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ABSTRACT 
 

 

Budget planning needs to be calculated carefully, carefully and meets the 
requirements because it becomes the value of a project to be implemented. The 

greater the cost of a construction project has an impact on the need for resources, 

construction project management in accordance with planning, and supervision to 

carry out the work and the success of the project. In calculating the Budget Plan 
(RAB) there are several methods that can be used, the 2022 Work Unit Price 

Analysis (AHSP) method is a calculation method issued by the Minister of Public 

Works and Public Housing (PUPR) which has been updated from the previous 
method following world needs and developments construction. In carrying out the 

work, the contractor will make a budget plan as a basis for bidding on a work 

known as the Implementation Budget Plan (RAP). In its manufacture, the 

contractor generally uses its own calculation analysis in addition to using AHSP 
analysis and other guidelines. Cost calculations are carried out based on 

contractor experience both from work methods, field conditions, procurement of 

materials and tools. The case study of this research is the type 42-98 house 
construction project in the Serpong Garden housing project undertaken by PT. 

Cipta Imexindo Utama as the implementing contractor. This study aims to 

determine the calculation method with the results of cost estimation which is more 
economical between the AHSP analysis method and the contractor analysis 

method (RAP) so that it can be a reference in calculating the budget plan. Based 

on the results of data processing, the estimated results of the budget plan for 

building type 42-98 houses using the implementation method (RAP) are the most 
economical calculation methods with a cost of Rp. 38,495,700.00, while the 2022 

AHSP method obtained Rp. 87,665,700.00 with a difference in comparison of Rp. 

49,170,000.00 which is more expensive. 
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ABSTRAK 
 

 

Perencanaan anggaran biaya perlu diperhitungkan secara teliti, cermat dan 
memenuhi syarat karena menjadi nilai dari sebuah proyek yang akan 

dilaksanakan. Semakin besar biaya suatu proyek konstruksi berdampak pada 

kebutuhan akan sumber daya, manajemen proyek konstruksi yang sesuai dengan 

perencanaan, dan pengawasan untuk melangsungkan pekerjaan dan keberhasilan 
proyek tersebut. Dalam perhitungan Rencana Anggaran Biaya (RAB) terdapat 

beberapa metode yang dapat digunakan, metode Analisis Harga Satuan Pekerjaan 

(AHSP) 2022 merupakan metode perhitungan yang diterbitkan oleh Menteri 
Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR) yang telah diperbaharui dari 

metode sebelumnya mengikuti kebutuhan dan perkembangan dunia konstruksi. 

Pada pelaksanaan pekerjaan, kontraktor akan membuat suatu rencana anggaran 

biaya sebagai dasar penawaran terhadap suatu pekerjaan yang dikenal dengan 
Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP). Dalam pembuatannya pihak kontraktor 

pada umumnya menggunakan analisa perhitungan sendiri selain menggunakan 

analisa AHSP maupun pedoman lain. Perhitungan biaya yang dilakukan berdasar 
pada pengalaman kontraktor baik dari metode kerja, kondisi lapangan, pengadaan 

material dan alat. Studi kasus penelitian ini yaitu proyek pembangunan rumah tipe 

42-98 pada perumahan Serpong Garden yang dikerjakan oleh PT. Cipta Imexindo 
Utama sebagai kontraktor pelaksana. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui 

metode perhitungan dengan hasil estimasi biaya yang lebih ekonomis antara 

metode analisa AHSP dan metode analisa kontraktor (RAP) sehingga dapat 

menjadi acuan dalam menghitung rencana anggaran biaya. Berdasarkan hasil 
pengolahan data, hasil estimasi rencana anggaran biaya pembangunan rumah tipe 

42-98 menggunakan metode pelaksanaan (RAP) merupakan metode perhitungan 

yang paling ekonomis dengan diperoleh biaya sebesar Rp. 38.495.700,00, 
sedangkan metode AHSP 2022 diperoleh sebesar Rp. 87.665.700,00 dengan 

selisih perbandingan Rp. 49.170.000,00 lebih mahal. 
 

