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ABSTRAK 

 

Judul  : Perancangan Guest House Suterejo 

Perancangan Guest House Sangatta 

Mahasiswa : I Gede Soma Sanubari 

NRP  : 08111870010012 

Pembimbing : Irvansyah, ST., MT 

Ir. Hari Poernomo, M.Sc.Bdg 

 

Kawasan Suterejo merupakan kawasan strategis di daerah Surabaya 
Timur. Kawasan ini banyak dikelilingi oleh kampus, kantor dan tempat kegiatan 
lainnya. Banyak masyarakat dari luar kota Surabaya yang beraktifitas di Surabaya 
Timur baik wisatawan, calon mahasiswa baru maupun pekerjan kantoran. Oleh 
karena itu fasilitas untuk menginap harian dibutuhkan di kawasan Suterjo. Lokasi 
tapak berada di dalam perumahan dan target pasar dari penginapan adalah kelas 
menengah sehingga jenis penginapan yang dipilih adalah penginapan harian 
berskala kecil. Konsep dari penginapan harian ini dibuat agar pengguna nyaman 
beristirahat serta dapat merasakan kesan alami dari arsitektur tradisional jawa yang 
nantinya bisa digunakan untuk berswafoto. 

Sangatta merupaka sebuah kota di Kalimantan Timur yang berada diantara 
Balikpapan dan Bontang. Lahan dari guest house yang dirancang berada di jalur 
antar kota yang cukup panjang. Hal tersebut menjadi alasan mengapa dirancang 
sebuah guest house di kawasan tersebut. Guest house nantinya dirancang dengan 
konsep yang dapat menyatu dengan lingkungan sekitarnya dan menggunakan 
material-material alam yang dimanfaatkan dari daerah Kalimantan. 

 

 

Kata kunci: Guesthouse, Tradisional, Nyaman, Swafoto. 
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ABSTRACT 

 

Title   : Design Project of Suterejo Guest House 

  Design Project of Suterejo Guest House 

Name of Student : I Gede Soma Sanubari 

Student ID  : 08111870010012 

Supervisor  : Irvansyah, ST., MT 

  Ir. Hari Poernomo, M.Sc.Bdg 

 

Suterejo area is a strategic area in East Surabaya. This area is surrounded by many 
campuses, offices and other activities. Many people from outside the city of Surabaya are 
active in East Surabaya both tourists, prospective new students and office workers. So, 
facilities for daily stay are needed in the Suterjo area. The location of the site is inside the 
housing and the target market of the inn is the middle class so the type of lodging chosen 
is small-scale daily lodging. The concept of a daily inn is made so that users are comfortable 
resting and can feel the natural impression of traditional Javanese architecture which can 
later be used for photography. 

Sangatta is a city in East Kalimantan that is located between Balikpapan and 
Bontang. The site of the guest house that was designed was on a long inter-city route. This 
is the reason why a guest house was designed in the area. The guest house will be designed 
with a concept that can blend with the surrounding environment and use natural materials 
utilized from the Kalimantan region. 

 

 

 

Keyword: Guesthouse, Traditional, Comfortable, Selfie 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

  

1.1 Pendahuluan Proyek Guest House Suterejo 

 

1.1.1 Latar Belakang 

Surabaya merupakan salah satu kota besar di Indonesia yang 

didatangi oleh banyak pengunjung dari berbagai daerah dengan banyak 

tujuan. Di kawasan Surabaya Timur terdapat beberapa kampus besar 

yanakan penulis pada tempat melakukan kerja praktek nyatg setiap 

tahunnya didatangi mahasiswa baru dan keluarga mahasiswa untuk 

menghadiri wisuda. Pemilihan lahan di kawasan Suterejo karena kawasan 

tersebut strategis, dekat dengan kampus, pusat perbelanjaan dan oleh-oleh. 

Guest House nantinya menggunakan konsep guest house yang 

instagramable, yang maksudnya guest house dapat menapilkan ciri khas 

yang dapat memancing pengguna untuk beswafoto dan membagikannya di 

sosial medianya. 

   

1.1.2 Definisi Proyek 

Nama Proyek    : Guest House Suterejo. 

Jenis Bangunan   : Tempat tinggal sementara 2 lantai. 

Lokasi Proyek    : Suterejo, Surabaya 

Luas Lahan    : 200 m2 

Koefisien Dasar Bangunan (KDB) : 60%-90% 

Koefisien Lantai Bangunan (KLB) : 0.6-1.2 

Garis Sempadan Bangunan (GSB) : 3 meter 

 

1.1.3 Kondisi Eksisting 

Lahan berada di sudut antara Jalan Suterejo Barat dan Jalan Suterejo 

Timur. Jalan Suterejo merupakan jalur shortcut dari MERR menuju 



2 
	

Mulyosari dan sebaliknya, jadi lalu lintas di depan lahan cukup ramai pada 

waktu tertentu. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Batas-batas disekitar lahan diantaranya: 

Utara : Lahan Kosong 

Selatan : Jalan Suterejo Timur 

Timur : Homestay 

Gambar 1. Posisi Site 

Gambar 2. Foto Site 

Gambar 3. Diagram Pergerakan Matahari 
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Barat : Jalan Suterejo Barat 

Pergerakan matahari dan angin penting diketahui agar nantinya dapat menentukan 

letak bukaan pada massa bangunan serta bentuk atap. 

 

1.1.4 Permasalahan 

  Adapun permasalahan pada rancangan ini adalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana menciptakan rancangan yang instagramable dengan 

sentuhan arstitektur tradisional Jawa? 

2. Bagaimana membuat guest house menjadi efektif dari sisi desain dan 

budget pemilik namun tetap membuat pengguna nyaman? 

 

1.2 Pendahuluan Proyek Guest House Suterejo 

 

1.2.1 Latar Belakang 

Mata kuliah Proyek Perancangan Arsitektur 2 mewajibkan 

mahasiswa/I Pendidikan Profesi Arsitek ITS untuk melakukan praktek kerja 

nyata pada biro konsultan arsitek yang principal-nya telah terdaftar sebagai 

arsitek madya IAI. Selama kerja praktek mahasiswa/i akan mengerjakan 

proyek dari tahap pra-rancang hingga tahap Detailed Engineering Design 

(DED). 

1.2.2 Definisi Proyek 

Proyek guest house ini merupakan proyek yang dikerjakan oleh 

penulis di tempat melakukan kerja praktek nyata. Berikut merupakan profil 

dari biro konsultan arsitek tersebut: 

Perusahaan : PT. Handal Natsa Kedhaton (HNK), Surabaya. 

Pembimbing : Ir. Hari Sunarko, IAI., AA 

Mentor  : 

Periode Kerja : 11 Februari 2019 – 22 Juni 2019 

Proyek guest house tersebut berada di Sangatta, Kalimantan Timur. 

Guest house tersebut dirancang dengan dua lantai. 

Nama Proyek  : Guest House Sangatta 
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Jenis Bangunan : Guest House 

Lokasi Proyek  : Sangatta, Kalimantan Timur 

1.2.3 Kondisi Eksisting 

Lahan berada di jalan antar kota yang menghubungkan Kota 

Balikpapan dan Bontang. Lahan yang digunakan untuk guest house berada 

di dalam lahan luas dan merupakan lahan pengembangan. Lahan merupakan 

hutan dengan kontur yang cukup curam. Akses menuju lahan dengan lebar 

5 meter. Adapun batas-batas lahan merupakan hutan di segala sisi. 

 

 

1.2.4 Permasalahan 

Adapun permasalahan pada rancangan ini adalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana rancangan dapat memberi pengalaman yang baik bagi 

pengguna dengan view yang ada? 

2. Bagaimana pemanfaatan material kayu pada rancangan agar dapat 

menarik dan nyaman saat digunakan? 

 

 

 

 

 

Gambar 4. Foto Site 
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BAB 2 

PROGRAM DAN KONSEP DESAIN 

 

2.1 Rancangan Proyek Guest House Suterejo 

 

2.1.1 Program Ruang 

Program ruang untuk rancangan guest house ini disesuaikan dengan 

aktivitas apa saja yang ada di dalamnya, meliputi: 

a. Ruang Semi Publik 

- Parkir 

- Lobby 

- Ruang makan 

b. Ruang Semi Privat 

- Teras kamar 

c. Ruang Privat 

- Kamar tidur 

d. Ruang Servis 

- Ruang staff 

- Dapur 

- Gudang 

2.1.2 Konsep Rancangan 

Konsep utama pada bangunan guest house ini adalah membuat guest 

house yang instagramable dengan menunjukkan arsitektur tradisional Jawa 

dan beberapa detail seperti: 

a. Atap yang dibuat menyesuaikan arah matahari sehingga dapat 

memberi pembayangan maksimal pada bangunan. 

b. Terdapat lubang pada dua sisi bangunan yang bergunan untuk 

jalur angin sehingga bangunan tetap bisa merasakan penghawaan 

alami yang baik. 
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c. Pemilihan material yang disesuikan dengan konsep arsitektur 

tradisional Jawa.  

2.1.3 Hasil Akhir 

 

 

 

 

2.2 Rancangan Proyek Guest House Sangatta 

 

2.2.1 Program Ruang 

Program ruang pada rancangan ini disesuaikan dengan fungsi dan 

juga kebutuhan yang meliputi: 

a. Ruang Semi Publik 

- Ruang Komunal 

b. Ruang Semi Privat 

Gambar 5. Persepektif Eksterior 

Gambar 6. Persepektif Eksterior 



7 
	

- Ruang Serbaguna 

- Balkoni 

c. Ruang Privat 

- Kamar Tidur 

d. Ruang Servis 

- Kamar Mandi 

- Dapur 

- Pantry 

2.2.2 Konsep Rancangan 

Konsep dari rancangan ini adalah dapat menampilkan potensi dari 

lingkungan sekitar sehingga dapat menapilkan kesan alami pada rancangan. 

Rancangan yang dimaksud adalah sebagai berikut: 

a. Penggunaan material kayu pada sebagian besar bangunan 

merupakan pemanfaatan dari potensi yang ada pada lingkungan, 

yakni wilayah Kalimantan memiliki persediaan kayu yang 

cukup banyak. 

b. Penggunaan kayu sebagai material utama bangunan dapat 

memberi kesan alami dan menyatu dengan alam sekitar pada 

rancangan karena lahan berada di tengah hutan. 

c. Orientasi bangunan yang dirancang menghadap view yang 

merupakan wilayah yang akan dimanfaatkan sebagai 

perkebunan dan memiliki kontor yang bagus. 

2.2.3 Hasil Akhir 

 

 

 

 

 

 

 

 
Gambar 7. Persepektif Eksterior 
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BAB 3 

GAMBAR KERJA 

 

3.1 Gambar Kerja Rancangan Guest House Suterejo 

[DED] 
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3.2 Gambar Kerja Rancangan Guest House Sangatta 

[DED] 
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BAB 4 

RAB DAN RKS 

 

4.1 RAB dan RKS Proyek Guest House Suterejo 

 

4.1.1 RAB Proyek Guest House Suterejo 
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4.1.2 RKS Proyek Guest House Suterejo 

	

BAB I 

PERSYARATAN UMUM 

	

PASAL 1 

BAHAN DAN ALAT 

 

1. Bahan, alat dan segala yang diperlukan untuk melaksanakan pekerjaan 

pemborongan tersebut dalam Pasal 1 Bab I syarat-syarat administrasi ini harus 

disediakan penyedia barang/jasa dan disetujui oleh Pengguna barang/jasa dan 

konsultan pengawas. 

2. Penyedia barang/jasa wajib membuat tempat atau gudang yang baik untuk 

menyimpan bahan-bahan dan alat-alat, serta menyediakan angkutan 

bahan-bahan dan alat-alat tersebut guna lancarnya pekerjaan atas biaya sendiri. 
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3. Pengguna barang/jasa berhak menolak bahan-bahan dan alat-alat yang 

disediakan oleh Penyedla barang/jasa Jika kualitasnya tidak memenuhi 

persyaratan. 

4. Jika bahan-bahan dan alat-alat ditolak oleh Pengguna barang/jasa maka 

Penyedia barang/jasa harus menyingkirkan bahan-bahan dan alat-alat tersebut 

dari lokasi pekerjaan dalam waktu 2 x 24 jam kemudian menggantinya dengan 

yang memenuhi persyaratan. 

