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ABSTRAK

Proyek Hotel Grand Keisha merupakan sebuah proyek pembangunan hotel 10 lantai
denganluas lantai bangunan12.569M². Perhitungan dan analisa yang dilakukan mencangkup
perhitungan rencana anggaran biaya dengan menggunakan metode perhitungan detail estimasi
biaya, perumusan time schedule dan penyusunancashflow.Pada perhitungan estimasi
biayamenggunakan harga satuan upah dan material kota Yogyakarta tahun 2017. Dari hasil
perhitungan detail estimasi didapat biaya konstruksi fisik untuk pekerjaan
arsitekturyaitupekerjaandinding, lantai, plafond, kusenpintudanjendela, sanitaridan finishing
sebesarRp 22.953.009.943,00 tidaktermasuk PPN. Berdasarkan perhitungan detail estimasi
maka disusun time schedule dalam bentuk kurva S dan cashflow. Jadwal pelaksanaan pada
proyek Hotel Grand Keisha untuk lingkup pekerjaan arsitekturselama 11bulan
1minggu,dengan sistem bayaran bulanan (monthly progress payment) sebanyak 12 kali
denganuangmuka 10% danretensi 5%.

Kata Kunci:
RencanaAnggaranBiaya,Time Schedule, Cash flow, PekerjaanArsitektur, Hotel Grand Keisha.
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1.LatarBelakang

Quantity surveyor (QS) adalahsuatuprofesi yang bolehdikatakanbaru di

duniakonstruksi di Indonesia, dibandingkandenganprofesiarsitek,

perencanastrukturataupunperencanamekanikaldanelektrikal.Profesiiniberasaldarid

aratanInggris yang kemudianberkembangkeseluruhdunia, terutamakenegara-

negarapersemakmuran

(Commonwealth).Profesiiniberangkatdariadanyakebutuhanakanseorang yang

mengkhususkandiriuntukmenterjemahkansuatuperencanaan/desainparaperencanak

edalamsuatubentukatau format lain yang dapatmenunjukkansuatu parameter-

parameter dariperencanaantersebut agar dapatdievaluasi, diolahdandibandingkan

yang padaakhirnyadapatmembuatsuatujembatan yang

menghubungkankeinginanpemberitugas (client) danperencanaanparaperencana.

Jembatantersebutadalahbiayaatauyang lazimkitasebutbudget (Zulfi, 2007).

Sebagaiseorangquantity surveyor,

pengetahuandanketerampilanmengukurdanmenghitungbiayakonstruksimerupakan

halmutlak yang

diperlukan.Selainitu,seiringdenganperkembanganfungsidanprofesiini, quantity

surveyordituntut pula

untukmampumengelolabiayakonstruksisecaralebihluasdanmenyeluruh.Di

Indonesia sendiri, istilah “Quantity Surveyor”

telahdikenalkuranglebihduadekadesilam.Sebelumnyalebihdikenaldenganistilah-

istilahseperticost estimator, cost engineer ataucost

consultant.Tetapiglobalisasitelahturutberkontribusidalammempopulerkanistilahqu

antity surveyor.Bahkanpenggunaanistilahquantity

surveyingtidaklagiterbataspadanegara-negarapersemakmuransaja,

tetapitelahdikenalluas di negara-negara non-pesemakmuran, sepertiTiongkok,

Arab Saudi, Jepang, Prancis, dansebagainya.

Saatinilebihumummenyebuttenagakerjaprofesional di

bidanginidengansebutanquantity surveyor(Hansen, 2017).
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Di Indonesia penyelenggaraanpendidikanquantity

surveyortelahdimulaipadatahun 2002 yaitu di Universitas Bung Hatta Padang

yang sampaisaatinimasihsatu-satunyauniversitas yang

menyediakanjurusanTeknikEkonomiKonstruksiataulebihdikenaldenganistilahqua

ntity surveyor. Namunhinggasaatinijumlahprofesionalquantity surveyor di

Indonesia

masihbelumcukupbanyakuntukmememenuhikebutuhanpembangunanfisik.Saatinib

elumadaperaturan yang berlaku di Indonesia yang

mengaturketerlibatanprofesiquantity

surveyordalamsebuahproyekpembangunan.UntukituUniversitas Bung

Hattaakanterusmencarijalanuntukmewujudkanvisimisijurusanyaitumenghasilkanp

araprofesionalquantity surveyoryang handal, terampilsertaberkualitas.

