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1 - A R S I T E K T U R 

1. PEKERJAAN PERSIAPAN 

 

1.1. KANTOR KONTRAKTOR, LOS KERJA, DAN DIREKSI KEET/KONSULTAN MK 

 

1. Ukuran luas kantor kontraktor dan los kerja serta tempat simpan bahan 

bakar, terserah kepada kontraktor dan ukuran luas untuk Direksi Keet/Kantor 

Pengawas harus ada fasilitas untuk ruang rapat, ruang pengawas dan ruang 

toilet serta alat-alat bantu komunikasi (telepon) dan tidak mengabaikan 

keamanan dan kebersihan dan bahaya kebakaran, serta memperhatikan 

tempat yang tersedia sehingga tidak mengganggu kelancaran. 

2. Khusus untuk simpan bahan-bahan seperti pasir, kerikil, harus dibuatkan 

kotak simpan dipagar dengan dinding papan, sehingga masing-masing bahan 

tidak tercampur dengan lainnya. 

3. Bangunan tersebut terbuat dari rangka kayu, dinding triplex diberi pintu dan 

jendela yang cukup dan penerangan listrik dan pengamanan. 

4. Kontraktor tidak diperkenankan: 

a. Menyimpan alat-alat, bahan bangunan di luar pagar proyek, walaupun 

untuk sementara. 

b. Menyimpan bahan-bahan yang ditolak direksi lapangan karena tidak 

memenuhi syarat dan harus segera mengeluarkan bahan-bahan tersebut 

dari proyek, agar kebersihan, keteraturan dan ketertiban tetap terjaga 

sepanjang pelaksanaan pekerjaan. 

5. Kontraktor di haruskan menyediakan fasilitas sewa untuk kantor Konsultan MK 

yang terdiri dari Ruang kerja dengan kebutuhan: 

a. Meja kerja (biro) dan kursi 2 set 

b. Meja kerja dan kursi 6 set 

c. Meja rapat dan kursi untuk 20 kursi 

d. AC split 1,5 pk jumlah sesuai dengan luas ruang yang tersedia 

e. HT 2 buah 

f. Sambungan telepon atau pembayaran pulsa telepon selama masa 

pelaksanaan dan pemeliharaan proyek 

1.2. PENYEDIAAN AIR DAN DAYA LISTRIK UNTUK KERJA 

1. Air untuk bekerja harus disediakan kontraktor dengan membuat sumur 

pompa di tapak proyek atau air PAM, air harus bersih dan bebas dari lumpur, 

minyak dan bahan kimia lainnya, dibuktikan dengan pemeriksaan laboratorium. 

2. Reservoir/ bak air untuk kerja berukuran minimum 4 m3 dan senantiasa terisi 

penuh atau sesuai kebutuhan dan atas persetujuan MK. 
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3. Listrik untuk bekerja harus disediakan kontraktor dan diperoleh dari sambungan 

sementara PLN setempat selama masa pembangunan dengan daya sekurang-

kurangnya 1.500 watt. Penggunaan diesel untuk pembangunan sementara atas 

persetujuan direksi lapangan. 

4. Penyediaan sarana MCK untuk pekerja agar tidak menyatu dengan toilet kantor, 

direksi dan pemborong. 

 

1.3. PEKERJAAN BONGKARAN 

 

Pekerjaan bongkaran yang dilaksanakan pada bangunan existing menjadi 

tanggung jawab kontraktor. Pekerjaan bongkaran terdiri dari: 

1. Bangunan/ruang-ruang existing atau yang dijelaskan di dalam gambar 

2. Bongkaran dan puing-puing bekas bongkaran harus dibuang keluar areal lokai 

segera, tanpa menumpuk/menimbun di area proyek 

 

1.4. PAGAR PEMBATAS PROYEK 

 

Pagar pembatas proyek didirikan pada batas-batas yang mengelilingi tapak proyek 

setinggi + 2 m dari bahan seng gelombang dan dicat rapi. Pagar harus berdiri kokoh. 

 

1.5. PENGAMANAN PROYEK 

 

1. Pengamanan proyek terdiri dari security yang bertugas untuk mengamankan 

keluar masuk barang dan keamanan lingkungan proyek. 

2. Peralatan K3 berguna untuk persediaan jika ada yang sakit atau kecelakaan 

kecil di dalam hari-hari proyek berjalan. 

 

1.6. PENGADAAN SARANA KERJA 

 

Penyediaan/sewa peralatan komunikasi proyek harus disiapkan dalam suatu proyek 

berjalan, hal ini dibebankan oleh pihak kontraktor. 
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2. PEKERJAAN DINDING 

 

2.1. PEKERJAAN DINDING 

1. Pelaksanaan 

Dinding harus dipasang (uitzet) dan didirikan menurut masing-masing ukuran 

ketebalan dan ketinggian yang disyaratkan seperti yang ditunjukkan dalam 

gambar, dan Kontraktor harus memasang piket (uitzet), lobang-lobang dan 

sebagainya dengan alat uitzet yang disetujui. 

2. Semua unit harus betul-betul kering kalau mau dipakai, hanya ujung-ujungnya 

dibasahi jika dianggap perlu untuk mengatur pengisapan. Blok-blok atau bata 

dipasang dengan adukan pengikat sambungan-sambungan yang terus lurus 

dan rata. Dalam pemasangan tembok tidak boleh meneruskan disuatu bagian 

lebih dari satu meter tingginya. 

3. Mengorek sambungan 

Semua sambungan harus dikorek paling sedikit 0,5 cm agar finish dinding 

dapat melekat dengan baik. 

4. Perlindungan 

Dalam mendirikan dinding yang kena udara terbuka selama waktu-waktu hujan 

lebat, harus diberi perlindungan dengan menutup bagian atas dari tembok 

dengan sesuatu yang sesuai. 

5. Perawatan 

Dinding tembok harus dibasahi terus menerus selama paling sedikit 7 hari setelah 

didirikan. 

6. Angkur-angkur dan pengikat lainnya 

Antara sambungan dinding dengan kolom, pondasi dan lain-lain, harus dipasang 

angkur besi yang telah dibersihkan daripada setiap gerak kulit ozid besi, karat dan 

debu bangunan. Beton harus dikasarkan dengan alat yang sesuai pada 

sambungan vertikal dengan dinding agar adukan tembok dapat merekat. 

2.2. PEKERJAAN DINDING BATA RINGAN 

2.2.1. Lingkup Pekerjaan 

1. Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan 

alat-alat bantu yang diperlukan dalam pelaksanaan pekerjaan ini sehingga 

diperoleh hasil pekerjaan yang bermutu baik dan sempurna. 

2. Pekerjaan pasangan batu bata ini meliputi pekerjaan dinding bangunan dan 

seluruh detail yang disebutkan/ditunjukkan dalam gambar dan sesuai petunjuk 

Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 
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2.2.2. Persyaratan Bahan 

1. Bata ringan yang dipasang adalah dari mutu terbaik, produk lokal dan yang 

disetujui Konsultan MK dan/atau Pemberi Tugas. Syarat-syarat bata ringan 

harus memenuhi ketentuan-ketentuan yang dipersyaratan dengan baik. 

2. Batu bata/batu merah yang digunakan ukuran 10x20x60 cm dengan mutu 

terbaik, siku dan sama ukuran, sama warna serta disetujui Konsultan MK dan atau 

Pemberi Tugas. 

3. Semen Portland yang digunakan harus dari satu merk produk, mutu memenuhi 

syarat-syarat dalam NI-8. 

4. Air untuk adukan pasangan, harus air yang bersih, tidak mengandung 

lumpur/minyak/asam basa serta memenuhi PUBI-1982 Pasal 9. 

2.2.3. Syarat-syarat Pelaksanaan 

1. Bahan-bahan yang digunakan sebelum dipasang, terlebih dahulu harus 

diserahkan contoh- contohnya kepada Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

2. Seluruh dinding dari pasangan bata ringan, dengan campuran portland/mortar 

yang baik sebagai perekat pasangan bata, kecuali pasangan bata semen 

trasram/rapat air. 

3. Untuk dinding semen trasram/rapat air dengan campuran yang lebih pekat 

atau sesuai dengan ketentuan portland/mortar yang sesuai dengan area basah, 

yakni pada dinding dari atas permukaan sloof/balok/pondasi sampai minimum 

20 cm di atas permukaan lantai setempat ruang dalam, sampai dengan 50 cm 

pada dinding berbatasan dengan luar, dan sampai setinggi minimal 180 cm 

untuk daerah yang lain di atas permukan lantai setempat dan untuk sekeliling 

dinding ruang-ruang basah (pantry, kamar mandi, WC) serta pasangan batu 

bata di bawah permukaan tanah jika ada. 

4. Sebelum digunakan batu bata harus direndam air dalam bak atau drum hingga 

jenuh. 

5. Setelah bata terpasang, naad/siar-siar harus dikerok sedalam 1 cm dan 

dibersihkan dengan sapu lidi dan setelah kering permukaan pasangan disiram air. 

6. Dinding batu bata yang akan diplester harus dibasahi dengan air terlebih dahulu 

dan siar-siar dibersihkan. 

7. Pemasangan dinding bata dilakukan bertahap perharinya, serta diikuti dengan 

cor kolom praktis. Bidang dinding bata ringan tebal 10 cm yang luasnya 

maksimal 9 m2 harus ditambahkan kolom dan balok penguat praktis dengan 

kolom ukuran 13 x 13 cm, dari tulangan pokok 4 diameter minimal 10 mm, 

beugel diameter 6 mm jarak 20 cm, jarak antara kolom satu dengan yang lain 

dibuat maksimal 3 (tiga) mete. 

8. Pelubangan akibat pembuatan perancah pada pasangan bata merah sama 

sekali tidak diperkenankan. 
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9. Bagian pasangan bata yang berhubungan dengan setiap bagian pekerjaan beton 

harus diberi penguat stek-stek besi beton diameter 10 mm jarak 75 cm, yang 

terlebih dahulu ditanam dengan baik pada bagian pekerjaan beton dan bagian 

yang tertanam dalam pasangan bata sekurang- kurangnya 30 cm, kecuali bila 

satu dan lain hal ditentukan lain oleh Konsultan MK/ Pengawas dan atau Pemberi 

Tugas. 

10. Tidak diperkenankan memasang bata ringan yang patah lebih dari dua atau lebih. 

11. Pasangan dinding bata tebal 10 cm harus menghasilkan dinding finish setebal 

12-13 cm setelah diplester (lengkap acian) pada kedua belah sisinya. 

Pelaksanaan pasangan harus cermat, rapi dan benar-benar tegak lurus terhadap 

lantai serta merupakan bidang rata. 

12. Pasangan batu semen trasram bawah permukaan tanah lantai harus diberi 

pen dengan adukan 1 pc : 3 pasir. 

13. Pasangan bata ringan dapat diterima/diserahkan apabila deviasi bidang pada 

arah diagonal dinding seluas 9 m2 tidak lebih dari 0,5 cm (sebelum 

diaci/diplester). Adapun toleransi terhadap as dinding yang diizinkan maksimal 

1 cm (sebelum diaci/diplester). 

2.2.4. Syarat-syarat Pemeliharaan 

1. Perbaikan 

Pemborong wajib memperbaiki pekerjaan yang rusak/cacat. Perbaikan 

dilaksanakan sedemikian rupa hingga tak mengganggu pekerjaan finishing 

lainnya. 

Kerusakan yang bukan disebabkan oleh tindakan pemilik pada waktu 

pelaksanaan, maka pemborong wajib memperbaiki sampai dinyatakan 

diterima oleh Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. Biaya yang timbul untuk 

pekerjaan perbaikan menjadi tanggung jawab pemborong. 

2. Pengamanan 

Pemborong wajib melakukan perlindungan terhadap pekerjaan yang telah 

dilaksanakan untuk dapat dihindarkan dari kerusakan. Biaya yang diadakan 

untuk pengamanan hasil pekerjaan ini menjadi tanggung jawab Pemborong. 

2.2.5. Syarat Penerimaan 

Pemborong harus memenuhi ketentuan dan persyaratan mutu dan pelaksanaan; 

sesuai dengan pengarahan serta persetujuan Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

Hasil pemasangan pasangan dinding, harus lurus tepat pada sudut sikunya serta 

tegak lurus terhadap lantai yang ada disekitarnya, permukaan rata tidak 

bergelombang. Toleransi kemiringan untuk penerimaan pasangan dinding : 1 

mm/m2 luas permukaan bidang kerja. 

Pelaksanaan dinding, harus rata, sambungan satu dengan lainnya rapi.Hasil akhir 

harus konstruktif yang kokoh. Penyelesaian hubungan dinding dengan perkerjaan 

finishing lainnya harus rapi. 
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2.3. PEKERJAAN DINDING PARTISI 

2.3.1. Lingkup Pekerjaan 

1. Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga  kerja,  bahan-bahan,  peralatan  

dan  alat- alat bantu lainnya untuk pelaksanaan pekerjaan sehingga dapat 

tercapai  hasil pekerjaan yang baik dan sempurna. 

2. Meliputi seluruh pekerjaan dinding partisi, sesuai yang ditunjukkan dalam 

gambar 

2.3.2. Persyaratan Bahan 

1. Contoh-contoh barang atau bahan harus ditunjukkan kepada Konsultan 

Konsultan Perencana, Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas untuk disetujui 

sebelum mulai pelaksanaan. 

2. Bahan dan barang harus  tersedia  di  lapangan/site  sesuai  dengan  jadwal 

pelaksanaan, semua barang dan bahan harus  disimpan  ditempat  yang  

kering memakai alas dan dijauhkan dari tempat-tempat yang lembab dan 

air hujan. 

3. Semua barang pekerjaan yang telah selesai  dan  diperiksa  tapi  belum  

diserahkan harus dijaga, dipelihara keutuhannya oleh  pelaksana.  Apabila  

terjadi  kerusakan barang akibat pelaksana, maka kerusakan tersebut harus 

diperbaiki tanpa menjadi beban tambahan kepada pemilik. 

2.3.3. Material dan Syarat Pelaksanaan 

1. Gypsum dan tripleks kayu plywood/multipleks: 

a. Gypsum Jayaboard, Elephant, Knauf/setara dengan  ketebalan  yang  

dipakai  12 mm per panel untuk partisi dinding. 

Tidak retak atau pecah/melengkung mempunyai lapisan  luar  Paver  

Coved dipasang sesuai gambar detail. 

b. Bahan Gypsum Board Tipe Fire Stop berfungsi sebagai bahan Sound 

Proof, memenuhi Standard American Standard Specification untuk 

Gypsum wall board ASTM C-36. Fire resistance: 3 jam. 

c. Gypsum yang digunakan seperti yang tertera pada daftar material. 

d. Dinding partisi kayu dengan material papan plywood/multipleks dengan 

ukuran 120x240 cm dan ketebalan 15 mm  harus dalam  keadaan  baik, 

tidak cacat dan tidak terkelupas pada salah satu sisinya 

e. Pelapis dinding plywood/multipleks yang sudah detentukan oleh owner 

dengan ketebalan 3mm dan dengan ukuran 120x240 cm dan motif serat 

sungkay, harus dapat merekat dengan baik pada papan plywood. 

f. Sebelum  perekatan  permukaan  plywood/multipleks  harus  dalam   

keadaan bersih dan tidak terdapat kotoran atau debu yang menempel. 
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2. Rangka Partisi: 

a. Bahan  rangka  Galvanized  Steel  type  Hollow  yang  memenuhi  

persyaratan pabrik. 

b. Bahan-bahan pelengkap seperti sekrup, baut, mur, paku metal  

fittings  yang akan berhubungan dengan udara luar dibuat dari besi 

yang digalvanisasi. 

c. Berkas-berkas pekerjaan harus halus dan rata permukaan. 

d. Untuk unit yang dipasang harus diberi tanda agar tidak terjadi kesalahan 

pemasangan. 

e. Pekerjaan sambungan dilakukan dengan baut dan dilas sesuai gambar. 

f. Pekerjaan pengelasan harus dikerjakan dengan rapi,  tanpa  

menimbulkan kerusakan pada bahan bajanya. 

g. Pemberhentian pengelasan harus pada  tempat  yang  ditentukan  dan  

dijamin tidak akan berputar atau membengkok. Setelah pengelasan, sisa-

sisa/kerak las harus dibersihkan dengan baik. 

h. Pemasangan dinding partisi harus benar-benar  siku,  lapisan  dinding  

dilapis dengan wall paper, pemasangan harus rata dan tidak 

bergelombang. Lem yang digunakan lem khusus dari pabrik itu sendiri. 

3. Plint Partisi 

a. Plint partisi dari papan kayu dengan  ukuran  tinggi  10  cml,  posisi  plint  

tidak boleh melengkung harus rata dan rapi. 

b. Modul dan type partisi tersebut disesuaikan dengan gambar interior dan 

detail dinding gambar arsitektur. 

2.3.4. Syarat Pemeliharaan 

1. Perbaikan 

Pemborong wajib memperbaiki pekerjaan  dinding  partisi  yang  

rusak/cacat/kena noda. Perbaikan dilaksanakan sesuai pangarahan 

Konsultan MK dan atau  Pemberi Tugas dan tidak mengganggu pekerjaan 

finishing lainnya. 

Bila kerusakan pekerjaan ini bukan oleh tindakan pemilik pada waktu 

pekerjaan dilaksanakan maka Pemborong wajib memperbaiki pekerjaan 

tersebut sampai dinyatakan dapat diterima oleh Konsultan MK dan atau 

Pemberi Tugas. 

Biaya yang timbul untuk pekerjaan perbaikan ini menjadi tanggungan 

Pemborong. 

2. Pengamanan 

Pemborong wajib  mengadakan  perlindungan  dan  pengamanan  terhadap 

pemasangan dinding partisi gypsum board ataupun panel teak plywood yang 

telah dilaksanakan. 
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Biaya yang  ditimbulkan  untuk  melindungi/pengamanan  pekerjaan  ini  

sudah termasuk di alam penawaran Pemborong. 

2.3.5. Syarat Penerimaan 

Hasil  pemasangan  komponen  dinding-dinding  partisi  harus  tepat  (presisi)  

pada posisinya serta dapat berfungsi dengan baik dan memenuhi ketentuan yang 

ditetapkan pada persyaratan pelaksanaan. 

Hasil  pemasangan  dinding-dinding  partisi  harus  merupakan  hasil  pekerjaan   

yang selaras terhadap lantai dinding ataupun plafondnya. 

Hasil pekerjaan dinding-dinding partisi satu sama  lainnya  harus menjadi satu 

kesatuan yang kokoh (tidak menimbulkan goyangan atau bunyi derit karena 

tekanan beban 

Horizontal dan tidak terjadi kebocoran suara antara ruangan satu dan lainnya 

yang dibentuk oleh pekerjaan ini. 

 

2.4. PEKERJAAN PLESTERAN DINDING 

 

2.4.1. Lingkup Pekerjaan 

a. Termasuk dalam pekerjaan ini adalah pengadaan tenaga kerja, bahan-bahan, 

peralatan dan alat-alat bantu lainnya yang diperlukan dalam pelaksanaan 

pekerjaan ini, sehingga dapat tercapainya hasil pekerjaan yang bermutu baik dan 

sempurna. 

b. Lingkup pekerjaan ini meliputi seluruh plesteran dinding batu bata bagian dalam 

dan bagian luar bangunan serta seluruh detail yang ditunjukkan dalam gambar. 

2.4.2. Persyaratan Bahan 

1. Semen Portland yang digunakan harus dari satu produk, mutu I dan yang disetujui 

Konsultan MK serta memenuhi NI-8. 

2. Pasir harus memenuhi NI-3 Pasal 14 dan PUBI 1982. 

3. Air harus memenuhi NI-3 Pasal 10 - Campuran (aggregate) untuk plester harus 

dipilih yang benar-benar bersih dan bebas dari segala macam kotoran, harus 

bersih dan melalui ayakan 1,6- 2,0 mm. 

2.4.3. Syarat-Syarat Pelaksanaan 

1. Pada permukaan dinding beton yang akan diplester harus dibuat kasar, 

sedangkan untuk permukaan dinding bata, adukan sebelumnya harus dikerok 

sedalam 1 cm untuk memberikan pegangan pada plester. 

2. Seluruh plesteran dinding bata dengan aduk campuran 1 PC : 5 pasir, kecuali 

pada dinding batu bata trasram/rapat air. 

3. Pada dinding bata trasram/rapat air diplester dengan aduk campuran 1 PC : 3 PS 

(yang dilakukan pada sekeliling dinding ruang pantry, kamar mandi, WC, dan 

bagian-bagian yang ditentukan/disyaratkan dalam detail gambar). 

4. Pasir pasang yang digunakan harus diayak terlebih dahulu dengan mata ayakan 
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seperti yang dipersyaratkan. 

5. Material lain yang tidak terdapat dalam persyaratan di atas tetapi dibutuhkan 

untuk penyelesaian/penggantian pekerjaan dalam bagian ini, harus bermutu baik 

dari jenisnya dan disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

6. Semen Portland yang dikirim ke proyek lapangan harus dalam keadaan tertutup 

atau dalam kantong yang masih disegel dan berlabel pabriknya, bertuliskan type 

dan tingkatannya, dalam keadaan utuh dan tidak ada cacat. 

7. Bahan harus disimpan di tempat yang kering, berventilasi baik, terlindung, 

dan bersih. Tempat penyimpanan bahan harus cukup menampung kebutuhan 

bahan, dan dilindungi sesuai dengan jenisnya seperti yang disyaratkan dari 

pabrik. 

8. Semua bahan sebelum dikerjakan harus ditunjukkan kepada Konsultan MK dan 

atau Pemberi Tugas untuk mendapatkan persetujuan, lengkap dengan 

ketentuan/persyaratan dari pabrik yang bersangkutan. Material yang tidak 

disetujui harus diganti dengan material lain yang mutunya sesuai dengan 

persyaratan tanpa biaya tambahan. 

9. Sebelum memulai pekerjaan, Kontraktor diharuskan memeriksa site/lapangan 

yang telah disiapkan apakah sudah memenuhi persyaratan untuk dimulainya 

pekerjaan. 

10. Bila ada kelainan dalam hal apapun antara gambar, spesifikasi dan lainnya, 

Kontraktor harus segera melaporkan kepada Konsultan MK dan atau Pemberi 

Tugas. Kontraktor tidak diperkenankan melakukan pekerjaan ditempat 

tersebut sebelum kelainan/perbedaan diselesaikan. 

11. Tebal plesteran maksimal 1,5 cm dengan hasil ketebalan dinding finish 12-13 cm 

atau sesuai yang ditunjukkan dalam detail gambar. 

12. Ketebalan plesteran yang melebihi 2 cm harus diberi kawat ayam untuk 

membantu dan memperkuat daya lekat plesteran pada bagian yang diijinkan 

Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

13. Untuk setiap pertemuan permukaan dalam satu bidang datar yang berbeda 

jenisnya, harus diberi/dibuat nat (tali air) dengan ukuran lebar 7 mm dalamnya 5 

mm, kecuali bila ditentukan lain. 

14. Plesteran halus (acian) digunakan campuran PC dan air sampai mendapatkan 

campuran yang homogen, acian dapat dikerjakan sesudah plesteran berumur 8 

hari (kering betul). 

15. Kelembaban  plesteran   harus   dijaga   sehingga   pengeringan   berlangsung   

wajar tidak terlalu tiba-tiba, dengan membasahi permukaan plesteran setiap kali 

terlihat kering dan melindungi dari terik panas matahari langsung dengan bahan 

penutup yang bisa mencegah penyerapan air secara cepat. 

16. Kontraktor wajib memperbaiki/mengulang/mengganti bila ada kerusakan  

yang terjadi selama masa pelaksanaan (dan masa garansi), atas biaya Kontraktor 

selama kerusakan bukan disebabkan oleh tindakan Pemilik/ Pemakai. 
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2.4.4. Syarat Pemeliharaan 

1. Perbaikan 

a. Pemborongan wajib memperbaiki pekerjaan yang rusak/cacat. 

Perbaikan dilaksanakan sedemikian rupa hingga tidak mengganggu 

pekerjaan finishing lainnya. 

b. Kerusakan bukan disebabkan oleh tindakan pemilik pada waktu 

pelaksanaan, maka pemborong wajib memperbaiki sampai dinyatakan 

dapat diterima oleh Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

2. Pengamanan 

Pemborong wajib melakukan perlindungan terhadap pekerjaan yang telah 

dilaksanakan untuk dapat dihindarkan dari kerusakaan. Biaya yang diadakan 

untuk pengamanan hasil pekerjaan ini menjadi tanggung jawab pemborong. 

2.4.5. Syarat Penerimaan 

a. Pemborong harus memenuhi ketentuan dan persyaratan mutu dan 

pelaksanaan; sesuai dengan pengarahan serta persetujuan Konsultan MK dan 

atau Pemberi Tugas. 

b. Hasil pemasangan pasangan, plester dan acian harus lurus tepat pada sudut 

sikunya serta tegak lurus terhadap lantai yang ada disekitarnya, permukaan 

rata tidak bergelombang.Toleransi kemiringan untuk penerimaan pasangan 

dinding : 1 mm/m2 permukaan bidang kerja. 

c. Pelaksanaan plesteran harus rata, sambungan satu dengan lainnya rapi.Hasil 

akhir tanpa cacat dan merupakan satu kesatuan konstruktif yang kokoh. 

Penyelesaian hubungan dinding panel dengan pekerjaan finishing lainnya harus 

rapi. 

 

2.5. PEKERJAAN DINDING KERAMIK 

 

2.5.1. Lingkup Pekerjaan 

Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan peralatan dan alat-

alat bantu lainnya yang diperlukan dalam pelaksanaan pekerjaan ini, hingga dapat 

diperoleh hasil pekerjaan yang bermutu baik dan sempurna. 

Pekerjaan dinding keramik tile ini dilakukan pada semua toilet, pantry, dan atau 

seluruh detail / schedule material finishing yang disebutkan/ditunjukkan dalam 

gambar. 

2.5.2. Persyaratan Bahan 

1. Jenis : Roman 

Keramik tile buatan dalam negeri disetujui Konsultan Perencana, Konsultan 

MK dan atau     Pemberi Tugas. 

2. Pemasangan : Toilet, pantry, wudhu dan janitor atau sesuai gambar 

3. Warna :      Akan ditentukan kemudian 



11 - A R S I T E K T U R 

 

4. Ketebalan : Minimum 5 mm 

5. Finishing : Berglazuur 

6. Kekuatan Lentur : 250 kg/cm2 

7. Mutu : Tingkat I (satu) 

8. Bahan pengisi : Grout semen berwarna 

9. Bahan perekat : Adukan speci 1 PC : 3 pasir ditambahn bahan perekat 

10. Ukuran : 25 cm x 40 cm dan 30 cm x 30 cm dengan pola  

        pemasangan sesuai detail gambar. 

