RAB is a crucial component in construction planning, particularly for multi-
storey buildings that involve higher structural complexity, larger work volumes, and more
complex utility systems. A descriptive quantitative method was applied using data from
architectural drawings, unit prices of materials and labor, and relevant literature. Work
volumes were calculated based on design drawings, while unit price analysis followed
the Indonesian National Standard (SNI) 2024 adjusted to local conditions in Teluk Ambon
District. The results show that the total estimated construction cost is IDR 3,049,462,564.
The project duration is planned for six months, represented through a time schedule and
S-curve to illustrate cumulative progress. This study highlights the importance of
accurate cost estimation and proper scheduling to ensure effective cost control and timely
project completion. The findings can serve as a reference for planning and managing
similar multi-storey residential construction projects.
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PERHITUNGAN RENCANA ANGGARAN BIAYA RUMAH
TINGGAL TIGA LANTAI BTN WAYAME AMBON

Abstrak. Penelitian ini bertujuan untuk menyusun Rencana Anggaran Biaya (RAB) dan
penjadwalan pelaksanaan pembangunan rumah tinggal tiga lantai di BTN Wayame,
Ambon. RAB merupakan komponen penting dalam perencanaan konstruksi, khususnya
pada bangunan bertingkat yang memiliki kompleksitas struktur, volume pekerjaan, dan
sistem utilitas yang lebih tinggi. Metode yang digunakan adalah deskriptif kuantitatif
dengan data berupa gambar rencana, harga satuan bahan dan upah, serta literatur terkait.
Perhitungan volume pekerjaan didasarkan pada gambar kerja, sedangkan analisa harga
satuan mengacu pada Standar Nasional Indonesia (SNI) 2024 yang disesuaikan dengan
kondisi wilayah Teluk Ambon. Hasil penelitian menunjukkan bahwa total biaya
pembangunan sebesar Rp 3.049.462.564 dengan waktu pelaksanaan selama 6 bulan.
Penjadwalan disajikan dalam bentuk time schedule dan kurva-S untuk menggambarkan
progres kumulatif pekerjaan. Penelitian ini menegaskan pentingnya perencanaan biaya
dan waktu yang akurat untuk mendukung pengendalian proyek agar berjalan efektif,
efisien, dan tepat waktu, serta dapat menjadi acuan untuk proyek sejenis.

Kata Kunci: Rencana Anggaran Biaya, Analisa Harga Satuan, Bangunan Bertingkat,

Penjadwalan Proyek, Kurva S.

LATAR BELAKANG

Rencana Anggaran Biaya (RAB) merupakan elemen fundamental dalam
manajemen proyek konstruksi yang berfungsi untuk memperkirakan total biaya proyek
secara sistematis berdasarkan gambar kerja dan spesifikasi teknis. Keakuratan RAB
sangat menentukan keberhasilan proyek, terutama dalam mengendalikan biaya dan
meminimalkan risiko pembengkakan anggaran (Abdullah et al., 2024; Pratama &
Ghassani, 2025). Dalam praktiknya, estimasi biaya konstruksi tidak hanya dipengaruhi
oleh volume pekerjaan, tetapi juga oleh harga satuan bahan, tenaga kerja, serta kondisi
lokasi proyek (Putra & Setyandito, 2022).

Pada pembangunan rumah tinggal bertingkat, kompleksitas perencanaan
meningkat seiring dengan bertambahnya jumlah lantai, kebutuhan struktur yang lebih
kuat, serta sistem utilitas yang lebih kompleks (Ronald, 2019). Hal ini menuntut

perencanaan biaya yang lebih detail dan akurat agar proyek dapat berjalan secara efektif
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dan efisien (Prakosa et al., 2025). Selain itu, kesalahan dalam estimasi biaya dapat
berdampak pada keterlambatan proyek dan ketidaksesuaian kualitas pekerjaan (Kesuma,
2025). Selain aspek biaya, perencanaan waktu pelaksanaan proyek juga menjadi faktor
penting dalam keberhasilan proyek konstruksi. Penjadwalan yang baik dapat membantu
mengoptimalkan penggunaan sumber daya dan menghindari keterlambatan pekerjaan
(Suhendi et al., 2024). Kurva-S sering digunakan sebagai alat kontrol untuk memantau
perkembangan proyek secara kumulatif terhadap waktu (Thoengsal, 2023).