5. Tidak tersedianya bahan dan alat-alat di pasaran tidak dapat dijadikan alasan 

keterlambatan pekerjaan. 

 

PASAL 2 

TENAGA KERJA DAN UPAH 

 

1. Penyedla barang/jasa harus menyediakan tenaga keria yang cukup jumlahnya, 

keahlian, dan ketrampilannya. 

2. Ongkos dan upah kerja untuk melaksanakan pekerjaan tersebut ditanggung oleh 

Penyedia barang/jasa. 

3. Penyedia barang/jasa wajib menyelenggarakan program Asuransi Sosial 

Tenaga Keria (ASTEK) sesuai ketentuan dan peraturan yang berlaku. 

 

PASAL 3 

PELAKSANAAN PENYEDIA BARANG / JASA 

 

1. Penyedia barang/jasa harus menempatkan pelaksana (site manajer) di lapangan 

yang menguasai masalah teknis dan administrasi pelaksanaan pembangunan 

serta dapat mengambil keputusan yang diperlukan di lapangan. 

2. Pelaksana di lapangan harus mengerti gambar-gambar perencanaan 

pelaksanaannya dan Ahli dibidangnya. 

3. Jangka waktu masa kontrak 210 (dua ratus sepuluh) hari kalender dihitung sejak 

penandatanganan kontrak, dengan masa pemeliharaan 90 (sembilan puluh) hari 

kalender yang dimulai sejak serah terima pertama. 
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PASAL 4 

KENAIKAN HARGA 

 

1. Kenaikkan harga bahan-bahan, alat-alat, dan upah selama pelaksanaan 

pekerjaan berlangsung ditanggung sepenuhnya oleb Penyedia barang/jasa. 

2. Penyedia barang/jasa tidak dapat mengajukan tuntutan/klaim kecuali apabila 

terjadi tindakan moneter yang diumumkan secara resmi dan diatur dalam 

peraturan Pemerintah untuk pekerjaan Pengadaan barang/jasa. 

 

 

PASAL 5 

PEKERJAAN TAMBAH KURANG 

 

1. Apabila terdapat perbedaan yang signifikan antara kondisi lapangan pada saat 

pelaksanaan dengan gambar dan spesifikasi yang ditentukan dalam dokumen 

kontrak, maka pengguna barang/jasa bersama penyedia barang/jasa dapat 

melakukan perubahan kontrak yang meliputi antara lain: 

a. Menambah atau mengurangi volume pekerjaan yang tercantum dalam 

kontrak. 

b. Mengurangi atau menambah jenis pekerjaan. 

c. Mengubah spesifikasi pekerjaan sesuai dengan kebutuhan lapangan. 

d. Melaksanakan pekerjaan tambah yang belum tercantum dalam kontrak yang 

diperlukan untuk menyelesaikan seluruh pekerjaan. 

 

2. Pekerjaan tambah tidak boleh melebihi 10% (sepuluh persen) dari harga yang 

tercantum dalam perjanjian/kontrak awal. 

3. Perintah perubahan pekerjaan dibuat oleh pengguna barang/jasa secara tertulis 

kepada penyedia barang/jasa, ditindaklanjuti dengan negosiasi teknis dan harga 
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dengan tetap mengacu pada ketentuan-ketentuan yang tercantum dalam 

perjanjian/kontrak awal. 

4. Hasil negosiasi tersebut dituangkan dalam berita acara sebagai dasar 

penyusunan addendum kontrak. 

5. Adanya pekerjaan tambah kurang tidak dapat dijadikan alasan untuk mengubah 

waktu penyelesaian, kecuali atas persetujuan tertulis pengguna barang/jasa. 

 

PASAL 6 

KEAMANAN TEMPAT KERJA 

DAN KESELAMATAN TENAGA KERJA 

 

1. Penyedia barang/jasa bertanggung jawab atas keamanan/keselamatan tempat 

keria/tenaga keria, kebersihan halaman bangunan-bangunan, gedung, alat-alat 

bangunan selama pekerjaan berlangsung. 

2. Penyedia barang/jasa bertanggung jawab/wajib menyediakan sarana untuk 

menjaga keselamatan para tenaga kerja. 

3. Jika tejadi kecelakaan pada pelaksanaan pekerjaan, maka penyedia barang/jasa 

wajib memberi pertolongan medis kepada para korban dan segala biaya yang 

dikeluarkan sebagai akibatnya, menjadi tanggung jawab penyedia barang/jasa. 

4. Hubungan pekerja dengan penyedia barang/jasa tunduk pada peraturan 

perburuhan yang berlaku. 

 

PASAL 7 

LAPORAN 

 

1. Penyedia barang/jasa wajib membuat laporan harian mengenai pelaksanaan 

pekerjaan secara keseluruhan dan segala yang berhubungan dengan pekejaan. 

2. Penyedia barang/jasa berkoordinasi dengan konsultan pengawas wajib 

membuat bobot kerja yang jelas mengenai kemajuan pekerjaan yang 

dilaksanakannya, dan jika diminta oleh Pemberi Tugas untuk keperluan 

pemeriksaan sewaktu-waktu dapat diserahkan. 
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3. Segala laporan dan catatan tersebut dibuat berbentuk buku harian rangkap 4 

(empat), diisi formulir yang telah disetujui penyedia barang/jasa dan selalu ada 

ditempat pekejaan/direksi keet. 

 

4. Penyedia barang/jasa wajib membuat dan menyerahkan kepada pengguna 

barang/jasa foto-foto dokumentasi yang dimasukkan dalam album pekerjaan 

tentang pelaksanaan, perkembangan kegiatan basil kerja dari tiap-tiap pos 

pelaksanaan/bagian pekejaan sampai selesai, yang dibuat dalam  5(lima) phase, 

yaitu saat prestasi pekerjaan 0 % (nol persen), 25 % (dua puluh lima persen), 50 

% (limapuluh persen), 75 % (tujuh puluh lima persen) dan 100 % (seratus 

persen) pemborong wajib menyerahkan kepada pengguna barang/jasa 

perubahan gambar-gambar pelaksanaan (As Built Drawing). 

5. Penyedia barang/jasa wajib menyerahkan kepada Pengguna barang/jasa 

perubahan gambar-gambar pelaksanaan (As Built Drawing) dalam gambar 

kalkir. 

 

PASAL8 

DENDA DAN GANTI RUGI 

 

1. Besarnya denda kepada penyedia barang/jasa atas keterlambatan penyelesaian 

pekerjaan adalah 1 o/oo (satu per seribu) dari harga kontrak atau bagian kontrak 

untuk setiap hari keterlambatan. 

2. Besarnya ganti rugi yang dibayar oleh pengguna barang/jasa atas keterlambatan 

pembayaran adalah sebesar bunga terhadap nilai tagihan yang terlambat 

dibayar, berdasarkan tingkat suku bunga yang berlaku pada saat itu menurut 

ketetapan Bank Indonesia, atau dapat diberikan kompensasi sesuaj ketentuan 

dalam dokumen kontrak. 

3. Tata cara pembayaran denda dan/atau ganti rugi diatur di dalam dokumen 

kontrak. 

4. Jika Pemborong setelah mendapat peringatan tertulis 2 (dua) kali berturut-turut 

tidak mengindahkan kewajibannya sebagaimana tercantum dalam dokumen 
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kontrak, maka Pemberi Tugas dapat memutuskan hubungan kerja/kontrak 

secara sepihak. 

 

 

 

PASAL 9 

RISIKO 

 

1. Jika hasil pekerjaan Penyedia barang/jasa musnah/rusak sebagian atau 

keseluruhan akibat kelalaian penyedia barang/jasa sebelum diserahkan kepada 

Pengguna barang/jasa, maka penyedia barang/jasa bertanggung jawab 

sepenuhnya atas segala kerugian yang timbul akibat keadaan tersebut.  

Jika hasil pekejaan penyedia barang/jasa sebagian atau seluruhnya 

musnah/rusak diluar kesalahan kedua belah pihak akibat keadaan  

memaksa, maka segala kerugian yang timbul akibat keadaan ini akan 

ditanggung oleh kedua belah pihak. 

2. Jika hasil pekerjaan penyedia barang/jasa sebagian atau seluruhnya 

musnah/rusak disebabkan oleh suatu cacat-cacat tersembunyi dalam struktur 

atau disebabkan oleh retaknya tanah, maka penyedia barang/jasa bertanggung 

jawab selama 10 (sepuluh) tahun sejak pekerjaan diserah terimakan untuk yang 

kedua kalinya. 

3. Segala persoalan dan tuntutan tenaga kerja maupun pihak lain berkaitan dengan 

pelaksanaan pekejaan ini sepenuhnya menjadi beban dan tanggung jawab 

penyedia barang/jasa di dalam maupun di luar pengadilan. 

4. Bilamana selama penyedia barang/jasa melaksanakan pekerjaan ini 

menimbulkan kerugian PIHAK KETIGA (orang lain yang tidak ada sangkut 

pautnya dalam pekejaan ini), maka resiko tersebut sepenuhnya menjadi 

tanggung jawab penyedia barang/jasa. 

 

BAB II 

PEKERJAAN SIPIL DAN ARSITEKTUR 

PASAL 1 
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PEKERJAAN TANAH/PASIR 

 

1. Pekerjaan Pembersihan 

a. Penyedia barang/jasa wajib melakukan pembersihan, meliputi lantai dan 

kolom-kolom beton. 

b. Penyedia barang/jasa harus menyediakan pompa air dan perlengkapan lain 

yang diperlukan untuk menyerap ataupun mengalirkan air sehingga semua 

daerah penggalian dan pembuangan bebas dari air. 

2. Pekerjaan Galian Tanah 

a. Penggalian tanah harus mencapal kedalaman yang telah ditentukan untuk 

saluran air hujan yang disyaratkan dalam gambar perencanaan. 

b. Penggalian akan mencakup pemindaban tanah-tanah serta bahan-bahan lain 

yang dijumpai dalam pengerjaan. 

c. Dasar galian harus bersih dari kotoran sampah, akar-akar, 

tumbuh-tumbuhan atau tanah humus yang dapat merusak pada bangunan 

diatasnya. 

d. Galian saluran air sisinya. dibuat miring untuk mencegah terjadinya longsor, 

terutama tanah yang lembek. 

e. Bilamana terjadi kesalahan dalam penggalian tanah untuk dasar saluran air, 

sehingga dicapal kedalaman, yang melebihi dari apa yang tertera dalam 

gambar atau yang dapat disetujui oleh pengguna barang/jasa, maka 

kelebihan di atas harus. ditimbun kemball dengan pasir yang dipadatkan. 

Risiko biaya pekerjaan tersebut menjadi tanggungjawab Penyedia 

barang/jasa. 

3. Pekerjaan Urugan Tanah 

a. Urug pasir bawah buis beton/pipa pvc 

b. Urug pasir bawah lantai 10 cm 

c.  Pengurugan dilakukan lapis deml lapis tiap 30 cm dipadatkan dengan 

stamper 

d.  Pengurugan tanah kembali dilaksanakan setelah pemasangan saluran buis 

beton atau pasangan batu/ bata 

e. Urugan tanah merah harus didatangkan dari luar lokasi bangunan 
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f Bahan pemimbunan ini harus bersih dari sampah dan batu-batu lain yang 

bersifat merusak. 

 

 

 

PASAL 2 

PEKERJAAN PAPAN BANGUNAN (BOWPLANK) 

 

1.      Sebelum pekerjaan Papan Bangunan dimulai, tanah harus diratakan dan bersih 

dari semak-semak dan kotoran-kotoran lain dalam areal bangunan. 

2.      Papan Bangunan menggunakan papan sengon ukuran 2 x 20 x 200 cm dipasang 

pada patok-patok dari Kayu sengon , lurus dan kuat tertancap di tahan sehingga 

tidak bisa digerakkan atau diubah-ubah. 

3.      Papan Bangunan dipakai kayu lurus dan diserut pada bagian atasnya (satu sisi). 

Keseluruhan tinggi papan bangunan ini harus sama. 

4.      Papan Bangunan harus dipasang sedemikian rupa (jaraknya dari dinding keluar 

bangunan karena tempat yang tidak memungkinkan) dimana as-as dari kolom-

kolom bangunan ditandai dengan jelas sehingga mudah untuk pengecekan 

5.      Penggunaan theodolit dan waterpas wajib digunakan oleh kontraktor pada saat 

pemasangan bowplank. 

