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BAB III 

SISTEM MANAJEMEN DAN ORGANISASI PROYEK 

3.1 Manajemen Proyek 

Manajemen proyek adalah di definisikan sebagai suatu proses dari 

perancanaan, pengaturan, kepemimpinan dan pengendalian dari suatu proyek 

oleh para anggotanya dengan memanfaatkan sumber daya seoptimal mungkin 

untuk mencapai sasaran yang telah ditentukan. Fungsi dari manajemen proyek 

terdiri dari pengelolaan-pengelolaan lingkup kerja, waktu, biaya, dan mutu. 

Pengelolaan aspek-aspek tersebut dengan benar  merupakan kunci 

keberhasilan dalam penyelenggaraan suatu proyek. 

Dengan adanya manajemen proyek maka akan terlihat batasan 

mengenai tugas, wewenang dan tanggung jawab dari pihak-pihak yang terlibat 

dalam proyek baik langsung maupun tidak langsung sehingga tidak akan 

terjadi ada  nya tugas dan tanggung jawab yang dilakukan secara bersamaan. 

Manjemen proyek di apartemen bintaro icon hubungan antara owner 

PT.PRIMA BINTARO ROYALE, konsultan arsitektur, konsultan struktur, 

konsultan ME, konsultan QS, konsultan interior dan kontraktor dimaksudkan 

agar terdapat suatu keterkaitan antara satu dengan yang lain nya. Hubungan 

kerja antara owner, konsultan arsitektur, konsultan struktur, konsultan ME, 

konsultan QS, konsultan interior dan kontraktor adalah: 

1. Hubungan ikatan kontrak kerja 

2. Kontraktor melaksanakan pekerjaan proyek kemudian 

menyerahkan hasil pekerjaan nya kepeda owner 
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3. Owner membayar biaya pelaksanaan dan imbalan jasa konstruksi 

kepada kontraktor. 

4. Owner memberikan imbalan jasa kepada konsultan prencana. 

5. Konsultan prencana memberikan hasil perencanaan nya kepada 

owner. 

6. Konsultan manajemen konstruksi memberikan pengendalian teknis 

pelaksanaan proyek. 

Pekerjaan sebuah proyek konstruksi selalu dimulai dengan tiga hal 

yaitu penyusunan perencanaan, penyusunan jadwal, dan pengendalian 

untuk mendapatkan hasil yang sesuai dengan rencana. 

1. Prencanaan (planning) 

Prencanaan adalah suatu proses penentuan tujuan dan sasaran 

melibatkan persiapan sumber daya dalam pencapaian nya. 

Prencanaan yang dibuat baik akan mengikat dan mengarahkan 

pelaksanaan suatu kegiatan proyek konstruksi dalam 

memanfaatkan sumber daya secara efektif dan efisien untuk 

mewujudkan tujuan dan sasaran. 

2. Penjadwalan proyek 

Penjadwalan Proyek Konstruksi merupakan  alat untuk menentukan  

waktu yang dibutuhkan oleh suatu kegiatan dalam penyelesaian.  

Di samping itu juga sebagai alat untuk menentukan kapan mulai 

dan selesainya kegiatan-kegiatan tersebut. Perencanaan penjadwalan 

pada Proyek Konstruksi, secara umum terdiri dari penjadwalan 
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waktu, tenaga kerja, peralatan, material, dan keuangan. Ketepatan 

penjadwalan dalam pelaksanaan Proyek  sangat berpengaruh pada 

terhidarnya banyak kerugian, seperti pembengkakan biaya 

Konstruksi, keterlambatan penyerahan Proyek dan perselisihan, klaim 

atau perbedaan pendapat.  

3. Pengendalian 

pengendalian adalah usaha yang sistematis untuk menentukan 

standar yang sesuai dengan sasaran perencanaan, merancang sistem  

informasi ,membandingakan pelaksanaan dengan standar, 

menganalisis kemungkinan adanya penyimpangan antara pelaksanaan  

dan standar, kemungkinan mengambil tindakan pembentukan yang 

di perlukan agar sumber daya digunakan secara efektif dan efisien 

dalam rangka mencapai sasaran atau target yang ingin dicapai. 