Beberapa penelitian sebelumnya menunjukkan bahwa penggunaan metode
Standar Nasional Indonesia (SNI) dalam analisis harga satuan mampu menghasilkan
estimasi biaya yang lebih terstandar dan akurat dibandingkan metode lainnya (Galuh et
al., 2023; Ridho & Rachman, 2025). Oleh karena itu, penelitian ini dilakukan untuk
menghitung RAB dan menyusun penjadwalan waktu pembangunan rumah tinggal tiga
lantai di BTN Wayame, Ambon, sebagai upaya mendukung perencanaan proyek yang

efisien dan terkontrol.

KAJIAN TEORITIS

Rencana Anggaran Biaya (RAB) merupakan estimasi total biaya yang dibutuhkan
dalam suatu proyek konstruksi yang disusun berdasarkan volume pekerjaan dan harga
satuan pekerjaan. RAB berperan penting sebagai pedoman dalam perencanaan,
pengendalian, dan evaluasi biaya proyek agar pelaksanaannya berjalan sesuai dengan
rencana yang telah ditetapkan (Abdullah et al., 2024; Hadinagoro et al., 2025). Dalam
praktiknya, penyusunan RAB tidak terlepas dari Analisa Harga Satuan Pekerjaan
(AHSP), yaitu metode untuk menentukan biaya setiap item pekerjaan berdasarkan
kebutuhan material, tenaga kerja, dan peralatan. AHSP umumnya mengacu pada Standar
Nasional Indonesia (SNI) yang menyediakan koefisien standar sehingga perhitungan
biaya menjadi lebih sistematis dan terstandarisasi (Prakosa et al., 2025; Galuh et al.,
2023).

Estimasi biaya konstruksi merupakan proses krusial dalam tahap perencanaan
proyek yang bertujuan untuk memprediksi total biaya secara akurat sebelum pelaksanaan
dimulai. Tingkat akurasi estimasi sangat dipengaruhi oleh kualitas data, metode
perhitungan yang digunakan, serta pengalaman perencana dalam menginterpretasikan

kondisi lapangan (Fauzian, 2022; Totok, 2025). Selain aspek biaya, penjadwalan proyek
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juga menjadi bagian penting dalam manajemen konstruksi, karena berfungsi untuk
menentukan urutan kegiatan dan durasi pekerjaan agar proyek dapat diselesaikan tepat
waktu. Penjadwalan biasanya disusun dalam bentuk time schedule yang digunakan
sebagai alat perencanaan dan pengendalian selama pelaksanaan proyek (Suhendi et al.,
2024).

Dalam pengendalian proyek, kurva-S digunakan sebagai alat visual untuk
menggambarkan hubungan antara waktu dan progres pekerjaan dalam bentuk persentase
kumulatif. Kurva ini memungkinkan perbandingan antara rencana dan realisasi pekerjaan
sehingga memudahkan proses monitoring dan evaluasi proyek (Thoengsal, 2023). Pada
pembangunan bangunan bertingkat, kompleksitas proyek meningkat karena melibatkan
struktur yang lebih kuat, volume pekerjaan yang lebih besar, serta sistem utilitas yang
lebih kompleks dibandingkan bangunan sederhana (Ronald, 2019).

Oleh karena itu, diperlukan perencanaan biaya dan waktu yang lebih detail dan
akurat. Penggunaan Standar Nasional Indonesia (SNI) dalam perhitungan biaya
konstruksi memberikan keunggulan dalam hal keseragaman, akurasi, dan akuntabilitas
hasil estimasi. Penerapan standar ini terbukti mampu meningkatkan efisiensi serta
transparansi dalam penyusunan anggaran proyek konstruksi, sehingga dapat
meminimalkan risiko kesalahan perhitungan dan pembengkakan biaya (Ridho &

Rachman, 2025; Putra & Setyandito, 2022).