 

PASAL 3 

PEKERJAAN PONDASI 

 

1.      Kriteria pondasi plat lajur. 

a.     Pondasi utama kolom utama terdiri dari pondasi plat beton menerus 

b.    Baja tulangan pokok yang digunakan Ø 12 dan  baja tulangan sengkang  yang 

digunakan Ø 8 sesuai spesifikasi ini dan gambar 

c.     Bahan Bekisting : multiplex 9 mm dan kayu sengon 5/7 cm 

2.      Pelaksanaan Pondasi plat lajur 
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a. Penggalian harus dilakukan terlebih dahulu sampai elevasi tanah yang 

ditentukan/ditunjuk sesuai dengan gambar, tanah dasar galian kemudian 

dipadatkan. 

b.   Setelah tanah dasar siap, maka dilakukan pengurugan pasir setebal 10 cm dan 

selanjutnya dibuat lantai kerja dengan beton tumbuk 1PC : 3 PS : 5 KR. 

c.    Setelah lantai kerja dipasang dengan tebal 5 cm dengan persetujuan direksi dan 

Konsultan pengawas. Selanjutnya dipasang/disetel besi tulangan sesuai gambar 

dengan dipasang beton decking setebal 4 cm.  

d.   Setelah itu segera pengecoran pondasi dilaksanakan dengan campuran 1 pc : 2 

ps : 3 kr dalam keadaan kering atau aman dari basahnya air, jika terdapat air di 

dalamnya harus di pompa keluar. Pemborong harus menyediakan pompa air 

yang siap pakai  dalam jumlah yang cukup.  

e. Semua bahan-bahan organis, sisa-sisa bongkaran bekisting puing-puing, sampah-

sampah harus disingkirkan saat melakukan pengurugan. 

 

PASAL 4 

BEKISTING DAN LANTAI KERJA  

 

1.     Semua bagian-bagian konstruksi beton bertulang yang langsung diatas tanah 

harus duduk diatas lantai kerja, yang merupakan lapisan setebal 5 cm dari 

adukan beton dengan campuran 1 PC: 3 PS: 5 KR. 

2.    Pengadukan dari campuran untuk lantai kerja tersebut harus menggunakan 

mesin pengaduk beton. 

3.      Pembuatan bekisting secara umum harus memenuhi syarat-syarat pada 

SKSNI 1989 mengenai Konstruksi Beton. 

4.      Syarat tambahan untuk pembuatan bekisting: 

a. Sebelum pengecoran dilakukan, bekisting harus dikontrol, yaitu supaya 

poer/sloof setelah beton mengeras tidak melendut ke bawah. 

b.    Dudukan dari penunjang harus diperiksa, apakah sudah cukup padat/stabil 

untuk menahan beban-beban tambahan waktu cor beton dilakukan. 

 

PASAL 5 



98 
	

PEKERJAAN SLOOF, KOLOM, BALOK DAN KOLOM PRAKTIS 

 

1.       Seluruh pekerjaan beton harus memenuhi syarat-syarat seperti terperinci 

beton. 

2.      Seluruh pekerjaan beton bertulang dengan campuran 1 PC: 2 PS: 3 KR harus 

mengikuti bentuk dan ukuran-ukuran seperti terdapat dalam gambar-gambar 

rencana pelaksanaan. 

3.     Sebelum pengecoran semua bagian yang akan dicor dibersihkan dahulu dari 

kotoran-kotoran, jika besi tulangan berkarat dibersihkan dan disiram sampai 

bersih. 

4.       Pekerjaan sloof, kolom, balok dan plat dalam pekerjaan ini meliputi pekerjaan 

struktur dimana bentuk ukuran-ukurannya sesuai dengan gambar. 

5.        Sebelum pengecoran sloof, bagian atas pondasi harus dibersihkan dari 

kotoran-kotoran, lumpur dan disiram sampai bersih, serta disiram dengan air 

semen. 

6.       Kolom praktis (15cmx15cm). 

 

PASAL 6 

PEKERJAAN DINDING BATA 

 

Ketentuan Umum 

1.    Bata Merah harus berkualitas baik dengan ukuran 20 cm x 12 cm x 5 cm 

2.    Pasangan batu bata dipasang lapis berlapis diisi atau diikat dengan adukan 1 

PC: 4 PS.  

3.    Morta pengikat harus diratakan dengan alat cetakan yang dapat dibuat dengan 

kayu 

4.    Batu bata yang dipakai adalah batu bata bertulang dengan kerapatan pori yang 

padat dan halus.  

5.  Bersih dari lumpur yang melekat pada waktu pemindahan dan penumpukan 

sementara ketempataan pemasangan. 

 

PASAL 7 
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PEKERJAAN PLESTERAN 

1. Lingkup pekerjaan meliputi pekerjaan plesteran dan acian pada dinding 

bangunan (yang terdiri dari pasangan batu bata dan Beton), yang dinyatakan 

dalam gambar. 

2. Persyaratan bahan. 

- Semen dan pasir  

- Air 

a. Air yang digunakan harus bersih dan bebas dari segala macam campuran 

atau larutan minyak, asam garam/basa dan bahan organis lainnya. 

b. Air yang digunakan tersebut harus sesuai persyaratan yang sudah 

ditentukan. 

3. Daerah Plesteran 

Daerah plesteran antara lain pada bata trasram 1 : 2 , Batu bata 1 : 4, kolom 

beton 1 : 3 diatas elevasi 0.00 dan pada daerah yang disesuaikan dengan gambar. 

4. Pelaksanaan Pekerjaan Plesteran. 

a. Tebal plesteran harus berkisar setebal 1,5 s/d 2 cm, tebal pasangan bata jadi 

max. 15 cm. 

b. Sebelum pekerjaan plesteran dimulal terlebih dahulu permukaan pasangan 

batu bata dan beton dibasahl atau disiram air terlebih dahulu. 

c. Semua siar permukaan dinding batu bata hendaknya dikerok sedalam 

kira-kira 1 cm agar plesteran dapat lebih merata. 

5. Adukan Plesteran 

a. Semua jenis bahan plesteran harus diaduk sesuai persyaratan jenis campuran 

yang disetujul Direksi. 

b. Plesteran harus rata vertikal dan horizontal. 

c. Ketebalan plesteran merupakan lapisan dengan permukaan kasar untuk 

mencapai bidang rata dan lebih teliti setelah itu baru pengacian. 

d. Sebelum Pemborong melanjutkan pekerjaan plesteran, maka Pemborong 

diwajibkan membuat contoh bidang plesteran. 

e. Setelah diplester selanjutnya permukaan plesteran tersebut diacl (semen dan 

air) hingga halus. 

6. Perbaikan Bidang Plesteran. 
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a. Bilamana Direksi mendapatkan bidang plesteran yang tidak memenuhi 

syarat misalnya tidak rata, tidak siku dan lain-lain maka Pemborong harus, 

memperbaiki pekerjaan tersebut. 

b. Bagian-bagian yang diperbalki harus dibobok secara teratur dan plesteran 

hasil perbalkan barus rata dengan sekitamya. 

 

PASAL 8 

PEKERJAAN KUSEN PINTU DAN JENDELA 

 

Kusen Kayu 

1. Semua pekerjaan kusen pintu dan kusen jendela kayu harus dikerjakan menurut 

instruksi pabrik/produsen dan standar-standar lainnya. 

2. Menyediakan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat-alat bantu lainnya 

untuk melaksanakan pekerjaan sehingga dapat tercapai hasil pekerjaan yang baik 

dan sempurna. 

3. Persyaratan Bahan 

a. Harus benar - benar kayu mutu terbaik dari jenisnya masing - masing. 

b. Dihindarkan adanya cacat - cacat kayu antara lain yang berupa putih kayu, 

pecah - pecah, melengkung, melintir, urat kapur, basah dan lapuk, melebihi 

yang diperkenankan. 

c. Semua kayu yang dipasang/dipakai ialah kayu Bengkirai yang disetujui oleh 

Pengawas. 

d. Penimbunan kayu ditempat pekerjaan sebelum pemasangan, harus 

diletakkan di tempat/ruangan yang kering dengan sirkulasi udara yang baik. 

tidak terkena cuaca langsung dan harus dilindungi dari kerusakan. 

e. Seluruh kayu harus dianti rayap 

f. Ukuran kusen adalah 6 x 14 cm atau sesuai dengan gambar detail. 

4. Syarat – Syarat Pelaksanaan 

a. Sebelum melaksanakan pekerjaan, Kontraktor diwajibkan untuk meneliti 

gambar-gambar yang ada kondisi di lapangan (ukuran dan lubang-lubang), 

termasuk mempelajari bentuk, pola, penempatan, cara pemasangan, 

mekanisme dan detail sesuai dengan gambar detail dari perencana. 
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b. Seluruh pekerjaan kusen harus dikerjakan diworkshop, penyimpanan kusen, 

pintu/ jendela di  workshop atau ditempat pekerjaan harus ditempatkan pada 

ruang/ tempat dengan sirkulasi yang baik, tidak terkena suaca langsung dan 

terlindung dari kerusakan dan kelembaban. 

c. Harus diperhatikan semua sambungan siku/sudut untuk rangka kayu dan 

penguat lain yang diperlukan hingga terjamin kekuatannya dengan 

memperhatikan/menjaga kerapihan terutama untuk bidang-bidang tampak 

tidak boleh ada lubang-lubang atau cacat bekas penyetelan. 

d. Semua kayu tampak harus diserut rata, halus, lurus dan siku-siku satu sama 

lain sisi-sisinya, dan di lapangan sudah dalam keadaan siap untuk 

penyetelan/pemasangan. 

PASAL 9 

PEKERJAAN PLAFOND 

 

Plafon Gypsum 

1. Lingkup pekerjaan 

Yang dimaksud dengan pekerjaan plafond adalah sebuah pekerjaan di atas 

ruangan yang berfungsi sebagal berikut 

a. Pembatas ketinggian; 

b. Penutup segala. macam bentuk yang berada di bawah atap atau plat beton,  

c. Peredam hawa panas. 

Pekerjaan ini meliputi pemasangan rangka penutup plafond dan penempatan 

lubang-lubang untuk titik lampu yang diperlukan. 

2. Persyaratan. bahan 

Bahan: 

1. 

2. 

3. 

 

4. 

5. 

Jenis Bahan                  : 

Ketebalan                     : 

Mutu Bahan                 : 

 

Pola Ukuran                 : 

Penggantung                : 

Gypsum Board 

9 mm 

Buatan dalam negeri merek Jayaboard 

atau yang setara 

Sesuai gambar dan ruangan 

Galvanized wired rod M5 drat + U   
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6. 

 

7. 

8. 

9. 

 

Rangka                         : 

 

Lis pinggir                   : 

Finish                           : 

Kelembaban rangka     :  

clamp channel K4-TB.C 

Rangka besi hollow 4 x 4 cm/ sesuai 

gambar,  

Polos tanpa motif 

Flat Joint Compound + textile tape 

Pelindung rangka dari bahan menie/cat 

3. Peralatan penunjang 

Perlu disiapkan alat untuk pelaksanaan pekerjaan plafon antara lain : 

a. Alat Bantu steger; 

b. Waterpas; 

c. Benang; 

d. Meteran. 

4. Syarat-syarat pelaksanaan 

a. Rangka langit-langit hollow dengan penggantung galvanized wire rod 

diameter 4,5 mm. yang dilengkapi dengan mur dan klem, 

penggantung-penggantung terikat kuat pada beton, dinding atau rangka baja 

yang ada. 

b. Rangka langit-langit dipasang setelah sisi bagian bawah diratakan, 

pemasangan sesuai dengan pola yang ditunjukkan/disebutkan dalam 

gambar dengan memperlihatkan modul pemasangan penutup langit-langit 

yang dipasangnya. 

c. Bidang pemasangan bagian rangka langit-langit harus rata, tidak cembung, 

kaku dan kuat, kecuali bila dinyatakan lain, misal permukaan merupakan 

bidang miring/tegak sesuai dengan yang ditunjukkan dalam gambar. 

d. Bahan penutup langit-langit adalah gypsum dengan mutu bahan seperti yang 

telah dipersyaratkan dengan pola pemasangan sesuai dengan yang 

ditunjukkan dalam gambar. 

e. Jarak pemasangan antara unit-unit penutup langit-langit harus presisi dan 

tidak kelihatan atau sesuai yang ditunjukkan dalam gambar. 

f. Hasil pemasangan penutup, langit-langit harus rata, tidak melendut. 

g. Seluruh pertemuan antara permukaan langit-langit dan dinding dipasang list 

profil dari gypsum dengan bentuk dan ukuran sesuai gambar. 