11. Pengendalian pekerjaan keramik ini harus sesuai peraturan-peraturan ASTM, NI-

19, PUBI 1982 pasal 31 dan SII - 0023-81. 

12. Semen Portland harus memenuhi NI-8, pasir harus memenuhi PUBI 1982 pasal 

11 dan air harus memenuhi syarat-syarat yang ditentukan dalam PUBI 1982 pasal 

9. 

13. Bahan-bahan yang dipergunakan sebelum dipasang terlebih dahulu harus 

diserahkan contoh-contohnya (minimum 3 contoh bahan dari 3 jenis produk 

yang berlainan) kepada Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

14. Untuk bahan pengisi/grouting dan bahan perekat dilengkapi sertifikat produk 

dari pabrik sebagai bukti penggunaan produk tersebut pada pelaksanaan 

dilapangan. 

2.5.3. Syarat-syarat Pelaksanaan 

1. Sebelum pekerjaan dimulai, Kontraktor diwajibkan membuat gambar dari pola 

keramik yang disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

2. Keramik yang terpasang harus dalam keadaan baik, tidak retak, tidak 

cacat dan tidak bernoda. 

3. Adukan pengikat dengan campuran 1 PC : 3 pasir dan ditambah bahan perekat 

seperti yang telah disyaratkan. 

4. Bidang permukaan pasangan dinding keramik, harus benar-benar rata. 

5. Ketinggian bidang yang dilapisi keramik adalah sesuai gambar yang telah disetujui 

konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

6. Jarak antara unit-unit pemasangan keramik yang terpasang (lebar siar-siar), harus 

sama lebar maksimum 3 mm dan kedalaman maksimum 2 mm, atau sesuai 

detail gambar serta petunjuk Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas, yang 

membentuk garis-garis sejajar dan lurus yang sama lebar dan sama dalamnya, 

untuk siar-siar yang berpotongan harus membentuk sudut siku dan saling 

berpotongan tegak lurus sesamanya. 

7. Siar-siar diisi dengan bahan pengisi sesuai ketentuan persyaratan bahan, 

warna bahan pengisi sesuai dengan warna keramik yang dipasangnya. 
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8. Pemotongan unit-unit keramik tiles harus menggunakan alat pemotong 

keramik khusus sesuai persyaratan dari pabrik yang bersangkutan. 

9. Keramik yang sudah terpasang harus dibersihkan dari segala macam noda pada 

permukaan keramik, hingga betul-betul bersih. 

10. Diperhatikan adanya pola tali air yang dijumpai pada permukaan pasangan 

dinding atau hal- hal lain seperti yang ditunjukkan dalam gambar. 

11. Sebelum keramik dipasang, terlebih dahulu unit-unit keramik direndam dalam 

air sampai jenuh. 

12. Pinggulan pasangan keramik harus dilakukan dengan alat gurinda, sehingga 

diperoleh hasil pengerjaan yang rapi, siku dan tepian yang sempurna. 

13. Keramik yang terpasang harus dihindarkan dari pengaruh pekerjaan lain 

selama 3 x 24 jam dan dilindungi dari kemungkinan cacat pada permukaannya. 

2.5.4. Syarat Pemeliharaan 

1. Perbaikan 

Pemborong wajib memperbaiki pekerjaan dinding keramik yang rusak. 

Perbaikan harus dilaksanakan sedemikian rupa hingga tidak mengganggu 

pekerjaan finishing lainnya. 

Kerusakan yang bukan disebabkan oleh tindakan pemilik pada waktu 

pekerjaan dilaksanakan, maka Pemborong Wajib memperbaiki sampai 

dinyatakan dapat diterima oleh Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. Biaya 

yang timbul untuk pekerjaan perbaikan menjadi tanggung jawab pemborong. 

2. Pengamanan 

a. Pemborong wajib mengadakan perlindungan terhadap pekerjaan yang 

telah dilaksanakan terhadap kerusakan-kerusakan. 

Selama 7 x 24 jam sesudah pekerjaan dinding keramik selesai terpasang, 

permukaannya dihindarkan dari pengaruh pekerjaan lain dan dilindungi 

terhadap kemungkinan cacat pada permukannya. 

b. Untuk pemeliharaan, Pemborong harus menyediakan bahan keramik 

yang sama sebanyak 0,1% dari jumlah terpasang untuk diserahkan pada 

Pemberi Tugas. Biaya pengadaan sudah termasuk dalam penawaran. 

2.5.5. Standar Penerimaan 

1. Pemborong memenuhi ketentuan dan persyaratan mutu dan pelaksanaan; 

sesuai dengan pengarahan serta persetujuan Konsultan MK dan atau Pemberi 

Tugas. 

2. Pelaksanaan pekerjaan dinding keramik harus dipasang rata pada seluruh 

permukaan tidak bergelombang, warnanya seragam serta tidak cacat/tidak 

bernoda. Tolerasi rata permukaan yang dapat diterima adalah 1 mm/m2. 

3. Pemborong wajib menyerahkan keramik tile sejumlah 0,1% dari jumlah yang 

terpasang kepada Pemberi Tugas, dinyatakan dengan surat penyerahan material. 
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3. PEKERJAAN LANTAI 

 

 

3.1. PEKERJAAN LANTAI 

Pekerjaan penyelesaian lantai terdiri dari pekerjaan memasang lantai dengan: 

1. Penyelesaian lantai dengan keramik. 

2. Penyelesaian lantai dengan keramik homogenous 

 

 

3.2. SEBELUM PEKERJAAN PENYELESAIAN LANTAI 

Sebelum pekerjaan penyelesaian lantai dimulai, maka: 

Kontraktor diwajibkan menyediakan bahan, tenaga dan peralatan yang 

dipergunakan untuk pekerjaan ini. 

Kontraktor diwajibkan mengadakan pengecekan kembali tentang peil dari pada 

lantai dan kemiringannya serta pemeriksaan semua pemasangan pipa-pipa, 

saluran dan sebagainya, harus dilaksanakan dengan baik. 

Pelaksanaan: 

1. Dilakukan pembersihan permukaan beton. 

2. Pemasangan primer coating. 

3. Pemasangan sealant setara bitu-mastik pada tempat tempat kritis. 

4. Test uji coba. 

Pekerjaan finishing lantai tidak boleh dimulai sebelum seluruh pekerjaan plafond 

dan pemasangan pelapis dinding selesai dikerjakan. 

Kontraktor harus memberikan contoh material terlebih dahulu untuk disetujui 

dan diparaf Konsultan Perencana. 

Penyelesaian finishing lantai harus mempertimbangkan adanya pekerjaan lain 

pada lantai tersebut (misal under floor duct). Pekerjaan harus dikoordinasikan 

dengan baik sejak pengecoran pelat lantai beton. 

Kontraktor harus membersihkan permukaan yang akan dipasang pelapis lantai 

dari berbagai macam kotoran. 

 

3.3. PEKERJAAN LANTAI KERAMIK 

3.3.1. Lingkup Pekerjaan 

1. Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan 

alat-alat bantu lainnya yang diperlukan dalam pelaksanaan pekerjaan ini hingga 

tercapai hasil pekerjaan yang bermutu baik dan sempurna. 

2. Pekerjaan lantai keramik tile dari masing-masing jenis dan ukuran ini dilakukan 

pada seluruh detail yang disebutkan/ditunjukkan dalam detail gambar. 
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3.3.2. Persyaratan Bahan 

1. Jenis : Roman Granit 

2. Warna : 

- Warna keramik tile akan ditentukan kemudian 

- Untuk masing-masing warna harus seragam 

- Warna yang tidak seragam harus diganti/dibongkar. 

3. Ketebalan : Minimum 5 mm 

4. Finishing : Berglazur dan matt/finish kasar 

5. Kekuatan lentur : 250 kg/cm2 

6. Mutu : Tingkat I (satu) 

7. Ukuran/jenis dan pemakaian : 

Untuk keramik tile digunakan ukuran 40 cm x 40 cm dan 30 cm x 30 cm pada 

ruang-ruang yang ditunjukkan dalam gambar. 

Pola pemasangan sesuai yang ditunjukkan dalam detail gambar. 

8. Bahan pengisi : Grout/pengisi semen berwarna 

9. Bahan perekat : Adukan speci 1 PC : 3 pasir ditambahn bahan perekat/AM 

30 

10. Semen Portland harus memenuhi NI-8, pasir harus memenuhi PUBI 1982 pasal 

11 dan air harus memenuhi syarat-syarat yang ditentukan dalam PUBI 1982 pasal 

9 

11. Untuk bahan pengisi/grouting dan bahan perekat dilengkapi sertifikat produk 

dari pabrik sebagai bukti penggunaan produk tersebut pada pelaksanaan di 

lapangan. 

3.3.3. Syarat-Syarat Pelaksanaan 

1. Bahan-bahan yang dipergunakan sebelum dipasang terlebih dahulu harus 

diserahkan contoh-contohnya (minimum 3 contoh bahan dari 3 jenis produk 

yang berlainan) kepada Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

2. Sebelum pekerjaan dimulai, Kontraktor diwajibkan membuat shop drawing 

dari pola keramik yang disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

3. Keramik tile yang terpasang harus dalam keadaan baik, tidak retak, tidak 

cacat dan tidak bernoda. 

4. Adukan pengikat dengan campuran 1 PC : 3 pasir dan di tambah bahan perekat 

seperti yang disyaratkan. Bidang pemasangan harus merupakan bidang yang 

benar-benar rata. 

5. Jarak antara unit-unit pemasangan keramik yang terpasang  (lebar  siar-siar),  

harus sama lebar maksimum 3 mm dan kedalaman maksimum 2 mm, atau sesuai 

detail gambar serta petunjuk MK, yang membentuk garis-garis sejajar dan lurus 

yang sama lebar dan sama 
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dalamnya, untuk siar-siar yang berpotongan harus membentuk sudut siku 

dan saling berpotongan tegak lurus sesamanya. 

6. Siar-siar diisi dengan bahan pengisi sesuai ketentuan/persyaratan, warna 

bahan pengisi sesuai dengan warna keramik yang dipasangnya. 

7. Pemotongan unit-unit keramik harus menggunakan alat pemotong keramik 

khusus sesuai persyaratan dari pabrik yang bersangkutan 

8. Keramik tile yang sudah terpasang harus dibersihkan dari segala macam noda 

pada permukaan keramik, hingga betul-betul bersih. 

9. Sebelum keramik dipasang, terlebih dahulu unit-unit keramik direndam 

dalam air sampai jenuh. 

3.3.4. Syarat Pemeliharaan 

1. Perbaikan 

a. Pemborong wajib memperbaiki pekerjaan lantai keramik yang rusak. 

Perbaikan harus dilaksanakan sedemikian rupa hingga tidak mengganggu 

pekerjaan finishing lainnya. 

b. Kerusakan yang bukan disebabkan oleh tindakan pemilik pada waktu 

pekerjaan dilaksanakan, maka pemborong wajib memperbaiki sampai 

dinyatakan dapat diterima oleh Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

Biaya yang timbul untuk pekerjaan perbaikan menjadi tanggung jawab 

pemborong. 

2. Pengamanan 

a. Pemborong wajib mengadakan perlindungan terhadap pekerjaan yang 

telah dilaksanakan terhadap kerusakan-kerusakan 

Selama 3 x 24 jam sesudah pekerjaan lantai keramik selesai terpasang, 

permukaannya dihindarkan dari pengaruh pekerjaan lain dan dilindungi 

terhadap kemungkinan cacat pada permukaannya. 

b. Untuk pemeliharaan, Pemborong harus menyediakan bahan keramik 

yang sama sebanyak 0,1% dari jumlah terpasang untuk diserahkan pada 

Pemberi Tugas. Biaya pengadaan sudah termasuk dalam penawaran. 

3.3.5. Standar Penerimaan: 

1. Pemborong memenuhi ketentuan dan persyaratan mutu dan pelaksanaan; 

sesuai dengan pengarahan serta persetujuan Konsultan MK dan atau Pemberi 

Tugas. 

2. Pelaksanaan pekerjaan lantai keramik harus dipasang rata (water pass) pada 

permukaan peilnya datar, tidak bergelombang, warnanya seragam serta tidak 

cacat/tidak bernoda. 

3. Toleransi kemiringan untuk permukaan yang dapat diterima adalah 1 

mm/m2; kecuali kemiringan lantai pada permukaan lantai toilet yang harus 

dibuat miring permukaan lantainya ke arah floor drain (sesuai gambar 

rancangan). 
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4. Pemborong wajib menyerahkan keramik tile sejumlah 0,1% dari jumlah yang 

terpasang kepada Pemberi Tugas, dinyatakan dengan Surat Penyerahan 

Material. 

3.4. KERAMIK HOMOGENOUS 

3.4.1. Lingkup Pekerjaan 

1. Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan 

alat-alat bantu lainnya yang diperlukan dalam pelaksanaan pekerjaan ini hingga 

tercapai hasil pekerjaan yang bermutu baik dan sempurna. 

2. Pekerjaan lantai keramik Homogenous dari masing-masing jenis dan ukuran ini 

dilakukan pada area teras atau seluruh detail yang disebutkan/ditunjukkan dalam 

detail gambar. 

3.4.2. Persyaratan Bahan 

Jenis :   Roman Granit 

Keramik Homogenious buatan dalam negeri yang sesuai 

dengan yang termasuk pada daftar material dan disetujui 

Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

Warna :   a. Akan ditentukan kemudian. 

b. Untuk masing-masing warna harus 

seragam Warna yang tidak seragam harus 

diganti/dibongkar. 

Ketebalan :   Minimum 5 mm 

Finishing :   Berglazur dan Matt/finish kasar 

Kekuatan lentur :   250 kg/cm2. 

M u t u :    Tingkat   I   (satu)  

Ukuran/jenis dan pemakaian : 60 cm x 60 cm untuk lantai 

Dipasang sebagai finishing lantai pada seluruh detail 

yang ditunjukkan/disebutkan dalam gambar. 

Pola pemasangan sesuai yang ditunjukkan dalam detail 

gambar. 

Bahan pengisi :   Grout/pengisi semen berwarna 

Bahan perekat :   Adukan spesi 1PC : 3 pasir ditambah bahan perekat/grouting 

• Pengendalian pekerjaan keramik ini harus sesuai 

dengan peraturan-peraturan ASTM, NI-19, PUBI 1982 

pasal 31 dan SII- 0023-81. 

• Semen Portland harus memenuhi NI-8, pasir harus 

memenuhi PUBI 1982 pasal 11 dan air harus 

memenuhi syarat-syarat yang ditentukan dalam PUBI 
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1982 pasal 9. 

• Untuk bahan pengisi/grouting dan bahan perekat 

dilengkapi sertifikat produk dari pabrik sebagai bukti 

penggunaan produk tersebut pada pelaksanaan 

dilapangan. 

 

3.4.3. Syarat-Syarat Pelaksanaan 

1. Bahan-bahan yang dipergunakan sebelum dipasang terlebih dahulu harus 

diserahkan contoh-contohnya (minimum 3 contoh bahan dari 3 jenis produk 

yang berlainan) kepada Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

2. Sebelum pekerjaan dimulai, Kontraktor diwajibkan membuat shop drawing 

dari pola keramik yang disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

3. Keramik yang terpasangharus dalam keadaan baik, tidak retak, tidak cacat 

dan tidak bernoda. 

4. Adukan pengikat dengan campuran 1 PC : 3 pasir dan ditambah bahan perekat 

seperti yang disyaratkan. Bidang pemasangan harus merupakan bidang yang 

benar-benar rata. 

5. Jarak antara unit-unit pemasangan keramik yang terpasang   (lebar siar-siar),   

harus sama lebar maksimum 3 mm dan kedalaman maksimum 2 mm, atau sesuai 

detail gambar serta petunjuk MK, yang membentuk garis-garis sejajar dan lurus 

yang sama lebar dan sama dalamnya, untuk siar-siar yang berpotongan harus 

membentuk sudut siku dan saling berpotongan tegak lurus sesamanya. 

6. Siar-siar diisi dengan bahan pengisi sesuai ketentuan/persyaratan, warna bahan 

pengisi sesuai dengan warna keramik yang dipasangnya. 

7. Pemotongan unit-unit keramik harus menggunakan alat pemotong keramik 

khusus sesuai persyaratan dari pabrik yang bersangkutan 

8. Keramik yang sudah terpasang harus dibersihkan dari segala macam noda pada 

permukaan keramik, hingga betul-betul bersih. 

9. Sebelum keramik dipasang, terlebih dahulu unit-unit keramik direndam dalam 

air sampai jenuh. 

3.4.4. Syarat Pemeliharaan 

1. Perbaikan 

a. Pemborong wajib memperbaiki pekerjaan lantai keramik yang rusak. 

Perbaikan harus dilaksanakan sedemikian rupa hingga tidak mengganggu 

pekerjaan finishing lainnya. 

b. Kerusakan yang bukan disebabkan oleh tindakan pemilik pada waktu 

pekerjaan dilaksanakan, maka pemborong wajib memperbaiki sampai 

dinyatakan dapat diterima oleh Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

Biaya yang timbul untuk pekerjaan perbaikan menjadi tanggung jawab 

pemborong. 
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2. Pengamanan 

a. Pemborong wajib mengadakan perlindungan terhadap pekerjaan yang telah 

dilaksanakan terhadap kerusakan-kerusakan 

b. Selama 3 x 24 jam sesudah pekerjaan lantai keramik selesai terpasang, 

permukaannya dihindarkan dari pengaruh pekerjaan lain dan dilindungi 

terhadap kemungkinan cacat pada permukaannya. 

c. Untuk pemeliharaan, Pemborong harus menyediakan bahan keramik yang 

sama sebanyak 0,1% dari jumlah terpasang untuk diserahkan pada Pemberi 

Tugas. Biaya pengadaan sudah termasuk dalam penawaran. 

Standar Penerimaan: 

1. Pemborong memenuhi ketentuan dan persyaratan mutu dan pelaksanaan; 

sesuai dengan pengarahan serta persetujuan Konsultan MK dan atau Pemberi 

Tugas. 

2. Pelaksanaan pekerjaan lantai keramik harus dipasang rata (water pass) pada 

permukaan peilnya datar, tidak bergelombang, warnanya seragam serta tidak 

cacat/tidak bernoda. 

3. Toleransi kemiringan untuk permukaan yang dapat diterima adalah 1 

mm/m2; kecuali kemiringan lantai pada permukaan lantai toilet/ruang wudhu 

yang harus dibuat miring permukaan lantainya ke arah floor drain (sesuai 

gambar rancangan). 

4. Pemborong wajib menyerahkan keramik tile sejumlah 0,1% dari jumlah yang 

terpasang kepada Pemberi Tugas, dinyatakan dengan Surat Penyerahan 

Material. 

 

3.5. LAPISAN WATERPROOFING 

3.5.1. Lingkup Pekerjaan 

1. Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan 

alat-alat bantu lainnya untuk pelaksanaan pekerjaan sehingga dapat tercapai 

hasil pekerjaan yang baik dan sempurna. 

2. Pekerjaan Water Proofing ini dilakukan meliputi daerah toilet, janitor, 

wudhu, ruang pompa, ruang tangki atap dan dak beton atap atau seluruh 

detail yang ditunjukkan/dinyatakan dalam gambar. 

3.5.2. Persyaratan Bahan 

1. Untuk Kamar Mandi / WC, lantai dak beton atap. 

Bahan menggunakan Ex Import atau disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi 

Tugas. 

2. Bahan harus memiliki ketahanan yang baik terhadap gesekan dan tekanan, 

kuat, elastis dan tahan ultra violet. Warna sesuai yang disyaratkan dari pabrik 

yang bersangkutan, bahan dari Non Woven Polyster 180 gr/m2. 
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3. Standar bahan dan pemasangan sesuai yang ditentukan oleh pabrik dan 

memenuhi ASTM – USA, DIN, BS, SF, dan JIS. 

4. Jenis water profing yang digunakan Fosrock, Sika/setara. 

3.5.3. Syarat-syarat Pelaksanaan 

1. Bahan yang digunakan dalam pekerjaan ini, sebelum di pasang terlebih 

dahulu diserahkan contoh-contohnya kepada Konsultan MK dan atau 

Pemberi Tugas untuk mendapatkan persetujuan. 

Pengajuan/penyerahan harus disertai dengan brosur/spesifikasi dari masing-

masing pabrik yang bersangkutan. 

2. Apabila dipandang perlu, Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas dapat 

meminta untuk mengadakan tes-tes laboratorium yang dilakukan terhadap 

contoh-contoh bahan yang diajukan sebagai dasar persetujuan bahan. 

Jumlah contoh untuk masing-masing jenis tes akan ditentukan kemudian. 

Seluruh biaya tes laboratorium menjadi tanggung jawab Kontraktor 

sepenuhnya. 

3. Bahan langsung dikerjakan (sesuai ketentuan) di atas bidang permukaan yang 

telah memenuhi persyaratan . 

4. Pelapisan bahan sesuai ketentuan/persyaratan dari pabrik yang 

bersangkutan. Semua peralatan yang digunakan harus memenuhi 

persyaratan. 

5. Pada waktu penyerahan, Kontraktor harus memberikan jaminan atas produk 

yang digunakan terhadap kemungkinan bocor, pecah dan cacat lainnya, 

selama 10 (sepuluh) tahun termasuk mengganti dan memperbaiki segala jenis 

kerusakan yang terjadi. 

6. Kontraktor bertanggung jawab atas kerusakan bahan-bahan yang disimpan 

baik sebelum atau selama pelaksanaan, kalau terdapat kerusakan yang bukan 

karena tindakan Pemilik. 

7. Jika dipandang perlu diadakan penukaran/penggantian maka bahan-bahan 

pengganti harus yang disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas 

berdasarkan contoh yang diajukan oleh Kontraktor, tanpa adanya tambahan 

biaya. 

8. Kontraktor diwajibkan untuk melakukan percobaan/pengetesan terhadap 

hasil pekerjaan atas biaya sendiri, seperti dengan cara memberi siraman di 

atas permukaan yang telah diberi lapisan kedap air. 

9. Kontraktor wajib mengadakan perlindungan terhadap pemasangan yang 

telah dilakukan terhadap kemungkinan pergeseran, lecet permukaan atau 

kerusakan lainnya. 

10. Apabila terjadi kerusakan yang bukan disebabkan oleh tindakan Pemilik atau 

pemakai pada waktu pekerjaan ini dilakukan/dilaksanakan, maka Kontraktor 

harus memperbaiki/mengganti sampai dinyatakan dapat diterima oleh 
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Pengawas dan atau Pemberi Tugas. Biaya yang timbul untuk pekerjaan 

perbaikan ini adalah tanggung jawab Kontraktor. 

3.5.4. Syarat Pemeliharaan 

Pemborong wajib mengadakan perlindungan terhadap hasil 

pekerjaan/pemasangan yang telah dilakukan terhadap kemungkinan terjadinya 

kerusakan permukaannya, pergeseran yang terpasang/cacat 

Bila terjadi kerusakan yang bukan disebabkan oleh Pemilik pada waktu pekerjaan 

dilaksanakan maka Pemborong wajib memperbaiki/mengganti sampai 

dinyatakan dapat diterima oleh Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

Biaya yang diperlukan untuk perbaikan merupakan tanggung jawab Pemborong. 

3.5.5. Standard Penerimaan 

1. Pengujian 

a. Pemborong harus mengadakan percobaan pengetesan terhadap hasil 

yang telah dilaksanakan atas biaya sendiri. 

 

b. Pengetesan dilaksanakan dengan cara mengisikan air ke atas bidang yang 

akan diuji tersebut hingga mencapai ketinggian minimal 5 cm, kemudian 

dilihat hasilnya selama 3 x 24 jam. 

Pekerjaan percobaan pengetesan ini dilaksanakan setelah mendapat 

persetujuan Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

2. Standard Penerimaan: 

1. Pekerjaan water proofing sudah dapat diterima apabila hasil test water 

proofing 100% tidak terjadi kebocoran. 

2. Pemborong harus memberikan sertifikat jaminan atas semua pekerjaan 

terhadap kemungkinan bocor dan cacat lainnya akibat kegagalan/tidak 

berfungsinya bahan; termasuk di dalamnya jaminan mengganti dan 

memperbaiki segala jenis kerusakan yang terjadi/diakibatkannya. 
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4. PEKERJAAN KUSEN, PINTU & JENDELA 

 

 

4.1. KETENTUAN UMUM 

Pekerjaan Kusen meliputi: 

Kusen, Pintu dan Jendela Alumunium 

Sebelum pelaksanaan pekerjaan dan pemasangan kusen dilakukan, maka: 

1. Kontraktor wajib mengadakan pemeriksaan pengukuran di lapangan agar 

ukuran kusen aluminium yang akan dipasang sesuai dengan keadaan di lapangan. 

2. Kontraktor harus membuat shop drawing yang disetujui Perencana/Arsitek. 

3. Kontraktor harus mengajukan terlebih dahulu contoh-contoh bahan yang akan 

digunakan dan membuat contoh-contoh Konstruksi dan mock up yang 

memperlihatkan hubungan kusen dengan kaca, jendela, pintu, lengkap dengan 

engsel, kunci, sealant dan perlengkapan lain yang diperlukan sesuai spesifikasi 

dan gambar untuk mendapat persetujuan Perencana/Arsitek. 

4. Bahan yang cacat tidak boleh digunakan. 

5. Bahan yang dipasang harus sesuai shop drawing dan contoh yang sudah 

disetujui Perencana/Arsitek. 

 

4.2. LINGKUP PEKERJAAN 

Meliputi penyediaan bahan-bahan kusen, daun jendela, jalusi aluminium, kaca 

dan seluruh bahan yang diperlukan termasuk hardwarenya, persiapan/pembersihan 

lantai/dinding yang akan dipasang kusen aluminium, penyetelan, serta pemasangan 

kusen/pintu/jendela aluminium dan kaca beserta hardwarenya sehingga terpasang 

rapi dan memenuhi persyaratan yang diharapkan. 

Bahan-bahan tersebut harus sesuai dengan gambar rencana, baik yang tergambar 

maupun yang tidak tergambar namun merupakan bahan yang disyaratkan untuk 

pekerjaan kusen pintu dan jendela tersebut. 

 

4.3. SYARAT-SYARAT PELAKSANAAN 

1. Sebelum melaksanakan pekerjaan, Kontraktor diwajibkan untuk meneliti 

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

termasuk mempelajari bentuk, pola, layout/penempatan, cara pemasangan, 

mekanisme dan detail-detail sesuai gambar. 

2. Sebelum pemasangan, penimbunan bahan-bahan jendela ditempat pekerjaan 

harus ditempatkan pada ruang/tempat dengan sirkulasi udara yang baik, tidak 

terkena cuaca langsung dan terlindung dari kerusakan dan kelembaban. 