METODE PENELITIAN

Penelitian ini menggunakan metode deskriptif kuantitatif yang bertujuan untuk
menggambarkan serta menghitung Rencana Anggaran Biaya (RAB) dan waktu
pelaksanaan proyek konstruksi secara sistematis berdasarkan data yang diperoleh.
Pendekatan kuantitatif digunakan untuk menghasilkan perhitungan volume pekerjaan dan
estimasi biaya yang terukur, sehingga dapat memberikan gambaran yang akurat terkait
kebutuhan biaya dan durasi pelaksanaan proyek. Objek penelitian ini adalah
pembangunan rumah tinggal tiga lantai yang berlokasi di BTN Wayame, Kecamatan

Teluk Ambon, Kota Ambon.

4 JMA - VOLUME 4, NO. 4, APRIL 2026



Bangunan direncanakan menggunakan struktur beton bertulang dengan luas total
bangunan £323 m? yang terbagi ke dalam tiga lantai. Penelitian ini difokuskan pada
perhitungan biaya konstruksi dan penyusunan jadwal pelaksanaan proyek berdasarkan
data perencanaan yang tersedia. Jenis data yang digunakan dalam penelitian ini meliputi
data primer dan data sekunder. Data primer berupa gambar rencana (arsitektur dan
struktur) yang digunakan sebagai dasar dalam menghitung volume pekerjaan. Sementara
itu, data sekunder meliputi daftar harga satuan bahan dan upah tenaga kerja yang berlaku
di wilayah Teluk Ambon, serta referensi literatur yang relevan sebagai dasar analisis.

Proses pengumpulan data dilakukan melalui studi dokumentasi terhadap gambar
kerja dan dokumen perencanaan proyek, serta studi literatur dari buku, jurnal, dan standar
yang berlaku, khususnya Standar Nasional Indonesia (SNI) 2024. Data yang terkumpul
kemudian diolah untuk menentukan item pekerjaan, menghitung volume pekerjaan, serta
menganalisis harga satuan pekerjaan berdasarkan metode AHSP. Tahapan analisis data
dimulai dengan pengurutan item pekerjaan sesuai dengan tahapan konstruksi, kemudian
dilanjutkan dengan perhitungan volume setiap item berdasarkan dimensi pada gambar
kerja. Selanjutnya, dilakukan analisa harga satuan pekerjaan dengan mengacu pada SNI
2024 yang mencakup kebutuhan bahan, tenaga kerja, dan peralatan.

Hasil analisis tersebut digunakan untuk menghitung total RAB dengan cara
mengalikan volume pekerjaan dengan harga satuan masing-masing item. Selain
perhitungan biaya, dilakukan pula perencanaan waktu pelaksanaan proyek dengan
menyusun time schedule berdasarkan urutan pekerjaan dan durasi masing-masing
kegiatan. Penjadwalan ini kemudian divisualisasikan dalam bentuk kurva-S untuk
menggambarkan hubungan antara waktu dan progres pekerjaan secara kumulatif. Hasil
dari analisis ini diharapkan dapat menjadi acuan dalam pengendalian biaya dan waktu

pelaksanaan proyek konstruksi secara efektif dan efisien.

HASIL DAN PEMBAHASAN

Pada hasil perhitungan Rencana Anggaran Biaya (RAB) dan perencanaan waktu
pelaksanaan pembangunan rumah tinggal tiga lantai di BTN Wayame, Kota Ambon.
Perhitungan dilakukan berdasarkan gambar rencana, data harga satuan bahan dan upah,

serta analisa harga satuan pekerjaan (AHSP) mengacu pada Standar Nasional Indonesia

(SNI) tahun 2024.
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Uraian Item Pekerjaan
Item pekerjaan dalam penyusunan RAB dikelompokkan berdasarkan tahapan
pekerjaan konstruksi, yaitu:
1. Pekerjaan persiapan
Pekerjaan tanah
Pekerjaan pondasi
Pekerjaan struktur (beton bertulang)
Pekerjaan dinding dan plesteran
Pekerjaan lantai
Pekerjaan atap

Pekerjaan kusen, pintu, dan jendela

X N kWD

Pekerjaan instalasi (listrik dan sanitasi)

