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ABSTRACT 
 

  
This study aims to analyze the difference between the Budget Plan 

(RAB) and actual costs, and it’s impact on determining the selling price of 
houses in a pre-project selling system. PT Bengkel Rumah Architecons uses 
a forward contract mechanism with a Fxed price scheme, where the selling 
price is locked in advance before construction begins. Using Contingency 
Theory as the basis for analysis, this study examines how the misalignment 
between the static budget and dynamic external environmental variables 
triggers cost variances. The research method used is descriptive qualitative 
with a case study approach on 20 construction projects. The results indicate 
the existence of material negative variances, particularly in the Caldera Kav 
E1 Cluster project, which experienced a real loss. The main factors causing 
cost overruns were the volatility of raw material prices (iron and cement), 
slow vendor price update policies, and labor inefFciencies due to design 
complexity. As mitigation measures, this study recommends implementing 
a price locking agreement strategy with vendors and strengthening internal 
controls through a real-time cost reporting system to protect the company's 
proFtability from the risk of proFt erosion.  

 
Keywords: Budget Plan, Cost Realization, Contingency Theory, 

Forward Contract, Price Locking. 
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ABSTRAK 
 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis selisih antara Rencana 
Anggaran Biaya (RAB) dengan realisasi biaya serta dampaknya terhadap 
penentuan harga jual rumah pada sistem pre-project selling. PT Bengkel 
Rumah Architecons menggunakan mekanisme kontrak forward (maju) 
dengan skema fixed price, di mana harga jual dikunci di awal sebelum 
konstruksi dimulai. Dengan menggunakan Teori Kontigensi sebagai 
landasan analisis, penelitian ini membedah bagaimana ketidaksinkronan 
antara anggaran statis dengan variabel lingkungan eksternal yang dinamis 
memicu terjadinya varians biaya. Metode penelitian yang digunakan adalah 
deskriptif kualitatif dengan pendekatan studi kasus pada 20 proyek 
konstruksi. Hasil penelitian menunjukkan adanya varians negatif yang 
bersifat material, terutama pada proyek Cluster Caldera Kav E1 yang 
mengalami kerugian riil. Faktor utama penyebab pembengkakan biaya 
adalah volatilitas harga material induk (besi dan semen), kebijakan 
pembaruan harga vendor yang lambat, serta inefisiensi tenaga kerja akibat 
kompleksitas desain. Sebagai upaya mitigasi, penelitian ini 
merekomendasikan penerapan strategi price locking agreement dengan 
vendor dan penguatan pengendalian internal melalui sistem pelaporan 
biaya yang real-time untuk menjaga profitabilitas perusahaan dari risiko 
erosi laba. 

Kata Kunci: Rencana Anggaran Biaya, Realisasi Biaya, Teori Kontigensi, 
Kontrak Forward, Price Locking. 
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