 

3.2 Struktur Organisasi Proyek 

Organisasi proyek adalah sistem kerja sama dari berbagai pihak 

yang terlibat pada suatu proyek pembangunan dalam mengatur 

pelaksanaan berbagai pekerjaan untuk mencapai suatu hasil yang 

sesuai dengan persyaratan yang telah ditetapkan. dengan adanya 

organisasi proyek ini, maka kegiatan masing-masing pihak tidak 

berbenturan satu dengan lain nya. 

Pada proyek apartemen bintaro icon pun sistem organisasi dan 

struktur organisasi merupakan suatu keharusan yang tidak bisa ditawar 
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lagi. Kehadiran nya merupakan salah satu aspek pendukung dalam 

pencapaian tujuan yang diharapkan bersama. Hal ini dikarnakan dalam 

pelaksanaan pembangunan proyek tersebut melibatkan banyak 

instansi/badan hukum/perorangan yang masing-masing memiliki tugas 

tanggung jawab serta wewenang yang berbeda-beda. Diharapkan 

dengan adanya sistem organisasi dan struktur organisasi yang baik dan 

juga jelas pada proyek pembangunan tersebut dapat 

mengakomodasikan seluruh tugas, tanggung jawab dan wewenang 

masing-masing pihak yang gterlibat satu-persatu sehingga pelaksanaan 

proyek dapat berjalan dengan baik sesuai dengan yang diharapkan 

berdasarkan perencanaan yang telah dilakukan. 

 

Gambar 3.1 Hubungan Kerja Organisasi 

3.3 Pihak-Pihak yang Terkait dalam Pelaksanaan Proyek 

3.3.1. Pemberi tugas (Owner) 
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Pemberi tugas (owner) adalah pihak yang mempunyai dana dan 

ingin mendirikan suatu banguan. Adapun pelaksanaan dari tujuan 

tersebut dapat dilakukan sendiri atau dengan alasan tertentu dapat 

meminta pihak lain untuk melaksanakan sesuai dengan yang 

diinginkan. 

Pemberi tugas (owner) dapat perseorangan, 

badan/instansi/lembaga baik pemerintah ataupun swasta yang 

mempunyai dana untuk mendirikan bangunan baik dilaksanakan 

sendiri atau meminta pihak lain untuk melaksanakan sesuai dengan 

yang diinginkan. Pada proyek pembangunan apartement bintaro icon 

yang bertindak selaku pemberi tugas (owner) adalah: PT. Prima Bintaro 

Royale. 

4. Tugas dan kewajiban dari pemberi tugas (owner) 

a. Menyediakan dan membayar semua biaya proyek sesuai 

dengan kebutuhan 

b. Menyediakan lahan atau tempat pembangunan proyek.  

c. Mengadakan pembebasan lahan. 

d. Mengusahakan izin yang diperlukan untuk pembangunan 

proyek konstruksi tersebut (IMB). 

e. Mengadakan pembayaran atas pekerjaan yang telah selesai 

dilaksanakan sesuai kontrak. 
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f. Melakukan pemilihan konsultan dan kontraktor dengan 

pelelangan maupun penunjukan langsung serta mengadakan 

perjanjian dengan mereka (kontrak). 

g. Menyetujui dan menolak perubahan pekerjaan (tambahan 

atau pengurangan pekerjaan). 

h. Memberikan keputusan dan instruksi yang berkaitan pada 

perubahan pekerjaan, waktu dan biaya. 

i. Menghadiri rapat – rapat koordinasi dengan pelaksanaan 

konsultan dan pengawas proyek untuk mempelancar 

pelaksanaan proyek tersebut. 

 

5. Wewenang pemilik (owner) 

a. Mengeluarkan SPK (Surat Perintah Kerja) kepada pihak 

konsultan kontraktor dan Nominated Sub Contraktor (NSC).  

b. Mengeluarkan instruksi kepada kontraktor mengenai 

pembangunan proyek yang sesuai dengan dokumen kontrak 

c. Menandatangani perizinan (PLN, Telkom, PDAM, dll).  

d. Menyetujui atau menolak perubahan pekerjaan. 

e. Menerima proyek yang telah dikerjakan oleh kontraktor 

setelah selesai dilaksanakan. 

3.3.2. Konsultan Pengawas (Manajemen Konstruksi) 

Konsultan pengawas adalah pihak yang diberi kepercayaan 

oleh pemberi tugas (owner) untuk mengelola serta mengawasi 
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proses pelaksanaan pembangunan dari mulai sampai dengan akhir 

pelaksanaan pekerjaan pembangunan. Dengan kata lain, konsultan 

manajemen proyek dan manajemen konstruksi mewakili atau 

bertindak sebagai koordinator atas nama pemberi tugas (owner) 

dalam mengelola pelaksanaan pembangunan dan bertanggung 

jawab atas hasil pelaksanaan pekerjaan kepada pemberi tugas 

(owner). 