103 
	

5. Cara pelaksanaan 

Pada umumnya pemasangan plafond akan berhenti pada batas tertentu yang 

berupa dinding atau lisplank. 

a. Tentukan peil plafond pada dinding atau lisplank; 

b. Waterpaskan ketingglan tersebut pada seluruh batas pasangan plafond. 

c. Pasang rangka plafond pada dinding atau lisplank dengan menggunakan 

baut. 

d. Tentukan arah tulangan pokok dan pasang tulangan pokok tiap 120 cm 

dengan rangka hollow 

e. Selanjutnya pasangan tulangan pembagi, yang terbuat dari rangka hollow 

dengan jarak tiap 60 cm; 

f. Rangka plafond yang sudah siap ditutup, digantung dengan root atau hollow 

dalam kondisl lurus dan waterpas; 

g. Gypsum yang sudah terpasang di compon dan dicat. 

 

 

PASAL 10 

PEKERJAAN KERAMIK LANTAI 

 

1. Persyaratan Umum 

Sebelum pekerjaan finishing lantai dilakukan, Pemborong wajib mengadakan 

pengecekan kembali peil lantal dan kemiringannya disesuaikan dengan gambar 

krja dan persyaratan teknis yang sudah ditentukan. 

Lingkup, pekerjaan meliputi semua tenaga kerja, penyediaan bahan, persiapan 

pemasangan, pembersihan lantai yang akan dikerjakan dan pelaksanaan 

pemasangan. 

2. Pelaksanaan Pekerjaan Pemasangan. 

a. Pekerjaan pemasangan keramik lantal 60x60 di pasang pada ruang kamar, 

keramik lantai 25x25 dipasang pada lantai KM/WC, keramik motif ukuran 

30x30 di pasangpada receptionist dan lantai 2 pada dining room harus 

dikerjakan secara presisi, rata, rapih, kuat, dan mempunyai permukaan yang 

tidak bergelombang, serta didapatkan Nat-Nat yang lurus dan tegak lurus. 
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b. Khusus sebelum dipasang finishing lantai harus difloor terlebih dahulu 

dengan adukan 1 PC: 3 PS: 5 KR tebal 5 cm. 

c. Didalam pemasangan harus menggunakan rentangan benang yang diukur 

dengan water pass dan dipindahkan pada setiap keramik. 

d. Peil lantai yang diinginkan harus diperiksa betul-betul bila terdapat hal-hal 

yang berbeda dengan rencana yang disetujui, maka pelaksanaan pekerjaan 

ini harus segera dilaporkan kepada Direksi untuk dicarikan jalan keluarnya. 

e. Pelaksanaan pemasangan keramik dilaksanakan dengan adukan 1 PC: 5PS. 

f. Pekerjaan finishing lantai baru dapat dimulai setelah seluruh pekerjaan 

g. plafond dan dinding selesai dikerjakan. 

h. Pola pemasangan keramik bila tidak jelas terdapat pada gambar keria 

harusditanyakan kepada Direksi untuk mendapat penjelasan. 

i. Nat antara keramik dibuat sekecil mungkin dan diisi dengan semen 

berwarna sama dengan dasar keramik yang dipakai. 

j. Keramik sebelum dipasang harus direndam dalam air hingga tidak muncul 

gelembung-gelembung udara kemudian ditiriskan sampai tidak ada lagi air 

yang menetes. 

k. Selesai pemasangan ruangan harus bebas dari beban berat serta kegiatan 

lain. 

l. Sedapat mungkin pemotongan dihindarkan jangan terjadi potongan lebih 

kecil dari setengah ukuran, kecuali tercantum dalam gambar Potongan 

dilakukan tanpa bergerigi. 

m. Pemasangan keramik wajib memperhatikan nilai estetikanya. Tidak 

diharuskan untuk membasahi lantai dengan air secara terus menerus selama 

satu minggu dan lantai ditutup dengan lembaran plastik untuk mendapatkan 

hasil yang sempurna. 

3. Hasil akhir yang dapat diterima: 

a. Lantai keramik yang dipasang harus, sesual dengan contoh yang sudah 

disetujui Direksi. 

b. Permukaan lantai harus rata dan tidak bergelombang. 

c. Garis-garis siar harus lurus dan saling tegak lurus. 
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d. Direksi berhak untuk menolak bidang keramik yang telah terpasang apabila 

tidak memenuhi persyaratan di atas dan resiko penolakan adalah menjadi 

tanggung jawab Pemborong. 

 

PASAL 11 

PEKERJAAN KERAMIK DINDING 

 

Sebelum memulai pekerjaan keramik, pelaksanaan harus lebih dahulu memahami 

bahwa semua kegiatan yang bersangkut paut dengan pekerjaan keramik ini harus 

didasarkan pada spesifikasi serta instruksi direksi harian. 

1. Persiapan 

a. Mempelajari Gambar 

Yang pertama dilakukan untuk secara cepat dapat memahami gambar 

adalah dengan membuat sketsa denah bangunan keseluruhan dengan skala 

1:100 yang menggambarkan: posisi dinding yang akan dilapisi keramik, 

tebal finish dinding, letak kusen pintu/jendela, letak sparing-spaning, jarak 

dinding as ke as. 

b. Mempelajari Spesifikasi 

Melengkapi sketsa di atas dengan data dari spesifikasi risalah lelang 

mengenai: 

• Spesifikasi keramik jenis,ukuran dan wama keramik 

• Spesifikasi bahan perekat; campuran, jenis, dan tebal spesi, jenis/dosis 

additive, serta jenis pengisi Nat. 

c. Membuat Perhitungan 

Berdasarkan gambar dan spesifikasi dihitung keperluan bahan, tenaga dan 

alat yang akan diperlukan. 

• Keperluan bahan, dihitung berdasarkan luas pasangan keramik. Dengan 

analisa diperoleh, volume keramik, dan baban perekatnya (semen dan 

pasir, bila berupa adukan semen dan pasir), volume additive, serta 

volume bahan pengisi nat. 
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• Keperluan tenaga, dihitung berdasarkan kapasitas tukang pasang yang 

kita tentukan dari pengalaman proyek-proyek terdahulu yang sejenis. 

• Mandays tukang pasang dihitung dengan rumus: mandays = volume 

Pasangan/kapasitas. Jumlah tukang pasang dihitung berdasarkan 

mandays dibagi jumlah hari yang direncanakan untuk menyelesaikan 

pekerjaan. Jumlah kenek (untuk pasang dan aduk) dihitung berdasarkan 

kelompok tukang pasang, sedangkan jumlah kenek angkut berdasarkan 

jarak dan kelompok tukang pasang. 

• Keperluan alat, dihitung berdasarkan pengalaman dari proyek-proyek 

terdahulu. Adapun alat-alat yang diperlukan antara lain; molen kecil, 

hoist, steger/tangga kerja, bak aduk, gerobag, dolak, ember, 

sekop/cangkul, ayakan pasir, drum air, slang plastik, jidar, siku-siku, 

pahat, kape, palu, meteran, waterpas, benang, unting-unting, kampak, 

pisau potong keramik, lap/pel/majun/spon, alas penampung adukan 

yang jatuh, alat pengaman. 

d. Membuat Bagian Kerja (schedule) harian 

Supaya pelaksanaan pekedaan tiap hari terarah dan dapat dimonitor 

hasilnya, perlu dibuat bagan kerja harian yang merupakan sasaran (target) 

yang akan dicapal per hari. Tuliskan volume, kapasitas dan mandays, 

tentukan durasi, hitung jumlah keperluan tenaga tukang per hari, kemudian 

tentukan waktu mulai dan waktu selesai. 

e. Membuat Gambar Pelengkap Pelaksanaan 

Untuk mempermudah pelaksanaan di lapangan nanti, buatlah gambar 

pelengkap pelaksanaan yang menggambarkan: 

• Denah ruangan 

• Bukaan dinding ruangan lengkap dengan potongan-potongan yang 

menunjukkan letak finish dinding, hubungan. plafond dengan pasangan 

keramik dinding, lantai dengan dinding. Dijelaskan juga mengenai pola 

keramik, lebar nat, posisi kusen pintu/jendela, sparing, pipa listrik/alat-

alatnya, fire/alat-alatnya, sound system, security system, posisi kaca 

muka. 
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f. Persiapan Pelaksanaan 

Langkah terakhir sebelum betul-betul memulal pekerjaan plesteran adalah : 

penyortiran bahan (menurut wama, ukuran, cacat), seleksi tukang, 

pembebasan lokasi, pemeriksaan kebenaran sipatan yang ada, penerangan 

kerja, air keria, menyediakan penampung spesi yang jatuh, kesiapan alat-

alat kerja, menyediakan bak sampah dan alat pembersih. 

2. Pelaksanaan 

• Kerjakan plesteran kasar sesuai pedoman pelaksanaan, setebal batas 

garis finish dikurangi tebal keramik dan adukan perekatnya. 

• Dari pembuatan shop drawing didapat pola pemasang keramik. Tarik 

benang untuk jalur kepala arah vertikal 2 jalur selebar keramik, dan arah 

horizontal 2 jalur setinggi keramik yang merupakan tempat dimulainya 

pemasangan keramik berdasarkan pola. pemasangan. 

• Pasang jalur kepala keramik ke arah horizontal maupun vertikal dengan 

jarak maksimum 2 m atau kelipatan ukuran keramik mengikuti benang 

benang pertolongan. Untuk bidang luar, pemasangan kepala arah 

vertikal-horisontal disesuaikan dengan batas masing-masing lantai atau 

sesuai spek. 

• Pemasangan keramik tiap-tiap lapis agar mengikuti benang pertolongan 

dari kepala. Semua pemasangan dilakukan dengan terlebih dahulu 

melekatkan spesi penempel (5-8 mm), sepanjang kurang lebih dari 1 m 

pada jalur keramik yang akan dipasang, kemudian keramik satu persatu 

dilekatkan dengan menumbuk sehingga permukaan keramik menjadi 

rata dengan tarikan benang. 

• Pengerokan nat sedalam tebal keramik dan bidang keramik langsung 

dibersihkan. 

• Setelah pasangan keramik berumur tiga hari atau sesuai spek, 

• dilaksanakan pengisian nat dengan pasta semen atau sesuai spek dan 

langsung dibersihkan. 

• Pembersihan tempat kerja dilakukan setiap hari. 
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Sebelum pelaksanaan plesteran secara serentak dilaksanakan, dibuat contoh 

cara pelaksanaan pada bidang tertentu dengan mengikuti prosedur di atas. 

Hasil yang telah disetujul harus dipakai sebagai pedoman untuk pelaksanaan 

selanjutnya. 

 

PASAL 12 

PEKERJAAN PERLENGKAPAN SANITASI 

 

1. Lingkup Pekerjaan 

Meliputi semua pekerja, peralatan dan bahan-bahan yang digunakan dan 

berhubungan untuk pekerjaan sanitasi sesuai dengan gambar kerja dan RKS 

a. Khusus untuk fitting-fitting, stop kran dan perlengkapan sanitasi fixture 

lainnya, pemborong harus memberikan contoh sesuai yang ditentukan 

dalam RKS untuk disetujui Pemilik Proyek / pengawas 

b. Pekerjaan perlengkapan sanitasi tidak dapat terlepas, dari pekerjaan 

mekanikal plumbing 

Bahan-bahan 

a. Sanitasi fixture harus, dilengkapi fitting-fitting, stop kran dan 

perlengkapannya 

b. Barang yang dipakal adalah dari produksi TOTO atau setara dan 

mempunyai permukaan yang halus, licin dan mengkilap dari bahan keramik 

c. Perlengkapan sanitasi diantaranya sebagai berikut : 

- Floor drain        : American Standard dari bahan stainless steel dengan 

lubangpembuangan yang garis tengahnya 7 cm 

- Clean out           : dari bahan stainless steel 

- Cermin              : tebal 5 mm (ukuran disesualkan gambar) 

- Fixtures             : diethelm stainless steeI bowl 

 TOTO closet jongkok/duduk warna putih 

4. Pekerjaan Persiapan 

a. Pada saat pekerjaan plesteran dilaksanakan, pemborong harus menentukan 

letak kelos-kelos kayu untuk pemasangan kloset jongkok/duduk 
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b. Pernborong wajib memeriksa tempat-tempat yang akan dipasang 

perlengkapan sanitasi dan memasang kelos-kelos kayu yang belum 

terpasang, memeriksa instalasi air yang akan dihubungkan dengan 

perlengkapan saniitasi. 