10. Pekerjaan finishing

Perhitungan Volume Pekerjaan
Perhitungan volume pekerjaan dilakukan berdasarkan dimensi pada gambar
rencana. Setiap item pekerjaan dihitung menggunakan rumus sesuai jenis pekerjaannya,
seperti:
1. Pekerjaan tanah: volume dihitung dalam satuan m?
2. Pekerjaan beton: volume dihitung berdasarkan dimensi penampang dan panjang
elemen
3. Pekerjaan dinding: dihitung dalam satuan m?
Contoh:
1. Volume galian pondasi dihitung dengan rumus panjang x lebar x tinggi,
sedangkan

2. Volume beton sloof dihitung dengan lebar X tinggi x panjang total.

Analisa Harga Satuan Pekerjaan
Analisa harga satuan pekerjaan dilakukan dengan mengacu pada SNI 2024, yang
meliputi:

1. Kebutuhan bahan
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2. Kebutuhan tenaga kerja

3. Kebutuhan peralatan

Setiap komponen dikalikan dengan harga satuannya sehingga diperoleh harga

satuan pekerjaan (HSP). Besarnya HSP sangat dipengaruhi oleh harga bahan dan upah

tenaga kerja yang berlaku di wilayah Teluk Ambon.

Perhitungan Rencana Anggaran Biaya (RAB)

RAB dihitung dengan mengalikan volume pekerjaan dengan harga satuan
pekerjaan untuk setiap item, kemudian dijumlahkan secara keseluruhan.Berdasarkan
hasilperhitungan, diperoleh: Total Rencana Anggaran Biaya (RAB)=Rp 3.049.462.564

Nilai tersebut merupakan total biaya yang dibutuhkan untuk menyelesaikan

pembangunan rumah tinggal tiga lantai sesuai dengan perencanaan.

Rekapitulasi Biaya Pekerjaan
Gambar 1. Rekapitulasi Biaya Pekerjaan

REKAPITULASI
PEKERJAAN : PEMBANGUNAN RUMAH TINGGAL TIGA LANTAI
LOKASI :  JL. M. PUTUHENA KEC. TELUK AMBON
TAHUN ANGGARAN  : 2024
JUMLAH
NO. URAIAN PEKERJAAN HARGA
A PEKERJAAN LANTAI 1
1 PEKERJAAN PERSIAPAN 1.489.284
2 PEKERJAAN TANAH 22.143.328
3 PEKERJAAN PONDASI 49.221.661
4 PEKERJAAN BETON DAN PEMBESIAN 253.057.149
5 PEKERJAAN PASANGAN DINDING & PLESTERAN 109.400.773
6 PEKERJAAN KUSEN, PINTU DAN JENDELA + GANTUNGAN 34.985.153
7 PEKERJAAN PLAFOND 19.403.115
8 PEKERJAAN PENUTUP LANTAI DAN DINDING 51.182.277
9 PEKERJAAN PENGECATAN 36.865.564
10 PEKERJAAN ELEKTRIKAL 37.790.977
11 PEKERJAAN SANITAIR 8.396.672
C PEKERJAAN LANTAI 2
1 PEKERJAAN BETON 1.037.957.212
2 PEKERJAAN PASANGAN DINDING & PLESTERAN 160.558.705
3 PEKERJAAN KUSEN, PINTU DAN JENDELA + GANTUNGAN 28.010.317
4 PEKERJAAN PLAFOND 35.168.939
5 PEKERJAAN PENUTUP LANTAI DAN DINDING 33.705.822
6 PEKERJAAN PENGECATAN 33.735.618
7 PEKERJAAN ATAP TERAS 20.154.865
8 PEKERJAAN ELEKTRIKAL 28.281.580
9 PEKERJAAN SANITAIR 7.476.292
D PEKERJAAN LANTAI 3
1 PEKERJAAN BETON 567.081.902
2 PEKERJAAN PASANGAN DINDING & PLESTERAN 48.168.922
3 PEKERJAAN KUSEN, PINTU DAN JENDELA + GANTUNGAN 2.934.416
4 PEKERJAAN PLAFOND 14.825.809
5 PEKERJAAN PENUTUP LANTAI DAN DINDING 12.348.823
6 PEKERJAAN PENGECATAN 11.905.812
7 PEKERJAAN ELEKTRIKAL 4.695.484
8 PEKERJAAN SANITAIR 5.720.704
9 PEKERJAAN ATAP 95.571.523
jumlah hargaltls/dIt3 = 2.772.238.695
PPN 10 % 277.223.869
total harga 3.049.462.564
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Rekapitulasi biaya dilakukan untuk mengetahui distribusi biaya pada setiap

