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ABSTRAK 
 

Perhitungan biaya aktual (actual cost) pada proyek pembangunan perumahan 

Kampung Baru Permai diperlukan untuk mengetahui selisih antara RAB dengan 

biaya aktual (actual cost) karena RAB yang telah ada dihitung saat adanya 

pandemi Covid-19. Biaya aktual (actual cost) akan dibuat dalam bentuk Rencana 

Anggaran Pelaksanaan (RAP). Dengan mengetahui RAP maka perusahaan 

kontraktor dan developer dapat menentukan harga jual dari rumah dalam 

perumahan yang akan dipasarkan pada masyarakat. Penelitian ini dilakukan untuk 

mengetahui harga jual satu unit rumah dan mengetahui selisih antara Rencana 

Anggaran Biaya (RAB) dengan Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) 

Penelitian tugas akhir ini berjenis penelitian terapan (apllied research). Data 

didapatkan dengan cara wawancara langsung terhadap pekerja proyek yang 

berkaitan dengan proyek pembangunan perumahan tersebut, wawancara kepada 

toko pemasok bahan bangunan yang digunakan lapangan,  lalu dilakukan 

perhitungan RAP. Perhitungan RAP dilakukan dengan koefisien SNI, volume 

yang dipakai adalah volume yang sudah ada pada RAB dan pada item pekerjaan 

yang sama dengan RAB. 

Berdasarkan hasil survey lapangan yang telah dilakukan dapat diketahui RAP 

satu unit rumah pada Perumahan Kampung Baru Permai adalah senilai 

Rp.66.564.831. Hasil analisa yang telah dilakukan untuk mendapatkan 

perbandingan antara RAP dan RAB dari satu unit rumah pada Perumahan 

Kampung Baru Permai menunjukkan bahwa RAP satu unit rumah adalah 

Rp.66.564.831, sedangkan RAB satu unit rumah adalah Rp.82.715.989, maka 

selisih dari RAP dan RAB adalah senilai Rp.16.151.177. 

 

Kata Kunci : AHSP, Rencana Anggaran Biaya, Rencana Anggaran Pelaksanaan 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Menurut Undang undang No.1 Tahun 2011, perumahan adalah 

kumpulan rumah sebagai bagian dari permukiman, baik perkotaan maupun 

pedesaan, yang dilengkapi sarana prasarana dan utilitas umum sebagai upaya  

pemenuhan rumah layak huni. Proyek perumahan merupakan salah satu 

pembangunan yang berkembang pesat dan dapat digunakan sebagai investasi 

jangka panjang. Dalam proyek perumahan terdapat empat tahapan yang harus 

dilalui, yaitu perizinan, perencanaan, pembangunan, dan pemasaran. 

Perumahan pada umumnya memiliki bentuk yang seragam atau hanya 

terdiri dari beberapa rancangan rumah. Perumahan biasanya dibangun oleh 

satu perusahaan kontraktor. Perumahan dipasarkan melalui developer, dari 

pandangan developer ada empat kriteria yang mempengaruhi Rencana 

Anggaran Biaya (RAB) sebuah perumahan, biaya pengadaan lahan, biaya 

perizinan, biaya pekerjaan rumah, dan biaya operasional. 

Rencana Anggaran Biaya suatu bangunan atau proyek adalah 

perhitungan banyaknya biaya yang diperlukan untuk bahan, upah dan biaya-

biaya lain yang berhubungan dengan pelaksanaan bangunan atau proyek 

tersebut (Ibrahim, 2001). Melalui RAB dapat diketahui dari anggaran yang 

dihabiskan oleh rumah yang akan dibangun. Akan tetapi dalam 

pembangunannya, sering terjadi RAB yang telah direncanakan jumlah 

anggaran yang digunakan kurang atau  lebih dari RAB yang telah dibuat.  
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Dalam (Soedradjat S, 1994) ada lima hal pokok dalam menghitung 

biaya, perhitungan biaya terdiri dari : 

1. Bahan-bahan : menghitung banyaknya bahan yang dipakai dan harganya. 

2. Buruh : menghitung jam kerja yang diperlukan dan jumlah upah yang 

dikeluarkan. 

3. Peralatan : menghitung jenis dan banyaknya peralatan yang dipakai dan 

biayanya. 

4. Overhead : menghitung biaya tidak terduga yang perlu diadakan. 

5. Profit : menghitung persentase keuntungan dari waktu, tempat, dan jenis 

pekerjaan. 

Berdasarkan itu penulis melakukan penelitian pada PT.Graha Mustika 

Lestari yang sedang melakukan pembangunan Perumahan Kampung Baru 

Permai di Kabupaten Sijunjung, untuk melakukan perbandingan perhitungan 

Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) dengan RAB. Perumahan dibangun di 

atas lahan sebesar ±5000 M
2 

dengan target 54 unit rumah standar type 36, 

kavling tanah 12m x 9m, dengan dua kamar tidur, satu ruang tamu, satu 

kamar mandi, serta memiliki carport. Saat ini tengah dilakukan pembangunan 

tahap pertama dengan progres pembangunan sebanyak tujuh unit rumah. 

Dari nilai biaya yang dikeluarkan oleh kontraktor untuk pembangunan, 

perizinan dan modal lahan suatu perumahan harus diperhitungkan untung 

yang didapatkan dari hasil pemasaran rumah, untuk tercapainya tujuan 

pembangunan sebagai investasi bagi pihak kontraktor, namun dari segi harga 

jual suatu rumah harus diperhitungkan dengan daya beli masyarakat terhadap 
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hunian. Agar tujuan kontraktor tercapai, namun masyarakat juga 

mendapatkan hunian yang layak dengan harga yang sesuai dengan daya beli 

masyarakat, dilakukanlah perhitungan actual cost atau biaya sebenarnya. 