3. Harus diperhatikan semua sambungan siku untuk rangka aluminium dan 

penguat lain yang diperlukan hingga terjamin kekuatannya dengan 
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memperhatikan/menjaga kerapian terutama untuk bidang-bidang tempat tidak 

boleh ada cacat bekas penyetelan. 

4. Semua ukuran harus sesuai gambar dan merupakan ukuran jadi. 

 

4.4. PEKERJAAN KUSEN, DAUN JENDELA DAN DAUN PINTU ALUMINIUM 

1. Lingkup pekerjaan 

1. Lingkup pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, 

peralatan dan alat-alat bantu lainnya yang digunakan dalam pelaksanaan, 

hingga dapat dicapai hasil pekerjaan yang bermutu baik dan sempurna. 

2. Pekerjaan ini meliputi seluruh kusen dan daun pintu, jendela serta seluruh 

detail yang disebutkan/ditunjukkan dalam gambar serta shop drawing dari 

Kontraktor yang disetu- jui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

2. Persyaratan Bahan 

1. Bahan :      YKK 

2. Ukuran profil : Lebar 4” dengan ketebalan 2 mm dan 

3. Nilai deformasi : Diijinkan maksimal 2 mm. 

4. Warna profil : Finishing Anodized 18 micron berwarna, warna ditentukan 

kemudian. 

5. Persyaratan bahan yang digunakan harus memenuhi uraian dan syarat-

syarat dari pekerjaan aluminium serta memenuhi ketentuan-ketentuan 

dari pabrik yang bersangkutan. 

6. Konstruksi kusen aluminium yang dikerjakan seperti yang ditunjukkan 

dalam detail gambar termasuk bentuk dan ukurannya. 

7. Seluruh bahan aluminium berwarna harus datang di proyek dengan 

dilengkapi bahan pelindung/pembungkus dan baru diperkenankan dibuka 

sesudah mendapat persetujuan Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

8. Ketahanan terhadap air dan angin untuk setiap type harus disertai hasil tes, 

minimum 100 kg/m2. 

9. Ketahanan terhadap udara tidak kurang dari 15m3/hari dan terhadap 

tekanan air 15kg/m2 yang harus disertai hasil tes. 

10. Pekerjaan mesin potong, mesin punch, drill, sedemikian sehingga diperoleh 

hasil yang telah dirangkai untuk jendela bukaan dan pintu mempunyai 

toleransi ukuran sebagai berikut: 

- Untuk tinggi dan lebar 1 mm. 

- Untuk diagonal 2 mm. 

Accessories : sesuai standar pabrik 
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3. Syarat-syarat Pelaksanaan 

a. Sebelum memulai pelaksanaan Kontraktor diwajibkan meneliti gambar-

gambar dan kondisi di lapangan (ukuran dan peil lubang dan membuat 

contoh jadi dengan skala gambar 1 : 1, untuk sebagian tipe kusen yang 

ditentukan oleh Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

b. Proses fabrikasi harus sudah siap sebelum pekerjaan dimulai, dengan 

membuat lengkap dahulu shop drawing dengan petunjuk Konsultan MK dan 

atau Pemberi Tugas meliputi gambar denah, lokasi, merk, kualitas, bentuk 

dan ukuran. 

c. Semua frame kusen, jendela dan pintu dikerjakan secara fabrikasi dengan 

teliti sesuai ukuran dan kondisi lapangan agar hasilnya dapat dipertanggung 

jawabkan. 

d. Pemotongan aluminium dan stainless steel hendaknya dijauhkan dari 

material besi untuk menghindarkan penempelan debu besi pada 

permukaannya. Disarankan untuk mengerjakannya pada tempat yang 

aman dengan hati-hati tanpa menyebabkan kerusakan pada 

permukaannya. 

e. Pengelasan dibenarkan menggunakan non-activated gas (argon) dari arah 

bagian dalam agar sambungannya tidak tampak oleh mata. 

f. Akhir bagian kusen harus disambung dengan kuat dan teliti dengan sekrup, 

rivet, stap dan harus cocok. Pengelasan harus rapi untuk memperoleh 

kualitas dan bentuk yang sesuai dengan gambar. 

g. Angkur-angkur untuk rangka/kusen aluminium dan stainless steel terbuat 

dari steel plate dan plate stainless steel setebal minimal 2 mm dan 1,2 

mm ditempatkan pada interval 600 mm. 

h. Penyekrupan harus dipasang tidak terlihat dari luar dengan sekrup anti 

karat/stainles steel, sedemikian rupa sehingga hair line dari tiap 

sambungan harus kedap air dan memenuhi syarat kekuatan terhadap air 

sebesar 100 kg/m2. Celah antara kaca dan sistem kusen aluminium dan 

stainless steel harus ditutup oleh sealant. 

i. Disyaratkan bahwa kusen aluminium dan stainless steel dilengkapi oleh 

kemungkinan- kemungkinan sebagai berikut: 

• Dapat menjadi kusen untuk kaca mati. 

• Dapat cocok dengan jendela terbuka/swing dan dapat dipasang door 

closer. 

• Sistem kusen dapat menampung pintu kaca frameless. 

• Mempunyai accessories yang mampu mendukung kemungkinan di atas. 

j. Untuk fitting hard ware dan reinforcing materials yang mana kusen 

aluminium akan kontak dengan besi, tembaga atau lainnya maka 

permukaan metal yang bersangkutan harus diberi lapisan chromium untuk 

menghindari kontak korosi. 
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k. Toleransi pemasangan kusen aluminium dan stainless steel di satu sisi dinding 

adalah 10 

- 25 mm yang kemudian diisi dengan beton ringan/grout. 

l. Khusus untuk pekerjaan jendela terbuka/swing aluminium agar 

diperhatikan sebelum rangka kusen terpasang. Permukaan bidang dinding 

horizontal (pelubangan dinding) yang melekat pada ambang bawah dan atas 

harus waterpass. 

m. Untuk memperoleh kekedapan terhadap kebocoran udara terutama pada 

ruang yang dikondisikan hendaknya ditempatkan mohair dan jika perlu 

dapat digunakan synthetic rubber atau bahan dari synthetic resin. 

Penggunaan ini pada swing door dan double door. 

n. Sekeliling tepi kusen yang terlihat berbatasan dengan dinding agar diberi 

sealant supaya kedap air dan suara. 

o. Tepi bawah ambang kusen exterior agar dilengkapi flashing untuk penahan air 

hujan. 

4. Syarat Pemeliharaan 

a. Perbaikan 

• Pemborong wajib memperbaiki pekerjaan kusen yang 

rusak/cacat/kena noda. Perbaikan dilaksanakan sesuai pengarahan 

Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas dan tidak mengganggu pekerjaan 

finishing lainnya. 

• Bila kerusakan pekerjaan ini bukan oleh tindakan pemilik pada waktu 

pekerjaan dilaksanakan maka Pemborong wajib memperbaiki 

pekerjaan tersebut sampai dinyatakan dapat diterima oleh Konsultan 

MK dan atau Pemberi Tugas. Biaya yang 

ditimbulkan untuk pekerjaan perbaikan ini menjadi tanggung jawab 

Pemborong. 

b. Pengamanan 

• Pemborong wajib mengadakan perlindungan terhadap permukaan 

kusen yang sudah terpasang. 

• Biaya yang diperlukan untuk pengamanan ini menjadi tanggung jawab 

Pemborong, sampai hasil pekerjaan diterima dengan baik (Serah Terima 

II). 

• Bahan-bahan perlindungan dilaksanakan sesuai ketentuan yang 

ditetapkan pada persyaratan bahan dan persyaratan lain (sesuai 

ketentuan pabrik). 

5. Syarat Penerimaan 

Penerimaan pekerjaan ini dapat dilaksanakan dengan memenuhi ketentuan 

sebagai berikut: 

a. Hasil pekerjaan kusen yang dipasang harus tepat pada posisinya rapat satu 

sama lainnya, terjamin kerapiannya, dan tidak cacat; dan merupakan satu 

kesatuan dengan jenis pintu yang telah ditetapkan pada gambar rancangan 

dan spesifikasi bahan. 
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b. Semua kegiatan pelaksanaan telah memenuhi persyaratan gambar 

perancangan, show drawing dan pengarahan yang diterbitkan oleh Konsultan 

MK dan atau Pemberi Tugas. 

 

4.5. PEKERJAAN DAUN PINTU 

1. Lingkup Pekerjaan 

a. Menyediakan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat-alat bantu 

lainnya untuk pelaksanaan pekerjaan sehingga dapat tercapai hasil pekerjaan 

yang baik dan sempurna. 

b. Pekerjaan daun pintu System merupakan daun pintu dipasang pada ruang-

ruang seperti yang dinyatakan dalam gambar. 

2. Persyaratan Bahan 

a. Ukuran : Sesuai dengan gambar rancangan 

b. Bahan : Type kayu triplek teakwood dengan tebal dan material 

seperti yang ditentukan dalam gambar 

c. Finishing : Sesuai dengan system finishing yang ditentukan di 

dalam gambar dan produk yang dipakai seperti standar 

pabrik 

d. Kelengkapan : Asesoris (Kunci, Penggantung dll) 

e. Warna : Akan ditentukan kemudian 

3. Syarat-syarat Pelaksanaan 

a. Sebelum melaksanakan pekerjaan, Kontraktor diwajibkan untuk meneliti 

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

lubang), termasuk mempelajari bentuk, pola, lay out/penempatan, cara 

pemasangan, mekanisme, dan detail-detail sesuai gambar. 

b. Sebelum memulai pekerjaan Kontraktor terlebih dahulu harus 

menyerahkan contoh- contoh bahan yang akan digunakan untuk pekerjaan 

ini kepada Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

c. Contoh-contoh tersebut harus disertai brosur-brosur atau sertifikat yang 

berisi keterangan tentang kualitas bahan tersebut. Hanya bahan-bahan 

yang disetujui Konsultan Perencana, Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

d. Apabila oleh Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas dianggap perlu 

contoh harus diserahkan dalam deadpan terpasang/tersusun rapi sesuai 

dengan yang akan dilaksanakan. 

e. Contoh terpasang tersebut dengan ukuran satu unit typical menggunakan 

komponen sesuai dengan gambar rencana. 

f. Sebelum pelaksanaan dimulai, penimbunan bahan-bahan di tempat 

pekerjaan harus ditempatkan pada ruang/tempat dengan sirkulasi udara 

yang baik, tidak terkena cuaca langsung, dan terlindung dari kerusakan dan 

kelembaban. 
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g. Harus diperhatikan semua sambungan siku untuk rangka pintu dan 

penguat lain serta penempelan duropal terhadap kedua sisi rangka yang 

diperlukan. Agar tetap terjamin kekuatannya dengan 

memperhatikan/menjaga kerapian, tidak boleh ada lubang-lubang atau cacat 

bekas penyetelan. 

h. Jika diperlukan, harus menggunakan skrup galvanis atas persetujuan 

Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas, tanpa meninggalkan cacat pada 

permukaan daun pintu yang tampak. 

i. Untuk daun pintu setelah dipasang harus rata, tidak bergelombang, tidak 

melintir, dan semua peralatan dapat berfungsi dengan baik dan sempurna. 

Bila ada kelainan dalam hal apapun antara gambar dengan gambar, 

gambar dengan spesifikasi dan sebagainya, maka Kontraktor harus segera 

melaporkannya kepada Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

j. Kontraktor tidak dibenarkan memulai pekerjaan di suatu tempat bila ada 

kelainan/perbedaan di tempat itu sebelum kelainan tersebut 

diselesaikan. Selama 

pelaksanaan harus selalu diadakan pengujian/ pemeriksaan untuk 

kesempurnaan hasil pekerjaan. 

Kontraktor wajib memperbaiki/mengulangi/mengganti bila ada kerusakan 

yang terjadi selama pelaksanaan di masa garansi, atas biaya kontraktor, 

selama kerusakan bukan disebabkan oleh tindakan Pemberi Tugas. 

4. Syarat Pemeliharaan 

a. Perbaikan 

Pintu-pintu yang cacat atau pemasangannya kurang rapi harus segera diperbaiki. 

b. Pengamanan 

Semua pekerjaan yang sudah terpasang harus dilindungi dari pengaruh-

pengaruh cipratan plesteran, noda-noda, las dan sebagainya. 

5. Syarat Penerimaan 

a. Daun pintu terpasang dengan baik dan sempurna kokoh, siku, sesuai 

dengan yang dipersyaratkan dan disetujui Konsultan MK dan atau 

Pemberi Tugas, termasuk pemasangan kunci dan alat-alat bantu yang 

digunakan. 

b. Daun pintu yang terpasang harus dapat berfungsi dengan baik dan sempurna. 
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5. PEKERJAAN ALAT PENGGANTUNG DAN PENGUNCI 

 

 

 

5.1. LINGKUP PEKERJAAN 

1. Yang termasuk dalam pekerjaan ini meliputi pengadaan tenaga kerja, bahan-

bahan, perlengkapan dan alat bantu lainnya yang diperlukan dalam 

pelaksanaan pekerjaan hingga dapat tercapainya hasil pekerjaan yang 

bermutu baik dan sempurna. 

2. Meliputi pengadaan, pemasangan, pengamanan dan perawatan dari seluruh 

alat-alat yang dipasang pada daun pintu dan daun jendela serta seluruh detail 

yang disebutkan/ditentukan dalam gambar. 

 

5.2. PERSYARATAN BAHAN 

1. Semua warna hardware dalam pekerjaaan ini, dari produk yang bermutu baik, 

seragam dalam pemilihan warnanya serta bahan-bahan yang telah disetujui 

Pemberi Tugas dan Konsultan MK. 

2. mekanisme kerja dari semua peralatan harus sesuai dengan ketentuan pabrik. 

3. Semua anak kunci harus dilengkapi dengan tanda terbuat dari pelat aluminium 

yang tertera nomor pengenalnya. 

4. Pelat ini dihubungkan dengan anak kunci dengan cincin nikel. Untuk anak-anak 

kunci harus disediakan sebuah lemari anak kunci dengan ’backed enamel finish’ 

dilengkapi kaitan-kaitan untuk anak kunci lengakap dengan nomor-nomor 

pengenal. Lemari ini harus menggunakan engsel piano serta dilengkapi oleh 

denah. 

5. Perlengkapan daun pintu: 

a. Peralatan dari seluruh daun pintu/jendela sesuai dengan daftar hardware 

pada butir 8 berikut, dipasang peralatan-peralatan dari merk: 

• DEKSON. 

• Atau ditentukan lain yang disetujui Konsultan MK dan/atau Pemberi 

Tugas. 

b. Engsel (butt hinges) dengan pemasangan 3 buah untuk pintu tunggal dan 

2 x 3 buah untuk pintu double, pada daun jendela minimum dipasang 2 buah 

setiap daunnya, atau ditentukan lain dan disetujui konsultan MK dan atau 

Pemberi Tugas. 

c. Material dari bahan stainless steel dengan paku sekrup kembang bahan 

sama denga bahan engsel, finish satin stainless steel atau satin chromium. 

d. Peralatan dari seluruh daun pintu yang telah disyaratkan/ditentukan 

dalam gambar, dipasang peralatan-peralatan dari merk seperti daftar 

hardware berikut atau disetujui Konsultan MK dan Atau Pemberi Tugas. 



28 - A R S I T E K T U R 

e. Door Closer sesuai daftar hardware pada butir 8 berikut, menggunakan 

type hydrolic, automatic back check dengan ’adjustable force’. Pengatur 

kecepatan closing dan lach, dikehendaki jenis hold-open’ yaitu pintu dapat 

menutup secara regular dan dapat berhenti dalam posisis terbuka dengan 

sudut buka tertentu seperti yang dikehendaki ruang-ruang yang 

membutuhkan seperti yang tertera pada pelengkap gambar. 

f. Lock Set dan handle. 

g. Handle untuk kunci-kunci pintu sesuai daftar hardware pada butir 8 berikut, 

atau yang disetujui oleh Konsultan Perencana dan Konsultan MK dan atau 

Pemberi Tugas. 

 

5.3. SYARAT-SYARAT PELAKSANAAN 

1. Semua peralatan yang akan digunakan dalam pekerjaan ini, sebelum 

dipasang terlebih dahulu diserahkan contoh-contohnya kepada Direksi 

Pengawas/MK untuk mendapatkan persetujuan. 

2. Pengajuan/penyerahan harus disertai brosur/spesifikasi dari pabrik yang 

bersangkutan. 

3. Apabila dianggap perlu, Pemberi tugas dan Konsultan MK dapat meminta 

mengadakan tes- tes laboratorium yang dilakukan terhadap contoh-contoh 

bahan yang diajukan sebagai dasar persetujuan. 

4. Seluruh biaya tes laboratorium menjadi tanggung jawab Kontraktor sepenuhnya. 

5. Engsel atas dipasang tidak lebih dari 28 cm (as) dari sisi atas pintu ke bawah. 

Engsel bawah dipasang tidak lebih dari 32 cm (as) dari permukaan lantai ke atas. 

Engsel tengah dipasang di tengah-tengah antara kedua engsel tersebut. 

6. Kunci tanam, harus terpasang kuat pada rangka daun pintu. 

7. Setelah kunci terpasang, noda-noda bekas cat atau bahan finish lainnya yang 

menempel pada kunci harus dibersihkan dan dihilangkan sama sekali. 

8. Pemasangan door closer pada batang kusen dan daun pintu, diatur 

sedemikian rupa sehingga pintu selalu menutup rapat pada kusen pintu, serta 

dapat berfungsi dengan baik. 

9. Untuk seluruh pintu yang dapat membentur dinding bila dibuka, diberi door 

stop dari merk dan type seperti yang telah disyaratkan, dipasang dengan baik 

pada lantai dengan menggunakan sekrup dan nylon plug. 

10. Untuk pintu toilet, jarak tersebut diambil dari sisi atas dan sisi bawah daun pintu 

sama. 

11. Penarik pintu (handle) dipasang 100 cm (as) dari permukaan lantai setempat. 

12. Posisi ’lock’ dan ’latch’ harus diajukan kepada Pemberi tugas dan Konsultan 

MK untuk mendapatkan persetujuan. 
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5.4. SYARAT PEMELIHARAAN 

1. Perbaikan 

a. Pemasangan hardware yang tidak rapi dan mengalami cacat atau terkena 

noda pada permukaannya harus segera diperbaiki dan dibersihkan kembali. 

b. Perbaikan harus dilaksanakan sedemikian rupa sehingga tidak mengganggu 

pekerjaan finishing lainnya, apabila ada pekerjaan finishing yang rusak akibat 

perbaikan pekerjaan ini maka kerusakan pekerjaan finishing tersebut 

harus segera diperbaiki atas biaya pemborong. 

2. Pengamanan 

Pemborong harus menjaga pekerjaan hardware yang sudah selesai 

dilaksanakan, sehingga terhindar dari kejadian-kejadian yang bisa menimbulkan 

kerusakan. 

 

5.5. STANDAR PENERIMAAN 

Hasil pekerjaan pemasangan hardware, harus dapat berfungsi dengan sempurna dan 

tidak cacat. 
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6. PEKERJAAN LANGIT-LANGIT 

 

 

 

6.1. LINGKUP PEKERJAAN 

Meliputi pengadaan dan penyediaan semua tenaga kerja, peralatan, bahan-

bahan dan pemasangan semua langit-langit sesuai dengan gambar dan persyaratan. 

 

6.2. SEBELUM PEKERJAAN PEMASANGAN PLAFOND DIMULAI MAKA 

1. Kontraktor diwajibkan mengadakan pengecekan/pemeriksaan kembali 

pekerjaan-pekerjaan yang erat hubungannya dengan pekerjaan langit-langit ini, 

untuk ini diwajibkan adanya kerja sama (koordinasi) yang baik dengan Sub 

Kontraktor lain yang telah disetujui Konsultan Perencana. 

2. Pemasangan boleh dikerjakan setelah semua pekerjaan dan peralatan-

peralatan yang terdapat di dalam langit-langit (seperti pemipaan, 

pengabelan, ducting, alat-alat penggantung plafond dan pekerjaan instalasi 

lain) sudah siap dan selesai dikerjakan serta sudah ditest. 

3. Kontraktor harus memberikan contoh-contoh bahan terlebih dahulu untuk 

disetujui dan diparaf Konsultan Perencana. 

4. Kontraktor harus menyerahkan “Shop drawing” untuk disetujui dan diparaf 

Konsultan Perencana. 

 

6.3. PLAFOND GYPSUM BOARD 

1. Lingkup Pekerjaan 

Pekerjaan ini dilakukan meliputi pemasangan plafond pada ruang-ruang  sesuai 

yang ditunjuk dalam gambar termasuk pula pemasangan list plafond profil 

gypsum sesuai yang disebutkan/ditunjukkan dalam gambar dan sesuai petunjuk 

Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

2. Persyaratan Bahan 

a. Bahan rangka: 

Sebagai rangka langit-langit digunakan rangka hollow, tebal 0,4mm 

Bahan : Galvanized Steel 

Memenuhi persyaratan SII 0137-80/SII 0884-83, JAPAN Standard : JIS G3302. 

American Standard : ASTM A.525/1.526/A.527/A.528 

Lapisan pelindung :min. 15 micron 

b. Penutup langit-langit: 

Digunakan Gypsum Board yang bermutu baik jenis/ produk Jayaboard,  

Knauf/setara  ex. Lokal tebal = 9 mm. 

Gypsum Board Tipe Fire Stop berfungsi sebagai bahan Sound Proof, 
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memenuhi Standard American Standard Specification untuk Gypsum wall 

board ASTM C-36. Fire resistance :3 jam. 

c. Bahan finishing penutup plafond: 

• Finishing penutup langit-langit yang digunakan cat dari bahan dasar cat 

yang bermutu baik produk yang telah disetujui Konsultan MK dan atau 

Pemberi Tugas. Sebelum pengecatan semua sambungan/pertemuan 

harus rata dan halus 

(ditreatment). Plafond gypsum ini difinish dengan cat spray. 

• Warna dari corak akan ditentukan kemudian. 

3. Syarat-syarat Pelaksanaan 

a. Rangka langit-langit besi hollow dengan penggantung besi bulat diameter 

10 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 memperhatikan modul pemasangan penutup langit-langit 

yang dipasangkan. 

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 yang ditunjukkan dalam gambar. 

d. Setelah seluruh rangka langit-langit terpasang, seluruh permukaan rangka 

harus rata, lurus dan waterpas, tidak ada bagian yang bergelombang, dan 

batang-batang rangka harus saling tegak lurus. 

e. Bahan penutup langit-langit adalah gypsum dengan mutu bahan seperti 

yang telah dipersyaratkan dengan pola pemasangan sesuai yang ditunjukkan 

dalam gambar. 

f. Pertemuan antara bidang langit-langit dan dinding, digunakan bahan 

seperti yang ditunjukkan dalam gambar. 

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

h. Seluruh antara permukaan langit-langit dan dinding dipasang list profil 

dari bahan gypsum dengan bentuk dan ukuran sesuai gambar. 

i. Gypsum board yang dipasang adalah gypsum board yang telah dipilih 

dengan baik, bentuk dan ukuran masing-masing unit sama, tidak ada bagian 

yang retak, gompal atau cacat-cacat lainnya dan telah mendapat 

persetujuan dari Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

j. Gypsum board dipasang dengan cara pemasangan sesuai dengan gambar 

unit itu dan setelah gypsum board terpasang, bidang permukaan langit-

langit harus rata, lurus, waterpas dan tidak bergelombang dan sambungan 

antara unit-unit gypsum board tidak terlihat. 

Pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga, bahan-bahan, peralatan dan alat-
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alat bantu lainnya yang diperlukan dalam pekerjaan ini sehingga dicapai hasil 

pekerjaan yang baik. Meliputi pekerjaan langit-langit finishing cat seperti yang 

disebutkan dan ditunjukkan dalam gambar termasuk pekerjaan penggantung 

langit-langit. 

4. Persyaratan Bahan 

a. Bahan lapisan/coating dasar  :  Mill putih dari produk lokal 

b. Jenis bahan :  Dulux digunakan sebagai cat finishing langit-

langit 

   dalam dan   Weather Shield untuk langit-langit 

luar 

c. Warna :  Akan ditentukan kemudian. 

d. Pengencer :  Air bersih 20%. 

e. Pengeringan :    Minimum setelah 2 jam lapis berikutnya 

dapat 

   dilakukan 

f. Sistem Pengecatan :  Minimal 2 lapis 

5. Syarat-syarat Pelaksanaan 

a. Bahan-bahan yang dipergunakan, sebelum digunakan terlebih dahulu harus 

diserahkan contoh Cat untuk mendapatkan persetujuan dari MK/Konsultan 

Konsultan Perencana. 

b. Kontraktor harus menyerahkan contoh hasil pengecatan dalam bentuk 

dami/contoh kepada Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas untuk mendapat 

persetujuan. 

c. Semua bidang langit-langit, dilapis/dirender dengan pola acale 

menggunakan “Skin Cost” Mill Putih, yang merupakan campuran 7 bagian 

Mill putih dan 2 bagian semen. 

d. Bidang pengecatan siap dicat setelah di plamuur terlebih dahulu. Sebelum 

diplamir, plesteran harus betul-betul kering, tidak ada retak-retak dan 

telah disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

e. Sebelum pengecatan dilakukan, Kontraktor diwajibkan membuat contoh-

contoh warna, untuk disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

f. Setiap kali lapisan cat dilaksanakan harus dihindarkan terjadinya sentuhan 

benda-benda dan pengaruh pekerjaan-pekerjaan sekelilingnya selama 2 jam. 

6. Syarat Pemeliharaan 

a. Perbaikan 

Apabila pada permukaan didning yang telah dicat terkena noda/kotoran, 

maka harus segera dibersihkan. 

b. Pengamanan 
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Pemborong harus menjaga pekerjaan pengecatan tembok/dinding yang 

sudah selesai dilaksanakan sehingga terhindar dari kejadian-kejadian yang 

bisa menimbulkan pengotoran pada tembok/dinding. 

7. Syarat Penerimaan 

Hasil pengecatan pada setiap permukaan dinding dan logam harus rapi dan 

rata (tidak belang-belang). 
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7. PEKERJAAN PENGECATAN 

 

7.1. LINGKUP PEKERJAAN 

Meliputi pengecatan untuk semua permukaan yang tersebut dalam gambar. 

 

7.2. KETENTUAN UMUM 

Semua bahan-bahan cat harus diperoleh dari agen resmi yang telah disetujui, yang jika 

dikehendaki dapat memberikan seluk beluk keterangan mengenai bahan tersebut dan 

prosesnya. 