Pada proyek pembangunan apartemen bintaro icon yang 

bertindak selaku konsultan manajemen proyek dan konstruksi 

adalah PT. Tripanoto Sri Konsultan. 

Tugas dan wewenang dari konsultan manajemen proyek 

dan manajemen konstruksi adalah: 

1. Melakukan proses pengawasan dan memberi penilaian 

terhadap laju pelaksanaan dan tingkat perkembangan 

pekerjaan kontraktor utama di lapangan serta ketepatannya 

dengan jadwal rencana penyelesaian. 

2. Melakukan proses pengawasan produktifitas terhadap aspek 

waktu dan biaya proyek, termasuk juga dampak yang 

ditimbulkan. 

3. Melakukan   pengawasan   secara   berkala   terhadap   

pelaksanaan pekerjaan kontraktor di lapangan terutama 

standart mutu kesesuaian dengan  spesifikasi teknis,  rencana 
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kerja dan syarat-syarat  (RKS) seperti yang digariskan 

sebelumnya. 

4. Melakukan pengawasan dan  membuat  persetujuan 

terhadap kemungkinan adanya revisi-revisi, perubahan dan 

penyesuaian hasil perencanaan baik karena pertimbangan 

tertentu maupun atas permintaan  owner  demi  hasil  

pelaksanaan  pekerjaan  yang  lebih baik. 

5. Melakukan proses penelitian dan pemeriksaan terhadap 

hasil-hasil pelaksanaan pekerjaan yang telah diselesaikan 

kontraktor utama di lapangan, baik dari segi waktu, mutu dan 

biaya. 

6. Menilai dan mensyahkan surat-surat berita acara laju 

pelaksanaan dan perkembangan/kemajuan pekerjaan, berita 

acara penyerahan pekerjaan. 

7. Meminta penjelasan kepada kontraktor sehubungan dengan 

rencana pekerjaan ataupun hasil-hasilnya demi kepastian 

pelaksanaan proyek. 

8. Memberikan peringatan dan pengarahan kepada kontraktor 

jika terdapat penyimpangan teknis, rencana kerja dan syarat-

syarat (RKS) dalam proses pelaksanaan pekerjaan di 

lapangan. 
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3.3.3. Konsultan Quantity Surveyor 

Quantity surveyor (QS) adalah sebuah profesi yang 

mempunyai keahlian dalam perhitungan volume, penilaian 

pekerjaan konstruksi, administrasi kontrak sedemikian sehingga 

suatu pekerjaan dapat dijabarkan dan biayanya dapat diperkirakan, 

direncanakan, dianalisa, dikendalikan dan dipercayakan. quantity 

surveyor dapat berupa perseorangan ataupun perseroan yang 

berbadan hukum. 

Quantity Surveyor bertugas dalam pengawasan dan 

pengendalian keuangan proyek agar dalam hal penggunaannya 

tidak menyimpang dari perencanaan dan bertugas dalam 

pembuatan dokumen lelang dokumen kontrak dan bill of Quantitie 

dan mencatat progres kemajuan konstruksi. 

3.3.4. Konsultan Perencana 

Konsultan prencana pihak yang bergerak dalam bidang jasa, 

yang memiliki kemampuan untuk merancang, merencanakan atau 

memberikan konsultasi kepada pemilik bangunan sehingga tercipta 

suatu rancangan yang sesuai dengan keinginan pemilik. Konsultan 

perencana dapat berupa perseorangan atau perseroan yang 

berbadan hukum. 

Tugas dan wewenang konsultan prencanaan arsitektur: 

1. Membuat rancangan dari arsitektur bangunan yang sesuai 

dengan kebutuhan owner. 
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2. Memberikan konsultasi dan pertimbangan kepada owner 

mengenai rancangan yang akan dibuat. 

3. Membuat rancangan gambar sedetail mungkin demi 

kelancaran proyek. 

Tugas dan wewenang konsultan perencanaan struktur: 

1. Mamberikan konsultasi kepada konsultan arsitektur saat 

perencanaan mengenai kekuatan konstruksi yang akan 

diterapkan. 

