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ABSTRAK

Proyek Apartment Cleon Park Tower B Bangun merupakan sebuah proyek

pembangunan apartemen dari lantai 6 – lantai 24 dengan jumlah 19 lantai dan luas

bangunan yang dihitung sebesar 18.745 m2. Perhitungan dan analisa yang

dilakukan mencangkup perhitungan rencana anggaran biaya dengan menggunakan

metode perhitungan detail estimasi biaya, perumusan time schedule dan pembuatan

cashflow. Pada perhitungan estimasi biaya menggunakan harga satuan upah dan

material Kota DKI Jakarta 2022 dan Analisa harga satuan yang digunakan

berdasarkan Permen- PUPR No. 28 tahun 2016. Dari hasil perhitungan detail

estimasi di dapat biaya konstruksi fisik untuk pekerjaan arsitektur yaitu lantai,

dinding, sanitary, plafond, pintu dan jendela adalah sebesar Rp 54,688,350,070.00-

ditambahkan dengan pajak PPN 10% berdasarkan perhitungan detail estimasi

maka disusun timeschedule dalam bentuk kurva S dan cashflow. Jadwal

pelaksanaan pada proyek Apartment Cleon Park Tower B untuk lingkup pekerjaan

arsitektur selama 9 Bulan atau 270 Hari kalender, dengan sistem bayaran bulanan

(monthly progress payment). Dibayar setiap bulan sesuai prestasi pekerjaan dengan

minimal pekerjaan 6%. Dari analisa perencanaan cashflow dapat disimpulkan

bahwa dengan sistem pembayaran bulanan untuk selama waktu pelaksanaan

dengan uang muka 20% dan retensi 5%.

Kata kunci : Pekerjaan Arsitektur, Detail Estimasi, Time Schedule, Cash flow,

dan Apartment Cleon Park Tower B, Jakarta Garden City
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BAB 1

PENDAHULUAN

1. 1. Latar Belakang

Masuknya Indonesia dalam Revolusi Industri 4.0, menyebabkan

banyaknya pembangunan di sektor konstruksi untuk mendukung infrastruktur

yang ada di Indonesia. Secara tidak langsung dapat mempromosikan pekerjaan

industri konstruksi dan membuat konstruksi lebih efesien dan efektif. Namun,

industri konstruksi memiliki tingkat resiko yang dinamis dan sangat terpengaruh

dengan faktor-faktor lingkungan. Sehingga memerlukan berbagai pihak dengan

keahlian-keahlian dan kemampuan yang berbeda yang saling berkaitan. Pihak

yang terlibat dalam pembangunan gedung maupun pembangunan pekerjaan sipil,

ditangani oleh swasta ataupun pemerintah yang diperlukan jasa konsultan baik

dalam tahap perencanaan maupun tahap pelaksanaan.

Pada jasa konsultan pihak-pihak yang umumnya dikenal hanyalah

konsultan arsitektur dan konsultan struktur, namum perlu diketahui bahwasanya

seorang Quantity Surveyor juga merupakan tenaga ahli konsultan pada bidang

konstruksi yang memiliki peranan besar. Tugas Quantity Surveyor adalah

terutama mengestimasi biaya suatu proyek konstruksi. Seorang Quantity Surveyor

dituntut untuk mempunyai keahlian dalam perhitungan volume pekerjaan,

penilaian proyek konstruksi, administrasi kontrak sedemikian sehingga suatu

pekerjaan dapat dijabarkan dan biayanya dapat diperkirakan, direncanakan,

dianalisa, dikendalikan dan dipercayakan. Sehingga suatu pekerjaan konstruksi

dapat dijabarkan menjadi biaya estimasi yang akan dipercayakan sebagai landasan

dari terjalinnya proyek konstruksi tersebut.

Dalam sebuah pekerjaan konstruksi yang sangat berpengaruh adalah

estimasi biayanya. Ketidak akuratan estimasi dapat memberikan efek negatif pada

seluruh proses konstruksi dan semua pihak yang terlibat. Untuk memahami tugas

Quantity Surveyor, maka dilakukan perhitungan ulang yang menjadi topik pada

Tugas Akhir ini. Tugas Akhir ini dibuat untuk mengetahui kemampuan dalam

menganalisa gambar rencana dan melakukan perhitungan detail estimate yang
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terdiri dari volume, rencana anggaran biaya, scheduling dan cash flow. Pembuatan

Tugas Akhir ini juga sebagai salah satu syarat untuk memperoleh gelar Diploma

III Teknik pada Jurusan Teknik Ekonomi Konstruksi Fakultas Teknik Sipil dan

Perencanaan Universitas Bung Hatta. Untuk judul yang akan diangkat dalam

pembahasan ini yaitu menghitung analisa perhitungan biaya arsitektur pada

proyek Apartment Cleon Park Tower B. Dengan lingkup pekerjaan yaitu

perhitungan dinding, plafond, lantai, pintu dan jendela, dan sanitary.