Semua cat harus dipergunakan dan dipulaskan betul-betul sesuai dengan instruksi 

pabriknya. Juga plamir dan cat dasarnya harus dikeluarkan oleh pabrik yang sama untuk 

masing-masing lapisan pemakaian. Kaleng yang diisi cat harus diaduk benar-benar sebelum 

dituangkan ke ketel dan dipulaskan menurut aturan dari pabriknya. Jangan sekali-kali 

mencampurkan bahan pengering atau bahan-bahan lain ke dalam cat, jika tidak 

disarankan atau dikehendaki oleh pabrik cat tersebut. Kontraktor harus dapat membuktikan 

bahwa bahan yang dipakai adalah asli, tidak palsu, dengan menunjukkan surat jaminan dari 

pabrik, sesuai volume pekerjaan yang disupply. 

7.3. DAFTAR DAN PERSYARATAN BAHAN 

Setelah kontrak ditanda tangani, tidak kurang dari 2 bulan sebelum memulai pekerjaan 

pengecatan. Pemborong harus mengajukan daftar dari semua bahan-bahan yang akan ia 

pakai untuk pekerjaan pengecatan dan dekorasi, kepada Direksi. 

Semua bahan yang dipakai dalam pekerjaan ini meliputi plamir, cat merk setara ICI, dan 

harus disetujui/diparaf Konsultan Perencana. 

Bahan 

Cat Tembok 

Merk : Dulux (weathershield) 

Dinding dalam/interior : Jenis Vinyl Acrylic 

Emulsion. Dinding luar/interior : Jenis Weathershield. 

Warna : Ditentukan kemudian oleh Direksi/Arsitek. 

Cat Dasar : Jenis Alkali, Resisting Primer A 

Plamir : Jenis Acrylic Wall Filler A 931. 

Pengencer : Air Bersih, maximum 20 %. 

Daya Sebar : 12 m2/liter. 

Pengecatan ulang : Setelah 2 jam 

Pengecatan :  Minimal 3 lapis atau sampai disetujui Direksi 
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7.4. PEMILIHAN WARNA 

Semua warna harus setujui oleh Arsitek, Pemilik dan Kontraktor harus memasukkan 

dalam penawarannya biaya untuk mengadakan contoh warna-warna untuk disetujui 

dalam penawarannya. 

 

7.5. PERSIAPAN UMUM 

Sebelum meneruskan pekerjaan pengecatan dan polituran, lantai harus dicuci seluruhnya 

dan dijaga agar tidak ada debu beterbangan. Semua permukaan yang akan dicat harus 

dipersiapkan sesuai dengan cara yang disetujui dan diuraikan dalam bab-bab yang 

relevan. Dalam pelaksanaan pekerjaan ini, harus disediakan banyak lap bersih. 

 

7.6. PENGECATAN DINDING 

1. Lingkup Pekerjaan 

Pekerjaan ini meliputi pengadaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan alat-alat 

bantu lainnya yang diperlukan dalam pelaksanaan, hingga dapat tercapai hasil pekerjaan 

yang bermutu baik dan sempurna. 

Meliputi pengecatan dinding/beton bagian luar dan dalam serta seluruh detail 

yang ditunjukkan/disebutkan dalam gambar. 

2. Persyaratan Bahan 

a. Bahan lapisan/coating dasar : Mill putih dari produk lokal, 

b. Cat Vinyil Arcylic Emulsion digunakan sebagai cat finishing dinding dalam dan 

Weather Shield untuk dinding luar. 

c. Warna : Akan ditentukan kemudian. 

d. Pengencer : Air bersih 20%. 

e. Pengeringan : Minimum setelah 2 jam lapis berikutnya dapat dilakukan. 

f. Sistem Pengecatan : 3 lapis 

3. Syarat-syarat Pelaksanaan 

a. Bahan-bahan yang dipergunakan, sebelum digunakan terlebih dahulu harus 

diserahkan contoh-contohnya untuk mendapatkan persetujuan dari 

MK/Konsultan Konsultan Perencana. 

b. Kontraktor harus menyerahkan contoh hasil pengecatan dalam bentuk 

dami/contoh kepada Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas untuk mendapat 

persetujuan. 

c. Bidang pengecatan siap dicat setelah diplamuur terlebih dahulu. Sebelum 

diplamir, plesteran harus betul-betul kering, tidak ada retak-retak dan telah disetujui 

Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

d. Sebelum pengecatan dilakukan, Kontraktor diwajibkan membuat contoh-contoh 
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warna, untuk disetujui Konsultan MK dan atau Pemberi Tugas. 

e. Setiap kali lapisan cat dilaksanakan harus dihindarkan terjadinya sentuhan benda-

benda dan pengaruh pekerjaan-pekerjaan sekelilingnya selama 2 jam. 

4. Syarat Pemeliharaan 

a. Perbaikan 

Apabila pada permukaan didning yang telah dicat terkena noda/kotoran, maka 

harus segera dibersihkan. 

b. Pengamanan 

Pemborong harus menjaga pekerjaan pengecatan tembok/dinding yang sudah 

selesai dilaksanakan sehingga terhindar dari kejadian-kejadian yang bisa 

menimbulkan pengotoran pada tembok/dinding. 

5. Syarat Penerimaan 

Hasil pengecatan pada setiap permukaan dinding dan logam harus rapi dan rata 

(tidak belang-belang). 
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8. PEKERJAAN PEMASANGAN KACA & KACA FRAMELESS 

 

 

8.1. LINGKUP PEKERJAAN 

 

1. Lingkup pekerjaan ini meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, peralatan dan 

alat- alat bantu lainnya yang digunakan dalam pelaksanaan hingga dapat dicapai hasil 

pekerjaan yang bermutu baik dan sempurna. 

2. Pekerjaan ini meliputi pemasangan soffront (kaca mati), jendela kaca, pintu kaca atau 

sesuai yang ditunjukkan dalam gambar serta shop drawing dari kontraktor yang disetujui 

Pemberi tugas dan Konsultan MK / MK. 

 

 

8.2. PERSYARATAN BAHAN 

 

1. Bahan dari kaca lembaran jenis Clear glass 6 mm dan 8 mm Asahimas 

2. Bahan kaca tersebut dari produk dalam negeri yang bermutu baik Produk Lokal dan 

disetujui Pemberi tugas dan Konsultan MK/MK. 

3. Tebal bahan kaca terdiri dari ukuran: 

4. 12 mm Tempered dan Non Temperd (daun pintu frameless dan partisi kaca) yang 

ditentukan di dalam gambar 

5. 8 mm Clear Float Glass dan reflected glass (Curtain wall, jendela ). 

6. Atau ukuran dan lokasi pemasangan sesuai dengan kebutuhan dan sesuai yang 

ditunjukkan dalam gambar detail. 

7. Bahan kaca yang digunakan dari mutu AA serta memenuhi persyaratan dalam PUBI 

1982 pasal 63 dan memenuhi SII 0189-78. 

8. Toleransi bahan 

9. Ukuran-ukuran panjang dan lebar dengan toleransi yang diizinkan maksimal 2,00 mm. 

10. Dari kesikuan bahan kaca akibat pemotongan dari lembaran kaca yang digunakan 

yang berbentuk segi empat panjang harus mempunyai sudut siku serta tepi potongan 

yang rata dan lurus, dengan toleransi kesikuan maksimum 1,50 mm untuk setiap 1 meter 

panjang. 

11. Adapun untuk ketebalan bahan kaca lembaran dengan toleransi yang diizinkan 

maksimum 0,30 mm. 

12. Segala alat bantu atau perlengkapan yang diperlukan dalam pekerjaan daun pintu 

frameless harus terbuat dari bahan stainless atau sesuai yang disyaratkan. 

 

8.3. SYARAT-SYARAT PELAKSANAAN 

 

1. Sebelum pekerjaan dilakukan, kontraktor diwajibkan ntuk meneliti dengan seksama 
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gambar- gambar untuk itu dan keadaan lapangan yang ada (ukuran serta lubang-

lubang yang ada hubungannya dengan pekerjaan tersebut termasuk mempelajari 

bentuk, pola lay-out/ penempatan, cara pemasangan mekanisme dan detail-detail sesuai 

gambar. 

Sebelum pelaksanaan dimulai penimbunan bahan-bahan ditempat pekerjaan harus 

pada lokasi dengan sirkulasi udara yang baik dan sempurna. 

2. Hasil pemasangan daun pintu, jendela, soffront dan frameless harus rata dengan 

permukaan rangka kusen/frame, siku, tidak membentur permukaan lantai dan semua 

peralatan yang dipasang dapat berfungsi dengan baik dan sempurna. 

3. Bahan kaca yang digunakan harus bebas dari gelembung (ruang-ruang) yang berisi gas 

yang terdapat dalam kaca, bebas dari komposisi kimia yang dapat mengganggu 

pandangan, bebas dari keretakan (garis-garis pecah pada kaca baik sebagian atau 

keseluruhan dari tebal kaca, bebas dari gumpilan tepi (tonjolan pada sisi panjang dan 

lebarnya kearah keluar/masuk), bebas dari benang (string) dan gelombang (wave), bebas 

dari bintik-bintik (spots) dan awan serta goresan dan lengkungan. 

4. Semua sisi kaca harus digurinda sampai licin, rata dan halus. 

Pekerjaan ini harus dikerjakan oleh tenaga kerja yang khusus dan telah 

berpengalaman dalam bidang pemasangan pintu frameless, pintu kaca, jendela kaca 

dan soffront, dan pemasangan harus baik, sempurna dan seluruh peralatannya dapat 

berfungsi dengan baik. 

 

 

8.4. SYARAT PEMELIHARAAN 

 

1. Bahan yang telah terpasang harus dilindungi dari kerusakan dan benturan, dan diberi 

tanda agar mudah diketahui/dilihat. 

2. Pemborong harus memeriksa minimal 1 kali untuk setiap tahun selama 10 tahun. 

 

 

8.5. STANDAR PENERIMAAN 

 

1. Hasil pemasangan kaca harus dalam alur rangkanya rapat, kuat/tidak goyang dan 

dijamin kerapiannya. 

2. Pemborong harus memberikan jaminan aplikasinya selama 10 tahun. 
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1. PEKERJAAN INTERIOR 

 

 

1.1. LINGKUP PEKERJAAN 

Lingkup pekerjaan yang dimaksud meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan, 

peralatan dan alat bantu lainnya yang diperlukan untuk melaksanakan pekerjaan ini secara 

lengkap, meliputi: a). Pekerjaan interior sesuai dengan gambar kerja serta buku uraian 

pekerjaan dan persyaratan pelaksanaan teknis. 

b). Pekerjaan pembersihan sebelum dan setelah pelaksanaan pekerjaan. 

c). Pengamanan, pengawasan dan pemeliharaan terhadap alat-alat kerja, bahan-bahan, 

maupun hasil pekerjaan selama masa pelaksanaan berlangsung sehingga hasil 

pelaksanaan sempurna. 

 

1.2. PERSYARATAN UMUM 

 

1.2.1. GAMBAR DOKUMEN 

1.2.1.1. Dalam hal terjadi perbedaan atau pertentangan dalam gambar-gambar yang ada dalam 

buku uraian pekerjaan ini maupun perbedaan yang terjadi akibat keadaan di lapangan, 

kontraktor diwajibkan melaporkan kepada Konsultan Pengawas secara tertulis untuk 

mendapat keputusan pelaksanaan di lapangan setelah terlebih dahulu Konsultan 

Pengawas berunding dengan perencana. 

1.2.1.2. Semua ukuran yang tertera dalam gambar kerja adalah ukuran jadi, dalam keadaan 

selesai/terpasang. 

1.2.1.3. Mengingat masalah ukuran ini sangat penting, maka sebelum memulai pekerjaan, 

Kontraktor diwajibkan terlebih dahulu memperhatikan dan meneliti semua ukuran yang 

tercantum dalam gambar kerja seperti peil-peil, ketinggian, lebar, ketebalan, luas 

penampang dan detail lainnya dan disesuaikan dengan kondisi lapangan. 

 

1.2.2. SHOP DRAWING 

1.2.2.1. Kontraktor wajib membuat shop drawing untuk detail khusus yang belum tercakup 

lengkap dalam gambar kerja/dokumen kontrak maupun yang diminta oleh Konsultan 

Pengawas/Perencana. 

1.2.2.2. Dalam shop drawing ini harus jelas dicantumkan dan digambarkan semua data yang 

diperlukan termasuk pengajuan contoh bahan, keterangan produk, cara pemasangan 

dan spesifikasi/persyaratan khusus sesuai dengan spesifikasi pabrik. 

 

1.2.3. KOORDINASI 

1.2.3.1. Penunjukan supplier dan sub-kontraktor harus mendapatkan persetujuan dari 

Konsultan Pengawas/Perencana. 

1.2.3.2. Kontraktor wajib mengadakan koordinasi pelaksanaan atas petunjuk Konsultan 

Pengawas dengan kontraktor bawahan atau supplier bahan. 
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1.2.4. STANDAR DAN ATURAN MUTU YANG DIPAKAI 

Semua pekerjaan yang akan dilaksanakan harus mengikuti normalisasi Indonesia, 

standard industri dan peraturan lainnya yang ada hubungannya dengan Pekerjaan ini. 

misalnya : 

a). Peraturan pembangunan pemerintah daerah setempat 

b). Peraturan Bangunan Nasional 1978. 

c). Petunjuk-petunjuk dan peringatan-peringatan baik secara lisan maupun tertulis 

yang diberikan oleh Konsultan Pengawas. 

 

1.2.5. BAHAN/MATERIAL DAN KOMPONEN JADI 

1.2.5.1. Bahan-bahan yang dipakai/dipasang harus sesuai dengan yang tercantum dalam gambar 

kerja, memenuhi standard spesifikasi bahan yang telah dipilih/ ditunjuk/disetujui, 

mengikuti peraturan tertulis dalam buku uraian Pekerjaan ini dan mengikuti 

petunjuk Konsultan Pengawas. 

1.2.5.2. Sebelum dipasang, semua bahan harus disetujui oleh Konsultan Pengawas, contoh bahon 

yang akan digunakan harus diserahkan kepada Konsultan Pengawas minimum sebanyak 

empat buah. 

1.2.5.3. Semua produk bahan atau pembuatan yang tercantum dalam buku uraian pekerjaan 

ini dimaksudkan sebagai dasar perbandingan kualitas dan tidak diartikan sebagai sesuatu 

yang mengikat. Apabila kontraktor dapat mengusulkan produk lain sejauh mana 

masih dapat dibuktikan mempunyai kualitas sama dengan yang tersebut yang tersebut 

dalam buku uraian pekerjaan ini kepada Konsultan Pengawas, maka produk tersebut 

dapat dipakai sebagai pengganti. 

1.2.5.4. Untuk detail-detail hubungan tertentu, Kontraktor diwajibkan membuat komponen jadi 

(mock- up) yang harus diperlihatkan kepada Konsultan Pengawas untuk mendapatkan 

persetujuan tertulis sebagai acuan untuk pelaksanaan. 

1.2.5.5. Setiap bahan/komponen jadi keluaran pabrik, dalam pelaksanaannya harus di bawah 

pengawasan/supervise tenaga ahli yang ditunjuk oleh pabrik pembuat. Apabila dianggap 

perlu, Konsultan Pengawas berhak untuk menunjuk tenaga ahli yang ditunjuk oleh pabrik 

atau supplier yang bersangkutan tersebut sebagai pelaksana. Dalam hal ini, kontraktor 

tidak berhak mengajukannya sebagai Pekerjaan tambah. 

1.2.5.6. Keputusan bahan, jenis, warna, tektur dan produk yang dipilih serta bentuk komponen 

jadi akan diinformasikan tidak lebih dari tujuh hari kalender setelah penyerahan contoh 

bahan atau komponen jadi tersebut. 

1.2.5.7. Penyimpanan dan pemeliharaan bahan dan komponen jadi harus sesuai dengan 

persyaratan pabrik yang bersangkutan, atau sesuai dengan spesifikasi bahan tersebut. 

 

1.2.6. PENINJAUAN DAN PENGUJIAN BAHAN 

Semua bahan untuk pekerjaan ini apabila dianggap perlu harus ditinjau dan diuji, 

baik pada pembuatan, pengerjaan maupun pelaksanaan di lapangan oleh Konsultan 

Pengawas. 
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1.2.7. DASAR PENENTUAN UKURAN/POSISI PEKERJAAN 

1.2.7.1. Semua ukuran dan posisi di lapangan harus tepat sesuai dengan gambar kerja. 

Kontraktor wajib memperhatikan dan mempelajari segala petunjuk yang tertera 

dalam gambar kerja untuk mendapatkan posisi dan ketepatan di lapangan untuk 

setiap bagian pekerjaan. 

1.2.7.2. Kontraktor harus memasang tanda di lapangan sebagai patokan titik mula setiap 

bagian dari pekerjaan dan harus sesuai dengan yang ditentukan pada gambar 

kerja. 

1.2.7.3. Apabila terjadi perbedaan antara gambar kerja dengan keadaan di lapangan, 

kontraktor harus melaporkan hal tersebut kepada Konsultan Pengawas untuk 

mendapatkan pemecahannya. Tidak dibenarkan Kontraktor mengambil tindakan 

tanpa sepengetahuan Konsultan Pengawas. 

 

1.2.8. PEMBONGKARAN DAN PERBAIKAN KEMBALI 

1.2.8.1. Apabila dalam pelaksanaan harus dilakukan pembongkaran, atau pemindahan 

akibat pelaksanaan pekerjaan ini, maka Kontraktor diwajibkan untuk 

memperbaikinya kembali atau menyelesaikan pekerjaan tersebut hingga sempurna 

tanpa mengganggu sistem yang telah ada. 

1.2.8.2. Kontraktor diwajibkan melaporkan terlebih dahulu kepada Konsultan Pengawas 

sebelum melakukan pembongkaran/pemindahan segala yang ada di lapangan. 

 

1.2.9. PEKERJAAN PEMBERSIHAN DAN PENGAMANAN SETELAH PEMBANGUNAN 

1.2.9.1. Pembersihan tapak konstruksi dan semua pekerjaan yang termasuk dalam lingkup 

pekerjaan, seperti yang tercantum dalam buku spesifikasi ini semua barang atau 

bahan bangunan lainnya yang dinyatakan tidak digunakan lagi setelah pekerjaan 

selesai maka menjadi tanggung jawab kontraktor bersangkutan. 

1.2.9.2. Selama pembangunan berlangsung, Kontraktor harus menjaga keamanan 

bahan/material, barang maupun bangunan yang dilaksanakannya sampai tahap 

serah terima. 

 

1.3. PEKERJAAN LANTAI KARPET 

 

1.3.1. LINGKUP PEKERJAAN 

Pengadaan/penyediaan tenaga, bahan-bahan, peralatan dan lain-lain yang diperlukan 

untuk pemasangan seluruh karpet dan under layer seperti telah ditentukan dalam 

gambar kerja mencakup ruang-ruang area publik 

 

1.3.2. PERSYARATAN BAHAN 

a). Karpet 

Untuk ruang-ruang yang sesuai dengan yang tercakup dalam Gambar Kerja dan 

pemasangan lantai karpet lainnya seperti yang ditunjukkan dalam gambar kerja. 

• Tipe : Karpet Tile (WARNA approval ke Pemberi Tugas 

   terlebih dahulu). 

• Bahan Dasar : Olefin dan nylon 
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• Produk : Import 

• Merk : ex. Interface-type (approval) 

b). Semua bahan harus disertakan spesifikasi teknis yang memenuhi persyaratan 

atas kebakaran [flame-retardant], soil resistance, kelembaban dan anti statik. 

1.3.3. PENGIRIMAN DAN PENYIMPANAN 

• Pengiriman dilakukan/dilaksanakan apabila seluruh daerah atau area lantai yang 

akan dipasang karpet telah selesai dengan seijin dan sepengetahuan pengawas 

lapangan bidang interior. 

• Penerimaan barang harus diperiksa, bila ada kerusakan harus diganti. Pada 

waktu penerimaan identifikasi barang harus terpasang [cap dan nomor]. 

• Penyimpanan material dilakukan untuk menghindari deteriosasi, staining dan soiling. 

 

1.3.4. PERSIAPAN 

• Pemasangan dilakukan jika semua persiapan telah selesai. 

• Pemeriksaan kelembaban dan temperatur dalam keadaan normal, karpet harus 

disimpan di daerah yang akan dipasang selama 48 jam. 

• Pelaksana harus meneliti keadaan permukaan lapangan/lantai sebelum 

pekerjaan dimulai. permukaan lantai harus dalam keadaan kering, rata, bersih 

dan bebas dari cacat. Pelaksana 

harus memberitahukan secara tertulis pada Owner/Perencana lapangan apabila 

keadaan tidak memuaskan/memenuhi persyaratan untuk penyelesaian pekerjaan 

secara sempurna. 

• Pekerjaan tidak boleh dimulai bila kerusakan/kekurangannya belum diselesaikan. 

 

1.3.5. PERSYARATAN PELAKSANAAN 

• Pekerjaan seluruh material yang akan dipakai harus dilakukan oleh pekerja yang 

ahli dan berpengalaman dalam pekerjaan karpet sejenis. 

• Pemasangan Karpet : 

a). Ditentukan lebih dahulu peil yang dikendaki [sesuai rencana gambar], 

Permukaan dasar karpet [levelling mortal] harus cukup halus, rata dan 

dotor [horizontal]. 

b). Karpet pada dasarnyo tidak memerlukan perekat lem akan memperkuat 

pemasangan karpet juga diperlukan untuk pemasangan pada pintu masuk 

ruangan dan pada pertemuan lantai dengan dinding. Semprotkan lem pada 

masing-masing permukaan lantai dan permukaan bagian bawah karpet. 

c). Pemasangan karpet harus dilaksanakan sendiri oleh Supplier sebagai orang 

yang ahli didalam bidang tersebut. 

d). Hasil pemasangan harus rata, kuat dan tidak menggelembung. 

e). Sambungan-sambungan yang terjadi harus rapi sekali. Tidak boleh terlihat 

sambungannya. 

f). Pemotongan karpet merupakan tanggung jawab dari kontraktor karpet. 

terutama menyangkut pekerjaan lain seperti telepon/elektrikal outlet atau 

penambahan lainnya. 

g). Untuk setiap jenis dan warna dari bahan-bahan lunak disediakan sisa minima! 

5% untuk cadangan penggantian apabila ada kerusakan dan diserahkan 

kepada pihak Pemberi Tugas/Owner. 
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1.4. PEKERJAAN KACA 

 

1.4.1. LINGKUP PEKERJAAN 

1.4.1.1. Pekerjaan yang dimaksud meliputi penyediaan tenaga, bahan-bahan, peralatan dan 

alat bantu lainnya yang diperlukan untuk melaksanakan pekerjaan ini secara 

lengkap. 

Lingkup pekerjaan tersebut : 

a). Pintu entrance utama, pintu Double dan dinding partisi kaca. 

b). Pekerjaan lain yang tercantum dalam gambar kerja. 

1.4.1.2. Persyaratan Bahan 

• Jenis : Kaca Tempered t=12 mm, bening disandblast stiker. 

• Produk : Asahi Mas/setara 

 

1.4.2. PERSYARATAN PELAKSANAAN 

1.4.2.1. Semua pekerjaan dilaksanakan dengan mengikuti petunjuk gambar kerja, 

persyaratan- persyaratan atau sesuai petunjuk Konsultan Pengawas. Pekerjaan ini 

harus dilaksanakan dengan keahlian dan ketelitian. 

1.4.2.2. Syarat dan Mutu 

a). Dimensi 

b). Toleransi ketebalan kaca lembaran tidak boleh melebihi dari 0.3 mm 

c). Toleransi Lebar dan panjang tidak boleh melebihi 2 mm. 

d). Kesikuan 

1.4.2.3. Kaca lembaran yang berbentuk segi empat harus mempunyai sudut siku serta tepi 

potongan yang rata dan lurus. Toleransi kesikuan maksimum yang diperkenankan 

adalah 1.5 mm/m, kecuali disyaratkan lain oleh Konsultan Pengawas. 

1.4.2.4. Ukuran, tebal warna dan jenis bahan yang dipasang sesuai dengan gambar kerja, buku 

spesifikasi ini atau sesuai dengan petunjuk dierksi. 

1.4.2.5. Pemotongan harus rapih dan lurus, menggunakan alat pemotong kaca khusus, sesuai 

dengan standard pabrik. Sisi-sisi kaca yang tampak maupun tidak akibat pemotongan 

harus digurinda dan harus dihaluskan sampai berbentuk tembereng. 

1.4.2.6. Pekerjaan Pemasangan Kaca 

1.4.2.7. Sebelum pemasangan kaca, semua rangka pemegang sudah terpasang sesuai dengan 

gambar kerja dan persyaratan pekerjaan untuk bahan rangka pemegang tersebut. 

1.4.2.8. Tepi kaca pada sambungan atau antara kaca dengan rangka pemegang harus diberi 

sealant atau dempul khusus untuk menutupi celah dengan rangka seperti yang 

disyaratkan dalam gambar kerja. Tidak diperkenankan sealant mengenai kaca 

terpasang lebih dari 0.5 cm batas garis sambungan dengan kaca. 

1.4.2.9. Kualitas Pekerjaan 

a). Tidak boleh terjadi retak tepi pada semua kaca akibat pemasangan lis maupun 

sekrup. 

b). Kaca harus telah terkunci dengan baik, sempurna dan tidak bergeser dari rangka 

pemegang dan list yang ada. 

c). Semua kaca pada saat terpasang tidak boleh bergelombang, retak dan tergores. 

d). Apabila masih terlihat adanya gelombang, maka kaca tersebut harus 

dibongkar dan diperbaiki/diganti. Biaya untuk hal ini menjadi tanggung jawab 
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Kontraktor dan tidak dapat diajukan sebagai pekerjaan tambah. 

e). Kontraktor wajib memelihara dan melindungi hasil pekerjaan dari kerusakan dan 

benturan, untuk itu pekerjaan kaca harus diberi tanda agar mudah 

terlihat/diketahui. Semua kerusakan yang timbul menjadi tanggung jawab 

kontraktor untuk memperbaiki. 

 

1.5. PEKERJAAN KAYU 

 

1.5.1. LINGKUP PEKERJAAN 

Pekerjaan yang dimaksud meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan 

peralatan dan alat bantu lainnya yang diperlukan untuk melakukan pekerjaan ini 

secara lengkap meliputi : 

a. Pekerjaan kayu kasar (unfinished) terdiri dari seperti yang tercantum dalam 
gambar. 

b. Pekerjoan kayu halus (finished), terdiri dari pekerjaan, daun pintu, kusen dan 

pekerjaan lainnya seperti yang tercantum dalam gambar kerja dengan finishing 

melamic. 