2. Membuat  revisi  atas  perencanaan  sebelumnya  jika  ada  

yang  tidak sesuai dengan kondisi lapangan 

3. Memberikan saran dan pertimbangan kepada pemberi 

tugas maupun pelaksana proyek tentang pelaksanaan 

pekerjaan. 

4. Menghadiri rapat-rapat koordinasi untuk mengantisipasi 

bila ada perubahan-perubahan yang terjadi di proyek. 

Tugas dan wewenang konsultan prencana mekanikal elektrikal & 

plumbing: 

1. Membuat rancangan mengenai mekanikal dan elektrikal 

yang akan digunakan di lapangan 

2. Memberikan saran dan pertimbangan kepada pemberi 

tugas maupun pelaksana proyek tentang mekanikal 

elektrikal yang akan digunakan pada pelaksanaan 

pekerjaan. 
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3. Menghadiri rapat-rapat  koordinasi untuk  mengantisipasi 

bila ada perubahan-perubahan yang terjadi di proyek. 

Tugas dan wewenang konsultan prencana landscape dan interior: 

1. Merencanakan tata letak perancangan taman, estetika 

bangunan dan sebagai nya. 

3.3.5. Kontraktor 

Kontraktor adalah pihak yang menerima dan 

menyelenggarakan pekerjaan bangunan menurut biaya yang telah 

disepakati dan melaksanakan sesuai dengan praturan dan syarat-

syarat serta gambar-gambar rencana yang telah ditetapkan. 

Kontraktor berupa perseroan yang berbadan hukum atau 

badan hukum yang bergerak dalam bidang pelaksanaan pekerjaan 

bangunan. Dalam pelaksanaan proyek pembangunan Apartemen 

Bintaro Icon, terdapat beberapa pihak yang bertindak sebagai 

kontraktor dengan tugas dan tanggung jawabnya masing-masing 

yaitu Kontraktor Utama PT. Pembangunan Perumahan (PP). SAP 

(Struktur,Arsitektur,dan Plumbing), Kontraktor Pondasi, 

Kontraktor Beton Pancang, Kontraktor Jalan Akses & Pagar, 

diberikan kepercayaan untuk bertindak sebagai kontraktor yang 

bertugas melaksanakan pekerjaan struktur dan konstruksi. 

Tugas dan wewenang dari kontraktor PT. Pembangunan 

Perumahan (PP) di apartement bintaro icon meliputi: 
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1 Menyiapkan sumber daya manusia dari tenaga ahli sampai 

dengan mandor-mandor dan pekerja-pekerja dalam 

berbagai bidang pekerjaan. 

2. Mempelajari gambar kerja dengan seksama dan 

melaporkan kepada pengawas setiap ada perubahan. 

3. Menyediakan alat-alat yang dipergunakan, memperbaiki nya 

apa bila rusak dan jika pekerjaan telah selesai wajib 

menyingkirkan alat-alat tersebut dan membersihkan bekas-

bekas nya 

4. Menyusun dan memperhitungkan keperluan dana untuk 

membiayai pelaksanaan pekerjaan-pekerjaan 

5. Memperhitungkan syarat dan ketentuan  dalam kontrak 

tentang bentuk, volume, mutu, dimensi dan lain-lainnya dari 

bagian-bagian pekerjaan. 

6. Memilih dan menetapkan metode pelaksanaan konstruksi 

(MPK) yang akan dipakai. 

7. Menyiapkan cash flow untuk pembiayaan pelaksanaan 

pekerjaan rencana-rencana pendanaan (funding plan) serta 

sistem pengendalian internal, baik bagi aspek keuangan 

maupuin bagi oprasional pengendalian waktu dan mutu. 

8. Membuat laporan harian, mingguan dan bulanan. 
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Gambar 3.2 Struktur Organisasi Kontraktor 
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A. Kontraktor pondasi 

Kontraktor pondasi di apartemen bintaro icon adalah PT. 

Caturpile Perkasa. 

Tugas dan tanggung jawab adalah: 

1. Project manager: pada pondasi tiang pancang bertanggung 

jawab untuk perencanaan, manajemen, koordinasi dan 

kontrol pelaksanaan pekerjaan pondasi tiang pancang. 

