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BAB  VII  

MANAJEMEN KONSTRUKSI  

 

7.1 PENGERTIAN KONSULTAN MANAJEMEN KONSTRUKSI 

Konsultan manajemen konstruksi merupakan lembaga atau perusahaan yang 

membantu owner/pemberi tugas, untuk mengendalikan keseluruhan proses pekerjaan 

sesuai dengan kesepakatan bersama. Ini menjelaskan bahwa konsultan manajemen 

konstruksi merupakan wakil owner/pemberi tugas yang ada di lapangan sehingga 

owner/pemberi tugas tidak langsung terjun ke lapangan. 

Dalam proyek ini, PT. Prima Bintaro Royale selaku owner menunjuk PT. Tripanoto 

Sri Konsultan sebagai konsultan manajemen konstruksi. 

 

7.2  TUJUAN DAN PERANAN KONSULTAN MANAJEMEN KONSTRUKSI 

7.2.1 Tujuan konsultan manajemen konstruksi 

Tujuan konsultan manajemen konstruksi adalah menglolah fungsi atau 

mengatur pelaksanaan pembangunan proyek sedemikian rupa sehingga diperoleh 

hasil yang maksimal sesuai dengan persyaratan (specification) untuk keperluan 

pencapaian tujuan ini, perlu diperhatikan pula mengenai mutu bangunan, biaya 

yang digunakan dan waktu pelaksanaan. Dalam rangka pencapaian hasil ini selalu 

diusahakan pelaksanaan pengawasan mutu (quailty control), pengawasan biaya 

(cost control) dan pengawasan waktu pelaksanaan (time control). 

Konsultan manajemen konstruksi mulai berjalan yaitu baik dimulai dari tahap 

perencanaan, namun dapat juga pada tahap-tahap lain sesuai dengan tujuan dan 
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kondisi proyek tersebut sehingga konsep konsultan manajemen konstruksi dapat 

diterapkan pada tahap-tahap proyek sebagai berikut : 

1. Manajemen konstruksi dilaksanakan pada seluruh tahapan proyek. 

Pengelolaan proyek mencakup pengelolaan teknis operasional proyek, 

dalam bentuk masukan-masukan dan keputusan yang berkaitan dengan 

teknis operasional proyek konstruksi, yang mencakup seluruh tahapan 

proyek, mulai dari persiapan, perencanaan, pelaksanaan dan penyerahan 

proyek. 

2. Tim konsultan manajemen konstruksi sudah berperan sejak awal design, 

pelelangan dan pelaksanaan proyek selesai, setelah suatu proyek 

dinyatakan layak mulai dari tahap design. 

3. Tim konsultan manajemen konstruksi akan memberikan masukan atau 

keputusan dalam penyempurnaan design sampai proyek selesai, apabila 

manajemen konstruksi dilaksanakan setelah tahap design. 

4. Konsultan manajemen konstruksi berfungsi sebagai koordinator 

pengelolaan pelaksanaan dan melaksanakan fungsi pengendalian atau 

pengawasan, apabila manajemen konstruksi dilaksanakan mulai tahap 

pelaksanaan dengan menekankan pemisahan kontrak-kontrak pelaksanaan 

untuk kontraktor. 
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7.2.2 Peranan konsultan  manajemen konstruksi secara umum 

Peranan konsultan manajemen konstruksi umumnya pada tahapan proyek 

konstruksi dapat dibagi menjadi: 

1. Agency Construction Management (ACM) 

Pada sistem ini konsultan manajemen konstruksi mendapat tugas dari 

owner sebagai pihak yang memiliki dan berfungsi sebagi koordinat 

“penghubung” (interface) antara perancangan dan pelaksanaan serta antara 

kontraktor. konsultan manajemen konstruksi dapat mulai dilibatkan mulai 

dari fase perencanaan tetapi tidak menjamin waktu penyelesaian proyek, 

biaya total serta mutu bangunan. Pihak pemilik mengadakan ikatan 

kontrak langsung dengan beberapa kontraktor sesuai dengan paket-paket 

pekerjaan yang telah disiapkan. 

2. Extended Service Constrution Management (ESCM) 

Jasa konsultan manajemen konstruksi dapat diberikan oleh pihak 

perencana atau pihak kontraktor. Apabila perencana melakukan jasa 

manajemen akan terjadi “konflik kepentingan” karena peninjauan terhadap 

proses perancangan tersebut dilakukan oleh konsultan perencana itu 

sendiri, sehingga hal ini akan menjadi suatu kelemahan pada sistem ini. 

Pada tipe yang lain kemungkinan melakukan jasa manajemen konstruksi 

berdasarkan permintaan pemilik ESCM/kontraktor. 

3. Owner Construction Management (OCM) 

Dalam hal ini, pemilik mengembangkan bagian konsultan manajemen 

konstruksi yang bertanggung jawab terhadap manajemen proyek  yang 

dilaksanakan. 
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4. Guaranteed Maximum Price Construction Management (GMPCM) 

Konsultan manajemen konstruksi ini bertindak lebih ke arah kontraktor 

umum daripada sebagai wakil pemilik. Disini konsultan GMPCM tidak 

melakukan pekerjaan konstruksi tetapi bertanggung jawab kepada pemilik 

mengenai waktu, biaya dan mutu. Jadi, dalam surat perjanjian 

kerja/kontrak konsultan GMPCM, tipe ini bertindak sebagai pemberi kerja 

terhadap para kontraktor (sub kontaktor). 