 

1.5.2. PERSYARATAN BAHAN 

a). Mutu dan kualitas kayu adalah kayu lokal sesuai dengan persyaratan bahan yang 

berlaku di Indonesia. 

b). Semua kayu yang dipakai harus tua, benar-benar kering (oven), lurus, tanpa cacat 

mata kayu, putih dan retak. Ukuran kayu adalah ukuran jadi seperti tertera pada 

gambar kerja. 

c). Sebelum pelaksanaan semua pekerjaan kayu, material yang digunakan harus 

sesuai contoh yang disetujui Konsultan Pengawas dari setiap jenis-jenis kayu 

yang dipilih. 

d). Jenis kayu yang dipergunakan : 

1. Menggunakan kayu sungkai solid berkualitas baik dengan serat lurus 

2. Plywood/multiplex dari produk local yang berkualitas baik. Setiap lembar 

plywood yang dipakai harus mempunyai tanda/cap dari pabrik pembuat. 

3. Bahan kayu lapisan yang bersifat dekoratif (decorative veneers) dari kayu 

sungkai plywood dengan pola serat lurus dengan kualitas super. 

4. Kayu kamper oven solid untuk  rangka (unfinished),  kusen dan ruang  lingkup 

sesuai gambar kerja. 

e). Harus dihindarkan adanya cacat-cacat kayu baik yang merupakan cacat bawaan 

seperti terlalu banyaknya mata kayu, putih kayu, pecah-pecah atau cacat yang 

terjadi karena 

f). Kesalahan proses penebangan, pemotongan dan penyimpanan seperti melenting, 

mengelian dan kebiruan (blue stain) serta cacat lain yang tidak dapat 

memenuhi standard untuk pekerjaan ini. 

g). Untuk pekerjaan kayu yang bersifat (decarative wood working), digunakan: 

1. Kayu sungkai berkualitas baik 

2. Ketebolon veneer yang dipersyaratkan adalah 1 (satu) mm yang dihasilkan 

dengan system "guarter cut slicing" (bukan rotary slicing). 
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3. Veneer matching sesuai dengan desain dan pola gambar dengan syarat 

sesuai warna dan seratnya (colour and grain matcing). 

4. Kayu-kayu jenis lain yang digunakan dalam Pekerjaan inlay, banding, sesuai 

dengan disain dan pola yang ditunjukan dalam gambar. 

Pekerjaan kayu dekoratif yang baik yang bersifat veneer matching cross, 

veneer inlay, banding, harus betul-betul dikerjakan dengan baik mungkin 

hingga menghasilkan permukaan dekoratif yang betul-betul rata, sejajar, 

halus dan menghasilkan daerah- daerah pertemuan yang tidak terasa apabila 

diraba. 

h). Khusus untuk pekerjaan finishing kayu baik yang masuk kedalam kelompok kayu 

padat, papan maupun lapisan dekoratif persyaratan finishing yang diminta adalah 

: 

1. Pada dasarnya persyaratn finishing yang dipakai adalah natural dengan 

melamic finishing, syarat intensitas warna sama antara satu bagian kayu 

dengan lainnya. 

2. Finishing bersifat "open pore" (pori-pori kayu terbuka), exposed grain (serat 

nyata dan terasa abapila diraba) 

3. Bagian-bagian kayu yang telah difinish tidak boleh menampakkan adanya 

paku, sekrup bekas paku maupun dempulan dari polyurethane. 

4. Finishing (top coat) yang digunakan adalah dari jenis polyurethane 

5. Bahan perekat yang dipakai dalam pre-finishing adalah perekat formaldehide. 

6. Bahan perekat ini juga berlaku pada pekerjaan-pekerjaan veneer setting, inlay, 

banding. 

7. Pembuatan persiapan pemasangan alat-alat pengancingan yang terbuat dari 

logam (iron monger) pada kayu halus dikerjakan dengan mesin kayu sehingga 

tercapai kerapian dan ketepatan yang setinggi-tingginya. 

i). Kelembaban kayu 

1) Untuk ketebalan kayu < 3 cm, diisyaratkan kelembaban kayu tidak lebih 14% 

terpasang 

2) Untuk ketebalan kayu < 7 cm, diijinkan kelembaban kayu maximum 25% 

terpasang. 

3) Untuk ketebalan kayu antara 3 cm sampai dengan 7 cm, kelembaban yang 

diijinkan maksimum 18% pada saat terpasang. 

j). Pengawetan kayu 

Semua kayu terkecuali lembaran kayu lapis yang dipergunakan melalui proses 

pengeringan/dry clean dan harus sudah diberi bahan anti rayap sebelum 

pelaksanaan. 

Pekerjaan anti rayap dilakukan dengan menggunakan bahan pengawet clorodane 

960 EC dengan konsentrasi 2% 

Penggunaan dilakukan dengan kuas, minimum 200cc larutan untuk menutupi 

1 m2 permukaan. Semua prosedur penggunaan bahan dan cara pelaksanaan 

sesuai dengan petunjuk pabrik pembuat. 

k). Penimbunan kayu 

Penimbunan kayu ditempat pekerjaan sebelum pelaksanaan pekerjaan harus 

diletakan di satu tempat/ruangan yang kering dengan sirkulasi udara yang baik, 
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tidak terkena cuaca langsung dan harus dilindungi dari kerusakan. 

Timbunan kayu tersebut harus diberi alas sehingga tidak langsung terhampar di 

lantai. 

1) Semua pengikat berupa paku, skrup, baut, dinabolt, kawat dan lain-lain harus 

di galvanis sesuai dengan Persyaratan bahan yang berlaku di Indonesia. 

2) Bahan perekat 

Jenis : lem putih untuk kayu dan harus 

tahan air Produk : Herferin atau Ponal 

3) Dempul yang dipakai adalah tipe B sesuai dengan referensi persyaratkan 

bahan yang berlaku di Indonesia. 

4) Kontraktor wajib mengajukan contoh bahan/material untuk mendapatkan 

persetujuan Konsultan Pengawas. 

1.5.3. PERSYARATAN PELAKSANAAN 

1.5.3.1. Sebelum pelaksanaan, Kontraktor diwajibkan untuk : 

a) Mempelajari bentuk, pola penempatan, cara pemasangan, detail-detail 

sambungan dan hubungan kayu dengan material lain sesuai gambar kerja atau 

petunjuk Konsultan Pengawas, terutama pada Pekerjaan kayu halus. 

b) Melakukan pengukuran keadaan lapangan untuk mendapatkan ketepatan 

pemasangan di lapangan 

c) Khususnya untuk pekerjaan kayu halus, kontraktor harus membuat shop drawing 

yang menggambarkan detail pemasangan dan system perkuatan yang sesuai 

dengan gambar kerja dan kondisi lapangan. Shop drawing harus. Shop drawing 

tersebut harus diajukan kepada Konsultan Pengawas untuk mendapatkan 

persetujuan. 

1.6. PERLENGKAPAN DAUN PINTU 

1.6.1. PINTU PANEL TUNGGAL 

a) Persyaratan bahan : 

Handle : merk Dekson 

Double cylinder Lockase bearing: merk Dekson 

 Lockase : merk Dekson 

Door closer : merk Dekson 

b) Semua barang harus disertai setifikat/merk yang dibuat oleh pabriknya dan 

membuat jaminan serta kualitas standard dari peraturan yang berlaku. 

c) Pekerjaan meliputi seluruh perlengkapan seperti yang tertera pada gambar. 

 

1.7. PEKERJAAN FINISHING MELAMIK 

 

1.7.1 LINGKUP PEKERJAAN 

Pekerjaan yang dimaksud meliputi pekerjaan pengecatan kayu untuk permukaan 

yang dinyatakan ditampakkan serat kayunya atau seperti yang ditunjukkan dalam 

gambar kerja. 

 

1.7.2 PERSYARATAN BAHAN 

1.7.2.1 Bahan dari kualitas utama, tahan terhadap udara dan garam, produk impra 

kuaiitas, Nippon/setara. 
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1.7.2.2 Bahan didatangkan langsung dari pabrik. Tiba di tapak konstruksi harus masih tersegel 

baik dalam kemasannya dan tidak cacat. 

 

1.7.3 PERSYARATAN PELAKSANAAN 

1.7.3.1 Lapisan pertama 

Bahan wood filler. Kayu/sungkai plywood diberikan bahan wood filler secara 

merata dan menutupi pori-pori dihaluskan/diratakan dengan ampelas halus. 

1.7.3.2 Lapisan kedua 

Bahan pewarna/wood stain 

Pelaksanaan pekerjaan dengan spray gun. 

Setelah kondisi 75%-90% kering, permukaan dibersihkan dengan kain lap hingga 

bersih. Untuk mendapat warna yang lebih tua, pekerjaan woodstain harus berulang 

kali atau minimum 3x. Warna ditentukan kemudian, tunggu hingga lapisan kering 

betul sebelum pelapisan selanjutnya. 

1.7.3.3 Lapisan ketiga 

Cat dasar dari jenis Sanding Sealer 

Tujuannya untuk lebih menutupi pori-pori atau celah kayu sehingga terbentuk dasar 

yang halus. Pelaksanaan pekerjaan dengan spray gun, disemprotkan tipis dahulu agar 

warna woodstain tidak larut dan urat kayu tidak tertutup. (open pore). Pengencer 

adalah thinner dengan perbandingan 1 : 1. Tunggu hingga lapisan kering betul 

sebelum pekerjaan selanjutnya. 

1.7.3.4 Lapisan keempat, kelima dan keenam 

Cat akhir/top coat finish jenis melamic clear doff. Pelaksanaan pekerjaan dengan spray 

gun, pengencer adalah thinner super. Bila musim hujan dengan kelembaban sangat 

tinggi harus ditambahkan 5% retarder RD 02 pada thinner. Tenggang waktu antara 

pelapisan minimum 12 jam. Warna ditentukan kemudian dalam colour scheme 

material. 

1.7.3.5 Hasil akhir finishing melamic harus rata, permukaannya halus dan intensitas warna 

untuk setiap bagian interior-furniture harus sama. 

 

1.8. PEKERJAAN GYPSUM BOARD. 

Pekerjaan yang dimaksud meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan peralatan 

dan alat bantu lainnya yang diperlukan untuk melakukan pekerjaan ini sacara langkap 

meiiputi: 

a) Pemasangan partisi gypsum board dengan bahan ex. Jayaboard tipe steel stud 

drywall systems beserta kelengkapannya wall track dan studs tebal 4.5 mm 

dengan Lebar 76 mm (untuk Lebar luar partisi 10 cm). 

b) Pemasangan ceiling gypsum board 

c) Pekerjaan lainnya seperti yang tercantum dalam gambar kerja. 

 

1.9. PEKERJAAN PENGECATAN 

Pekerjaan yang dimaksud meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan 

peralatan dan alat bantu lainnya yang diperlukan untuk melakukan pekerjaan ini 

secara lengkap meliputi: 

a) Pekerjaan pengecatan dinding eksisting dengan bahan produk Dulux warna  

sesuai standar spesifikasi material Jasa Raharja. 
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b) Pekerjaan pengecatan dinding partisi dengan bahan produk Dulux warna sesuai 

standar spesifikasi material Jasa Raharja. 

c) Pengecatan dengan menggunakan lapisan dasar terlebih dahulu (alkali resisting 

primer untuk interior) kemudian menggunakan cat type acrylic cmulsion untuk 

permukaan halus. 

 

1.10. PEKERJAAN WALLPAPER 

Pekerjaan yang dimaksud meliputi penyediaan tenaga kerja, bahan-bahan peralatan 

dan alat bantu lainnya yang diperlukan untuk melakukan pekerjaan ini secara lengkap 

untuk seluruh ruang yang tercantum dalam gambar kerja dan kelengkapannya : 

Persyaratan Bahan : 

a. Type :  Sesuai standar spesifikasi material Jasa Raharja 

b. Bahan Dasar : Vinyl coating 

c. Merk : ex. Starwall 

Persyaratan Pelaksanaan : 

• Persiapan permukaan yang akan dilapisi wallpaper permukaannya harus rata, 

kering dan bersih. 

• Harus mengikuti aturan/Persyaratan pabrik dalam mencampur dan 

menggunakan bahan pelapis dan perekat. 

• Sebelum pemotongan, pola dan vvarna harus diperiksa dan dicocokan dengan 

contoh yang telah disetujui. 

 

1.11. PEKERJAAN STAINLESS STEEL 

1.11.1. LINGKUP PEKERJAAN 

Pekerjaan yang dimaksud meliputi penyediaan bahan, alat bantu yang diperlukan 

untuk rnelakukan Pekerjaan ini secara lengkap meliputi: 

Pekerjaan interior melekat, pekerjaan furniture dan pekerjaan lainnya seperti yang 

tercantum dalam gambar kerja. 

 

1.11.2. PERSYARATAN BAHAN 

Spesifikasi : 

• Jenis : Stainless Steel 

• Tebal : 0,8mm & 1,2mm 

• Finishing : Mirror 

Desain disesuaikan dengan gambar kerja 

 

1.11.3. PERSYARATAN PELAKSANAAN 

Pemotongan bahan dari lembaran besar harus menggunakan mesin pemotong khusus 

(tidak diperkenankan memakai gunting) agar hasilnya rapih. Pemasangan 

terhadap furniture menggunakan lem jenis herferin ex. Jerman. Kotoran bekas lem 

yang menempel pada kayu dan stainless steel supaya dibersihkan. Tekukan 

stainless steel system cutting V.  
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1. RKS TEKNIS PEKERJAAN TATA UDARA DAN VENTILASI MEKANIS 
 

 

1. LINGKUP PEKERJAAN TATA UDARA DAN VENTILASI MEKANIS 

 

Pekerjaan instalasi ini meliputi seluruh pekerjaan  pengadaan dan  pemasangan Instalasi 

Tata  Udara (Air Conditioning) dan Ventilasi Mekanis (Mechanical Ventilation) secara 

lengkap termasuk semua perlengkapan dan sarana   penunjangnya,  sehingga  diperoleh  

suatu  instalasi  yang lengkap  dan  baik serta   diuji   dengan   seksama  dan   siap   untuk 

dipergunakan.  

 

2. PENGADAAN DAN PEMASANGAN  

 

a. Pengadaan, pemasangan,  pengaturan dan pengujian semua peralatan tata udara (air 

conditioning) seperti : Mesin AC Outdoor/Indoor, Fan, Thermostat, Kontrol dan lain 

sebagainya.   

b. Pengadaan, pemasangan, pengaturan dan pengujian seluruh instalasi ducting.  

c. Pengadaan, pemasangan dan pengujian seluruh instalasi  pemipaan   refrigerant.  

d. Pengadaan, pemasangan, pengaturan dan pengujian seluruh instalasi  pemipaan   air  

pengembunan (drainage) sampai kesaluran air terdekat.  

e. Pengadaan, pemasangan, pengaturan dan pengujian interlock sistim   instalasi  tata   

udara  dan ventilasi dengan sistim fire alarm yang ada.  

f. Pengadaan, pemasangan,  pengaturan dan pengujian sumber daya  listrik bagi instalasi  

ini seperti kabel dan panel AC.  

g. Pengadaan dan  pemasangan semua  pekerjaan sipil yang  terjadi   akibat  instalasi   ini  

seperti tercantum dalam dokumen ini.  

 

h. Perbaikan kembali semua kerusakan dan finishing yang diakibatkan oleh pekerjaan 

instalasi ini.  

 

i. Melakukan koordinasi terhadap pihak–pihak yang terkait selama melakukan kerja 

lapangan. 

 

j. Melakukan  pekerjaan  atau ketentuan  lain  yang tercantum dalam dokumen ini beserta 

addendumnya. 

 

k. Memberikan garansi terhadap mesin/ peralatan yang terpasang.  

 

l. Mendidik petugas dari pemilik gedung, yang ditunjuk mengenai cara-cara  menjalankan  

dan memelihara instalasi ini.  

 

m. Menyerahkan Tools Part (Alat bantu standar untuk perbaikan mesin yang terpasang), 

gambar-gambar, buku petunjuk cara menjalankan dan  memelihara serta  data  teknis 

lengkap peralatan instalasi yang terpasang.  
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n. Mengadakan  pemeliharaan  instalasi  ini  secara berkala selama masa pemeliharaan.  

 

3. GAMBAR KERJA 

 

Sebelum kontraktor melaksanakan suatu bagian pekerjaan lapangan, harus  menyerahkan 

gambar kerja  antara lain sebagai berikut 

a. Denah tata ruang dan detail pemasangan  dari peralatan, dan perleng-kapannya. 

b. Detail denah perpipaan 

c. Detail denah perkabelan 

d. Detail  penempatan  sparing, sleeve yang menembus lantai, dinding, atap, tembok dll. 

e. Detail lain yang diminta oleh Pemberi Tugas. 

 

4. GAMBAR INSTALASI TERPASANG (AS-BUILT DRAWING) 

 

Setiap  tahapan   penyelesaian  pekerjaan,  kontraktor harus  memberi tanda sesuai  jalur  

terpasang  pada Re-Kalkir gambar tender  maupun gambar kerja, sehingga pada  akhir  

penyelesaian  pemasangan  sudah  tersedia gambar terpasang yang mendekati keadaan 

sebenarnya. 

5. P R O D U K 

 

1. Bahan dan  peralatan   harus  memenuhi  spesifikasi.  Pemborong  dimungkinkan 

untuk mengajukan alternatif lain yang setara dengan yang dispesifikasikan. 

Pemborong baru bisa mengganti bila ada persetujuan  resmi dan tertulis dari pihak 

Owner.  

 

2. Produk  bahan  dan  peralatan yang direkomendasikan adalah sebagai berikut :  

 

- Lihat lampiran spek produk 

 

6. PERSYARATAN PERSETUJUAN MATERIAL 

  

Bahan  dan  peralatan yang diajukan harus sesuai dengan data teknis dan merk/brand 

yang tercantum dalam spesifikasi tersebut diatas.  Dalam pengadaan barang, semua 

product harus berasal dari Agen/Distributor resmi yang telah ditunjuk oleh Prinsipal 

masing – masing. Surat penunjukan (dari Agen/Distributor) tersebut harus dilengkapi 

dengan tanggal penunjukan serta masa berakhirnya (sudah kadaluarsa atau belum).   

 

1. Surat Penunjukan  tersebut harus dilampirkan dalam setiap pengajuan “Aprroval 

Material”. 

2. Material-material tersebut diatas harus dilengkapi dengan surat “Country of 

Origine” yang berasal dari pabrikan masing-masing dan bukan dari Agen maupun 

Distributor. Dalam surat “Country of Origine” berisikan beberapa hal sebagai berikut 

: 
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a. Tercantum Nama pabrik pembuat, Negara asal dan Lokasi pabrik. 

b. Pengesahan dari Department yang terkait baik dari Pemerintah,  

 Lembaga resmi lainnya ataupun dari pabrikan sendiri. 

c. Nomor seri barang (Serial Number) yang dikirim (kecuali untuk barang- 

 barang yang dibuat secara “Mass Production”, sehingga tidak ada  

 nomor serinya. 

d. Tanggal pembuatan barang tersebut. 

e. Kelengkapan-kelengkapan teknis pendukung lainnya yang seharusnya  

 dikirim bersama product yang bersangkutan. 

f. Pencantuman nama Proyek dalam surat ”Country of Origine”.  

3. Semua material/barang yang dikirim harus dilengkapi surat pernyataan dar pabrik bahwa 

barang yang dikirim adalah barang “BRAND NEW” dan bukan merupakan barang Rekondisi 

Pabrik, barang-barang cacat/tidak sempurna, barang-barang ‘KW” atau daur ulang yang 

dapat dijual dibawah harga pasaran. 

4. Semua material yang dikirim harus dilengkapi dengan “Surat Garansi” dari pabrikan yang 

menyatakan hal-hal sebagai berikut : 

a. Jangka waktu dan periode masa garansi. 

b. Kondisi-kondisi kerusakan yang akan diganti oleh pabrik. 

c. Sifat garansi yang ditawarkan adalah 

i. “One to one replacement” (ganti total) atau 

ii. “Hanya Spare Part” dan ongkos perbaikan saja atau kondisi yang lain. 

iii. Lamanya proses penggantian terhadap point i dan ii. 

5. Pernyataan dari pabrik bahwa barang yang dikirim telah lulus test dan dilampirkan hasil 

testnya (QC test atau Certificate of Factory Test) pada saat barang on site. 

6. Untuk material-material import, harus disertakan surat “Bill of Leading” untuk 

pengechekan lapangan saat “On Site”. 

7. Surat “Meet to Spek” (diberikan  pada waktu serah terima pertama} sebagai berikut : 

a. Menyatakan bahwa barang yang dikirim sesuai dengan parameter-   parameter dalam 

spesifikasi. 

b. Melampirkan hasil pengechekan lapangan waktu “On Site”. 

c. Melampirkan hasil test (test lapangan atau test di site). 

d. Ditanda tangani oleh Wakil Owner dan Konsultan Pengawas. 

 

 

7. KETENTUAN UMUM 

 

1. Umum 

 

Gambar-gambar dan spesifikasi adalah ketentuan spesifik yang saling melengkapi  dan 

sama mengikatnya.  

 

2. Kondisi Perancangan 

 

a. Kondisi udara luar 
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 Temperatur           : 33.2 ° C  (91.8 F) 

 Relative Humidity    : 80 %  

 

b. Kondisi  dalam ruangan  (semua  ruangan yang  di kondisikan)  

 Temperatur           : 23 ° C  ±  1° C / 75 F ± 4 F 

 Relative Humidity   : 55 %  ± 10 % RH 

                    

c. Noise Criteria  

 Perkantoran      35 - 45 NC ( 40 - 50 dB ) 

 Lift lobby/Corridor   40 - 60 NC ( 45 - 65 dB ) 

 

3. Instalasi  

 

a. Umum.  

Semua   peralatan  dan   alat-alat  bantu   harus dipasang sesuai dengan  cara-cara 

pemasangan yang secara teknis praktis,  baik dan dapat dipertanggung-jawabkan 

serta  sesuai   dengan petunjuk dan instruksi pada brosur atau publikasi yang  

dikeluarkan pabrik  dari peralatan  ataupun alat-alat bantu tersebut.  

b. Landasan Peralatan.  

Semua   landasan  untuk   peralatan  dan   motor,  ukurannya  sedemikian  rupa  

sehingga  tidak  ada  bagian - bagian peralatan maupun  motor yang berada diluar 

landasan. Berat peralatan diartikan berat dalam operasinya  

c. Platforms.  

Untuk  peralatan  seperti  fan dan  sejenis  yang  menggantung dan  duduk pada suatu  

platform, maka  platform harus diperkuat  dengan suatu frame besi kanal  (siku)  yang  

dilas atau  dibautkan,  atau  dikeling ke  frame sehingga cukup kuat,  kaku dan tidak 

bergetar dalam operasinya.  

 

 

8. FAN  

 

1. Lingkup Pekerjaan  

 

Pengadaan dan pemasangan peralatan ventilasi (fan) termasuk tenaga kerja, supervision, 

material, peralatan, aksesoris, service dan pengetesan sehingga siap dioperasikan sesuai 

dengan perencanaan seperti yang  ditunjukkan dalam gambar rencana yang melengkapi 

dokumen ini. 

 

2. Umum  

 

a. Spesifikasi  teknis  yang  diuraikan  dibawah  ini,  adalah sebagai kebutuhan  dasar yang 

harus diikuti. Sedangkan  ketentuan  ketentuan  spesifik terhadap type, kemampuan 

(performance) peralatan,  kelengkapan dan lainnya dapat dilihat pada lembar gambar 

rencana "Daftar Peralatan"  ataupun  data sheet bila dilampirkan.     
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b. Fan  harus sudah  mendapatkan sertifikat,  sesuai standard  yang berlaku  dinegara 

dimana fan tersebut dibuat untuk testing dan rating  (performance) seperti  sebagai 

contoh AMCA standard  210 - 74 di Amerika.   

 

c. Sound  pressure level  harus dilengkapi  dalam dB dengan  Re 10-12  watt  pada  octave 

band  mid freq. 60 - 4000 Hz.   

 

d. Dasarnya  semua fan  harus mempunyai  noise level yang  rendah dalam  operasinya,  

dan dalam  batas-batas yang normal. Bilamana ternyata noise levelnya tinggi harus 

diberi tambahan noise silencer tanpa adanya tambahan biaya. 

 

e. Pemasangan fan termasuk instalasi kabel dari panel, remote, on off switch dan pilot 

lamp. 

 

f. Bagian fan yang berhubungan dengan udara luar, didaerah outletnya harus diberi 

bellmouth dan kawat nyamuk Stainless Steel yang bisa dibuka untuk dibersihkan. 

 

g. Kontraktor mengajukan data produk : printed data dari pabrik pembuat, katalog, 

acaustic performance, data pengetesan, performance curve, pedoman operasional dan 

maintenance, Satu set spare part fan belt masing – masing fan setelah balancing 

dilakukan.    
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2. RKS TEKNIS PEKERJAAN ELEKTRIKAL 

 

 

1. LINGKUP PEKERJAAN ELEKTRIKAL 

A. Umum 

Pemborong harus menawarkan seluruh lingkup pekerjaan yang dijelaskan baik dalam 

spesifikasi ini ataupun yang tertera dalam gambar, dimana bahan- bahan dan peralatan 

yang digunakan sesuai dengan ketentuan-ketentuan pada spesifikasi ini. Bila ternyata 

terdapat perbedaan antara spesifikasi bahan dan atau peralatan yang dipasang dengan 

spesifikasi yang dipersyaratkan pada pasal ini, merupakan  kewajiban  pemborong  

untuk  mengganti  bahan  atau    peralatan tersebut sehingga sesuai dengan ketentuan 

pada pasal ini tanpa adanya ketentuan tambahan biaya 

B. Uraian Lingkup Pekerjaan 

Sebagai tertera dalam gambar rencana, pemborong pekerjaan instalasi listrik ini harus 

melakukan pengadaan dan pemasangan serta menyerahkan dalam keadaan baik dan 

siap untuk dipergunakan. 