 

Kata Kunci : AHSP 2022, RAB, RAP 
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BAB I 
 

PENDAHULUAN 
 

 

1.1 Latar Belakang 

 

Perumahan merupakan salah satu kebutuhan primer selain sandang dan 

pangan dan merupakan prioritas utama bagi sebuah keluarga. semakin 

meningkatnya kebutuhan hunian bagi masyarakat di kota satelit dan pinggiran Ibu 

Kota Jakarta sehingga Kabupaten Tangerang menjadi salah satu wilayah yang 

banyak diminati sebagai tempat tinggal karena jaraknya yang dekat serta 

lengkapnya fasilitas prasarana seperti jalan tol dan kereta api. Oleh karena itu 

Kementerian PUPR menjadikan Kabupaten Tangerang sebagai pilot project 

pengembangan perumahan skala besar[1]. Berdasarkan data statistik daerah 

Kabupaten Tangerang tahun 2022 lebih dari 84% kepemilikan bangunan tempat 

tinggal adalah milik sendiri[2]. Berdasarkan perkembangan kebutuhan tersebut 

dapat dipastikan bahwa biaya akan pembangunan semakin besar sehingga harus 

ada kerangka acuan untuk menentukan biaya suatu pekerjaan. Semakin besar 

biaya suatu proyek konstruksi berdampak pada kebutuhan akan sumber daya, 

manajemen proyek konstruksi yang sesuai dengan perencanaan, dan pengawasan 

untuk melangsungkan pekerjaan dan keberhasilan proyek tersebut. 
 

Penaksiran anggaran biaya adalah proses perhitungan volume pekerjaan, 

harga material, dan upah pekerjaan yang akan terjadi pada suatu konstruksi. 

Penaksiran biaya dibuat sebelum dimulainya pembangunan maka jumlah biaya 

yang diperoleh ialah taksiran biaya bukan biaya sebenarnya atau actual cost[3]. 
 

Rencana Anggaran Biaya (RAB) merupakan salah satu elemen penting 

dalam pelaksanaan proyek, karena dapat dijadikan dasar dalam membuat 

penawaran, sistem pembiayaan dan kerangka estimasi yang akan dikeluarkan. Hal 

ini dikaitkan untuk memperhitungkan banyaknya biaya yang diperlukan untuk 

kebutuhan bahan, upah serta biaya-biaya lainnya yang berhubungan dengan 

pelaksanaan pembangunan proyek tersebut. Perencanaan anggaran perlu 

diperhitungkan secara teliti cermat dan memenuhi syarat karena menjadi nilai dari 

sebuah proyek yang akan dilaksanakan. 

 
 

 

1 



 

 

2 
 
 

 

Dalam pembuatan rencana anggaran biaya terdapat beberapa metode yang 

dapat digunakan, diantaranya metode BOW (Burgeslikje Openbare Werken), atau 

sering disebut juga analisa biaya konstruksi (ABK). Seiring berjalannya waktu 

Pusat Penelitian dan Pengembangan Permukiman melakukan perbaikan dan 

pengkajian ulang untuk mengembangkan analisa dari BOW dan mengukuhkannya 

sebagai Standar Nasional Indonesia (SNI)[4]. 
 

Cara berikutnya yaitu menggunakan metode analisis harga satuan pekerjaan 

(AHSP)[5] yaitu perhitungan kebutuhan biaya tenaga kerja, bahan dan peralatan 

untuk mendapat harga satuan atau satu jenis pekerjaan tertentu. Analisis ini 

digunakan sebagai bagian dari dokumen kontrak harga satuan, dan harus 

disertakan dengan rinciannya sebagai lampiran yang tidak terpisahkan, serta 

sebagai alat untuk menilai kewajaran penawaran. 
 

Pada pelaksanaan pekerjaan, kontraktor akan membuat suatu rencana 

anggaran biaya sebagai dasar penawaran terhadap suatu pekerjaan yang dikenal 

dengan rencana anggaran pelaksanaan (RAP). Dalam pembuatannya pihak 

kontraktor biasanya menggunakan analisa perhitungan sendiri selain 

menggunakan analisa BOW dan AHSP. Perhitungan biaya yang dilakukan 

berdasar pada pengalaman kontraktor baik dari metode kerja, kondisi lapangan, 

pengadaan material dan alat. Sehingga analisa yang dibuat memiliki beberapa 

perbedaan anatara pekerjaan satu dan yang lainnya. 
 