Salah satu program

untukmewujudkanhaltersebutyaitudenganmewajibkanmahasiswatingkatakhiruntu

kmembuattugasakhirberupaanalisaperhitunganbiayadarisebuahproyek,

mulaidariperhitungan volume, analisahargasatuanpekerjaan,

rencanaanggaranbiaya, menyusuntime schedule, hinggacash

flow.Sehinggauntukkesempatan kali inijudul yang

akandibahasdalamtugasakhiriniyaitu

“AnalisaPerhitunganBiayaPekerjaanArsitekturPadaProyekHotel Grand Keisha”.

1.2 Rumusan masalah
Dalam penulisan tugas akhir inidiperlukan rumusan masalah dengan jelas

dan pembahasan yang diangkat dalam tugas akhir ini adalah :

1. Bagaimana cara menghitungvolume pekerjaan arsitektur pada proyek

Hotel Grand Keisha?

2. Bagaimana cara menghitungrencana anggaran biaya pada proyek Hotel

Grand Keisha ?

3. Bagaimana cara menyusuntime schedule pada proyek Hotel Grand

Keisha?

4. Bagaimana cara meyusuncash flow pada proyek Hotel Grand Keisha?
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1.3 Tujuan
Adapun tujuan dari tugas akhirini adalah :

1. Untuk menghitung volume pekerjaan dinding, lantai, plafond, kusen pintu

dan jendela, sanitari dan finishing.

2. UntukMenghitungrencanaanggaranbiayapekerjaandaribill of quantityyang

dibuat.

3. UntukMenyusuntime schedulepadatiap-tiappekerjaan yang

dilakukandarirencanaanggaranbiaya.

4. UntukMenyusuncash flow berdasarkan time schedule.

1.4 Manfaat
Manfaatdaripengerjaantugasakhiriniuntukmemenuhisalahsatuprasyaratkelu

lusan di jurusanTeknikEkonomiKonstruksiUniversitas Bung

Hattadanmenambahwawasansebagaiseorangquantity surveyoryang

mempunyaikeahliandidalammelakukanperhitungandetail

estimatebaikmembuat perhitungan volume, rencanaanggaranbiaya,

menyusuntime scheduledancash flowsertaquantity

surveyorharusmempunyaiketelitiandalammelakukanperhitungan.

1.5 Batasan Masalah
Dalam penulisan tugas akhir inistudi kasus yang akan diangkat dalam

pembahasan ini yaitu menganalisa perhitungan biaya pada proyek Hotel

Grand Keisha yang merupakan sebuah proyek pembangunan hotel 10 lantai

denganluas lantai bangunan 12.569M².Pembahasan

dibatasipadapekerjaanarsitekturyaitupekerjaan dinding, lantai, plafond, kusen

pintu dan jendela, sanitari dan finishing.

Hasilperhitunganpekerjaannantinyaakanditeruskankepadapembuatanperhitun

gan volume, rencanaanggaranbiaya, menyusuntimescheduledancash

flow.Denganmengunakananalisahargasatuanpekerjaan (AHSP)

peraturanmenteripekerjaanumumdanperumahanrakyat no. 28 tahun 2016

tentanganalisahargasatuanpekerjaanbidangpekerjaanumumdanmenggunakanh

argasatuankota Yogyakarta tahun 2017.



4

1.6 SistematikaPenulisan
Penyusunan dan pembahasan tugas akhir ini secara garis besar terbagi

dalam empat bab dan tiap-tiap bab dibagi atas beberapa sub bab yang

perinciannya sebagai berikut:

BAB I: PENDAHULUAN

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang, tujuan, manfaat, batasan masalah

dan sistematika penulisan tugas akhir.

BAB II: DATA PROYEK

Bab ini menjelaskan tentang data umum dan deskripsi singkat tentang proyek.

Penjelasan pada bab ini memuat nilai proyek, data umum proyek, lokasi

proyek, jenis kontrak, spesifikasi material, luas bangunan perlantaidan pihak–

pihak yang terlibat dalam proyek.

BAB III: PERHITUNGAN DAN ANALISA

Bab ini memuat tentang perhitungan quantity take off, analisa harga satuan

pekerjaan, rencana anggaran biaya, jadwal pelaksanaan (schedule) dan cash

flow. tabel-tabel dan quantity take off merupakan bagian pada bab ini dan

diletakan di lampiran pada laporan.