5. Pekerjaan Pelaksanaan 

a. Perlengkapan sanitasi yang ditanam kelantai harus dengan cara yang baik 

sambungan-sambungannya kokoh 

b. Sambungan harus dilaksanakan dengan baik tanpa kebocoran 

c. Pemasangan perlengkapan sanitasi harus rapih, tidak miring 

d. Selesai pemasangan. perlengkapan sanitasi wajib dilaksanakan final test dan 

disaksikan pengawas/Manager Konstruksi 

e. Biaya pengujian, pemeriksaan dan kerusakan material adalah tanggung 

jawab pemborong 

 

 

PASAL 13 

PEKERJAAN PENGGANTUNG DAN PENGUNCI 

 

1. Lingkup Pekerjaan 

Meliputi semua pekerjaan, peralatan dan bahan yang diperlukan untuk 

pekerjaan kunci dan alat penggantung lengkap dengan accessoriesnya seperti 

tercanturn di dalam gambar. 

2. Bahan-bahan 

a. Kunci 2 (dua) slag harus berkotak baja dengan finish akan ditentukan 

kemudian, baut-baut dan ungkitnya harus dari kuningan. Tiap kuncl harus 

mempunyai 3 anak kunci yang berselaput nikel dijadikan satu dengan ring 

dari kawat baja. 

b. Type-type kunci harus sesual dengan fungsi ruangannya 

c. Engsel dipasang sekurang-kurangnya 3 buah untuk setiap daun pintu dengan 

menggunakan sekrup kembang dengan warna yang sama dengan engselnya, 

jumlah engsel yang dipasang harus diperhitungkan menurut beban berat 

daun pintu. Tiap engsel memikul beban maksimum 20 kg. 
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3. Jenis Kunci 

Normal key dipakai Sierra - Non master key system dipasang pada seluruh 

pintu. 

4. Pelaksanaan 

a. Semua kunci, engsel harus dilindungi dan dibungkus plastik atau tempat 

aslinya setelah dicoba. Pemasangan dilakukan setelah bangunan selesai 

dicat. 

b. Sekrup-sekrup harus cocok dengan barang yang dipasang, jangan memukul 

sekrup, cara. pengokohan hanya diputar sampai ujung. Sekrup yang rusak 

waktu dipasang harus dicabut kembali dan diganti 

c. Engsel untuk pintu kayu dipasang 30 cm dari tepi atas dan bawah, 

sedangkan engsel ketiga dipasang di tengah-tengah 

d. Semua kunci tanam harus terpasang dengan kuat pada rangka daun pintu 

dipasang setinggi 90 cm dari lantal atau sesuai gambar. 

 

PASAL 14 

PEKERJAAN PENGECATAN 

 

1. Lingkup pekerjaan 

Pengecatan dinding dilakukan. pada bagian luar dan dalam serta pada seluruh 

detail yang disebutkan/ ditunjukkan dalam gambar. 

2. Bahan bahan 

a. Semua bahan cat yang digunakan adalah : Produk Lokal Merek Vinilex atau 

setara. 

b. Sifat-sifat umum 

- Tahan terhadap pengaruh cuaca 

- Tahan terhadap gesekan dan mudah diberslhkan 

- Mengurangi Pori-Pori dan tembus uap air 

- Tidak berbau 

- Daya tutup tinggi 

c. Warna 
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Selambat-lambatnya 2 (dua) minggu sebelum pekerjaan pengecatan, 

pemborong mengajukan daftar bahan pengecatan kepada Manager 

Konstruksi. 

Pemborong menyiapkan bahan dan bidang pengecatan untuk dijadikan 

contoh, atas biaya pemborong. Pencampuran wama atau pemesanan dan 

pembuatan warna khusus harus disiapkan dari pabrik dan memiliki sertifikat 

laboratorium untuk pembuatan dan pencampurannya. 

d. Pekerjaan Persiapan 

Sebelum pekerjaan pengecatan dilaksanakan, pekerjaan langit-langit dan 

lantai telah selesai dikerjakan. 

Selanjutnya diadakan persiapan sebagai berikut 

- Dinding atau bagian yang akan dicat telah selesai dan disetujui oleh 

Manager Konstruksi 

- Bagian yang retak-retak, pecah atau kotoran-kotoran yang menempel 

dibersihkan 

- Menunggu keringnya dinding atau baglan yang akan dicat karena 

masih basah dan lembab 

- Menyiapkan dan mengadakan pengecatan untuk contoh warna 

Pemborong harus mengatur waktu sedemikian rupa sehingga. terdapat 

urutan-urutan yang tepat mulai dari pekerjaan dasar sampai dengan 

pengecatan akhir. 

Semua pekerjaan pengecatan harus menglkuti petunjuk dari pabrik pembuat 

cat tersebut. 

e. Pekerjaan Pengecatan 

• Pengecatan tembok luar atau tembok dalam 

- Tembok yang akan dicat harus mempunyal cukup waktu untuk 

mengering, setelah permukaan tembok kering maka persiapan 

dilakukan dengan membersihkan permukaan tembok tersebut 

terhadap pengkristalan/pengapuran (efflorescene) yang biasanya 

terdapat pada tembok baru, dengan amplas kemudian dengan lap 

sampai benar-benar bersih. 

- Selanjutnya dilapis tipis dengan plamur 
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- Pada bagian-bagian dimana banyak reaksi dengan alkali dan 

rembesan air harus diberi lapisan wall sealer 

- Setelah kering permukaan tersebut diamplas lagi sampai halus 

- Kemudlan dicat dengan lapisan pertama 

- Bagian-bagian yang masih kurang baik, diberi plamur lagi dan 

diamplas halus setelah kering 

• Pengecatan kayu 

- Semua permukaan kayu yang berhubungan dengan plesteran diberi 

dasar menie 

- Permukaan kayu yang akan dicat harus diamplas kemudian diplamur 

bila. terdapat retak, celah atau lobang. Kemudian permukaan kayu 

yang telah diplamur diratakan 

- Permukaan kayu yang kecil harus diberi 2 lapisan plamir yang tipis 

- Pekerjaan pengecatan dengan kuas untuk bidang kecil dan semprot 

untuk bidang luas 

- Hasil pengecatan harus mulus, tidak menggelembung atau 

cacat-cacat lainnya 

 

PASAL 15 

PEKERJAAN WATERPROOFING 

 

1. Lingkup pekerjaan 

Pekerjaan yang dimaksud meliputi dak beton, lantal KM, serta bagian-bagian 

yang dinyatakan dalam gambar. 

2. Persyaratan bahan 

• Bahan harus sesuai dengan standar yang ditentukan seperti NJ-3, 

ASTM-828, ATME, TAPP-1-083 dan 407. 

• Jenis bahan yang digunakan Bituthene Sheet 2000 untuk talang plat atap 

dan plat atap. 

• Memiliki karakteristik fisik, kimiawi dan kepadatan yang merata serta 

konstan. Kedap air dan uap termasuk pada bagian yang overlap. 
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Perlindungan terhadap waterproofing menggunakan screed (perbandingan 

1 pc : 3 ps). 

3. Persyaratan Pelaksanaan 

a. Persiapan Permukaan 

• Permukaan plat beton yang akan diberi lapisan waterproofing harus 

benar-benar bersih, bebas dari minyak, debu serta tonjolan-tonjolan tajam 

yang permanen dari tumpahan atau cipratan aduk dan dalam kondisi kering 

(baik dalam arti kata kering leveling screed maupun kering permukaan). 

• Semua pertemuan 90 derajat atau sudut yang lebih tajam harus dibuat 

tumpul, yaitu menutup sepanjang sudut tersebut dengan aduk kedap air 1 pc 

: 3 ps atau seperti tercantum dalam gambar kerja. 

• Dalam leveling screed digunakan campuran kedap air 1 pc: 3 ps dibentuk 

menggunakan benang waterpas. arah kemiringannya (Arah kemiringan 

menuju ke lubang-lubang talang dan floordrain sebesar 1 derajat) 

• Khusus lapisan screed pada bagian atap dan talang beton harus 

menggunakan tulangan susut finemesh yang terpasang di tengah ketebalan 

screed dan dipasang harus didatarkan terlebih dahulu sehingga tidak 

melengkung. 

• Screed dipasang mengikuti pola-pola yang sudah tertentu dan diratakan 

permukaannya (dihaluskan) dengan menggunakan roskam, digosok 

sedemikian rupa dengan roskam tadi sehingga gelembung-gelembung udara 

yang terperangkap di dalam adukan screed dapat keluar. 

• Dalam kondisi setengah kering, screed tadi langsung ditaburi semen sambil 

digosok lagi dengan roskam besi sehingga merata. Setelah lapisan screed 

kering, tidak boleh diaci. 

• Setelah kering udara kurang lebih 24 jam, screed baru ini harus dilindungi 

dari kemungkinan pecah-pecah rambut dengan jalan menutupi permukaan 

atasnya dengan goni-goni rami yang sudah dibasahi air terlebih dahulu dan 

dijaga kondisi basahnya. 
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• Waktu yang diperlukan untuk keringnya screed ini minimal tujuh (7) hari 

dalam kondisi cuaca cerah. Untuk cuaca buruk (hujan tidak termasuk dalam 

perhitungan waktu pengeringan screed), 

b. Lapisan Waterproofing 

• Lapisan Waterproofing harus dipasang mulai dari titik terendah ke arah titik 

tertinggi. 

• Overlap antara lapisan minimum 65 mm dan/ atau sesuai spesifikasi pabrik. 

• Pemasangan langsung dari gulungan dengan seksama merata, ditekan 

dengan roller secara menerus sehingga tidak terdapat gelembung udara. 

Roller mempunyal berat kira-kira 35 kg. Dan lebar 70 cm. Di atas sepanjang 

delatasi, pelapisan waterproofing dua kali. 

• Pelaksanaan waterproofing ini, harus dilindungi dari sengatan matahari 

dengan menggunakan tenda-tenda. 

• Waterproofing yang sudah dipasang tidak boleh terinjak-injak apalagi oleh 

sepatu. atau alas kaki yang tajam. Kontraktor harus melindungi dan 

melokalisir daerah yang sudah terpasang waterproofing ini. 

• Pada daerah listplank beton, waterproofing harus dipasang mengikuti 

bentuk listplank. 

• Kontraktor harus menghentikan pekerjaan apabila teriadi huian dan 

melanjutkan kemball setelah lokasi benar-benar kering. 

c. Perbaikan Lapisan Waterproofing 

 

• Bagian darl lapisan waterproofing di atas kebocoran disobek secukupnya. 

Lekatnya potongan lapisan waterproofing baru. sejauh minimal 150 mm ke 

segala arah dihitung dari celah/ sobekan. 

• Pekerjaan ini dilaksanakan setelah pengujian, dan permukaan harus kering 

betul. 

d. Lapisan Pelindung 

• Setelah waterproofing terpasang, maka. di atas permukaan diberi pelindung 

screed (perbandingan 1 pc : 3 ps), setebal 3 cm dengan menggunakan 

tulangan susut finemesh yang terletak di tengah-tengah adukan screed. 
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• Untuk mengatur jarak/ tebal screed, harus menggunakan beton decking 

setebal 1,5 cm, setiap jarak 0,5 in. 

• Permukaan screed ini dihaluskan dengan roskam pada saat kondisi screed 

setengah kening dengan jalan menaburkan semen dan menggosongkan 

sehingga licin. 

• Setelah semua pemasang lapisan waterproofing dan sebelum pelaksanaan 

lapisan pelindung, kontraktor melaksanakan, pengujian kebocoran terutama 

untuk permukaan horizontal plat atap. Cara pengujian adalah dengan 

menuangkan air ke area yang tertutup lapisan waterproofing hingga 

ketinggian air minimum 50 mm dan dibiarkan selama 3 x 24 jam. 

• Beri tanda bagian-bagian yang tidak sempurna atau. bocor. Untuk plat atap 

yang miring harus, dibagi menjadi beberapa segmen agar genangan air tidak 

terlalu tinggi di titik plat terendah, 

• Kontraktor wajib mengadakan pengamanan dan pelindung terhadap 

pemasangan yang telah dilakukan, terhadap, kemungkinan pergeseran, lecet 

permukaan atau kerusakan lainnya. 