 

7.3 PERANAN KONSULTAN MANAJEMEN KONSTRUKSI PT. TRIPANOTO 

SRI KONSULTAN PADA PROYEK APARTEMEN BINTARO ICON 

Dalam hal ini, PT. Tripanoto Sri Konsultan selaku wakil owner untuk mengawasi 

dan memberikan penyelesaian masalah dalam proses pekerjaan proyek konstruksi yang 

dijalankan oleh setiap main kontraktor berdasarkan tugasnya masing-masing sesuai 

kontrak kerja, PT. Tripanoto Sri Konsultan dalam proyek ini mengawasi beberapa main 

kontraktor, yaitu: 

1. Kontraktor pondasi : PT. Caturpile Perkasa 

2. Kontraktor beton pancang : PT. Daya Cipta Anekareksa 

3. Kontraktor jalan akses & pagar : PT. Putrabunda Alam Asri 

4. Kontraktor SAP : PT. PP (Persero) Tbk. 

Berikut tugas dan fungsi dari PT. Tripanoto Sri Konsultan selaku manajemen 

kontruksi di proyek Apartemen Bintaro Icon : 

1. Melaksanakan pengawasan pekerjaan di lapangan diantaranya adalah : 

a. Monitoring pelaksanaan pekerjaan persiapan yang dilaksanakan oleh PT. 

Pembangunan Perumahan (Persero) Tbk selaku maincont pekerjaan struktur 
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arsitektur dan plumbing, pekerjaan persiapan yang dimaksud adalah 

pemasangan papan nama dan rambu-rambu peringatan, pembuatan direksi 

keet, ruang rapat, kamar mandi dan toilet, barak pekerja, mushola, pondasi 

tower crane maupun pembuatan jalan akses dan pagar pengaman direksi 

keet. Pekerjaan tersebut dimulai pada tanggal 05 Agustus 2015. 

b. Monitoring pelaksanaan pekerjaan bored pile yang dilaksanakan oleh PT. 

Caturpile Perkasa sebagai maincont untuk pekerjaan bored pile, dimana 

dalam rencana pelaksanaan pengeboran adalah 3-4 titik per hari dengan 2 

alat bor dan 2 service crane. Total pengeboran dan pengecoran bored pile 

adalah sebanyak 215 titik. 

c. Pelaksanaan pekerjaan pondasi bored pile sempat di hold selama kurang 

lebih 2 (dua) bulan dikarenakan adanya perubahan design di Tower 

Roseville, sehingga baru bisa dilanjutkan kembali pada tanggal 18 Agustus 

2015. Untuk itu tim konsultan manajemen konstruksi berkoordinasi dengan 

tim owner yang ada di site agar bisa mendorong konsultan perencanaan 

arsitektur dan konsultan perencanaan struktur untuk segera menyelesaikan 

gambar perubahan design. 

2. Melakukan proses berita acara yang diperlukan selama pelaksanaan pekerjaan. 

Memberikan pemecahan masalah yang terjadi dalam proses pelaksanaan 

konstruksi, dijelaskan dalam risalah rapat pelaksanaan mingguan ataupun setiap 

kejadian yang dituliskan dalam berita acara kejadian. Contoh di Lampiran 7.1 

3. Mengendalikan jadwal pelaksanaan pekerjaan berdasarkan jadwal induk (Master 

Schedule). Contoh di Lampiran 7.2 dan Lampiran 7.4 
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4. Membuat berita acara terhadap kejadian-kejadian yang terjadi di lapangan dan 

melaporkan ke owner sebagai pihak yang harus mengetahui. Contoh di 

Lampiran 7.5 

5. Monitoring tenaga kerja kontraktor, yaitu dengan membuatkan laporan 

mingguan tenaga kerja kontraktor dalam periode mingguan. Contoh di Lampiran 

7.6 

6. Monitoring keadaan cuaca, yaitu dengan membuat laporan cuaca harian dan 

diketahui oleh pihak maincont. Contoh di Lampiran 7.7 

7. Mengadakan rapat pelaksanaan pekerjaan mingguan dan melaporkan risalah 

rapat kepada owner.  

8. Memberikan pemecahan masalah yang dihadapi oleh maincont dalam 

pelaksanaan pekerjaan di lapangan. 