Garis besar lingkup pekerjaan yang dimaksud adalah sebagai berikut Pengadaan dan 

Pemasangan  & Pengujian : 

a. Panel-Panel Tegangan Rendah. 

b. Instalasi kabel Tegangan Rendah. 

c. Instalasi Penerangan dan kotak-kontak biasa / UPS & saklar. 

d. Armature lampu penerangan. 

e. Instalasi penerangan luar beserta lampunya. 

f. Kabel  untuk  jalur  kabel  daya  dan  penerangan  dalam    bangunan  serta 

peralatan bantunya. 

g. Sistem pembumian. 

h. Penangkal petir. 

i. Pembuatan shop drawing dan as built drawing (gambar terpasang). 

j. Mendapatkan pengesahan instalasi dari instansi yang berwenang. 

k. Mengadakan pelatihan terhadap operator dari pihak pemberi tugas. 
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2. KETENTUAN BAHAN DAN PERALATAN 

a. Sebelum pemesanan maka kabel serta peralatan-peralatan bantu lainnya yang akan 

dipergunakan harus diajukan sertifikat pengujiannya terlebih dahulu kepada Direksi / 

MK. 

b. Panel Tegangan Rendah 

1. Panel  tegangan  rendah  harus mengikuti  standard VDE/DIN dan juga harus 

mengikuti peraturan IEC dan PUIL. Panel distribusi utama harus seperti tertera pada 

gambar, kecuali ditunjuk lain. Seluruh assembly termasuk housing, busbar, alat-alat 

pelindung harus direncanakan, dibuat, dicoba dan dimana perlu diperbaiki sesuai 

dengan persyaratan. Panel distribusi utama harus dari jenis in door type terbuat dari 

plat baja tebal minimum 1 mm dan dibuat mengikuti standard SNI/IEC 61439-1&2 

2. Form Segregasi dari Panel Utama Tegangan Rendah harus Form 3B mengikuti 

standard SNI/IEC 61439-1&2. 

3. Panel-panel (Free Standing atau Wall Mounting) harus dibuat dari plat besi 

tebal minimal 2 mm dengan  rangka besi dan seluruhnya  harus dizinchromat dan 

di duco 2 kali dan harus dipakai cat Powder Coating, warna dan cat akan ditentukan 

kemudian oleh pihak owner. Pintu dari panel-panel tersebut harus dilengkapi 

dengan master key. 

4. Konstruksi  dalam  panel-panel  serta  letak  dari  komponen  -  komponen  dan 

sebagainya harus diatur sedemikian rupa, sehingga bila perlu dilaksanakan 

perbaikan-perbaikan,penyambungan penyambungan  pada  komponen - komponen 

dapat mudah dilaksanakan tanpa mengganggu komponen-komponen lainnya. 

Konstruksi harus terbuat dari rangka baja struktur yang kaku, yang bisa 

mempertahankan strukturnya oleh strees mekanis pada waktu hubung singkat . 

Rangka ini secara lengkap dibungkus pada bagian bawah, atas dan sisi dengan plat- 

plat penutup harus cukup louvers untuk ventilasi dimana perlu untuk mengatasi 

kenaikan suhu dari bagian-bagian yang mengalirkan arus dan bagian-bagian yang 

bertegangan sesuai dengan persyaratan PUIL-2011 / IEC 61439-1&2 untuk peralatan 

yang tertutup. Material-material yang bertegangan harus dicegah dengan sempurna 

terhadap kemungkinan percikan air. Semua meteran dan tombol transfer yang 

dipersyaratkan harus dikelompokkan pada satu papan panel yang berengsel yang 

tersembunyi. 

5. Setiap panel harus mempunyai 5 busbar copper terdiri dari 3   busbar phase R-S-T, 1 

busbar neutral dan 1 busbar untuk grounding Besarnya busbar harus diperhitungkan 
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untuk besar arus yang akan mengalir dalam busbar tersebut tanpa menyebabkan  

suhu yang lebih dari 65 C . 

Setiap busbar copper harus diberi warna sesuai peraturan PLN, lapisan yang 

dipergunakan untuk memberi warna busbar dan saluran  harus dari  jenis yang tahan 

terhadap kenaikan suhu yang diperbolehkan. 

6. Alat   ukur   yang   dipergunakan adalah   jenis   semi flush   mounting dalam kotak 

tahan getaran, untuk Ampermeter dan Voltmeter dengan  ukuran 96x96 mm dengan 

skala  linear dan ketelitian 1% dan bebas dari  pengaruh induksi serta ada  sertifikat 

tera dari LMK/PLN  (min. 1  buah untuk  setiap jenis alat ukur).  

7. Komponen-komponen pengukuran yang dapat dipakai : 

 Current Transformer 

 KWH meter 

 Ampermeter 

 Voltmeter 

 Frequency meter 

 Power Factor/Cos phi meter. 

c. Kabel Tegangan Rendah 

 Kabel-kabel yang dipakai  harus dapat dipergunakan untuk tegangan  minimum 0,6 

kV dan 0,5  KV untuk kabel NYM. 

 Pada prinsipnya kabel-kabel daya yang dipergunakan adalah : Jenis  NYFGbY, untuk  

kabel penerangan dipergunakan kabel  NYM. 

 Sebelum dipergunakan, kabel dan peralatan bantu lainnya harus dimintakan 

persetujuan terlebih dahulu pada MK dan Perencana. 

 Penampang kabel minimum yang dapat dipakai 2,5 mm2 

d. Penangkal Petir 

Untuk spit (penangkal petir) digunakan copper rod non radioaktif dengan radius 

pelindung 45m dan dipasang pada ketinggian 5 m dari titik tertinggi bangunan sesuai 

gambar. 

Untuk  penghantar  penurun  petir  digunakan   kabel  Coaxial  dengan 

luas penampang 2x35 mm2, sedangkan untuk penangkal petir konvensional digunakan 

kabel tembaga (bare copper) diameter 50  mm. 

Klem penyangga  harus dibuat dari bahan  besi siku, sebelum  dipasang   harus 

dizinchromat  terlebih dahulu dan kemudian dicat  besi anti karat sebanyak dua kali. 

Untuk  electrode  pentanahan  dipergunakan  Copper  Rod  dengan  diameter minimum 
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1"   pada ujung   bawah pipa harus   dipasang   copper   rod   yang dibuat  runcing sepanjang 

0,5 m. Electrode pentanahan yang dipantek dalam tanah disesuaikan kondisi setempat ( 

1, 2 atau lebih ). Nilai   tahanan   pentanahan   maximum 2 ohm diukur setelah minimal 3 

hari tidak turun hujan 

e. Lighting Fixtures untuk lampu TLD 

1. Tebal plat besi untuk lighting fixtures tersebut minimum 0,7 mm, dengan hasil akhir 

setelah finishing painting 0,9 mm dengan logo embose (bukan Spray atau Stiker). 

2. Condensor yang dipasang seri pada lampu-lampu TL harus dapat memberikan koreksi 

factor  total minimal 0,85. 

3. Tabung TLD  yang dapat  dipakai adalah  jenis Cool/Warna 82. 

4. Fitting lampu dari tipe yang tidak menggunakan mur baut. 

8. Semua lighting fixtures harus dicat dengan cat Power Coating   bebas dari karat dan 

lecet-lecet, dengan ICI acrylic paint warna  putih, contoh harus disetujui oleh MK, 

Perencana 

5. Konstruksi  lighting  fixtures  pada  umumnya  harus  memberikan  effisiensi 

penerangan   yang   maksimal,  rapih   kuat   serta  sedemikian  rupa  hingga pekerjaan-

pekerjaan  seperti  penggantian  lampu,  pembersihan,  pemeriksaan dan pekerjaan  

pemeliharaan  dengan mudah dapat dilaksanakan. 

6. Pada semua lighting fixtures harus dibuatkan mur dan baut sebagai tempat terminal 

pentanahan (grounding). 

f. Lampu Tabung (Down Light) 

1. Lighting fixtures harus dilengkapi dengan reflektor alluminium. 

2. Lamp holder menggunakan standar E-27/LED. 

3. Diameter dari kap lampu minimal lihat gambar 

4. Lampu yang dipakai dari jenis lampu LED dengan warna sesuai gambar, contoh harus 

disetujui oleh MK dan Perencana. 

g. Lampu Sorot (Spot Light) dalam bangunan 

1. Lighting fixtures dari  bahan alluminium dan berbentuk silinder atau sesuai gambar. 

2. Lamp holder menggunakan standar E-27. Atau sesuai kebutuhan dan gambar 

perencana 

3. Lighting fixtures akan  dipasang outbouw pada duct plafon.(lihat gambar) 

4. Lampu yang dipakai dari jenis lampu incandescent dan PLC dengan warna 84 atau 

sesuai gambar, contoh harus disetujui oleh MK dan Perencana 
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h. Lampu Sorot Luar (Flood Light) 

1. Lampu  sorot  luar  dimaksudkan  untuk  menyorot  bangunan  seperti  yang 

ditunjukkan didalam gambar. 

2. Lamp-housing dari die-cast alluminium atau steel stoved enamel finished dan 

dilengkapi dengan anodized alluminium reflektor. 

3. Mounting base harus diperlengkapi sehingga dapat terpasang dengan baik. 

4. Lamp-housing harus tahan cuaca dari alluminium IP-44. 

5. Lampu yang dipakai dari jenis Metal Halide. (lihat gambar) 

6. Contoh harus disetujui oleh Direksi/MKdan perencana. 

i. Lampu Emergency dan Orientasi 

1. Lampu  emergency  yang  digunakan  jenis  flourescent.  Incandescen  lengkap dengan 

battery dan chargernya. 

2. Pada saat listrik  PLN/Genset menyala charger akan mengisi battery dan lampu harus 

dapat dioperasikan dari listrik PLN/Genset melalui rangkaian terpisah (satu buah 

lampu) dan dapat dihidup matikan dengan switch. 

Bila PLN/Genset mati, lampu tetap menyala (tanpa terputus) dan  dioperasikan oleh   

sumber  daya battery (lampu yang lain). Bila PLN/Genset hidup  battery harus diisi 

kembali dan  semua operasi  tersebut di  atas harus  dapat bekerja secara otomatis. 

3. Battery  yang  dipakai  jenis  dry  cell  Nickel  Cadmium  dan  harus  sanggup 

menampung operasi selama minimal 2 jam, kapasitas battery disesuaikan dengan  

TLD yang dipasang. 

4. Tegangan input adalah 230 V,  10% 50 Hz,  1 phase, diperlengkapi  dengan indikator  

LED  dan peralatan push to Check battery. 

5. Chargernya  harus  dapat  mengisi  battery  pada  kapasitas  penuh  selama 1x24 jam. 

6. Inverternya harus tidak bekerja bila lampu dinyalakan dari sumber PLN/Genset. 

7. Untuk  lampu  orientasi  dipakai  jenis flourescent (TL) dan Incandescen  (PL) 

maintain lengkap dengan battery dan chargernya atau sesuai gambar. 

8. Untuk lampu exit dipakai jenis flourescent 1x10 W maintain lengkap 

dengan battery dan chargernya. 

9. Contoh lampu exit harus disetujui oleh Direksi/MK dan perencana. 

j. Kotak-Kontak Dan Saklar 

1. Kotak-kontak  biasa  (inbow)  yang  dipasang  mempunyai  rating  13  A  dan mengikuti   

standard   VDE,   sedangkan   Kotak-kontak   khusus/tenaga   atau (outbow) mempunyai 

rating 15 A dan mengikuti standard BS (3 pin) dengan lubang bulat. 
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2. Flush-box (inbouw doos) untuk tempat saklar, kotak-kontak dinding dan push button 

harus dipakai dari jenis bahan bakely atau metal. 

3. Kotak – kontak dan saklar yang akan dipasang pada dinding tembok bata adalah tipe 

pemasangan inbox 

4. Kotak-kontak dinding yang dipasang 30 cm dari permukaan lantai dari ruang- ruang 

yang basah/lembab harus  jenis Water Dicht (WD) sedang untuk saklar dipasang 150 

cm dari permukaan lantai atau sesuai gambar. 

5. Kotak-kontak  yang khusus  di dalam  box di  bawah lantai, harus dari pabrik pembuat 

yang sama dengan underfloor duct atau built in. 

k. Grounding 

1. Kawat grounding dapat dipergunakan kawat telanjang (BCC = Bare Copper Conductor). 

2. Besarnya kawat grounding yang dapat digunakan minimal berpenampang sama 

dengan penampang kabel masuk  (incoming  feeder)  untuk  penampang kabel lebih 

kecil dari 50 mm2, atau sesuai gambar sistem pembumian. 

3. Elektrode pentanahan untuk grounding digunakan pipa galvanized minimum 

berdiameter 1½" diujung pipa tersebut diberi/dipasang copper rod sepanjang 0,5 m. 

Electrode pentanahan yang dipantek dalam tanah minimal sedalam  12 m atau sampai 

menyentuh permukaan air tanah. 

4. Nilai tahanan grounding system untuk panel–panel adalah maximum 2 ohm, diukur 

setelah  tidak turun hujan selama 3 hari berturut-turut 

5. Grounding  untuk  peralatan  elektrikal  harus  dipisahkan  dengan  grounding peralatan 

elektronik. 

6. Lihat gambar detail untuk Box dan terminal pembumian. 

l. Kabel Trunking Dan Tangga Kabel  (Cable Ladder) 

1. Lihat gambar detail untuk kabel tray. 

Kable tray digunakan untuk pemasangan instalasi pengabelan ke titik-titik penerangan 

& stop kontak. Kabel  ladder  (tangga  kabel)  digunakan  untuk  pemasangan  kabel-

kabel feeder atau kabel power baik yang berada di area setiap lantai ataupun yang 

berada dalam shaft (Horizontal dan Vertikal) 

2. Cara pemasangan kabel trunking harus digantung pada dak beton dengan besi bunder 

berulir (iron rod diameter 10 mm). 

3. Pada   setiap   belokan   atau   pencabangan   bentuk   trunking   harus   dibuat 

sedemikian rupa sehingga belokan kabel sesuai dengan bending yang diperkenankan. 
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4. Sebelum dipasang kabel trunking tersebut harus dizinchromate dua kali dan dicat 

finishing dua kali merk ICI, warna akan ditentukan kemudian. 

5. Cable Ladder yang dipasang didalam shaft/pada dinding  dan untuk jalur–jalur kabel 

feeder power menggunakan buatan pabrik.   Dilengkapi dengan   klem- klem kabel, 

sebelum dipasang cable ladder ini harus dizinchromate   dua kali dan dicat dengan cat 

finishing dua kali merk ICI, warna akan ditentukan kemudian.  Demikian  juga  dengan  

kabel  tray  harus  menggunakan  buatan pabrik. 

6. Kabel  yang  dipasang  diatas  trunking  dan  pada  cable  ladder  harus  diklem (diikat) 

dengan klem-klem kabel (pengikat/kabel tie) anti ultra violet, merk 3M atau setaraf. 

7. Sebelum  pemasangan  kabel  trunking  harus  dikoordinasikan terlebih dahulu dengan 

instalasi lainnya (AC, Plumbing). 

m. K o n d u i t 

Konduit instalasi penerangan yang dipakai adalah dari jenis PVC High  Impact + didalam 

beton atau diluar beton, dimana diameter dalam dari konduit minimum 1,5  kali  diameter  

kabel  dan  minimum  diameter  dalam  adalah  19  mm,  atau dinyatakan lain pada gambar 

3. PERSYARATAN TEKNIS PEMASANGAN 

A. Panel-Panel 

1. Panel-panel harus dipasang sesuai dengan petunjuk dari pabrik pembuatnya dan harus 

rata (horizontal). 

2. Setiap kabel yang masuk/keluar dari panel harus dilengkapi dengan gland dari karet 

atau penutup yang rapat tanpa adanya permukaan yang tajam. 

3. Semua panel harus ditanahkan. 

B. Kabel-Kabel 

1. Semua kabel di kedua ujungnya harus diberi tanda dengan kabel mark yang jelas dan 

tidak mudah lepas untuk mengindentifikasikan arah beban. 

2. Setiap  kabel  daya  pada  ujungnya  harus  diberi  isolasi  berwarna  untuk 

mengindentifikasikan phasanya sesuai dengan PUIL. 

3. Kabel daya yang dipasang di shaft  harus dipasang pada tangga kabel, diklem dan 

disusun yang rapi. 

4. Setiap  tarikan  kabel  tidak  diperkenankan  adanya sambungan, kecuali pada kabel 

penerangan. 

5. Untuk  kabel  dengan diameter 16 mm2  atau lebih harus dilengkapi dengan sepatu  

kabel untuk terminasinya 
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6. Pemasangan sepatu kabel yang berukuran 70 mm2  atau lebih harus memper- gunakan 

alat pres hidraulis yang kemudian disolder dengan timah pateri. 

7. Semua kabel yang ditanam harus pada kedalaman 80 cm  minimum,  dimana sebelum 

kabel ditanam ditempatkan lapisan pasir setebal 15 cm  dan diatasnya diamankan 

dengan batu bata sebagai pelindungnya. Lebar galian minimum adalah 40 cm yang 

disesuaikan dengan jumlah kabel. 

8. Untuk kabel feeder yang dipasang di dalam trench harus mempergunakan kabel 

support, minumum setiap 50 cm. 

9. Pada route kabel  setiap 25 m dan disetiap belokan harus ada tanda arah jalannya 

kabel. 

10. Kabel yang ditanam dan menyeberangi   selokan atau jalan atau   instalasi lainnya harus 

ditanam lebih dalam  dari 50  cm  dan  diberikan pelindung  pipa galvanis dengan  

diameter minimum 2,5 kali penampang kabel 

11. Semua instalasi  pengabelan untuk  stop kontak  dan penerangan mulai  dari Panel 

Lantai sampai dengan titik-titik stop kontak dan titik-titik lampu yang dipasang  diatas  

plafond  dan dalam dinding menggunakan kabel  NYM yang dipasang dalam pipa 

Conduit jenis High Impact 

Semua instalasi pengabelan pada No. 11 tersebut diatas harus dipasang dan disusun 

rapi diatas kabel tray/rak kabel. 

12. Semua kabel  yang   akan dipasang menembus dinding atau   beton   harus dibuatkan 

sleeve dari pipa galvanis dengan diameter minimum 2,5 kali penampang kabel. 

13. Penyambungan kabel untuk penerangan   dan kotak-kontak   harus di   dalam kotak 

terminal yang terbuat dari bahan yang sama dengan bahan konduitnya dan dilengkapi 

dengan skrup untuk tutupnya dimana tebal kotak terminal tadi minimum 4 cm. 

14. Setiap pemasangan kabel daya harus diberikan cadangan kurang lebih 1 m disetiap 

ujungnya. 

15. Penyusunan  konduit  diatas  trunking  kabel  harus  rapi  dan  tidak  saling menyilang. 

16. Penyambungan kabel untuk penerangan dan kotak-kontak harus di dalam kotak 

penyambungan dan memakai alat penyambung berupa las-dop. 

C. Kotak Kontak Dan Saklar 

1. Kotak-kontak dan saklar yang akan dipakai adalah type pemasangan masuk dan 

dipasang pada ketinggian 300 mm dari level lantai untuk kotak-kontak dan 1.500 mm 

untuk saklar atau sesuai gambar detail. 
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2. Kotak kontak dan saklar yang dipasang pada tempat yang lembab harus type water 

dicht (bila ada). 

3. Kotak-kontak yang khusus dipasang pada kolom beton harus terlebih  dahulu 

dipersiapkan sparing untuk pengkabelannya, disamping metal doos tang harus 

terpasang pada saat pengecoran kolom tersebut. 

4. Kotak-kontak yang dipasang pada lantai harus dipilih dari type yang lengkap dengan 

tutup, dan harus dipasang rata dengan lantai. 

D. Lampu Penerangan 

1. Pemasangan lampu  penerangan  harus  disesuaikan dengan rencana plafond dari 

Arsitek dan disetujui oleh Perencana, Direksi/MK. 

2. Lampu tidak diperkenankan memberikan beban kepada rangka plafond, dimana lampu 

yang terpasang harus mempunyai gantungan tersendiri. 

3. Instalasi kabel Penerangan yang berhubungan langsung dengan lampu yang 

bersangkutan harus dilengkapi dengan fleksibel konduit. 

4. Tiang lampu penerangan untuk diluar bangunan harus dipasang tegak lurus, dan dari 

bahan serta konstruksi yang disetujui oleh Perencana, Direksi/MK. 

E. Pembumian 

1. Semua bagian dari sistim listrik harus dibumikan. 

2. Elektrode pembumian harus ditanam sedalam 12 m minimum untuk mencapai 

permukaan air tanah. 

3. Tahanan pembumian maximun adalah 2 ohm. 

4. Jarak minimum dari electrode pembumian adalah 3 m dan disesuaikan dengan sifat 

tanahnya.  

5. Jenis pembumian harus dilaksanakan sesuai dengan gambar rencana, dimana untuk   

peralatan   listrik   bertegangan   menengah   harus   dipisahkan   dari pembumian untuk 

tegangan rendah dan electronic. 

 

4. P E N G U J I A N 

1. U m u m 

Sebelum semua peralatan utama dari sistim dipasang, harus diadakan pengujian secara  

individual.  Peralatan  tersebut  baru  dapat  dipasang    setelah  dilengkapi dengan sertifikat 

pengujian yang baik dari pabrik yang bersangkutan dan LMK/PLN serta instansi lain yang 

berwenang. Setelah peralatan tersebut   dipasang, harus diadakan pengujian secara 

menyeluruh dari sistim, untuk menjamin bahwa sistem berfungsi dengan baik. Semua 
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biaya untuk mendapatkan sertifikat lulus pengujian dan  peralatan untuk pengujian  yang 

perlu disediakan oleh Pemborong menjadi tanggung jawab Pemborong sendiri. 

2. Pengujian Peralatan dan Bahan. 

Peralatan dan Bahan Instalasi Listrik yang harus diuji. 

A. Panel-panel Tegangan Rendah 

Panel-panel tersebut harus dilengkapi dengan sertifikat lulus pengujian dari pembuat 

panel yang menjamin bahwa setiap peralatan dalam panel tersebut berfungsi baik dan 

bekerja sempurna dalam keadaan operasional maupun gangguan berupa under 

voltage, over current, over thermis, short circuit dan lain-lain serta megger antara fasa, 

fasa netral, fasa nol. 

B. Kabel-kabel Tegangan Rendah 

Untuk kabel tegangan  menengah, sertifikat  lulus  pengujian  harus dari PLN yang 

terutama menjamin bahan isolasi kabel baik serta tidak melanggar ketentuan-

ketentuan PLN tentang isolasi kabel tegangan menengah maupun tegangan rendah, 

pengujian dengan megger tetap harus dilaksanakan, dengan nilai tahan isolasi 

minimum 50 m Ohm. 

C. Lighting Fixtures 

Setiap lighting fixtures yang menggunakan Ballast dan kapasitor harus dilakukan 

pengujian/pengukuran faktor daya. Dalam hal ini faktor daya yang diperbolehkan 

minimal 0,85. 

D. Motor-Motor Listrik 

Pengukuran tahanan isolasi motor-motor listrik harus dilakukan. Pemasangan motor-

motor   listrik   bisa   dilaksanakan   setelah   hasil   pengukuran   tidak melanggar 

ketentuan ketentuan PUIL. 

E. Pentanahan/Grounding 

Semua pentanahan dari sistim harus dilakukan pengukuran tahanan dengan 

maximum 2 Ohm pada masing-masing pentanahan dan dilakukan pada keadaan 

cuaca  tidak turun hujan selama  minimal 3 hari berturut-turut. 

5. P R O D U K 

Bahan dan peralatan Lihat lampiran spek produk 

6. PERSYARATAN PERSETUJUAN MATERIAL 

1. Bahan dan peralatan yang diajukan harus sesuai dengan data teknis dan merk/brand yang 

tercantum dalam spesifikasi tersebut diatas. 



  

11 - ELEKTRIKAL 

 

 

2. Dalam  pengadaan  barang,  semua  product  harus  berasal  dari  Agen  / Distributor resmi 

yang telah ditunjuk oleh Prinsipal masing – masing. Surat penunjukan  (dari  Agen  /  

Distributor) tersebut harus dilengkapi  dengan tanggal  penunjukan  serta  masa  

berakhirnya  (sudah  kadaluarsa  atau belum). 

3. Surat  Penunjukan  tersebut  harus  dilampirkan  dalam  setiap  pengajuan “Aprroval 

Material”. 

4. Material-material tersebut diatas harus dilengkapi dengan surat “Country of Origine” yang 

berasal dari pabrikan masing-masing dan bukan dari Agen maupun Distributor. 

5. Dalam surat “Country of Origine” berisikan beberapa hal sebagai berikut : 

 Tercantum Nama pabrik pembuat, Negara asal dan Lokasi pabrik. 

 Pengesahan dari Department yang terkait baik dari Pemerintah, Lembaga resmi 

lainnya ataupun dari pabrikan sendiri. 

 Nomor  seri  barang  (Serial  Number)  yang  dikirim  (kecuali  untuk barang- 

barang yang dibuat secara “Mass Production”, sehingga tidak ad nomor serinya. 

Tanggal pembuatan barang tersebut. 

 Kelengkapan-kelengkapan teknis pendukung lainnya yang seharusnya dikirim 

bersama product yang bersangkutan. 

 Pencantuman nama Proyek dalam surat ”Country of Origine”. 

6. Semua material/barang yang dikirim harus dilengkapi surat pernyataan dar pabrik  

bahwa  barang  yang  dikirim adalah barang  “BRAND  NEW”  dan bukan merupakan 

barang Rekondisi Pabrik, barang-barang cacat / tidak sempurna, barang-barang 

„KW” atau daur ulang yang dapat dijual dibawah harga pasaran. 

7. Semua material yang dikirim harus dilengkapi dengan “Surat Garansi” dari pabrikan 

yang menyatakan hal-hal sebagai berikut : 

 angka waktu dan periode masa garansi. 

 Kondisi-kondisi kerusakan yang akan diganti oleh pabrik 

 Sifat garansi yang ditawarkan adalah : 

 “One to one replacement” (ganti total) atau 

 “Hanya Spare Part” dan ongkos perbaikan saja atau kondisi yang lain. 

 Lamanya proses penggantian terhadap point i dan ii. 

8. Pernyataan dari  pabrik bahwa barang yang dikirim telah lulus test dan dilampirkan hasil 

testnya (QC test atau Certificate of Factory Test) pada saat barang on site. 

9. Untuk material-material import, harus disertakan surat “Bill of Leading” untuk 

pengechekan lapangan saat “On Site”. 



  

12 - ELEKTRIKAL 

 

 

10. Surat  “Meet  to  Spek”  (diberikan    pada  waktu  serah  terima  pertama sebagai berikut, 

 Menyatakan  bahwa  barang  yang  dikirim  sesuai  dengan  parameter- parameter 

dalam spesifikasi. 

 Melampirkan hasil pengechekan lapangan waktu “On Site”. 

 Melampirkan hasil test (test lapangan atau test di site). 

 Ditanda tangani oleh Wakil Owner dan Konsultan Pengawas. 
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3. RKS TEKNIS PEKERJAAN FIRE ALARM 
 

 

A. LINGKUP PEKERJAAN FIRE ALARM 

 

1. U m u m  

 

           Pemborong harus menawarkan  seluruh lingkup pekerjaan yang  dijelaskan baik  dalam 

spesifikasi  ini ataupun yang tertera dalam  gambar-gambar, dimana bahan-bahan  dan 

peralatan yang digunakan sesuai dengan ketentuan-ketentuan  pada   spesifikasi  ini.     