• Apabila terdapat kerusakan yang disebabkan oleh kelalaian kontraktor baik 

pada waktu pekerjaan ini dilakukan/ dilaksanakan maupun pada saat 

pekerjaan telah selesai, maka kontraktor harus memperbaiki/ mengganti 

bagian yang rusak tersebut sampai dinyatakan dapat diterima oleh Direksi. 

Biaya yang timbul untuk pekerjaan perbaikan ini adalah tanggung jawab 

kontraktor. 

 

PASAL 16 

PEKERJAAN PENUTUP ATAP 

 

1.        Lingkup pekerjaan 

a.      Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, perlengkapan 

dan alat-alat bantu lainnya untuk melaksanakan pekerjaan hingga tercapainya 

hasil pekerjaan yang baik dan sempurna. 
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b.      Ruang dimaksud dengan pekerjaan penutup atap meliputi seluruh detail yang 

disebutkan dalam gambar atau sesuai petunjuk Perencana/Direksi Lapangan. 

2.        Referensi/Persyaratan Bahan 

Penutup atap menggunakan bahan genteng 

3.        Syarat-syarat pelaksanan 

a.  Semua bahan sebelum dipasang harus ditunjukkan kepada Perencana/Direksi 

Lapangan beserta persyaratan/ketentuan pabrik untuk mendapatkan 

persetujuan. 

b.      Sebelum pemasangan dimulai, Kontraktor harus meneliti gambar-gambar 

yang ada dan kondisi lapangan, termasuk mempelajari bentuk, pola, 

penempatan, pemasangan dan detail-detail. 

c.      Pemasangan 

·    Semua pengikat berupa paku, baut dan lainnya harus berkualitas baik. 

·    Bila ada pemotongan harus rapih dan lurus. Semua proses pemotongan dan 

pembuatan dikerjakan dengan mesin kecuali untuk detail tertentu atas 

persetujuan Perencana/Direksi Lapangan. 

·    Pelat galvalum yang cacat tidak boleh dipasang. 

·    Bubungan dipasang dengan baut penyambung. 

·   Setiap tahapan pekerjaan harus sesuai dengan spesifikasi teknis dan 

mendapat persetujuan Perencana/Direksi Lapangan. 
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4.2 RAB dan RKS Proyek Guest House Sangatta 

 

4.2.1 RAB Proyek Guest House Sangatta 
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4.2.2 RKS Proyek Guest House Sangatta 
BAB I 

PERSYARATAN UMUM 

PASAL 1 

BAHAN DAN ALAT 

 

6. Bahan, alat dan segala yang diperlukan untuk melaksanakan pekerjaan 

pemborongan tersebut dalam Pasal 1 Bab I syarat-syarat administrasi ini harus 

disediakan penyedia barang/jasa dan disetujui oleh Pengguna barang/jasa dan 

konsultan pengawas. 

7. Penyedia barang/jasa wajib membuat tempat atau gudang yang baik untuk 

menyimpan bahan-bahan dan alat-alat, serta menyediakan angkutan 

bahan-bahan dan alat-alat tersebut guna lancarnya pekerjaan atas biaya sendiri. 

8. Pengguna barang/jasa berhak menolak bahan-bahan dan alat-alat yang 

disediakan oleh penyedia barang/jasa. Jika kualitasnya tidak memenuhi 

persyaratan. 

9. Jika bahan-bahan dan alat-alat ditolak oleh Pengguna barang/jasa maka 

Penyedia barang/jasa harus menyingkirkan bahan-bahan dan alat-alat tersebut 

dari lokasi pekerjaan dalam waktu 2 x 24 jam kemudian menggantinya dengan 

yang memenuhi persyaratan. 

10. Tidak tersedianya bahan dan alat-alat di pasaran tidak dapat dijadikan alasan 

keterlambatan pekerjaan. 

 

 

PASAL 2 

TENAGA KERJA DAN UPAH 

 

4. Penyedla barang/jasa harus menyediakan tenaga keria yang cukup jumlahnya, 

keahlian, dan ketrampilannya. 

5. Ongkos dan upah kerja untuk melaksanakan pekerjaan tersebut ditanggung oleh 

Penyedia barang/jasa. 
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6. Penyedia barang/jasa wajib menyelenggarakan program Asuransi Sosial 

Tenaga Keria (ASTEK) sesuai ketentuan dan peraturan yang berlaku. 

 

 

PASAL 3 

PELAKSANAAN PENYEDIA BARANG / JASA 

 

4. Penyedia barang/jasa harus menempatkan pelaksana (site manajer) di lapangan 

yang menguasai masalah teknis dan administrasi pelaksanaan pembangunan 

serta dapat mengambil keputusan yang diperlukan di lapangan. 

5. Pelaksana di lapangan harus mengerti gambar-gambar perencanaan 

pelaksanaannya dan Ahli dibidangnya. 

6. Jangka waktu masa kontrak 210 (dua ratus sepuluh) hari kalender dihitung sejak 

penandatanganan kontrak, dengan masa pemeliharaan 90 (sembilan puluh) hari 

kalender yang dimulai sejak serah terima pertama. 

 

 

PASAL 4 

KENAIKAN HARGA 

 

3. Kenaikkan harga bahan-bahan, alat-alat, dan upah selama pelaksanaan 

pekerjaan berlangsung ditanggung sepenuhnya oleb Penyedia barang/jasa. 

4. Penyedia barang/jasa tidak dapat mengajukan tuntutan/klaim kecuali apabila 

terjadi tindakan moneter yang diumumkan secara resmi dan diatur dalam 

peraturan Pemerintah untuk pekerjaan Pengadaan barang/jasa. 

 

 

PASAL 5 

PEKERJAAN TAMBAH KURANG 
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6. Apabila terdapat perbedaan yang signifikan antara kondisi lapangan pada saat 

pelaksanaan dengan gambar dan spesifikasi yang ditentukan dalam dokumen 

kontrak, maka pengguna barang/jasa bersama penyedia barang/jasa dapat 

melakukan perubahan kontrak yang meliputi antara lain: 

a. Menambah atau mengurangi volume pekerjaan yang tercantum dalam 

kontrak. 

b. Mengurangi atau menambah jenis pekerjaan. 

c. Mengubah spesifikasi pekerjaan sesuai dengan kebutuhan lapangan. 

d. Melaksanakan pekerjaan tambah yang belum tercantum dalam kontrak yang 

diperlukan untuk menyelesaikan seluruh pekerjaan. 

 

7. Pekerjaan tambah tidak boleh melebihi 10% (sepuluh persen) dari harga yang 

tercantum dalam perjanjian/kontrak awal. 

8. Perintah perubahan pekerjaan dibuat oleh pengguna barang/jasa secara tertulis 

kepada penyedia barang/jasa, ditindaklanjuti dengan negosiasi teknis dan harga 

dengan tetap mengacu pada ketentuan-ketentuan yang tercantum dalam 

perjanjian/kontrak awal. 

9. Hasil negosiasi tersebut dituangkan dalam berita acara sebagai dasar 

penyusunan addendum kontrak. 

10. Adanya pekerjaan tambah kurang tidak dapat dijadikan alasan untuk mengubah 

waktu penyelesaian, kecuali atas persetujuan tertulis pengguna barang/jasa. 

 

 

PASAL 6 

KEAMANAN TEMPAT KERJA 

DAN KESELAMATAN TENAGA KERJA 

 

5. Penyedia barang/jasa bertanggung jawab atas keamanan/keselamatan tempat 

keria/tenaga keria, kebersihan halaman bangunan-bangunan, gedung, alat-alat 

bangunan selama pekerjaan berlangsung. 

6. Penyedia barang/jasa bertanggung jawab/wajib menyediakan sarana untuk 

menjaga keselamatan para tenaga kerja. 
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7. Jika tejadi kecelakaan pada pelaksanaan pekerjaan, maka penyedia barang/jasa 

wajib memberi pertolongan medis kepada para korban dan segala biaya yang 

dikeluarkan sebagai akibatnya, menjadi tanggung jawab penyedia barang/jasa. 

8. Hubungan pekerja dengan penyedia barang/jasa tunduk pada peraturan 

perburuhan yang berlaku. 

 

 

PASAL 7 

LAPORAN 

 

6. Penyedia barang/jasa wajib membuat laporan harian mengenai pelaksanaan 

pekerjaan secara keseluruhan dan segala yang berhubungan dengan pekejaan. 

7. Penyedia barang/jasa berkoordinasi dengan konsultan pengawas wajib 

membuat bobot kerja yang jelas mengenai kemajuan pekerjaan yang 

dilaksanakannya, dan jika diminta oleh Pemberi Tugas untuk keperluan 

pemeriksaan sewaktu-waktu dapat diserahkan. 

8. Segala laporan dan catatan tersebut dibuat berbentuk buku harian rangkap 4 

(empat), diisi formulir yang telah disetujui penyedia barang/jasa dan selalu ada 

ditempat pekejaan/direksi keet. 

 

9. Penyedia barang/jasa wajib membuat dan menyerahkan kepada pengguna 

barang/jasa foto-foto dokumentasi yang dimasukkan dalam album pekerjaan 

tentang pelaksanaan, perkembangan kegiatan basil kerja dari tiap-tiap pos 

pelaksanaan/bagian pekejaan sampai selesai, yang dibuat dalam  5(lima) phase, 

yaitu saat prestasi pekerjaan 0 % (nol persen), 25 % (dua puluh lima persen), 50 

% (limapuluh persen), 75 % (tujuh puluh lima persen) dan 100 % (seratus 

persen) pemborong wajib menyerahkan kepada pengguna barang/jasa 

perubahan gambar-gambar pelaksanaan (As Built Drawing). 

10. Penyedia barang/jasa wajib menyerahkan kepada Pengguna barang/jasa 

perubahan gambar-gambar pelaksanaan (As Built Drawing) dalam gambar 

kalkir. 
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PASAL8 

DENDA DAN GANTI RUGI 

 

5. Besarnya denda kepada penyedia barang/jasa atas keterlambatan penyelesaian 

pekerjaan adalah 1 o/oo (satu per seribu) dari harga kontrak atau bagian kontrak 

untuk setiap hari keterlambatan. 

6. Besarnya ganti rugi yang dibayar oleh pengguna barang/jasa atas keterlambatan 

pembayaran adalah sebesar bunga terhadap nilai tagihan yang terlambat 

dibayar, berdasarkan tingkat suku bunga yang berlaku pada saat itu menurut 

ketetapan Bank Indonesia, atau dapat diberikan kompensasi sesuaj ketentuan 

dalam dokumen kontrak. 

7. Tata cara pembayaran denda dan/atau ganti rugi diatur di dalam dokumen 

kontrak. 

8. Jika Pemborong setelah mendapat peringatan tertulis 2 (dua) kali berturut-turut 

tidak mengindahkan kewajibannya sebagaimana tercantum dalam dokumen 

kontrak, maka Pemberi Tugas dapat memutuskan hubungan kerja/kontrak 

secara sepihak. 

 

PASAL 9 

RISIKO 

 

5. Jika hasil pekerjaan Penyedia barang/jasa musnah/rusak sebagian atau 

keseluruhan akibat kelalaian penyedia barang/jasa sebelum diserahkan kepada 

Pengguna barang/jasa, maka penyedia barang/jasa bertanggung jawab 

sepenuhnya atas segala kerugian yang timbul akibat keadaan tersebut.  

Jika hasil pekejaan penyedia barang/jasa sebagian atau seluruhnya 

musnah/rusak diluar kesalahan kedua belah pihak akibat keadaan  

memaksa, maka segala kerugian yang timbul akibat keadaan ini akan 

ditanggung oleh kedua belah pihak. 

6. Jika hasil pekerjaan penyedia barang/jasa sebagian atau seluruhnya 

musnah/rusak disebabkan oleh suatu cacat-cacat tersembunyi dalam struktur 
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atau disebabkan oleh retaknya tanah, maka penyedia barang/jasa bertanggung 

jawab selama 10 (sepuluh) tahun sejak pekerjaan diserah terimakan untuk yang 

kedua kalinya. 

7. Segala persoalan dan tuntutan tenaga kerja maupun pihak lain berkaitan dengan 

pelaksanaan pekejaan ini sepenuhnya menjadi beban dan tanggung jawab 

penyedia barang/jasa di dalam maupun di luar pengadilan. 