Jika teliti secara mendetail antara metode analisa AHSP dan metode analisa 

kontraktor memiliki perbedaan, terutama pada besarnya koefisien pengali. Maka 

dari itu penulis melakukan penelitian untuk mengetahui perbandingan dari kedua 

metode. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

 

Berikut identifikasi permasalahan yang akan dibahas dalam penelitian ini 

yaitu sebagai berikut: 
 

1. Berapa nilai total rencana anggaran biaya dari metode AHSP 2022 dan metode 

analisa pelaksanaan kontraktor (RAP) pada jenis pekerjaan yang diteliti? 
 

2. Berapa besar selisih perbandingan nilai total rencana anggaran biaya antara 

metode AHSP 2022 dengan metode analisa pelaksanaan kontraktor (RAP)? 
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3. Metode analisis mana dengan hasil estimasi biaya yang lebih ekonomis 

terhadap rencana anggaran biaya pembangunan rumah tipe 42-98? 

 
 

1.3 Batasan Masalah 

 

Pada penelitian ini penulis membatasi pembahasan masalah agar tidak 

keluar dari topik yang dibahas dengan beberapa parameter berikut: 
 

1. Penelitian ini dilakukan pada proyek pembangunan rumah tinggal tipe 42-98 

perumahan Serpong Garden, Cisauk, Kabupaten Tangerang 
 

2. Peneliti menghitung biaya pada beberapa jenis pekerjaan diantaranya: 
 

a. Pekerjaan Tanah dan Pondasi 
 

• Galian tanah pondasi 
 

• Pasir urug bawah pondasi 
 

• Pasangan pondasi batu belah 1 PC : 4 PP 
 

• Urugan tanah kembali 
 

b. Pekerjaan Dinding 
 

• Pasangan ½ bata merah (5x11x22) 1 PC : 3 PP 
 

• Pasangan bata ringan (10x20x60) 
 

• Plesteran trasraam 1 PC : 3 PP Tebal 1,5 cm 
 

• Plesteran 1 PC : 4 PP tebal 1,5 cm 
 

• Pekerjaan acian 
 

3. Nilai koefisien pengali yang digunakan adalah nilai koefisien dari metode 

AHSP 2022 dan metode analisa kontraktor 
 

4. Harga satuan upah tenaga kerja metode kontraktor menggunakan harga satuan 

yang digunakan pada data penawaran 
 

5. Harga satuan upah tenaga kerja AHSP menggunakan harga satuan wilayah 

kabupaten tangerang. 
 

6. Harga satuan bahan yang digunakan mengacu pada harga-harga yang 

digunakan kontraktor. 

 

1.4 Tujuan Penelitian 

 

Adapun tujuan dari penelitian ini diantaranya adalah untuk : 
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1. Mengetahui nilai total rencana anggaran biaya dari masing-masing metode 

analisa pada jenis pekerjaan yang diteliti. 
 

2. Mengetahui selisih perbandingan nilai total rencana anggaran biaya antara 

metode AHSP 2022 dengan metode analisa kontraktor (RAP). 
 

3. Mengetahui metode analisis dengan hasil estimasi biaya yang lebih ekonomis 

terhadap rencana anggaran biaya pembangunan rumah tipe 42-98. 

 

1.5 Manfaat Penelitian 

 

Berikut manfaat dari penelitian ini diantaranya: 
 

1. Dapat melakukan perbandingan analisa harga satuan untuk mengetahui biaya 

yang ekonomis. 
 

2. Penelitian ini dapat dijadikan sebagai bahan evaluasi untuk menghitung biaya 

pekerjaan konstruksi. 
 

3. Dapat menambah wawasan dan pemahaman bagi peneliti maupun pembaca 

dalam menunjang kemampuan dan menjadi bekal untuk di dunia pekerjaan 

kedepannya. 