 

    Bila  ternyata  terdapat perbedaan antara  spesifikasi bahan dan atau  peralatan yang 

dipasang dengan spesifikasi yang dipersyaratkan pada pasal ini, merupakan  kewajiban 

pemborong untuk mengganti bahan  atau  peralatan tersebut sehingga sesuai  dengan 

ketentuan pada pasal ini tanpa adanya ketentuan tambahan biaya.  

 

2. Uraian Lingkup (Scope) Pekerjaan Fire Alarm.  

 

Sebagaimana tertera dalam gambar-gambar rencana, pemborong  pekerjaan Instalasi  Fire 

Alarm  ini harus  melakukan pengadaan dan  pemasangan serta menyerahkan  instalasi 

sistem dalam keadaan baik dan siap untuk dipergunakan.  

Garis besar scope pekerjaan Instalasi Fire Alarm yang dimaksud adalah sebagai berikut:  

 

a. Sistem Fire Alarm yang dipasang adalah System Semi Addressable 

b. Pengadaan, pemasangan dan  pengujian Panel Kontrol MCPFA dan sistem. 

c. Pengadaan,  pemasangan dan  pengujian semua  jenis Detektor, Manual Station,  

Indicator Lamp,  Alarm Bell, dan sistem Fire Intercom (master & slave).  

d. Pengadaan, pemasangan  dan pengujian  Terminal Box disetiap lantai. 

e. Pengadaan  dan pemasangan  cable tray  pada setiap lantai,sesuai dengan gambar 

rencana.  

f. Pengadaan, pemasangan  dan pengujian Kabel-kabel untuk keperluan Monitor dan 

Kontrol.  

g. Pengadaan, pemasangan dan pengujian kabel-kabel untuk keperluan interface dengan 

:  

- Pompa Kebakaran.  

- Sistem Plambing.  

- Sistem Tata Suara dan Telekomunikasi.  

- Sistem Listrik / Genset  

- Sistem Air Conditioning dan Ventilasi 

- Sistem Lift /Automatic Door.  

- P A B X 

- Flow Switch/Temper Switch 

- Pressure Fan/Supply Fresh Air/Fire Damper 

h. Mengurus dan menyelesaikan  perizinan  Instalasi Fire Alarm dari instansi yang 

berwenang.  

i. Melakukan testing, dan commissioning .  

j. Melaksanakan training, dan menyerahkan   buku technical manual (on Site & Class 

Room). 

k. Menyerahkan hak untuk mengaplikasikan software program kepada pihak pemilik 

proyek setelah masa pemeliharaan selesai. Program tersebut digunakan untuk 
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perubahan dan pengembangan data-data pada panel Fire Alarm oleh Owner tanpa atau 

dengan supplier. 

l. Pengadaan, pemasangan & pengujian Module Interface 

m. Pengadaan, pemasangan & pengujian Colour Graphic Display 

 

3. KETENTUAN BAHAN DAN PERALATAN.  

Bahan dan peralatan yang  akan dipakai harus memenuhi dan atau mendekati   

persyaratan  teknis   sebagai berikut :  

A. Detector Asap Conventional Tipe Photo Electric atau Multisensor/3D.  

 Operating Voltage          : 18 - 28 Vdc. 

 Alarm Current              : 5 - 47 mA max. 

 Operating Temperatur    : 0 - 60    C  

 Relative Humidity          : 10 - 90 % max.  

 Alarm Sensitivity               : 3 % - 5 % per ft smoke obscuration. 

:  (adjustable). 

 Alarm Indicator  : LED 

 Common Mounting Base : Indicator detektor dilepas 

 Material    : Flame retardant noise plastic. 

 Lokasi pemasangan : Corridor, Ruang Kerja 

 

B. Detector Panas Conventional Tipe Temperatur Tetap.  

    

 Alarm Temperatur   : 57 0 C.  

 Alarm Indicator   : LED in the base.  

 Temp. Range   : 0 0C– 60 0 C 

 Common Mounting Base  : Indicator detektor dilepas 

 Jenis ROR   : Mempunyai 4 kaki terminal agar 

     paralel dengan ROR pada ruangan  

    dalam satu lokasi dan integrated  

    dengan PILOT LAMP 

 Lokasi pemasangan   : Area Parkir, Ruang Utilitas 

 

C. Detector Panas Conventional Tipe ROR.  

 

 Common Mounting Base  : Indicator detektor dilepas 

 Alarm Temperatur Rate   : 100 C / 10 menit 

 Operating Voltage   : 15 – 28 v Dc 

 Operating Current   : 150 micro A.  

 Range Fixed Temperatur: 570 C 

 Operating Temperatur   : 0 - 600 C 

 Alarm Indicator   : LED 

 Jenis ROR   : Jenis standart dan mempunyai 2 kaki 

terminal. 

 Lokasi pemasangan   : Ruang Koridor, Ruang Public 

 

D. Manual Station Conventional.  

 

 T y p e               : Jenis yang dipakai merupakan surface 

  Mounted dan dilengkapi dengan Break 

  glass.          
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 Material                : Merah.  

 Operating voltage   : 15 - 32 V Dc  

 Ambient temp.       : - 25  C - 80  C  

 Relative humidity   : 95 % 

 Contact load        : 0.1 A / 1 w  

 Alarm Indicator   : LED and self test 

 

E. Alarm Bell.              

 T y p e                : Surface mounting,   6 inch anti karat. 

 Operating voltage     : 20 - 24 V Dc. 

 Current consumption   : 0.32 A max.  

 Power consumption     : 2 VA max.  

 Sound level           : 81 - 95 dB min./1 M  

 Warna                  : Merah  

 

F. Indicator LAMP 

 T y p e                : Strobe Light.  

 Operating voltage     : 20 - 24 V Dc.  

 Current                : 45 micro A.  

 Intensitas             : 4,75 Candela/sec. (max)  

 Flash Rate             : 45  20 % flasher/minutes  

 Operating temp.       : - 30° - 55 C  

 

G. Addressable Module.  

 Facility    : Input / Output 

 Indicator LED   : Normal & Trouble 

 Operating Temperatur  : 0 - 49° C 

 Address    : Electronic or mechanical switch 

 Operating Voltage  : 19,8 – 28 VDC (Original Power Supply) 

 

H. Remote LED Indicator / PILOT LAMP 

 Lokasi    : Semua pintu masuk kamar 

 Voltage    : 3,5 Volt DC 

 Current Consumption     : 46,2 mA  

 Ambient temp.       : 10 C - 50 C  

 

I. Isolator Module.  

 Operating Voltage  : 17 – 41 Volt  

 Current Consumption     : 130 mA  (Normal) dan 7,6 mA  (Short circuit) 

 Max. Current short circuit : 500 mA  

 Tahanan Isolasi   : 80 K Ohm  

 

J. Master Control Panel Fire Alarm (MCPFA)  

Sistem yang digunakan pada Master Control Panel Fire Alarm adalah Semi 

Addressable dan mempunyai standardisasi NFPA, dengan  jumlah  Zone dan Point 

sesuai rencana (gambar).  MCPFA dilengkapi dengan visual indicator melalui LED 

maupun  melalui  display.  Apabila  komunikasi  data  antara MCPFA dan RCP (Remote 

control panel) hilang, secara serentak visual indicator akan On dan timbul Tone Alert.  
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MCPFA dilengkapi dengan kabinet yang dapat memungkinkan diletakkan pada 

dinding. 

Spesifikasi Teknis : 

 

 Type of communication network   : Semi Hybrid addressable.  

 Transmission speed        : Min 9600 baud  

 System capacity           : Max capacity 2500 point  

 Capacity of LCD           : 90 character  

 Permissible ambient temperature      : 10 – 50  C  

 Permissible relative humidity             : 10 - 90 %  

 Kemungkinan  software adalah 4  operator access levels,  min  120   event  

historical  log,  field programmable, network diagnostic.  

 Sistem mampu berkomunikasi dengan Remote Control Panel (RCP).  

 Sistem mampu dilengkapi dengan Voice Status Command.  

 Sistem mampu dilengkapi dengan Status Command Center.  

 Sistem mampu dikoneksi dengan remote  liquid display unit Announciators 

Counter dan Keyboard. 

 

Fasilitas Interkoneksi untuk keperluan : 

1. Sistem Tata Suara.  

Memberikan signal audio ke sistem tata suara yang berisi  petunjuk  evakuasi  

berupa  rekaman  (pre-record) suara manusia dalam bahasa Indonesia & Inggris.  

Program ini diaktifkan saat general alarm terjadi. 

2. Sliding Door/ Automatic Door.  

Memberikan indikasi bila  terjadi alarm ke sistem sliding  door,  untuk keperluan  

melepas dan membuka  automatic door.  

3. Sistem Elevator/ Lift 

4. Sistem Hydrant dan Sprinkler 

5. Sistem Listrik.  

Memberikan indikasi bila terjadi general alarm, untuk digunakan memadamkan/ 

shutdown, supply listrik utama gedung setelah  periode  waktu tertentu.  

6. Sistem Ventilasi.  

Memberikan indikasi bila terjadi alarm untuk digunakan mengontrol semua   System 

Ventilasi : 

Pada saat Local Alarm dan General Alarm, maka pressurizing fan, exhaust fan,   

dijalankan dan supply fan dimatikan.  

7. Sistem Telephone. 

Bila terjadi General Alarm, akan mengaktifkan telephone secara automatic 

terhubung dengan Dinas Pemadam Kebakaran.   

K. Fasilitas Fire Intercom 

Master  Fire  intercom  berupa panel yang terintegrasi  dengan  panel kontrol Fire 

Alarm. 

 

Uraian Sistem. 

 

 Fire intercome digunakan untuk komunikasi dua arah antara petugas 

kebakaran dilapangan dan komandan petugas diruang pusat kendali 

kebakaran, baik dalam pemeliharaan instalasi maupun dalam penanggulangan 

kebakaran. 
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 Peralatan Fire Intercome terdiri dari Main handset dan selector switch dan 

indikator lamp pada control panel di pusat kendali dan remote handset yang 

dihubungkan ke jack intercome yang ada pada hydrant box di setiap lantai. 

 

Spesifikasi Peralatan :  

Fire Intercome Control Panel dilengkapi fasilitas sebagai berikut, 

 Indikator suara (audible) dari lampu LED (Visual Flashing Signal) yang akan aktif 

bila salah satu jack intercome diaktifkan oleh handset yang dimasukkan 

kedalamnya oleh petugas kebakaran. Bila handset di Control Panel diangkat, 

maka sinyal suara berhenti dan kedipan lampu berubah jadi menyala tetap. 

 Bila jack intercome yang kedua diaktifkan, maka nada sibuk terdengar pada 

handset dan lampu LED yang kedua berkedip. 

 Disediakan 20 set Portable handset yang dilengkapi jack plug 

 Mampu untuk mengoperasikan semua remote intercome secara serempak 

(Simultan). 

 Automatic Supervision untuk kondisi unit panel selector dan kondisi instalasi 

(Open Short) tiap saluran intercome 

 Master intercome handset. 

 Selector switch untuk ke masing-masing ke Remote intercome handset. 

 “Call in”/ “On line” visual indikator untuk setiap remote handset dan sebuah 

common audible signal untuk semua remote handsets. 

Instalasi : 

 Kabel yang digunakan adalah Fire Resistance Cable (FRC). 

 Sistem dilengkapi dengan standby batery yang di charge secara tetap untuk 

operasi selama 3 jam General Alarm. 

 Battery Charger 

Sistem  harus  dilengkapi battery charger (Pengisi Battery)  yang dengan 

otomatis mengisi battery setelah terpakai dan mempertahankan tegangan 

battery (Refresh) bilamana battery tidak terpakai.  

Besarnya arus pengisian disesuaikan dengan nilai rating battery yang 

digunakan.  

 B a t t e r y (UPS) 

Battery  harus  disediakan sebagai  sumber  tenaga  cadangan  agar  bila  

sewaktu-waktu supply  listrik utama PLN/Genset mati,  sistem alarm masih 

berfungsi dengan baik  Jenis  yang   digunakan  harus  jenis Sealed  Acid 

rechargable type Ni-Cd Battery ( 36 AH ).  

Battery ini harus bertegangan normal sesuai tegangan  sistem (36 AH) dengan 

kapasitas kebutuhan (ampere hour) yang disesuaikan, sehingga battery ini 

sanggup memberikan  supply secara  normal dan  terus menerus kepada  

sistem selama  minimum 3  (tiga) jam  dalam keadaan general alarm.  

Spesifikasi teknis : 

 

a. Phase  : 3 phase Input/Output 

b. Topology : On-line, Double conversion, VFI 

c. Standard : EN 50091 part 1,2,3 dan IEC 62040 part  

   1,2,3 

d. Output Voltage : 3 x 380/220V + N, 3 x 400/230V  

     + N, 3 x 415/240V + N  

e. Output Power Factor :  > 0.8 

f. Temperature range :  0 ~ 400 C 

g. Efficiency :  up to 97 % 
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h. Input power factor :  0.98 

i. Input current form (sinewave )Total Harmonic Distorsi (THD) < 7% standard 

j. Battery Rub Time (100% load) 30 minutes or depend on demand.  

k. Kapasitas  disesuaikan dengan daya dari product yang  ditawarkan. 

 

 Rak Battery 

Battery  harus  ditempatkan  dalam rak lemari yang terkunci. Bagian  dalam  

lemari  harus  dilindungi  terhadap korosi .  

Penyusunan battery dalam rak harus mudah dicapai saat dilaksanakan 

maintenance   atau  penggantian  battery.  

 K a b e l  

Instalasi kabel antara Remote Control Panel atau ke Detector menggunakan 

kabel NYA.  

Instalasi  kabel  antara  addressable module  ke  Flow Switch  Hydrant  Pump,  

Pressurize Fan  ke  Tamper Switch  menggunakan kabel Fire (FRC).  

Instalasi kabel antara Remote Control Panel menuju Announciator 

menggunakan kabel FRC. Kabel riser, kabel ke manual call point, lamp dan bell 

serta kabel output ke sistem ME harus dari jenis FRC (Fire Resist Cable) dimana 

kabel lamp dan bell ditarik sendiri-sendiri (terpisah).   

 

Spesifikasi Teknis FIRE RESISTANCE CABLE (FRC). 

 

1) Conductor, Bare Copper, solid class 1 according to BS 6360/  IEC 60228. 

2) Insulation, Silicon rubber according to BS 7655 

3) Application, FA systems, PA system and Emergency lighting 

4) Protective Conductor , Tinned copper according to BS 6360. 

5) Tape :  Pollyster tape 

6) 6Outer Sheath  : Halogen free polyolefin. 

7) Fire retardancy : Protective of cable installed on a vertical line according 

to IEC 60332-3 Cat C. 

8) Standardisasi :  IEC 60331 dan BS6387 CWZ (lampirkan type test dari 

Badan independent) 

 K o n d u i t  

Konduit  yang  dipakai  adalah  konduit  PVC High Impact  dengan  diameter 

dalam minimum 1 1/2 kali diameter kabel.  

 Panel Indicator Remote/Annunciator Panel.  

 Panel Indicator Remote/Annunciator  Panel suatu alat yang dipakai untuk 

memberikan indikasi lokasi sumber  kebakaran  (zone area)  dan  indikasi 

adanya  sistem sprinkler  

 yang  bekerja, indikasi  gangguan  dari instalasi dengan  indikator Audio berupa  

buzzer dan   indikator  visual berupa  colour graphic  atau dalam bentuk LCD-

display. 

 Pada  panel juga dilengkapi  fasilitas button yang berfungsi sebagai silence/ 

acknowledge  alarm  dan reset  button.  Unit  ini  dilengkapi dengan  tombol 

test untuk  lampu (lamp test) dan  tombol test untuk  Buzzer Test. Surge 

Arrestor.  

Surge Arrestor  untuk incoming  line   ini  harus ditanahkan (grounding) dan 

memiliki tahanan tanah max 0.5 ohm. Kabel grounding menggunakan jenis 

bare copper dengan  ukuran minimum 6 mm2. 

 AC Power Surge Arrestor 

- Surge Reduction Filter 
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- Hight Impulse Rating 4 – 16 kA (8/20  S) 

- EMI/RFI Filtering      

- ower Indication LED 

 Signal Line Surge Arrestor 

- Three Stage Clamping Circuit 

- Line Current up to 1,5 A 

- Max. Surge Rating 20 KA (80/20  S) 

 

I. PERSYARATAN TEKNIS PEMASANGAN  

A. P e r a l a t a n                

Koordinat  tempat setiap  peralatan akan  ditentukan kemudian. Manual Push  Button 

dipasang bersatu  dengan hydrant  box dan bilamana ada  yang berada diluar hydrant box 

maka dipasang pada ketinggian 115 cm dari lantai.                     

Alarm Bell  dipasang bersatu dengan hydrant  box dan  bilamana  ada yang  berada diluar  

hydrant box  maka  dipasang  pada jarak   0,5  m dibawah  plafond atau disesuaikan 

dengan keadaaan lapangan.  Alarm lamp dipasang bersatu dengan hydrant box atau diatas 

Manual Push Button/ Break Glass.  

Disekitar detector harus  ada ruang  bebas  dengan  radius minimal 0,75 m dari detector. 

Peralatan  Sistem Fire  Alarm  ini harus  ditanahkan (grounding)  dengan hambatan  max. 

0.5 ohm. Supply listrik untuk peralatan ini dimasukkan  dalam kelompok Emergency load 

dari genset. 

B. Kabel dan Konduit          

o Semua kabel yang  dipasang mendatar harus dipasang di Trunking  Kabel/Tray dan  

instalasinya memakai pipa konduit PVC. 

o Semua kabel yang dipasang di shaft secara vertikal harus  dipasang  pada  tangga 

kabel  dan  di  klem kestruktur bangunan dengan sadle klem  

o Semua  kabel yang  keluar dari  rak peralatan  ini harus  melalui kabel  gldan memakai 

flexible conduit. Isolasi antara  urat-urat kabel terhadap tanah minimum 20 M.ohm. 

C. Kabel Trunking (Kabel tray) Dan Tangga kabel.     

Kabel tray harus terbuat dari Galvanized finishing dengan  lebar atau sesuai dengan 

gambar perencanaan, dimana untuk panjang dari masing-masing ukuran tersebut 

disesuaikan dengan gambar rencana. 

 Kabel tray ini dipakai untuk instalasi sistem elektronik (Untuk instalasi : Fire Alarm,  

Telephone, Sound System).  

 Cara pemasangan  kabel tray harus  digantung pada dak beton dengan besi  bunder 

berulir (iron rod diameter 10 mm) dengan jarak antar besi penggantung maksimum 

150 cm.  

 Pada setiap belokan atau pencabangan bentuk kabel tray harus dibuat  sedemikian   

rupa sehingga belokan kabel sesuai  dengan bending yang diperkenankan. Tangga  

kabel terbuat  dari Galvanized finishing dengan lebar  sesuai gambar perencanaan,  

dimana untuk panjang  dari masing-masing ukuran tersebut disesuaikan dengan 

gambar rencana. Tangga kabel digunakan  untuk keperluan instalasi kabel feeder 

sistem elektronik (Untuk instalasi:  Fire  Alarm,  MATV, Intercom, Telephone  dan 

Sound System).  

 Kabel feeder yang dipasang pada tangga kabel atau cable   ladder  harus   diklem  

(diikat) dengan klem-klem kabel (pengikat/kabel tie).  

 Sebelum  dilakukan  pemasangan   kabel tray,harus dikoordinasikan terlebih  dahulu 

dengan instalasi lainnya (mis; VAC, Plumbing dan listrik).  

 Jarak  minimum  antara  kabel tray  elektrikal  & elektronik adalah 300 mm. 

 Tangga  kabel dipasang ke  shaft dengan memakai 3 buah dynabolt  berukuran    ½" x 

2" pada tiap kelipatan jarak maksimum 75 cm.  
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II. SISTEM KERJA FIRE ALARM.  

Pada bangunan ini dipersiapkan dengan 2 sistem yang saling integrated yaitu, 

1. Lokal Alarm, bekerja bilamana salah satu lantai terjadi kebakaran maka +/- 1 lantai 

yang mengalami kebakaran akan mengalami evakuasi, sedangkan lantai lain tidak 

akan terganggu.  

2. General Alarm, bekerja bilamana terjadi kebakaran pada bangunan. 

Pada saat terjadi general alarm, maka system kelistrikan pada gedung akan 

mengalami black out dan akan mengaktifkan genset untuk supply power ke system 

elevator, system pemadam kebakaran, system tata suara, system telephone, system 

fire alarm. 

Meskipun system terdiri dari dua kondisi kejadian, MCP-FA diruang control harus tetap dapat 

memberikan report kejadian.  

 

III. PENGUJIAN/JAMINAN.  

Pengujian  terhadap  sistem kerja peralatan harus dilakukan  oleh  pihak agen tunggal 

(authorized) penjualan peralatan tersebut dan pihak  tersebut harus menyiapkan sertifikat  

pemasangan yang  baik   dari instansi yang berwenang. 

Pengujian terhadap tahanan isolasi dan grounding kabel instalasi harus dilakukan sesuai 

dengan PUIL. 

 

IV. P R O D U K  

 Lihat lampiran spek produk 

 

V. PERSYARATAN PENGADAAN MATERIAL. 

a) Bahan  dan  peralatan yang diajukan harus sesuai dengan data teknis dan merk/brand 

yang tercantum dalam spesifikasi tersebut diatas.   

b) Dalam pengadaan barang, semua product harus berasal dari Agen/Distributor resmi yang 

telah ditunjuk oleh Prinsipal masing – masing. Surat penunjukan (dari Agen/Distributor) 

tersebut harus dilengkapi dengan tanggal penunjukan serta masa berakhirnya (sudah 

kadaluarsa atau belum).   

1.   Surat Penunjukan  tersebut harus dilampirkan dalam setiap pengajuan “Aprroval 

Material”. 

2. Material-material tersebut diatas harus dilengkapi dengan surat “Country of Origine” 

yang berasal dari pabrikan masing-masing dan bukan dari Agen maupun Distributor. 

3. Dalam surat “Country of Origine” berisikan beberapa hal sebagai berikut 

 Tercantum Nama pabrik pembuat, Negara asal dan Lokasi pabrik. 

 Pengesahan dari Department yang terkait baik dari Pemerintah, Lembaga resmi 

lainnya ataupun dari pabrikan sendiri. 

 Nomor seri barang (Serial Number) yang dikirim (kecuali untuk barang-barang 

yang dibuat secara “Mass Production”, sehingga tidak ada nomor serinya. 

 Tanggal pembuatan barang tersebut. 

 Kelengkapan-kelengkapan teknis pendukung lainnya yang seharusnya dikirim 

bersama product yang bersangkutan. 

 Pencantuman nama Proyek dalam surat ”Country of Origine”. 

 

4. Semua material/barang yang dikirim harus dilengkapi surat pernyataan dar pabrik 

bahwa barang yang dikirim adalah barang “BRAND NEW” dan bukan merupakan 

barang Rekondisi Pabrik, barang-barang cacat/tidak sempurna, barang-barang ‘KW” 

atau daur ulang yang dapat dijual dibawah harga pasaran. 
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5. Semua material yang dikirim harus dilengkapi dengan “Surat Garansi” dari pabrikan 

yang menyatakan hal-hal sebagai berikut : 

a. Jangka waktu dan periode masa garansi. 

b. Kondisi-kondisi kerusakan yang akan diganti oleh pabrik. 

c. Sifat garansi yang ditawarkan adalah 

i. “One to one replacement” (ganti total) atau 

ii. “Hanya Spare Part” dan ongkos perbaikan saja atau kondisi yang  lain. 

iii. Lamanya proses penggantian terhadap point i dan ii. 

 

6. Pernyataan dari pabrik bahwa barang yang dikirim telah lulus test dan dilampirkan 

hasil testnya (QC test atau Certificate of Factory Test) pada saat barang on site. 

 

7. Untuk material-material import, harus disertakan surat “Bill of Leading” untuk 

pengechekan lapangan saat “On Site”. 

 

8. Surat “Meet to Spek” (diberikan  pada waktu serah terima pertama} sebagai berikut, 

a. Menyatakan bahwa barang yang dikirim sesuai dengan parameter-parameter 

dalam spesifikasi. 

b. Melampirkan hasil pengechekan lapangan waktu “On Site”. 

c. Melampirkan hasil test (test lapangan atau test di site). 

d. Ditanda tangani oleh Wakil Owner dan Konsultan Pengawas. 
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4. RKS TEKNIS PEKERJAAN TATA SUARA 
 

 

 

A.  LINGKUP PEKERJAAN TATA SUARA 

 

1.  U m u m  

  

Pemborong harus menawarkan seluruh lingkup pekerjaan yang dijelaskan baik dalam 

spesifikasi ini ataupun yang tertera dalam gambar-gambar, dimana bahan-bahan dan 

peralatan yang digunakan sesuai dengan ketentuan-ketentuan pada spesifikasi ini. Bila 

ternyata terdapat perbedaan antara spesifikasi bahan dan atau peralatan yang dipasang 

dengan spesifikasi yang dipersyaratkan pada pasal ini, merupakan kewajiban pemborong 

untuk mengganti bahan atau peralatan tersebut sehingga sesuai dengan ketentuan pada 

pasal ini tanpa adanya ketentuan tambahan biaya.  

 

1.1.  Ruang Lingkup (Scope) Pekerjaan Sistem Tata Suara. 

  

Sebagaimana tertera dalam gambar-gambar rencana, pemborong pekerjaan Sistem Tata 

Suara ini harus melakukan pengadaan dan pemasangan serta menyerahkan dalam 

keadaan baik dan siap untuk dipergunakan.  

 

Garis besar scope pekerjaan Sistem Tata Suara yang dimaksud adalah sebagai berikut :  

 

1. Pengadaan, pemasangan dan pengujian Peralatan Sentral Sistem Tata Suara, meliputi 

unit sumber sinyal suara (program source), unit equalizer, penguat sinyal suara (audio 

amplifier), CAR CALL.  

 

2. Pengadaan, pemasangan dan pengujian unit kontrol & monitor serta Sistem Rak 

peralatan- peralatan Sentral Sistem Tata Suara.  

 

3. Pengadaan, pemasangan dan pengujian Kotak Hubung Bagi/Terminal Box di setiap 

lantai.  

 

4. Pengadaan, pemasangan dan pengujian kabel-kabel distribusi Sistem Tata Suara 

antara peralatan sentral dan sistem rak dengan Kotak Hubung Bagi di setiap lantai.  

 

5. Pengadaan, pemasangan dan pengujian alat pengeras suara (Loud Speaker) dan jack 

mikropon sesuai dengan gambar rencana.  