8. Bilamana selama penyedia barang/jasa melaksanakan pekerjaan ini 

menimbulkan kerugian PIHAK KETIGA (orang lain yang tidak ada sangkut 

pautnya dalam pekejaan ini), maka resiko tersebut sepenuhnya menjadi 

tanggung jawab penyedia barang/jasa. 

 

BAB II 

PEKERJAAN SIPIL DAN ARSITEKTUR 

 

PASAL 1 

PEKERJAAN TANAH/PASIR 

 

1. Pekerjaan Pembersihan 

a. Penyedia barang/jasa wajib melakukan pembersihan, meliputi lantai dan 

umpak penyangga kolom-kolom balok kayu ulin. 

b. Pembersihan tumbuhan yang ada di lahan dipilih dengan ketentuan pohon 

yang memiliki diameter batang kurang dari 15 cm dapat ditebang. 

c. Penyedia barang/jasa harus menyediakan pompa air dan perlengkapan lain 

yang diperlukan untuk menyerap ataupun mengalirkan air sehingga semua 

daerah penggalian dan pembuangan bebas dari air. 

 

2. Pekerjaan Grading Kontur Lahan 

a. Grading dilakukan sesuai elevasi pada gambar kerja pada elevasi mana 

harus di cut dan di field. 

b. Cut dilakukan jika ada elevasi yang lebih tinggi dari elevasi tempat 

bangunan ditempatkan 
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c. Field dilakukan seminimal mungkin agar kepadatan tanah dapat tetap 

terjaga. 

 

3. Pekerjaan Urugan Tanah 

a. Urug pasir bawah buis beton/pipa pvc 

b. Urug pasir bawah lantai 10 cm 

c.  Pengurugan dilakukan lapis deml lapis tiap 30 cm dipadatkan dengan 

stamper 

d.  Pengurugan tanah kembali dilaksanakan setelah pemasangan saluran buis 

beton atau pasangan batu/ bata 

e. Urugan tanah merah harus didatangkan dari luar lokasi bangunan 

f Bahan pemimbunan ini harus bersih dari sampah dan batu-batu lain yang 

bersifat merus 

PASAL 2 

PEKERJAAN PAPAN BANGUNAN (BOWPLANK) 

 

1.      Sebelum pekerjaan Papan Bangunan dimulai, tanah harus diratakan dan bersih 

dari semak-semak dan kotoran-kotoran lain dalam areal bangunan. 

2.      Papan Bangunan menggunakan papan sengon ukuran 2 x 20 x 200 cm dipasang 

pada patok-patok dari Kayu sengon , lurus dan kuat tertancap di tahan sehingga 

tidak bisa digerakkan atau diubah-ubah. 

3.      Papan Bangunan dipakai kayu lurus dan diserut pada bagian atasnya (satu sisi). 

Keseluruhan tinggi papan bangunan ini harus sama. 

4.      Papan Bangunan harus dipasang sedemikian rupa (jaraknya dari dinding keluar 

bangunan karena tempat yang tidak memungkinkan) dimana as-as dari kolom-

kolom bangunan ditandai dengan jelas sehingga mudah untuk pengecekan 

5.      Penggunaan theodolit dan waterpas wajib digunakan oleh kontraktor pada saat 

pemasangan bowplank. 

 

PASAL 3 

PEKERJAAN PONDASI 
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1.      Kriteria pondasi plat lajur. 

a.     Pondasi utama kolom utama terdiri dari pondasi plat beton menerus 

b.    Baja tulangan pokok yang digunakan Ø 12 dan  baja tulangan sengkang  yang 

digunakan Ø 8 sesuai spesifikasi ini dan gambar 

c.     Bahan Bekisting : multiplex 9 mm dan kayu sengon 5/7 cm 

2.      Pelaksanaan Pondasi plat lajur 

a. Penggalian harus dilakukan terlebih dahulu sampai elevasi tanah yang 

ditentukan/ditunjuk sesuai dengan gambar, tanah dasar galian kemudian 

dipadatkan. 

b.   Setelah tanah dasar siap, maka dilakukan pengurugan pasir setebal 10 cm dan 

selanjutnya dibuat lantai kerja dengan beton tumbuk 1PC : 3 PS : 5 KR. 

c.    Setelah lantai kerja dipasang dengan tebal 5 cm dengan persetujuan direksi dan 

Konsultan pengawas. Selanjutnya dipasang/disetel besi tulangan sesuai gambar 

dengan dipasang beton decking setebal 4 cm.  

d.   Setelah itu segera pengecoran pondasi dilaksanakan dengan campuran 1 pc : 2 

ps : 3 kr dalam keadaan kering atau aman dari basahnya air, jika terdapat air di 

dalamnya harus di pompa keluar. Pemborong harus menyediakan pompa air 

yang siap pakai dalam jumlah yang cukup.  

e. Semua bahan-bahan organis, sisa-sisa bongkaran bekisting puing-puing, sampah-

sampah harus disingkirkan saat melakukan pengurugan. 

 

PASAL 4 

BEKISTING DAN LANTAI KERJA  

 

1.     Semua bagian-bagian konstruksi beton bertulang yang langsung diatas tanah 

harus duduk diatas lantai kerja, yang merupakan lapisan setebal 5 cm dari 

adukan beton dengan campuran 1 PC: 3 PS: 5 KR. 

2.    Pengadukan dari campuran untuk lantai kerja tersebut harus menggunakan 

mesin pengaduk beton. 

3.      Pembuatan bekisting secara umum harus memenuhi syarat-syarat pada 

SKSNI 1989 mengenai Konstruksi Beton. 

4.      Syarat tambahan untuk pembuatan bekisting: 



127 
	

a. Sebelum pengecoran dilakukan, bekisting harus dikontrol, yaitu supaya 

poer/sloof setelah beton mengeras tidak melendut ke bawah. 

b.    Dudukan dari penunjang harus diperiksa, apakah sudah cukup padat/stabil 

untuk menahan beban-beban tambahan waktu cor beton dilakukan. 

 

PASAL 5 

PEKERJAAN SLOOF, KOLOM, BALOK DAN KOLOM PRAKTIS 

 

1.       Seluruh pekerjaan beton harus memenuhi syarat-syarat seperti terperinci 

beton. 

2.      Seluruh pekerjaan beton bertulang dengan campuran 1 PC: 2 PS: 3 KR harus 

mengikuti bentuk dan ukuran-ukuran seperti terdapat dalam gambar-gambar 

rencana pelaksanaan. 

3.     Sebelum pengecoran semua bagian yang akan dicor dibersihkan dahulu dari 

kotoran-kotoran, jika besi tulangan berkarat dibersihkan dan disiram sampai 

bersih. 

4.       Pekerjaan sloof, kolom, balok dan plat dalam pekerjaan ini meliputi pekerjaan 

struktur dimana bentuk ukuran-ukurannya sesuai dengan gambar. 

5.        Sebelum pengecoran sloof, bagian atas pondasi harus dibersihkan dari 

kotoran-kotoran, lumpur dan disiram sampai bersih, serta disiram dengan air 

semen. 

6.       Kolom praktis (15cmx15cm). 

 

PASAL 6 

PEKERJAAN DINDING BATA 

 

Ketentuan Umum 

1.    Bata Merah harus berkualitas baik dengan ukuran 20 cm x 12 cm x 5 cm 

2.    Pasangan batu bata dipasang lapis berlapis diisi atau diikat dengan adukan 1 

PC: 4 PS.  

3.    Morta pengikat harus diratakan dengan alat cetakan yang dapat dibuat dengan 

kayu 
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4.    Batu bata yang dipakai adalah batu bata bertulang dengan kerapatan pori yang 

padat dan halus.  

5.  Bersih dari lumpur yang melekat pada waktu pemindahan dan penumpukan 

sementara ketempataan pemasangan. 

 

PASAL 7 

PEKERJAAN DINDING PAPAN KAYU 

 

Ketentuan Umum 

1.    Papan kayu yang digunakan adalah papan kayu ulin dengan ukuran 200/30 

2.    Pasangan kayu ulin dimulai dari bawah di setiap lantai dengan rangka di 

dalamnya menggunakan balok kayu 100/100  

3.    Finishing dari dinding kayu dengan pelitur natural 

. 

PASAL 8 

PEKERJAAN PASANGAN BATU ALAM 

 

Ketentuan Umum 

1.    Pasangan batu alam ada dibagian luar dinding batu bata di lantai 1. 

2.    Pasangan batu bata direkatkan menggunakan adukan 1 PC: 4 PS. 

3.    Pemasangan batu alam menyesuaikan dengan tempat bukaan sehingga tidak 

menutupi bukaan yang ada. 

 

PASAL 9 

PEKERJAAN PLESTERAN 

5. Lingkup pekerjaan meliputi pekerjaan plesteran dan acian halus pada lantai 

dinding bangunan (yang terdiri dari pasangan batu bata dan Beton), yang 

dinyatakan dalam gambar. 

6. Persyaratan bahan. 

- Semen dan pasir  

- Air 
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c. Air yang digunakan harus bersih dan bebas dari segala macam campuran 

atau larutan minyak, asam garam/basa dan bahan organis lainnya. 

d. Air yang digunakan tersebut harus sesuai persyaratan yang sudah 

ditentukan. 

7. Daerah Plesteran 

Daerah plesteran antara lain pada bata trasram 1 : 2 , Batu bata 1 : 4, kolom 

beton 1 : 3 diatas elevasi 0.00 dan pada daerah yang disesuaikan dengan gambar. 

8. Pelaksanaan Pekerjaan Plesteran. 

d. Tebal plesteran harus berkisar setebal 1,5 s/d 2 cm, tebal pasangan bata jadi 

max. 15 cm. 

e. Sebelum pekerjaan plesteran dimulal terlebih dahulu permukaan pasangan 

batu bata dan beton dibasahl atau disiram air terlebih dahulu. 

f. Semua siar permukaan dinding batu bata hendaknya dikerok sedalam 

kira-kira 1 cm agar plesteran dapat lebih merata. 

5. Adukan Plesteran 

f. Semua jenis bahan plesteran harus diaduk sesuai persyaratan jenis campuran 

yang disetujul Direksi. 

g. Plesteran harus rata vertikal dan horizontal. 

h. Ketebalan plesteran merupakan lapisan dengan permukaan kasar untuk 

mencapai bidang rata dan lebih teliti setelah itu baru pengacian. 

i. Sebelum Pemborong melanjutkan pekerjaan plesteran, maka Pemborong 

diwajibkan membuat contoh bidang plesteran. 

j. Setelah diplester selanjutnya permukaan plesteran tersebut diacl (semen dan 

air) hingga halus. 

6. Perbaikan Bidang Plesteran. 

c. Bilamana Direksi mendapatkan bidang plesteran yang tidak memenuhi 

syarat misalnya tidak rata, tidak siku dan lain-lain maka Pemborong harus, 

memperbaiki pekerjaan tersebut. 

d. Bagian-bagian yang diperbalki harus dibobok secara teratur dan plesteran 

hasil perbalkan barus rata dengan sekitamya. 
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PASAL 10 

PEKERJAAN KUSEN PINTU DAN JENDELA 

 

Kusen Kayu 

5. Semua pekerjaan kusen pintu dan kusen jendela kayu harus dikerjakan menurut 

gambar yang ada. 

6. Menyediakan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat-alat bantu lainnya 

untuk melaksanakan pekerjaan sehingga dapat tercapai hasil pekerjaan yang baik 

dan sempurna. 

7. Persyaratan Bahan 

g. Harus benar - benar kayu mutu terbaik dari jenisnya masing - masing. 

h. Dihindarkan adanya cacat - cacat kayu antara lain yang berupa putih kayu, 

pecah - pecah, melengkung, melintir, urat kapur, basah dan lapuk, melebihi 

yang diperkenankan. 

i. Semua kayu yang dipasang/dipakai ialah kayu bengkirai yang disetujui oleh 

Pengawas. 

j. Penimbunan kayu ditempat pekerjaan sebelum pemasangan, harus 

diletakkan di tempat/ruangan yang kering dengan sirkulasi udara yang baik. 

tidak terkena cuaca langsung dan harus dilindungi dari kerusakan. 

k. Seluruh kayu harus dianti rayap 

l. Ukuran kusen adalah 6 x 10 cm atau sesuai dengan gambar detail. 