Perhitungan actual cost membantu kontraktor menghindari kerugian saat 

pemasaran. Karena perhitungan biaya actual dapat menentukan harga jual 

satu unit rumah.  

Biaya aktual (actual cost), yaitu biaya yang sebenarnya dikeluarkan. 

Biaya ini perlu diperhitungkan jika panjangnya jarak waktu antara pembelian 

bahan dengan waktu proses atau penjualan, sehingga terjadi perubahan harga 

pasar (Drs. M. Giatman, 2006).  

Perhitungan biaya aktual (actual cost) pada proyek pembangunan 

perumahan Kampung Baru Permai diperlukan untuk mengetahui selisih 

antara RAB dengan biaya aktual (actual cost) karena RAB yang telah ada 

dihitung saat adanya pandemi Covid-19. Kondisi ekonomi yang saat ini tidak 

stabil mengakibatkan adanya perubaan harga bahan bangunan maupun upah 

pekerja. Biaya aktual (actual cost) akan dibuat dalam bentuk Rencana 

Anggaran Pelaksanaan (RAP). 

Dengan meninjau proses pembangunan perumahan kampung baru 

permai penelitian laporan tugas akhir meliputi perencanaan biaya dan 

manajemen proyek perlu diketahui RAP dari pembuatan sebuah perumahan. 

Dengan mengetahui RAP maka perusahaan kontraktor dan developer dapat 

menentukan harga jual dari rumah dalam perumahan yang akan dipasarkan 

pada masyarakat. 
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B. Identifikasi Masalah  

Dari latar belakang Penelitian ini dapat diidentifikasi masalah sebagai 

berikut: 

1. Perlu adanya perhitungan RAP dari pembangunan rumah di perumahan 

kampung baru permai. 

2. Perlunya mengetahui selisih biaya pada RAB dengan RAP untuk 

menentukan harga jual dari satu unit rumah. 

3. Untuk mengoptimalkan keuntungan penjualan dari proyek pembangunan 

perumahan kampung baru permai dilihat dari selisih antara RAB dengan 

RAP 

C. Batasan Masalah  

Agar penelitian lebih terstruktur dan terarah maka penulis melakukan 

pembatasan masalah yaitu: 

1. Studi kasus dilakukan di Perumahan Kampung Baru Permai yang di 

bangun oleh PT.Graha Mustika Lestari. 

2. Metode yang digunakan adalah metode menghitung biaya actual bahan 

baku langsung, tenaga kerja langsung, dan overhead untuk menghitung 

biaya 1 unit rumah. 

D. Rumusan Masalah 

1. Berapakah rencana anggaran pelaksanaan dari satu unit rumah pada 

Perumahan Kampung Baru Permai? 

2. Berapakah perbandingan antara RAP dengan RAB dari satu unit rumah 

di Perumahan Kampung Baru Permai ? 
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E. Tujuan Penelitian. 

1. Mengetahui Rencana Anggaran Pelaksanaan satu unit rumah pada 

Perumahan Kampung Baru Permai 

2. Mengetahui perbandingan antara RAP dan RAB dari satu unit rumah 

pada Perumahan Kampung Baru Permai. 

F. Manfaat 

Adapun manfaat penelitian dalam studi kasus yang hendak dicapai 

penulis ialah: 

1. Sebagai bahan acuan dan bahan perbandingan oleh PT.Graha Mustika 

Lestari. 

2. Meningkatkan kreatifitas mahasiswa dalam melakukan penelitian yang 

berguna bagi kontraktor dan diri sendiri.  

3. Agar dapat dijadikan sebagai referensi ataupun tambahan bagi peneliti 

selanjutnya.
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BAB V 
PENUTUP 

 

A. Kesimpulan  

Berdasarkan hasil dan pembahasan sebelumnya, maka dapat diambil 

kesimpulan sebagai berikut: 

1. Berdasarkan hasil survey lapangan yang telah dilakukan dapat diketahui 

RAP satu unit rumah pada Perumahan Kampung Baru Permai adalah 

senilai Rp.66.564.831 

2. Hasil analisa yang telah dilakukan untuk mendapatkan perbandingan 

antara RAP dan RAB dari satu unit rumah pada Perumahan Kampung 

Baru Permai menunjukkan bahwa RAP satu unit rumah adalah 

Rp.66.564.831, sedangkan RAB satu unit rumah adalah Rp.82.715.989, 

maka selisih dari RAP dan RAB adalah senilai Rp.16.151.177 

B. Saran  

Dari penelitian yang telah dilakukan, diberikan beberapa saran sebagai 

berikut: 

  
1. Dalam penyusunan RAB sebaiknya pihak kontraktor dan developer 

memperkecil  selisih anggaran dengan harga sebenarnya dilapangan agar 

harga jual unit rumah dapat lebih terjangkau oleh konsumen. 

2. Untuk kondisi seperti saat sekarang ini dimana harga bahan material 

mengalami kenaikan oleh akibat pandemi, ada baik nya kontraktor dan 

developer untuk menghitung kembali Rencana Anggaran Biaya agar bisa 

menyesuaikan dengan harga bahan material, sehingga bisa menetapkan 
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harga jual unit perumahan dengan harga lebih bersaing dan tetap 

mendapat keuntungan. 
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