Bertugas memastikan bahwa kebutuhan klien terpenuhi, 

pekerjaan selesai tepat waktu, dan sesuai anggaran yang 

direncanakan. Project manajer juga bertanggung jawab 

penuh pada seluruh kegiatan akutansi, biaya, penagihan dan 

kegiatan serah terima pada klien 

2. Pelaksana: memimpin, mengawasi, dan mengendalikan 

pekerjaan tiang pancang dilapangan sesuai dengan 

persyaratan waktu, mutu, dan biaya yang tekah ditetapkan. 

3. Oprator HSDP: bertugas mengoprasikan alat pemancangan 

tiang pondasi dengan menggunakan sistem tekan atau 

sering disebut dengan alat hidrolic static pile driver. 

4. Surveyor: menentukan posisi titik tiang pancang dengan 

alat survey sesuai dengan posisi as pada gambar kerja ya ng 

telah dibuat dan disetujui sebelum nya. 

5. Asisten surveyor: membantu surveyor dalam melakukan 

pengukuran/penentun posisi dengan menggunakan alat 

survey berupa rambu ukur ataupun tiang fore sight (fs). 
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6. Tukang las: melakukan penyambungan tiang pancang yang 

sudah dipancang dengan yang akan dipancangkan dengan 

melakukan pengelasan secara melingkar agar sambungan 

nya kuat. 

7. Operator crane: mengoprasi mobil crane yang akan 

mengangkat pondasi tiang pancang ke posisi pemancangan. 

8. Helper: helper atau pekerja pembantu bertugas mengikatkan 

tali besi pada ting-tiang pancang untuk diangkat dan 

memasukan bantalan kayu untuk peredam. 

9. Operator genset: bertanggung jawab pada pengoprasian 

mesin genset yang akan digunakan untuk pengelasan 

pondasi tiang pancang. 

B. Kontraktor Jalan Akses dan Pagar 

PT. Bunda Alam Sari. Tugas dan tanggung jawab: 

1. Project manajer : bertanggung jawab untuk perencanaan, 

manajemen, koordinasi dan kontrol keuangan dari proyek 

jalan akses dan pagar proyek apartemen bintaro icon. 

Memastikan kebutuhan klien terpenuhi, proyek selesai tepat 

waktu dan sesuai anggaran. 

Mengorganisir pekerja pembuat jalan akses dan pagar. 

Melakukan analisis penilaian dan kontrol terhadap resiko. 

Memastikan bahwa semua tujuan dan standar kualitas 

proyek terpenuhi. 

Bertanggung jawab penuh pada seluruh kegiatan akutansi, 

biaya dan penagihan. 
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Bertanggung jawab penuh pada kegiatan serah terima 

pekerjaan kepada klien. 

2. Pelaksana : mengendalikan proyek pembutan jalan akses 

dan pagar sejak awal kegiantan sampai selesai pelaksanaan. 

Memberikan semua instruksi kepada konsultan pengawas. 

Menyetujui atau menolak pekerjaan tambah kurang. 

Menyetujui atau menolak penyerahan pekerjaan. 

3. Mandor : menyiapkan dan mengatur pemberi tugas para 

tukang dan pekerja. 

Mengawasi para tukang dan pekerja dalam melakukan 

pekerjaan. 

Menerapkan keselamatan dan kesehatan kerja. 

Melaporkan hasil kegiatan pelaksanaan pekerjaan. 

4. Logistik : melakukan pembelian barang alat dan bahan 

sesuai dengan kebutuhan pekerjaan jalan akses dan pagar. 

Menyediakan tempat yang layak dan memelihara dengan 

baik barang langsung maupun barang, alat dan bahan yang 

dipasok. 

Bertanggung jawab terhadap cara penyimpanan barang dan 

mencatat keluar masuknya barang-barang yang tersedia di 

penyimpanan/gudang. 

Membua atau menyusun laporan yang telah ditetapkan 

perusahaan dan laporan lainnya yang berhubungan dengan 

bidang tugasnya. 

Membuat berita acara penerimaan/penolakan bahan/material 
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5. Administrasi proyek : melaksanakan pekerjaan administrasi 

proyek. Membayar upah para pekerja dan menyelesaikan 

administrasi keuangan, membayar dan menghitung kerja 

lembur dan uang makan, membuat laporan keuangan 

proyek. 