8. Syarat – Syarat Pelaksanaan 

e. Sebelum melaksanakan pekerjaan, Kontraktor diwajibkan untuk meneliti 

gambar-gambar yang ada kondisi di lapangan (ukuran dan lubang-lubang), 

termasuk mempelajari bentuk, pola, penempatan, cara pemasangan, 

mekanisme dan detail sesuai dengan gambar detail dari perencana. 

f. Seluruh pekerjaan kusen harus dikerjakan diworkshop, penyimpanan kusen, 

pintu/ jendela di  workshop atau ditempat pekerjaan harus ditempatkan pada 

ruang/ tempat dengan sirkulasi yang baik, tidak terkena suaca langsung dan 

terlindung dari kerusakan dan kelembaban. 

g. Harus diperhatikan semua sambungan siku/sudut untuk rangka kayu dan 

penguat lain yang diperlukan hingga terjamin kekuatannya dengan 
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memperhatikan/menjaga kerapihan terutama untuk bidang-bidang tampak 

tidak boleh ada lubang-lubang atau cacat bekas penyetelan. 

h. Semua kayu tampak harus diserut rata, halus, lurus dan siku-siku satu sama 

lain sisi-sisinya, dan di lapangan sudah dalam keadaan siap untuk 

penyetelan/pemasangan. 

 

PASAL 11 

PEKERJAAN PLAFOND 

 

Plafon Papan Kayu 

6. Lingkup pekerjaan 

Yang dimaksud dengan pekerjaan plafond adalah sebuah pekerjaan di atas 

ruangan yang berfungsi sebagal berikut 

a. Pembatas ketinggian; 

d. Penutup segala. macam bentuk yang berada di bawah atap atau plat beton,  

e. Peredam hawa panas. 

Pekerjaan ini meliputi pemasangan rangka penutup plafond dan penempatan 

lubang-lubang untuk titik lampu yang diperlukan. 

7. Persyaratan. bahan 

Bahan: 

1. 

2. 

3. 

 

 

 

Jenis Bahan                  : 

Ketebalan                     : 

Pola ukuran                  : 

Pola Ukuran                 : 

 

  

Papan kayu ulin 200/30 

3 mm 

Sesuai gambar dan ruangan 

Sesuai gambar dan ruangan 

 

 

8. Peralatan penunjang 

Perlu disiapkan alat untuk pelaksanaan pekerjaan plafon antara lain : 

e. Alat Bantu steger; 

f. Waterpas; 

g. Benang; 

h. Meteran. 
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9. Syarat-syarat pelaksanaan 

a. Plafon hanya ada di lantai dua dan tidak berada di interior ruangan. 

b. Pemasangan plafon dibawah rangka atap dilantai dua. 

c. Pemasangan papan kayu menggunakan baut sama seperti pemasangan lantai 

d. Finishing kayu menggunakan pelitur natural waterproof. 

10. Cara pelaksanaan 

Pada umumnya pemasangan plafond akan berhenti pada batas tertentu yang 

berupa dinding atau lisplank. 

h. Tentukan peil plafond pada dinding atau lisplank; 

i. Waterpaskan ketingglan tersebut pada seluruh batas pasangan plafond. 

j. Pasang rangka plafond pada dinding atau lisplank dengan menggunakan 

baut. 

 

 

PASAL 12 

PEKERJAAN KERAMIK LANTAI 

 

1. Persyaratan Umum 

Sebelum pekerjaan finishing lantai dilakukan, Pemborong wajib mengadakan 

pengecekan kembali peil lantal dan kemiringannya disesuaikan dengan gambar 

krja dan persyaratan teknis yang sudah ditentukan. 

Lingkup, pekerjaan meliputi semua tenaga kerja, penyediaan bahan, persiapan 

pemasangan, pembersihan lantai yang akan dikerjakan dan pelaksanaan 

pemasangan. 

2. Pelaksanaan Pekerjaan Pemasangan. 

n. Pekerjaan pemasangan keramik lantal 30x30 di pasang pada KM/WC harus 

dikerjakan secara presisi, rata, rapih, kuat, dan mempunyai permukaan yang 

tidak bergelombang, serta didapatkan Nat-Nat yang lurus dan tegak lurus. 

o. Starting point pemasangan sesuai pada gambar 

p. Khusus sebelum dipasang finishing lantai harus difloor terlebih dahulu 

dengan adukan 1: 3: 5 tebal 5 cm. 
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q. Didalam pemasangan harus menggunakan rentangan benang yang diukur 

dengan water pass dan dipindahkan pada setiap keramik. 

r. Peil lantai yang diinginkan harus diperiksa betul-betul bila terdapat hal-hal 

yang berbeda dengan rencana yang disetujui, maka pelaksanaan pekerjaan 

ini harus segera dilaporkan kepada Direksi untuk dicarikan jalan keluarnya. 

s. Pelaksanaan pemasangan keramik dilaksanakan dengan adukan 1 PC: 5PS. 

t. Pekerjaan finishing lantai baru dapat dimulai setelah seluruh pekerjaan 

plafond dan dinding selesai dikerjakan. 

u. Pola pemasangan keramik bila tidak jelas terdapat pada gambar keria 

harusditanyakan kepada Direksi untuk mendapat penjelasan. 

v. Nat antara keramik dibuat sekecil mungkin dan diisi dengan semen 

berwarna sama dengan dasar keramik yang dipakai. 

w. Keramik sebelum dipasang harus direndam dalam air hingga tidak muncul 

gelembung-gelembung udara kemudian ditiriskan sampai tidak ada lagi air 

yang menetes. 

x. Selesai pemasangan ruangan harus bebas dari beban berat serta kegiatan 

lain. 

y. Pemasangan keramik wajib memperhatikan nilai estetikanya. Tidak 

diharuskan untuk membasahi lantai dengan air secara terus menerus selama 

satu minggu dan lantai ditutup dengan lembaran plastik untuk mendapatkan 

hasil yang sempurna. 

3. Hasil akhir yang dapat diterima: 

a. Lantai keramik yang dipasang harus, sesual dengan contoh yang sudah 

disetujui Direksi. 

b. Permukaan lantai harus rata dan tidak bergelombang. 

c. Garis-garis siar harus lurus dan saling tegak lurus. 

d. Direksi berhak untuk menolak bidang keramik yang telah terpasang apabila 

tidak memenuhi persyaratan di atas dan resiko penolakan adalah menjadi 

tanggung jawab Pemborong. 
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PASAL 13 

PEKERJAAN PERLENGKAPAN SANITASI 

 

1. Lingkup Pekerjaan 

Meliputi semua pekerja, peralatan dan bahan-bahan yang digunakan dan 

berhubungan untuk pekerjaan sanitasi sesuai dengan gambar kerja dan RKS 

c. Khusus untuk fitting-fitting, stop kran dan perlengkapan sanitasi fixture 

lainnya, pemborong harus memberikan contoh sesuai yang ditentukan 

dalam RKS untuk disetujui Pemilik Proyek / pengawas 

d. Pekerjaan perlengkapan sanitasi tidak dapat terlepas, dari pekerjaan 

mekanikal plumbing 

Bahan-bahan 

a. Sanitasi fixture harus, dilengkapi fitting-fitting, stop kran dan 

perlengkapannya 

b. Barang yang dipakal adalah dari produksi TOTO atau setara dan 

mempunyai permukaan yang halus, licin dan mengkilap dari bahan keramik 

c. Perlengkapan sanitasi diantaranya sebagai berikut : 

- Floor drain        : SANEI dari bahan stainless steel dengan lubang   

 pembuangan yang garis tengahnya 7 cm 

- Clean out           : dari bahan stainless steel 

- Fixtures             : diethelm stainless steeI bowl 

 TOTO closet duduk warna putih 

4. Pekerjaan Persiapan 

a. Pada saat pekerjaan plesteran dilaksanakan, pemborong harus menentukan 

letak kelos-kelos kayu untuk pemasangan kloset jongkok/duduk 

b. Pernborong wajib memeriksa tempat-tempat yang akan dipasang 

perlengkapan sanitasi dan memasang kelos-kelos kayu yang belum 

terpasang, memeriksa instalasi air yang akan dihubungkan dengan 

perlengkapan saniitasi. 

5. Pekerjaan Pelaksanaan 

a. Perlengkapan sanitasi yang ditanam kelantai harus dengan cara yang baik 

sambungan-sambungannya kokoh 
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b. Sambungan harus dilaksanakan dengan baik tanpa kebocoran 

c. Pemasangan perlengkapan sanitasi harus rapih, tidak miring 

d. Selesai pemasangan. perlengkapan sanitasi wajib dilaksanakan final test dan 

disaksikan pengawas/Manager Konstruksi 

e. Biaya pengujian, pemeriksaan dan kerusakan material adalah tanggung 

jawab pemborong 

 

PASAL 14 

PEKERJAAN PENGGANTUNG DAN PENGUNCI 

 

1. Lingkup Pekerjaan 

Meliputi semua pekerjaan, peralatan dan bahan yang diperlukan untuk 

pekerjaan kunci dan alat penggantung lengkap dengan accessoriesnya seperti 

tercanturn di dalam gambar. 

2. Bahan-bahan 

d. Kunci 2 (dua) slag harus berkotak baja dengan finish akan ditentukan 

kemudian, baut-baut dan ungkitnya harus dari kuningan. Tiap kuncl harus 

mempunyai 3 anak kunci yang berselaput nikel dijadikan satu dengan ring 

dari kawat baja. 

e. Type-type kunci harus sesual dengan fungsi ruangannya 

f. Engsel dipasang sekurang-kurangnya 3 buah untuk setiap daun pintu dengan 

menggunakan sekrup kembang dengan warna yang sama dengan engselnya, 

jumlah engsel yang dipasang harus diperhitungkan menurut beban berat 

daun pintu. Tiap engsel memikul beban maksimum 20 kg. 

3. Pelaksanaan 

e. Semua kunci, engsel harus dilindungi dan dibungkus plastik atau tempat 

aslinya setelah dicoba. Pemasangan dilakukan setelah bangunan selesai 

dicat. 

f. Sekrup-sekrup harus cocok dengan barang yang dipasang, jangan memukul 

sekrup, cara. pengokohan hanya diputar sampai ujung. Sekrup yang rusak 

waktu dipasang harus dicabut kembali dan diganti 
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g. Engsel untuk pintu kayu dipasang 30 cm dari tepi atas dan bawah, 

sedangkan engsel ketiga dipasang di tengah-tengah 

h. Semua kunci tanam harus terpasang dengan kuat pada rangka daun pintu 

dipasang setinggi 100 cm dari lantal atau sesuai gambar. 

 

 

PASAL 15 

PEKERJAAN PENUTUP ATAP 

 

1.        Lingkup pekerjaan 

a.      Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, perlengkapan 

dan alat-alat bantu lainnya untuk melaksanakan pekerjaan hingga tercapainya 

hasil pekerjaan yang baik dan sempurna. 

b.      Ruang dimaksud dengan pekerjaan penutup atap meliputi seluruh detail yang 

disebutkan dalam gambar atau sesuai petunjuk Perencana/Direksi Lapangan. 

2.        Referensi/Persyaratan Bahan 

Penutup atap pada ruang tengah menggunakan UPVC sesuai gambar kualitas 

terbaik dengan warna buram tembus cahaya dan penutup atap ruang kamar 

menggunakan bahan onduline dengan kemiringan <5o. 

 

3.        Syarat-syarat pelaksanan 

a.  Semua bahan sebelum dipasang harus ditunjukkan kepada Perencana/Direksi 

Lapangan beserta persyaratan/ketentuan pabrik untuk mendapatkan 

persetujuan. 

b.      Sebelum pemasangan dimulai, Kontraktor harus meneliti gambar-gambar 

yang ada dan kondisi lapangan, termasuk mempelajari bentuk, pola, 

penempatan, pemasangan dan detail-detail. 

c.      Pemasangan 

·         Semua pengikat berupa paku, baut dan lainnya harus berkualitas baik. 

·         Bila ada pemotongan harus rapih dan lurus. Semua proses pemotongan 

dan pembuatan dikerjakan dengan mesin kecuali untuk detail tertentu atas 

persetujuan Perencana/Direksi Lapangan. 
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·   Setiap tahapan pekerjaan harus sesuai dengan spesifikasi teknis dan 

mendapat persetujuan Perencana/Direksi Lapangan. 
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