1. 2. Rumusan Masalah

Adapun rumusan masalah pada tugas akhir ini adalah :

a. Bagaimana perhitungan kuantitas/volume untuk pekerjaan arsitektur pada

proyek bangunan gedung bertingkat ?

b. Bagaimana menyusun Analisa Harga Satuan Pekerjaan dan Rencana Anggaran

Biaya pada proyek Apartment Cleon park Tower B?

c. Bagaimana penyusunan Time Schedule berdasarkan volume dan metode

pelaksanaan konstruksi ?

d. Bagaimana penyusunan Cash Flow berdasarkan Time Schedule ?

1. 3. Maksud dan Tujuan Tugas Akhir

Adapun maksud dan tujuan dari Tugas Akhir ini adalah untuk :

a. Mengukur kuantitas/volume i t e m pekerjaan arsitektur pada proyek

Apartment Cleon Park Tower B.

b. Menyusun analisa harga satuan pekerjaan arsitektur dan menghitunganggaran

biaya berdasarkan hasil perhitungan kuantitas/volume pekerjaaan.

c. Menyusun Time Schedule berdasarkan presentase bobot volume.

d. Menyusun Cash Flow berdasarkan time schedule yang disusun.
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1. 4. Manfaat Tugas Akhir

Manfaat dari pengerjaan Tugas Akhir ini yaitu meminimalisirkan

kesalahan dalam melakukan perhitungan estimasi baik perhitungan volume,

rencana anggaran biaya maupun scheduling. Seorang Quantity Surveyor harus

mempunyai ketelitian dalam melakukan perhitungan, serta dapat meningkatkan

kemampuan menghitung kuantitas pekerjaan untuk bangunan bertingkat.

1. 5. Batasan Masalah

Pada penulisan Tugas Akhir diperlukan batasan dalam penulisan, batasan

tersebut sebagai pedoman dalam proses penulisan Tugas Akhir. Studi kasus yang

diangkat adalah pekerjaan arsitektur dari proyek Apartment Cleon Park Tower B.

Pada pekerjaan arsitektur terdapat komponen pekerjaan yang meliputi pekerjaan

dinding, pekerjaan lantai, pekerjaan plafon, pekerjaan pintu dan jendela, dan

pekerjaan sanitari.

Proyek Apartment Cleon Park Tower B memiliki 24 lantai ditambah 1

lantai atap dengan luas bangunan 37.958 m². Untuk perhitungan pekerjaan

arsitektur dimulai dari perhitungan volume, penyusunan rencana anggaran biaya,

perencanaan schedule hingga pembuatan arus kas (cashflow). Perhitungan

bangunan menggunakan analisa harga satuan pekerjaan Peraturan Mentri PUPR

No. 28 Tahun 2016. Untuk mendukung AHSP dibuthkan harga satuan upah dan

bahan dari daerah asal proyek Kota DKI Jakarta tahun 2022.

1.6. Sitematika Penulisan

Sistematika penulisan pada Tugas Akhir ini terdiri dari 4 Bab yaitu :

BAB I : PENDAHULUAN

Bab ini menjelaskan tentang latar belakang, tujuan dan manfaat penulisan

Tugas Akhir, batasan masalah dan sistematika penulisan.

BAB II : DATA PROYEK

Bab ini menjelaskan tentang data umum dan penjelasan singkat mengenai

proyek Apartment Cleon Park Tower B. Penjelasan pada bab ini memuat nama

proyek, lokasi proyek, luas bangunan, luas bahan bangunan, pihak-pihak yang

terlibat, spesifikasi proyek dan jenis kontrak yang digunakan.
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BAB III : PERHITUNGAN DAN ANALISA

Menjelaskan uraian pokok masalah yang disusun pada rumusan masalah,

yaitu perhitungan volume pekerjaan arsitektur, penyusunan Rencana Anggaran

Biaya, jadwal pelksanaan (time schedule) dan arus kas proyek (cashflow) pada

proyek Apartment Cleon Park Tower B. Agar memudahkan selama proses

perhitungan, menggunakan Microsoft Excel dan hasil perhitungan akan dijadikan

lampiran pada laporan Tugas Akhir.

BAB IV : KESIMPULAN DAN SARAN

Kesimpulan dan saran disusun berdasarkan hasil analisa pada Bab 3
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