kelompok pekerjaan. Umumnya, pekerjaan struktur memiliki persentase biaya terbesar

dibandingkan pekerjaan lainnya, karena melibatkan penggunaan material utama seperti

beton dan baja tulangan. Rekapitulasi ini juga berfungsi sebagai dasar dalam

pengendalian biaya selama pelaksanaan proyek.

Perencanaan Waktu Pelaksanaan (7ime Schedule)

Berdasarkan hasil perhitungan, waktu pelaksanaan proyek direncanakan selama 6

bulan. Penjadwalan dilakukan dengan menyusun urutan pekerjaan dan durasi masing-

masing item. Adapun Time schedule berfungsi sebagai:
1. Pedoman pelaksanaan pekerjaan
2. Alat pengendalian waktu

3. Acuan monitoring progres proyek

Kurva-S

Tabel 3. Time Schadule

PEKERJAAN : PEMBANGUNAN RUMAH TINGGAL TIGA LANTAI
LOKASI : WAYAME, AMBON
TIME SCHEDULE
JUMLAHTBOBOT BULAN-JULI BULAN - AGUSTUS BULAN - SEPTEMBER BULAN - NOVEMBER BULAN - DESEMBER
NO. URATAN PEKERJAAN HARGA PEK. [M M M M M M M M M M M M M M M M M M M M
Ro o 1 X 3 4 5 67 8 9w m_wp 9w N B o
A |PEKERJAAN LANTAI 1
1 [PEKERJAAN PEMBONGKARAN/PERSIAPAN Rp 1489284 005 002 002 002
2 [PEKERJAAN TANAH Rp 22143328 080 020 020 020 020
3 [PEKERJAAN PONDASI Rp 49221661 178 044 044 044 044
4 [PEKERJAAN BETON DAN PEMBESIAN Rp 253057149 913 185018 18 1818
5 [PEKERJAAN PASANGAN DINDING & PLESTERAN Rp 109400773 395 09 09 09 0%
6 |PEKERJAAN KUSEN, PINTU DAN JENDELA + GANTUNGAN | Rp 34985153 126
7 |PEKERJAAN PLAFOND Rp 19403115 070
8 [PEKERJAAN PENUTUP LANTAI DAN DINDING Rp  5LIS2277| 185 046 046
9 [PEKERJAAN PENGECATAN Rp 36865564 133 033 03 033
10 [PEKERJAAN ELEKTRIKAL Rp  31790977| 136 045 045
11 [PEKERJAAN SANITAIR Rp 8396672 030 015 0ls
€ [PEKERJAAN LANTAI 2
1 |[PEKERJAAN BETON Rp 1037957212 3744 343U 3
2 [PEKERJAAN PASANGAN DINDING & PLESTERAN Rp 16058705 579 L6 116
3 [PEKERJAAN KUSEN, PINTU DAN JENDELA + GANTUNGAN |Rp 28010317 101 034
4 [PEKERJAAN PLAFOND Rp 35168939 | 127 032
5 [PEKERJAAN PENUTUP LANTAI DAN DINDING Rp 370582 12 030 030 030
6 [PEKERJAAN PENGECATAN Rp 33735618 122 041 041 041
7 |PEKERJAAN ATAP TERAS Rp 20154865 073
8 [PEKERJAAN ELEKTRIKAL Rp 28281580 102 026 026 026
9 [PEKERJAAN SANITAIR Rp 747622 027 05 0B
D [PEKERJAAN LANTAI 3
1 |[PEKERJAAN BETON Rp  S67.081902| 2046 341 341
2 [PEKERJAAN PASANGAN DINDING & PLESTERAN Rp 48168922 174
3 [PEKERJAAN KUSEN, PINTU DAN JENDELA + GANTUNGAN |Rp 2934416 0,11 004
4 [PEKERJAAN PLAFOND Rp 14825809 053 018 08
5 |PEKERJAAN PENUTUP LANTAI DAN DINDING Rp 12348823 045
6 [PEKERJAAN PENGECATAN Rp 11905812 043 014 014 014
7 [PEKERJAAN ELEKTRIKAL Rp 4695484 017 006 006
8 [PEKERJAAN SANITAIR Rp 570704 021 7007 007
9 |PEKERJAAN ATAP Rp 95571523 345
JUMLAH HARGA = Rp_2.772.238.695 | 100,000
PPN 10% = Rp 277223869
TOTAL HARGA = Rp_3.049.462.564
A RENCANA KEMAJUAN PEKERJAAN : % 0% 6%  64% 247% 326% 281% 281% 656% d06% T41% T41% T41% 316% 306% 195% 163% _53%
B KUMULATIF KEMAJUAN PEKERJAAN : 002024090 1S40 727 1008 1289 1945 23513098 3844 4501 91179423 96,19 9947 100.00