BAB IV: KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan Bab III.
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BAB IV

KESIMPULAN DAN SARAN

4.1. Kesimpulan

Berdasarkan analisa pekerjaan arsitektur pada proyek Hotel Grand Keisha

yang terdiri dari 6 item pekerjaan diantaranya pekerjaan dinding, lantai, plafond,

kusen pintu dan jendela, sanitari dan finishing di dapatkan harga

sebesarRp22.953.009.943,00 (tidaktermasuk PPN) denganluasbangunan12.569

M2.Setelahmenghitungdanmenganalisapekerjaanarsitektur pada proyek Hotel

Grand Keisha didapatlahkesimpulansebagaiberikut:

a. Perhitungan volume pekerjaanarsitekturpadaproyekiniyaituuntuk pekerjaan

dindingterhitung volume 87144,03M2, kusenpintudanjendela921 unit, plafond

31749,26 M2, lantai9680,70M2, finishing dinding28269,55 M2, dansanitari

2725unit.

b. Analisabiaya yang digunakanyaituanalisahargasatuanpekerjaan (AHSP)

peraturanmenteripekerjaanumumdanperumahanrakyatNo. 28 tahun 2016

tentanganalisahargasatuanpekerjaanbidangpekerjaanumumdanmenggunakanh

argasatuankota Yogyakarta tahun 2017.

c. Dari hasilrencanaanggaranbiaya yang telahdihitunguntuk 6 item

pekerjaandiantaranyapekerjaandinding, lantai, plafond,

kusenpintudanjendelasanitaridan finishing di dapatkan harga sebesarRp

1.826.160 /M².

d. Time scheduleadalahrencanaalokasiwaktuuntukmenyelesaikansemua item

pekerjaan yang adadalamsebuahproyekatau biasa

disebutjugadenganrentangwaktu yang ditetapkanuntukmelaksanakan

itempekerjaantersebut.Berdasarkanhasiltime schedulepadaproyek Hotel

Grand Keisha yaitumempuyaidurasipekerjaanselama11bulan 1 minggu.

dimana didapatkan total biaya peritem pekerjaan untuk pekerjaan

arsitekturyaitupekerjaandindingRp 5.752.318.970 dengan bobot pekerjaan

25,06%,pekerjaanlantaiRp 4.437.646.567 dengan bobot pekerjaan

19,33%,pekerjaan finishing dindingRp 4.253.961.433 dengan bobot pekerjaan
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18,53%, pekerjaan plafond Rp 3.324.442.677 dengan bobot pekerjaan

14,48%,pekerjaansanitariRp2.955.160.478 dengan bobot pekerjaan

12,87%,pekerjaankusenpintudanjendelaRp 2.229.479.818 dengan bobot

pekerjaan 9,71%, dengannilaiproyeksebesarRp 22.953.009.943,00

(tidaktermasuk PPN).

e. Cashflow adalah acuan bagi pelaksana untuk mengatur aliran kas yang ada

sesuai dengan bobot yang telah ada di time schedule. Padaproyekinitotal

nilaicashflowpada pekerjaan arsitektur yaitu Rp 22.953.009.943,00

(tidaktermasuk PPN) untuk uang muka 10% dari nilai proyek sedangkan

untuk retensi 5%di dapat dari nilai proyek

danpengembalianretensidilakukanpadasaatmasapemeliharaantelahselesaiyait

uselama 365 harikalender (sejakditerbitkannyaberitaacara) sedangakan untuk

kas minimumsebesar Rp 200.000.000.

4.2. Saran
Padapembuatantugasakhirterdapatbeberapa saran yang

perludisampaikandiantaranyasebagaiberikut:

1. Sebagaiseorangquantity

surveyorperhitungankuatitasmembutuhkanketelitiandankecermatan, supaya

volume yang dihitunglebihakurat.

2. Untukmembuatanalisahargasatuanpekerjaan (AHSP)

untukpekerjaanarsitektursebaiknya menggunakan harga bahan material yang

terbaru yang didapatkan dari

supplierataupunmenggunakanhargasatuankotapadaproyek yang dibangundan

untuk analisa sebaiknya menggunakan SNI.

3. Dalampembuatantime schedule yang akuratseorangquantity surveyor

harusbenar-benarmempunyai datasepertibiaya per item

pekerjaankarenainisangatberpengaruhdalammenentukanwaktu yang

diperlukanuntuksetiap item pekerjaan.

4. Dalampembuatancash flow data yang diperlukanyaiturencanaanggaranbiaya

(RAB) dantime schedule.
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