 

1.6 Sistematika Penulisan 

 

Dalam penulisan penelitian dengan judul “analisa perbandingan rencana 

anggaran biaya pembangunan rumah menggunakan metode AHSP 2022 dan 

rencana anggaran biaya pelaksanaan kontraktor” ini tersusun atas 5 bab, dalam 

setiap bab terdiri dari beberapa pokok pembahasan dengan sistematika penulisan 

sebagai berikut: 
 

BAB I PENDAHULUAN 
 

Dalam bab ini dibahas mengenai latar belakang, rumusan masalah, batasan 

masalah, tujuan penelitian dan manfaat penelitian, serta sistematika penulisan. 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 
 

Dalam bab ini memuat teori-teori yang digunakan dalam lingkup kajian 

berbagai literatur, hasil penelitian terkait (terdahulu), dan beberapa sumber bacaan 

ataupun pedoman yang mendukung analisis permasalahan yang digunakan dalam 

penyusunan penelitian ini. 
 

BAB III METODOLOGI PENELITIAN 
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Dalam  bab  ini  memuat  tentang  langkah-langkah  yang  dilakukan  dalam 
 

penyusunan laporan penelitian ini. 
 

BAB IV HASIL DAN PEMBAHASAN 
 

Dalam bab ini memuat pembahasan kajian dan analisis data dan 

menguraikan hasil dari analisis data yang dilakukan. BAB V PENUTUP 

 

Pada bab terakhir memuat kesimpulan berdasarkan analisis data yang telah 

dilakukan sebelumnya dan saran untuk pengembangan lebih lanjut terhadap 

penelitian berikutnya. 



 

 

BAB V 
 

KESIMPULAN DAN SARAN 
 

 

5.1 Kesimpulan 

 

Berdasarkan hasil pengolahan data pada pembahasan Tugas Akhir tentang 

Analisa Perbandingan Rencana Anggaran Biaya Pembangunan Rumah 

Menggunakan Metode AHSP 2022 dan Metode Pelaksanaan Kontraktor, maka 

diperoleh kesimpulan sebagai berikut: 
 

1. Hasil akhir dari penelitian menunjukkan bahwa estimasi rencana anggaran 

biaya pembangunan rumah tipe 42-98 dengan menggunakan metode 

pelaksanaan kontraktor (RAP) sebesar Rp. 38.495.700,00 serta hasil 

estimasi rencana anggaran biaya menggunakan metode AHSP 2022 sebesar 
 

Rp. 87.665.700,00 
 

2. Berdasarkan hasil pengolahan data, perbandingan estimasi rencana anggaran 

biaya pembangunan rumah tipe 42-98 menggunakan metode AHSP 2022 

lebih mahal dengan selisih Rp. 49.170.000,00 dibandingkan dengan 

menggunakan metode Pelaksanan (RAP). 
 

3. Berdasarkan hasil pengolahan data, hasil estimasi rencana anggaran biaya 

pembangunan rumah tipe 42-98 menggunakan metode pelaksanaan (RAP) 

merupakan metode perhitungan yang paling ekonomis, dikarenakan harga 

satuan pekerjaan lebih rendah dibanding dengan metode AHSP 2022. 

 

5.2 Saran 

 

Berdasarkan hasil penelitian, diusulkan beberapa saran sebagai berikut: 
 

1. Dalam melakukan analisa harga satuan pekerjaan khususnya dengan cara 

pembayaran upah per-satuan pekerjaan (Borongan) harus dilakukan 

pembahasan lebih detail dengan pekerja mengenai harga borongannya, dan 

dilakukan analisa dengan teliti untuk meminimalisir adanya pekerjaan yang 

terlewat. 
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2. Dalam pengawasan pekerjaan dengan upah borongan maka pengawas lapangan 

harus lebih cermat dalam mengawasi pekerjaan, agar pekerjaan dilakukan 

dengan benar. 
 

3. Koefisien pengali pada analisa harga satuan pekerjaan metode pelaksanaan 

(RAP) yang digunakan pada penelitian ini merupakan koefisien pengali 

yang telah digunakan oleh kontraktor PT. Cipta Imexindo Utama sehingga 

pasti akan ada perbedaan dengan kontraktor yang lain, maka dari itu apabila 

ada penelitian serupa dengan proyek yang berbeda maka perlu adanya 

penyesuaian mengikuti ketentuan kontraktor pelaksana. 
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