Kurva-S digunakan untuk menggambarkan hubungan antara waktu pelaksanaan

dan persentase kumulatif pekerjaan. Grafik ini menunjukkan perkembangan proyek dari

awal hingga selesai.
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KESIMPULAN DAN SARAN
Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, dapat disimpulkan bahwa
penyusunan Rencana Anggaran Biaya (RAB) pada pembangunan rumah tinggal tiga
lantai di BTN Wayame, Ambon, dapat dilakukan secara sistematis melalui perhitungan
volume pekerjaan dan analisa harga satuan pekerjaan yang mengacu pada Standar
Nasional Indonesia (SNI) 2024. Pendekatan ini mampu menghasilkan estimasi biaya
yang terstruktur dan sesuai dengan kondisi lapangan. Hasil perhitungan menunjukkan
bahwa total biaya yang dibutuhkan untuk pembangunan rumah tinggal tiga lantai tersebut
adalah sebesar Rp 3.049.462.564. Nilai ini mencerminkan akumulasi seluruh item
pekerjaan konstruksi mulai dari pekerjaan persiapan hingga finishing, yang dihitung
berdasarkan volume dan harga satuan masing-masing pekerjaan.

Selain aspek biaya, perencanaan waktu pelaksanaan proyek juga menjadi bagian
penting dalam penelitian ini. Berdasarkan hasil analisis, durasi pelaksanaan proyek
direncanakan selama 6 bulan yang disusun dalam bentuk time schedule. Penjadwalan ini
memberikan gambaran urutan pekerjaan serta alokasi waktu yang diperlukan untuk setiap
tahapan konstruksi. Penggunaan kurva-S sebagai alat pengendalian proyek menunjukkan
bahwa perencanaan waktu dan biaya dapat diintegrasikan secara efektif untuk memantau
progres pekerjaan. Dengan demikian, penyusunan RAB dan penjadwalan yang baik dapat
mendukung pelaksanaan proyek konstruksi agar berjalan secara efisien, tepat biaya, dan

tepat waktu.

Saran

Dalam penyusunan Rencana Anggaran Biaya (RAB), disarankan agar perhitungan
volume pekerjaan dilakukan dengan lebih teliti serta menggunakan data harga satuan
bahan dan upah yang selalu diperbarui sesuai kondisi pasar dan lokasi proyek. Hal ini
penting untuk meningkatkan akurasi estimasi biaya serta meminimalkan potensi
terjadinya selisih anggaran saat pelaksanaan proyek. Dalam perencanaan waktu
pelaksanaan, disarankan agar penyusunan time schedule dan kurva-S mempertimbangkan
faktor eksternal seperti kondisi cuaca, ketersediaan material, dan tenaga kerja. Dengan
demikian, penjadwalan dapat lebih realistis dan dapat digunakan secara optimal sebagai

alat pengendalian waktu dan monitoring kemajuan proyek.
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