9. Membuat laporan bulanan pekerjaan sebagai bentuk pertanggungjawaban ke 

owner yang berisi perkembangan pekerjaan, kemajuan pelaksanaan pekerjaan 

dan penyelesaian masalah-masalah yang terjadi dilapangan. Contoh di Lampiran 

7.8 

 

7.4 TUJUAN KEBERADAAN KONSULTAN MANAJEMEN KONSTRUKSI  

PT. TRIPANOTO SRI KONSULTAN PADA PROYEK APARTEMEN 

BINTARO ICON 

Tujuan diadakannya konsultan manajemen kontruksi oleh owner/pemberi tugas 

adalah untuk mendapatkan hasil akhir pembangunan dengan mutu yang maksimal, 

hemat biaya, hemat waktu dan tertib administrasi. Untuk mencapai itu PT. Tripanoto Sri 
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Konsultan selaku konsultan manajemen kontruksi melakukan pengendalian sebagai 

berikut: 

7.4.1 Pengendalian bahan 

1. Menyediakan dan memberikan layanan konsultasi pada tahap perencanaan 

sehingga hasil perencanaan bisa mencapai mutu yang diinginkan 

2. Mengawasi dan menyetujui pemakaian bahan material, peralatan dan  

metode pelaksanaan konstruksi  termasuk  merekomendasikan perubahan  

material. Beberapa pengujian/pengetesan material yang digunakan dalam 

proyek ini diantaranya adalah : 

 Pengujian beban statis aksial tekan tiang uji BP-61, yang dilakukan oleh 

Geotech Efathama. Contoh di Lampiran 7.10 

 Pile Driving Analyzer (PDA) report for piles BP-206 dan BP-180 yang 

dilakukan oleh Geotech Efathama. Contoh di Lampiran 7.11 

 Laporan hasil tes kuat tekan benda uji (Trialmix) PT. Adhimix Precast 

Indonesia, dilakukan di laboratorium material beton PT. Adhimix 

Precast Indonesia. Contoh di Lampiran 7.12 

 Spesifikasi tower crane model/type potain MC 2058 by Manitowoc. 

Contoh di Lampiran 7.13 

7.4.2 Pengendalian waktu 

Mengawasi pelaksanaan konstruksi dari segi kualitas, kuantitas dan laju 

pencapaian prestasi berdasarkan jadwal yang telah disepakati. Pengendaliannya 

adalah dengan menyusun updating times schedule pelaksanaan terhadap master 

schedule contoh bisa dilihat pada Lampiran 7.2 s/d Lampiran 7.4 
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7.4.3 Pengendalian biaya 

Menyetujui dan merekomendasikan pekerjaan tambah kurang dengan disertai 

pertimbangan teknis dan biaya sebelum dilaksakan di lapangan. 

Menyusun laporan kemajuan progress prestasi pekerjaan sebagai dasar untuk 

pembanyaran angsuran. Contohnya pogres pekerjaan bored pile dengan lampiran 

laporan visual terdapat pada Lampiran 7.16 dan Lampiran 7.17 

 

7.4.4 Administrasi pelaksanaan pekerjaan. 

Menyusun laporan harian, mingguan, bulanan dan laporan pekerjaan 

berdasarkan pemantauan progress pelaksanaan konstruksi. Contoh dapat dilihat 

di Lampiran 7.1, Lampiran 7.5 dan Lampiran 7.8. 

 

7.5 STRUKTUR ORGANISAI KONSULTAN MANAJEMEN KONSTRUKSI 

Dalam proyek Apartemen Bintaro Icon, PT. Tripanoto Sri Konsultan menurunkan 

tim ke lapangan sebanyak 7 (tujuh) orang, yang terdiri dari : 

1. Project Manager : Ir. Rusli Kamal 

2. Construction Manager : Donni Triyanto, ST 

3. Coordinator Structure : Wijianto, ST 

4. Coordinator Architecture : Anis Rahmawati, ST 

5. Supervisor Structure : - Jholy Frans Banjarnahor, S.ST 

-  Tri Yesaya Sinaga, Amd 

6. Administration : Trie Rachmanto 

Bagan struktur organisasi PT. Tripanoto Sri Konsultan terlihat pada lampiran 7.7. 

Dilampiran tersebut yang menjelaskan tentang hubungan, tugas dan wewenang dari 

masing-masing bagian struktur organisasi. 
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Lampiran 7.1. Risalah Rapat Mingguan 
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Lampiran 7.2 Master Schedule 
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Lampiran 7.3 Master Schedule 
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Lampiran 7.4 Master Schedule 
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Lampiran 7.5 Berita Acara Kejadian 
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Lampiran 7.6 Laporan Mingguan Tenaga Kerja 
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Lampiran 7.7 Laporan Monitoring Cuaca 

https://lib.mercubuana.ac.id



                                                                                                                                               Laporan Kerja Praktek 

  Apartemen Bintaro Icon – Jombang Raya 

                                                                                                                                                         
 

 

                                
VII -16 

 

 
 

Lampiran 7.8 Laporan Bulanan 
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Lampiran 7.9 Struktur Organisasi Konsultan Manajemen Konstruksi 
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Lampiran 7.10 Kurva Beban-Waktu-Penurunan Tiang Uji BP-61 
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Lampiran 7.11 PDA BP-206 
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Lampiran 7.12 PDA BP-180 
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Lampiran 7.13 Hasil tes kuat tekan benda uji 
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Lampiran 7.14 Berita Acara Trialmix 
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Lampiran 7.15 Spesifikasi tower crane 
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Lampiran 7.16 Progress pekerjaan bored pile 
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Lampiran 7.17 Laporan visual pekerjaan bored pile 
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