6. Surfeyor : melakukan survey lapangan dan 

penyelidikan/pengukuran tempat-tempat lokasi yang akan 

dikerjakan, mencatat dan mengevaluasi hasil pengukuran 

yang telah dilakukan sehinghga dapat meminimalisir 

kesalahan dan melakukan tindak koreksi dan pencegahan 

nya, melaporkan dan bertanggung jawab hasil kerjaan 

kepala proyek. 

C. Kontraktor pondasi Bored Pile 

PT. Catur Bored Pile. Tugas dan (job desk) dari masing-

masing tingkat personil adalah : 

1. Project director : mengkoordinasikan pekerjaan dilapangan 

di home office, melakukan rapat dan evaluasi pekerjaan, 

mengambil keputusan dari masalah yang terjadi dilapangan. 

2. Project manager : mengkordinir bagian-bagian dibawah nya 

dan menjamin pelaksanaan pekerjaan pondasi bore pile 

sesuai spesifikasi, mengkordinir pelaksanaan penyelesaian 

keluhan dan bertanggung jawab terhadap pelaksanaan 

penyelesaian produk yang tidak sesuai. 

3. Site manager : merencanakan time scedhule proyek 

pekerjaan pondasi bored pile di proyek bintaro icon, 
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merencanakan pemakaian bahan dan alat yang akan 

digunakan, melakukan kontrol pelaksanaan pekerjaan sesuai 

intruksi teknis yang telah di berikan, membuat laporan 

mingguan untuk project manager yang mencangkup 

kegiatan yang harus dilaporkan. 

4. Site engginer : membantu dari wakil site manager, 

memimpin jalan nya pekerjaan pondasi bored pile 

dilapangan, bertanggung jawab atas permasalahan yang 

muncul dalam pelaksanaan suatu proyek. 

5. Surveyor : menentukan titik pondasi bored pile dengan 

mengacu pada gambar kerja yang telah di setujui, 

melakukan marking pada titik pengeboran sebelum mesin 

bor melakukan pengeboran. 

6. Mandor : mengatur tugas pekerja pondasi tiang bor, 

mengawasi kegiatan pekerja selama melakukan pekerjaan 

pengeboran  hingga pengecoran, menerapkan kesehatan dan 

keselamatan kerja, melaporkan hasil pelaksanaan pekerjaan. 

7. Mechanic : melakukan pengawasan dan perawatan alat-alat 

berat yang digunakan untuk pekerjaan pondasi tiang bor, 

melakukan perbaikan apabila terdapat kerusakan pada alat. 

8. Tukang besi : merakit pembesian tulangan pondasi tiang bor 

(bored pile) 

9. Operator crane : mengoprasikan service crane selama 

kegiatan pekerjaan pondasi tiang bor, mulai dari 
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pemasangan dan pencabutan casing, tulangan besi pipa 

sampai pelaksanaan pengecoran. 

10. Operator bor : mengoprasikan mesin bor untuk melakukan 

pengeboran titik bored pile. 

11. Logistik : melakukan pembelian barang alat dan bahan 

sesuai dengan kebutuhan pekerjaan pondasi tiang bor, 

menyediakan tempat yang layak dan memelihara dengan 

baik barang langsung maupun barang alat dan bahan yang 

dipasok, bertanggung jawab terhadap cara penyimpanan 

barang, membuat/menyusun laporan yang telah ditetapkan 

perusahaan,membuat berita acara penerimaan/penolakan/ 

bahan material. 

12. Tenaga pengecoran : melakukan penambahan cairan slurry 

polimer kelubang bor, membantu pemasangan cassing, 

tulangan, pipa tremie dan pengelasan, membantu menahan 

corong trime pada saat pengecoran dari truck mixer. 

3.4 Sistem Lelang dan Kontrak Proyek 

3.4.1. Pelelangan 

Pada pelaksanaan proyek konstruksi, pihak owner terlebih dahulu 

melakukan pemilihan atau pelelangan terhadap pihak-pihak yang akan 

terlibat dan nantinya akan saling bekerja sama satu sama lain. Pada umum 

nya proses dapat dilakukan dengan berapa cara yaitu. 

1) Pelelangan umum 

Pelelangan umum merupakan jenis pelelangan yang 

sifatnya terbuka untuk seluruh pihak dalam melakukan 
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panawaran sesuai ketentuan yang berlaku. Sistem 

pelelangan ini biasanya diumumkan melalui media cetak 

atau media elektronika. 

2) Pelelangan terbatas 

Pelelangan terbatas merupakan jenis pelelangan yang hanya 

memberikan kesempatan pada pihak-pihak tertentu yang 

berkualitas dan bonafit, dalam arti telah terpilih untuk 

memasukkan penawaran. 

3) Penunjukan langsung 

Penunjukan langsung Merupakan pelelangan dengan sistem 

penunjukan langsung oleh rekanan owner, dimana 

penunjukan ini hanya berlaku pada satu pihak yang 

memenuhi klasifikasi dan prestasi sebagai pihak yang akan  

melaksanakan suatu proyek yang ditawarkan. 

3.4.2. Tahap Kontrak 

Kontrak adalah perjanjian pemborongan pekerjaan antara 

pihak pemberi tugas (owner) dengan kontraktor. Kontrak ini dibuat 

setelah pemberi tugas (owner) menetapkan/menunjuk pemenang 

pelelangan. Penetapan pemenang pelelangan dilaksanakan dengan 

cara mengeluarkan surat pelulusan pekerjaan/surat perintah kerja 

(gunning). 

Tahap ini merupakan tahap kesepakatan antara owner 

dengan kontraktor. Kesepakatan tersebut diikat oleh surat 

perjanjian yang diatur dalam dokumen kontrak beserta dan bersifat 

menyeluruh/lumpsum. Perjanjian yang terdapat dalam dokumen 
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kontrak beserta dengan lampirannya merupakan satu kesatuan yang 

tidak dapat dipisahkan satu dengan yang lainnya. Adapun dokumen 

kontrak tersebut terdiri atas : 

1) Surat perjanjian (kontrak) 

2) Surat keputusan penunjukan pemenang lelang. 

3) Surat keputusan penetapan pemenang lelang. 

4) Surat penawaran. 

5) Daftar kuantitas RAB harga penawaran yang disetujui. 

6) Spesifikasi teknis dan gambar-gambar. 

7) Berita acara hasil lelang. 

8) Berita acara pembukaan penawaran. 

9) Berita acara penjelasan. 

10) Syarat-syarat umum dan khusus kontrak. 

11) Jaminan pelaksanaan dan lain-lain yang dipersyaratkan. 

Terdapat beberapa jenis sistem kontrak berdasarkan 

kebutuhan proyek konstruksi, antara lain : 

1) Kontrak unit price 

Yaitu semua jenis kontrak yang harga satuan pekerjaannya 

sudah ditentukan. Pembayaran dilakukan berdasarkan 

kuantitas pekerjaan yang telah dikerjakan. 

2) Kontrak lump sum fixed price 

Yaitu semua pekerjaan tercantum dalam dokumen kontrak 

dan dilaksanakan oleh kontraktor dengan jumlah imbalan 

tetap. Tetapi jika pemilik yang menyebabkan perubahan 

maka dipertimbangkan dalam pekerjaan tambah kurang. 
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3) Kontrak biaya tambah upah yang di negosiasikan 

(negotiated cost plus and free contract) 

Kontraktor menyetujui untuk melaksanakan pekerjaan 

dengan mendapatkan upah yang tetap ataupun bervariasi 

yang telah mengandung laba dan biaya-biaya umum 

perkantorannya dengan mendapatkan penggantian terhadap 

semua biaya lapangan sesuai dengan biaya nyata. 

4) Kontrak owner builder 

Merupakan jenis kontrak yang pemiliknya sekaligus sebagai 

kontraktor, sehingga dapat mengerjakan proyeknya dengan 

kekuatan sendiri atau dengan mensubkan pekerjaan tertentu 

pada sub kontraktor. 

5) Kontrak design and build 

Pada kontrak jenis ini owner hanya menyampaikan gagasan 

Spesifikasi dan luas lahan. Setelah itu kontraktor merancang 

dan mengerjakan nya pada sistem ini prusahaan 

bertanggung jawab penuh baik desain maupun konstruksi 

nya. Pembayaran dilakukan saat proyek sudah selesai dan 

owner hanya tinggal menggunakan nya.  

Sistem kontrak yang digunakan pada proyek pekerjaan 

aprtemen Bintaro Icon adalah kontrak unit price yang 

berdasarkan harga satuan yang pasti dan tetap untuk setiap 

satuan pekerjaan, dengan spesifikasi teknis tertentu khusus 

untuk PT. Catur pile selaku kontraktor pada pekerjaan 

pondasi bored pile.  
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