 

6. Pengadaan, pemasangan dan pengujian kabel- kabel pemakaian antara Kotak Hubung 

Bagi dengan alat pengeras suara dan jack mikropon di setiap lantai.  

 

7. Melakukan Testing, Commissioning & Training. 

 

2.  KETENTUAN BAHAN DAN PERALATAN. 

 

Bahan dan peralatan yang akan dipakai harus memenuhi dan atau mendekati persyaratan 

teknis sebagai berikut :  
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2.1.  KOTAK HUBUNG BAGI/TERMINAL BOX. 

 

Kotak Hubung Bagi ini harus terbuat dari plat besi setebal 2 mm minimum dan seluruhnya 

harus dicat anti karat dengan zinchromat sebelum dicat akhir dengan cat bakar Acrylic ICI 

warna kelabu.  

 

Kotak Hubung Bagi ini harus dilengkapi dengan kunci yang seragam untuk semua Kotak 

Hubung Bagi dan terminal penyambungan kabel. Kotak Hubung Bagi ini harus dilengkapi 

dengan kabel gland sebanyak jumlah kabel yang keluar/masuk.  

 

2.2.  K A B E L  

  

Kabel Feeder ke Junction Box yang dipakai adalah jenis NYMHY dengan jumlah kawat 

seperti pada gambar rencana.  

Kabel-kabel distribusi ke masing-masing loud speaker yang dipakai adalah jenis NYMHY 3 

x 1,5 mm2 dan terletak didalam konduit.  

 

2.3.  K O N D U I T  

  

Jenis konduit yang bisa dipakai adalah PVC High Impact conduit dengan diameter dengan 

minimal 1 1/2 kali diamater kabel.  

 

2.4.  TANGGA KABEL  

  

Tangga kabel dipasang dishaft dan terbuat dari besi siku 40 x 4 x 4 mm yang ditempatkan 

secara bertolak belakang.  

Tangga kabel ini harus dilengkapi klem yang terbuat dari aluminium dan mur baut dari 

stainless steel yang sesuai dengan besarnya kabel. Tangga kabel ini harus dicat anti karat 

dengan zinchromat 2 kali sebelum dipasang.  

 

3.       MANAGEMENT PENDISTRIBUSIAN PUBLIC ADDRESS. 

 

1.  Program suara/audio disatu area dapat diinterup oleh signal chime, pre recorded 

messege atau informasi yang disampaikan melalui paging. 

 

2.  Sistem harus memiliki fasilitas priority dan dapat diintegrasikan dengan system fire 

alarm.  

 

3.  Sistem harus memiliki warning display yang terdiri dari warning, error, caution, 

emergency dan false. 

 

4.  Sistem harus dapat mengontrol output volume disetiap are atau zoning melalui   

sentral. 

 

5.  Sistem melalui LCD display dapat memonitor Audio input dan output, mengontrol 

input operation dan output operation.  

 

6.  Sistem harus dilengkapi dengan Digital Voice Annunciating System (Pre Record). 
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4.  PERALATAN SENTRAL. 

  

Peralatan Sentral Meliputi : 

 

1. Pre Amplifier/Mixer 

2. Equalizer 

3. Power Amplifier 

4. Digital Pre-record Message Voice Board 

5. Surveillance Board untuk monitoring short, open, ground fault, power amplifier 

failure, speaker line failure. 

 

Sistem harus memiliki kemampuan program software/hardware untuk testing 

maintenance untuk simulasi keadaan emergency/evakuasi. 

 

Peralatan utama mempunyai 2 sistem operasi yaitu sistem emergency dan general paging 

system. 

 

Sistem emergency akan bekerja saat keadaan darurat (emergency), dalam keadaan ini 

paging microphone dan back ground music tidak berfungsi (override), hanya emergency 

microphone dan voice announcement board yang berfungsi. Voice Announcement Board 

akan mengeluarkan tanda peringatan pada area yang akan dievakuasi untuk   lantai 

tersebut dan satu lantai di atasnya (Programable Evacuation System). 

Untuk general system, BGM (back ground music) dapat keluar ke masing-masing zones 

sesuai dengan program yang telah dibuat. Penggunaan BGM dapat lebih dari satu alat dan  

masing-masing dapat keluar secara bersamaan, tetapi untuk area/zone yang berbeda. 

 

General paging dapat di lakukan melalui paging microphone dan dapat memilih 

zone/lantai sesuai zone selector yang ada di paging microphone. Pada saat melakukan 

paging, zone yang dipilih akan mengeluarkan suara panggilan dari operator paging, 

sedangkan untuk zone/area yang tidak dipilih akan tetap mengeluarkan BGM. 

 

Peralatan harus bekerja dengan menggunakan mikroprosessor dan menggunakan system 

audio matrix. Pada panel depan harus ada indikator power, run dan fault.  

 

Serta harus mempunyai konektor RS-232 untuk berkomunikasi dengan PC.  Peralatan 

utama harus dapat menyimpan 2000 kejadian dan dapat di download. 

 

Pada peralatan utama harus mempunyai suatu sistem untuk mendeteksi jalur speaker 

yang terhubung singkat, jalur speaker yang terputus dan jalur speaker yang terhubung 

singkat dengan ground. 

 

Peralatan utama harus ada standby amplifier, jumlah zones hingga 50 zones, serta sistem 

dapat diubah sesuai dengan program. 

Untuk Remote microphone setiap tombolnya harus dapat diprogram sesuai dengan 

keinginan dari pengguna (owner) dan pada peralatan utama harus mempunyai sistem 

priority, serta dapat menggunakan equalizer card (optional)  

 

Peralatan utama harus menggunakan DC power supply, serta mempunyai back up power 

supply. 
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 Unit sumber sinyal suara (program source) meliputi :  

 

1. Emergency Sirene Generator  

2. Digital Pre-record Message untuk Evakuasi 

3. Microphone untuk (Emergency, Paging, Car Call)  

4. Cassette Tape Recorder/Player untuk Back Ground Music (BGM). 

5. Radio Tuner  

6. CD Player 

 

Sirene Generator harus dapat diaktifkan oleh sinyal dari Master Control Fire Alarm System 

yang secara otomatis mengoverride program Sound System, dengan fasilitas prioritas 

pertama untuk fungsi emergency/evakuasi.  

 

 *   Penguat Sinyal (audio amplifier) meliputi: 

a.  System Manager        

b.  Surveillance Frame 

c.  Power Amplifier 

 

4.1.       Loud Speaker terdiri dari : 

 

4.1.1       Horn Speaker berkekuatan 15 Watt dengan minimum persyaratan : 

a.   Sound pressure level  :  109 dB (1W, 1m, 1 kHz) 

b.   Input power   :  sesuai kebutuhan 

c.   Line voltage   :  100 V 

d.   Frequency response  :  330 – 10,500 Hz 

e.   Dispersion   :  120° 

 

4.1.2        Ceiling Speaker berkekuatan 3 Watt dengan minimum persyaratan : 

a.   Sound pressure level  :  94 dB (1W, 1m, 1kHz) 

b.   Frequency response  :  65 – 18.000 Hz 

c.   Input Impedance   :  1,7 K ohm (6 W) 

         3,3 K ohm (3 W) 

         10 K ohm (1 W) 

d.   Speaker Dimension  :  Ø 275 x 102 mm 

 

4.1.3.    Flush Mount Ceiling Speaker berkekuatan 3 Watt dengan minimum persyaratan: 

a.   Sound pressure level  :  89 dB (1W, 1m, 1kHz) 

b.   Frequency response  :  50 – 20.000 Hz 

c.   Input Impedance   :  1,7 K ohm (6 W) 

         3,3 K ohm (3 W) 

         10 K ohm (1 W) 

         20 K ohm (0.2 W) 

d.   Speaker Dimension  :  Ø 230 x 154 mm 

 

4.1.4.    Wall Speaker berkekuatan 3 Watt dengan minimum persyaratan : 

a.  Sound pressure level  :  90 dB (1W, 1m, 1 kHz) 

b.  Input power   :  sesuai kebutuhan 

c.  Line voltage   :  100 V 

d.  Frequency response  :  100 – 12.000 Hz 

e. Coverage angle Frequency 

Response   :   1000 
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4.1.5. Emergency Speaker (FRC speaker tipe Ceiling/Wall/Hang) berkekuatan 3 Watt dengan 

minimum persyaratan :  

a.   Rated Input   :  6W (100 V) 

b.   Input Impedance   :  1,7 K ohm  (6 W) 

            3,3 K ohm  (3 W) 

             6,7 K ohm (1,5 W) 

               13 K ohm  (0.8 W) 

c.   Sound Pressure Level  :  90 dB (1W, 1m) 

d.   Frequency response   :  100 – 16.000Hz 

e.   Finish    :   

  - Baffle   :  Aluminum, off-white 

       (RAL 9010 or Equivalent color) 

  - Grille    :  Aluminum net, off-white 

             (RAL 9010 or Equivalent color)  

  - Dome Mounting Bracket : Steel plate, bichromate plating  

  - Fire dome   : Steel plate, black, paint 

 

4.1.7. Column Speaker  berkekuatan 20 Watt dengan minimum persyaratan :  

a.   Sound pressure level  :  93 dB (1W, 1m, 1 kHz) 

b.   Input power   :  sesuai kebutuhan 

c.   Line voltage   :  100 V 

d.   Frequency response  :  150 – 10.000 Hz 

e.   Dispersion   :  1200 

 

4.2. Penguat Sinyal (audio amplifier) meliputi: 

 

a.  System Manager 

b.  Surveillance Frame 

c.  Power Amplifier 

 

4.2.1 System Manager mempunyai data tehnis minimal :   

a.   Input    :  -20 dB, Max. 8 Input Module 

                                                           include emergency card 

b.   Chime Tone    :  Built-in chime : 4-tone chime (up/down), 

        2-tone chime, gong 

c.   Frequency Response   :  20 – 20.000 Hz ± 1 dB 

d.   S/N ratio    :  Over 60 dB 

e.   Distorsion    :  Under 0.5% 

f. Cross Talk    :  Under -60dB (1kHz, 0 dB) 

g. Control    :  16-control input can expand to 128 

         16-control output can expand to 128 

h. Program Setting           :  PC (Setting software to be installed) : 

          D-sub connector,RS-232C. 

i.   Monitoring System   :  Graphics User Interface  

j. Zones    :  up to 50 zones 

 

4.2.2     Surveillance Frame mempunyai data tehnis minimal :   

a.   Input    :  10 Input Module (include  

b.   Frequency Response  :  20 – 20.000 Hz ± 1 Db 
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c.   S/N ratio    :  Over 60 Db 

d.   Distorsion    :  Under 0.5% 

e.   Cross Talk    :  Under – 60 dB (1kHz, 0 dB) 

f.    Control    :  16-control input, 16-control output 

g.   Communication System  :  RJ45 Female Connector x 2, RS-485 

 

4.2.3      Power Amplifier mempunyai data tehnis minimal :   

 a.  Frequency response   :  40 – 16.000 Hz, ± 3 dB 

 b.  Power output   :  sesuai gambar.  

 c.  Line voltage    :  50 V, 70 V, 100 V 

 d.  S/N ratio    :  Over 80 dB 

 e.  Input sensitive   :  0 dB 

 f.   Distorsi    :  Under 1% (at rated output, 1kHz) 

g.  Output impedance   :   sesuai gambar 

 

4.3.  Emergency Sirene Generator  

  

 Frequency 400/ 750 Hz  

 Output Level 100 mV  

 Indicator : Red Lamp  

 

 

4.4.  Microphone Untuk Car Call  

  

 Type      : Desk top type dynamic microphone  

 Directional Characteristic   : Cardiodid ( unidirectional ) 

 Output Impedance    : 600 ohm, unbalance (at 1 kHz)  

 Sensitivity     : 2,2 mV/pa  

 Frequency Range    : 200 - 10.000 Hz  

 Output Level     : -76 dB (16 mV)  3 dB at 1 KHz 

 Call Sign     : 4 tone  

 

 

4.5.  Microphone Untuk Emergency/Paging  

  

 Type      : Hand held type dynamic microphone  

 Directional Characteristic   : Cardiodid (unidirectional)  

 Output Impedance    : 600 ohm unbalance  

 Sensitivity     : 2,2 mV/pa  

 Frequency Range    : 100 - 10.000 Hz  

 Output Level     : - 58 dB (16 mV)  3 dB at 1 KHz 

 

4.6.  Multi Player  

  

 Frequency Response    : 50 - 15.000 Hz  

 Distortion     : 3 %  

 S/N Ratio     : 50 dB  

 Capacity     : 2 Player Cassette + 3 Player Disk  
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4.7.  Radio Tuner Am/Fm Receiver  

  

 Output Level     : - 20 dB  

 Output Impedance    : 10 K. Ohm  

 Distortion     : 1 %  

 S/N Ratio     : 70 dB  

 

4.8.  Pre Amplifier   

 

 Output Level     : -20 dB  

 Output Impedance    : 10 K. Ohm  

 Frequency Response    : 30 - 20.000 Hz  1 dB  

 Distortion     : 0,3 % at 1 k Hz  

 

4.9.  Graphic Equalizer  

 

 Frequency Response    : 20 - 20.000 Hz  1 dB  

 Equalization Control    :  12 dB  

 Equalization Center  

Frequency     : 50 Hz - 15 K Hz (26 point)  

 Harmonic Distortion    : 0,2 % at 1 K Hz  

 

4.10.  Power Amplifier  

  

 Frequency Response    : 40 - 16.000 Hz  2 dB  

 Power Output     : Sesuai Kebutuhan  

 Line Voltage     : 50 V, 70 V, 100 V  

 Noise Figure     : 80 dB  

 Input Sensitivity    : 0 dBs/775 mV  

 

4.11.  Emergency/Evacuation Power Amplifier  

 

 Power Requirement   : 220 VAC, 24 VDC   

 Rated Output    : Sesuai kebutuhan 

 Frequency Response   : 50 – 16.000 Hz 

 Distorsion    : 1% 

 S/N Ratio    : 60 dB 

 Control Input   : Fire Alarm, Pre-record message, 

   Power AC/DC. 

 Control Output    : - AC/DC Power Conditon 

     - Short, open, ground leakage 

     -  Power Amplifier Failure 

4.12. Emergency Control Panel  

 

 Power Source    : 24 VAC 

 Interlock    : Fire Alarm 

 Microphone    : – 4 dBV, 60 ohm / PTT 

 Output     : Emergency 0 dB, 15 ohm 

 Output Control    : 10 individual – zone (Expandable) 

 LCD Display    : 30 characters x 4 lines 

 Monitor Speaker   : 3 watt 
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4.13.  Pre-Record Message  

  

 Power Requirement  : 24 VDC 

 Output  : 0 dB 

 No. of Playback Program  : 8 program (pre-record) 

 Memory Card  : Scan Disk Compact Flash 

 Frequency Response  : 20 – 20.000 Hz 

 Distortion  : 0,3 % 

 Recording  : Indonesia and English 

 

4.14.  Volume Control  

 

 Input Impedance    : 1 - 4 K. Ohm  

 Rated Power     : 3 W, 6 W, 30 W, 60 W  

 Input Voltage     : 100 V  

 

4.15.  Speaker Selector Switch  

  

 10 channel selector, 1 all call per unit dan jumlah channel sesuai gambar perencanaan. 

 

4.16. Ac Power Surge Arrestor 

 

 Surge Arrestor 

 High Impulse Rating 4 – 16 kA (8/20  S) 

 EMI/RFI Filtering 

 Power Indication LED 

 

4.17. Signal Line Surge Arrestor  

 

 Surge Arrestor 

 Line Current up to 1,5 A 

 Max. Surge Rating 20 kA (8/20  S) 

 

4.18. Battery Charger  

 

Sistem harus dilengkapi battery charger (Pengisi Battery) yang dengan otomatis mengisi 

battery setelah terpakai dan mempertahankan tegangan battery (Refresh) bilamana 

battery tidak terpakai.  

Besarnya arus pengisian disesuaikan dengan nilai rating battery yang digunakan.  

 

4.19.     B a t t e r y (UPS) 

 

Battery harus disediakan sebagai  sumber tenaga cadangan  agar bila  sewaktu-waktu 

supply listrik utama PLN/Genset mati, sistem alarm masih berfungsi dengan baik Jenis 

yang digunakan harus jenis Sealed Acid rechargable type Ni-Cd Battery 

( 36 AH ).  

 

Battery ini harus bertegangan normal sesuai tegangan sistem (36 AH) dengan kapasitas 

kebutuhan (ampere hour) yang disesuaikan, sehingga battery ini sanggup memberikan  



9 – TATA SUARA 
 

supply secara  normal dan  terus menerus kepada  sistem selama  minimum 1  (satu) jam  

dalam keadaan general alarm.  

 

Data-data tehnis minimum yang harus dipenuhi meliputi :  

 

1.  Phase  : 3 phase Input/Output 

2.   Topology :  On-line, Double conversion, VFI 

3.   Standard :  EN 50091 part 1,2,3 dan IEC 62040 part 1,2,3 

4.   Output Voltage :  3 x 380/220V + N, 3 x 400/230V + N,          3 

x 415/240V + N. 

5.   Output Power Factor :  > 0.8 

6.   Temperature range :  0 ~ 400 C 

7.   Efficiency :  up to 97 % 

8.   Input power factor :  0.98 

9.   Input current form (sinewave)   :  Total Harmonic Distorsi (THD) < 7%  standard 

10.  Battery Rub Time (100% load)  :  30 minutes or depend on demand.  

 

 

5.  PERSYARATAN TEKNIS PEMASANGAN  

 

5.1.  Peralatan 

 

a. Rak peralatan sistem suara ini ditempatkan di ruang sesuai dengan gambar rencana.  

 

b. Supply listrik untuk peralatan ini dimasukan dalam kelompok emergency power 

genset.  

 

c. Rak peralatan sistem suara ini harus ditanahkan (ground) dengan hambatan max. 1 

ohm dan kebal terhadap gangguan (interferensi) dari gelombang radio (RFI) maupun 

terhadap gelombang elektromagnetik (EMI) yang ada disekitarnya.  

 

d. Kebutuhan power amplifier dibagi - bagi menurut kebutuhan.  

Power amplifier dibagi-bagi untuk paging mic, tape deck, compact dist, radio FM/AM. 

Dan secara keseluruhan ada emergency dari MCP - FA, program tersebut di overrade 

untuk sirine.  

 

5.2.  Kabel Dan Konduit. 

 

a. Semua kabel yang dipasang mendatar harus dipasang di trunking/tray dan 

instalasinya menggunakan pipa conduit.  

 

b. Semua kabel yang dipasang dishaft secara vertikal harus dipasang pada tangga kabel 

dan diklem ke struktur bangunan dengan sadle klem.  

c. Pemakaian pipa konduit untuk instalasi ini menggunakan pipa konduit PVC. High 

Impact 

 

d. Semua kabel yang keluar dari rak peralatan ini harus melalui kabel gland dan memakai 

flexible konduit. Isolasi antara urat-urat kabel terhadap tanah minimum 20 M ohm.  

 

e.  Kabel untuk system announce emergency evakuasi harus menggunakan kabel FRC 

seperti yang tercantum pada diagram system. 
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6.  PENGUJIAN/ JAMINAN.  

 

Semua peralatan dalam Sistem Suara ini harus diuji oleh perusahaan pemegang keagenan 

peralatan tersebut dimana perusahaan tersebut harus memberikan surat jaminan atas 

bekerjanya sistem setelah ternyata hasil pengujian adalah baik. 

 

Pengukuran sound pressure level dilakukan dengan memakai Sound Level Meter.  

 

Pengukuran impedasi kabel instalasi dilakukan dengan Impedance Meter.  

 

Kontraktor menjamin dengan masa pemeliharaan selama masa 6 (enam) bulan untuk 

instalasi dan jaminan peralatan selama masa 1 (satu) tahun setelah masa pemeliharaan.  

 

7. P R O D U K  

 

Bahan dan peralatan harus memenuhi spesifikasi. Pemborong dimungkinkan untuk 

mengajukan alternatif lain yang setaraf dengan yang dispesifikan. Pemborong baru bisa 

mengganti bila ada persetujuan resmi dan tertulis dari direksi dan perencana. Adapun 

daftar produk bisa di lihat pada lampiran spek dan produk  

 

8.    PERSYARATAN PERSETUJUAN MATERIAL  

 

1. Bahan dan peralatan yang diajukan harus sesuai dengan data teknis dan 

merk/“brand” yang tercantum dalam spesifikasi konsultan.  

 

2. Dalam pengadaan barang, semua produk harus berasal dari Agen/Distributor Resmi 

yang telah ditunjuk oleh principal masing-masing. Surat penunjukkan (dari 

Agen/Distributor) tersebut harus dilengkapi dengan tanggal penunjukan serta masa 

berakhirnya (sudah kadaluwarsa atau belum).   

   

3. Surat penunjukkan tersebut harus dilampirkan dalam pengajuan “material 

approval”. 

 

4. Material-material tersebut diatas harus dilengkapi dengan surat “country of origin” 

yang berasal dari pabrikan masing-masing (bukan dari agen maupun distributor).

  

 

Dalam surat “country of origin” dapat terdiri dari beberapa hal sebagai berikut : 

 

a. Tercantum nama pabrik pembuat, Negara asal, lokasi pabrik. 

b. Pengesahan dari Department-department yang terkait baik dari Pemerintah, 

lembaga resmi lainnya atau dari pabrikan sendiri. 

c. Nomor seri barang yang dikirim (kecuali untuk barang-barang yang dibuat secara 

“Mass Production” sehingga tidak ada nomor serinya). 

d. Tanggal pembuatan barang tersebut. 

e. Kelengkapan-kelengkapan teknis pendukung lain yang harusnya terkirim bersama 

produk tersebut. 

f. Pencantuman nama proyek dalam surat “Country of Origin”. 
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5. Semua material yang dikirim harus dilengkapi surat pernyataan dari pabrik bahwa 

barang yang terkirim adalah barang yang “Brand New” bukan merupakan barang 

rekondisi pabrik, barang-barang cacat/tidak sempurna, barang-barang “KW” atau daur 

ulang yang dapat dijual dibawah harga pasaran. 

 

6. Semua material yang dikirim harus dilengkapi dengan surat garansi dari pabrikan yang 

menyatakan hal-hal sebagai berikut : 

 

a. Jangka waktu dan periode masa garansi. 

b. Kondisi kerusakan-kerusakan yang akan diganti oleh pabrik. 

c. Sifat-sifat garansi yang ditawarkan : 

i.   “One to One Replacement” (ganti total) atau 

ii. Hanya spare part dan ongkos perbaikan saja atau kondisi yang lain 

iii. Lamanya proses penggantian baik untuk point i dan ii 

7. Pernyataan dari pabrik yang menyatakan bahwa barang yang dikirim telah lulus test dan 

dilampirkan hasil testnya (QC pass). Dilampirkan pada saat barang on site. 

 

8. Untuk material-material import khusus harus menyertakan surat “Bill of Landing” untuk 

proses pengecekan lapangan saat “On Site”. 

 

9. Surat “Meet to Specs” (diberikan pada waktu serah terima pertama),sebagai berikut :  

 

a. Menyatakan bahwa barang yang dikirim sesuai dengan parameter-parameter dalam 

spesifikasi. 

b. Lampirkan hasil pengecekan lapangan waktu “On Site”. 

c. Lampirkan hasil test (test lapangan atau test di site). 

d. Ditanda tangani oleh wakil Owner dan Konsultan Pengawas. 
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5. RKS TEKNIS PEKERJAAN TELEKOMUNIKASI 
 

 

 

I. LINGKUP PEKERJAAN SISTEM TELEKOMUNIKASI 

Sebagai tertera dalam gambar-gambar rencana, pemborong  pekerjaan Sistem  

Telekomunikasi ini  harus melakukan  pengadaan dan pemasangan  serta menyerahkan dalam 

keadaan baik dan  siap  untuk  dipergunakan.  

Garis besar scope pekerjaan Sistem Telekomunikasi yang dimaksud adalah sebagai berikut :  

1. Pengadaan,pemasangan dan pengujian Peralatan Sentral Sistem  Telekomunikasi (Digital 

Key Telephone System) termasuk Stabilizer, Battery back-up, Administration 

Programming, Attendant Console dan pesawat telephone. 

2. Pengadaan, pemasangan dan pengujian Kotak Hubung Bagi/Terminal Box (TB) di setiap 

lantai.  

3. Pengadaan, pemasangan dan pengujian kabel-kabel distribusi Sistem Telekomunikasi 

antara peralatan sentral Kotak  Hubung Bagi di setiap lantai dengan sentral PABX dan 

Terminal Box PT. Telkom.  

4. Pengadaan, pemasangan dan pengujian peralatan komunikasi  

5. Pengadaan, pemasangan dan pengujian kabel-kabel pemakaian antara Kotak Hubung 

Bagi  dengan peralatan komunikasi dan telephone outlet. 

6. Melakukan Testing, Commissioning & Training.  

7. Pengadaan, pemasangan & pengujian kabel leader untuk electronic. 

8. Pengadaan, pemasangan & pengujian telephon outlet 

 

2. KETENTUAN BAHAN DAN PERALATAN       

Bahan dan peralatan yang akan dipakai harus memenuhi persyaratan-persyaratan teknis 

sebagai berikut: 

1. Pesawat Telepon Standard.  

- Sesuai dengan standard PT. Telkom.  

- Model pushbutton /dial. (MF 12 keys).  

- Level sinyal panggilan bell maximum 80 dB/1m. Mempunyai ring volume control 

(peredam) 10 dB (adjustable).  

2. Feature dan Fasilitas  

Secara umum feature dan fasilitas  dari  sistem Telekomunikasi dikelompokkan sebagai 

berikut :  

- Voice Management, Features dalam group ini menjamin agar incoming call selalu 

terjawab, pesan-pesan selalu tersampaikan outgoing call    bisa dengan  mudah 

dilakukan.  

- Network Service, Features yang diperlukan dalam applikasi networking.  

- System Management, Features yang  berhubungan dengan pengoperasian sistem   

secara efisien. 

3. PESAWAT CENTRAL PABX  

Spesifikasi Umum  

a. PABX yang ditawarkan  adalah sistem  PABX digital dan  merupakan produk  baru dari  

merk PABX  yang diageni, sehingga life  cycle dari produk tersebut dapat bertahan 
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hingga minimum 10 (sepuluh) tahun mendatang, termasuk suku cadangnya. Peserta 

tender diwajibkan melampirkan jaminan life cycle dan spare  part selama minimal 10  

(sepuluh) tahun dari prinsipal.  

b. Type PABX yang ditawarkan sudah mendapat approval dari  PT. Telekomunikasi  

Indonesia dan telah dipasang dan berfungsi dengan baik  di Indonesia. Memiliki 

tenaga ahli yang  terlatih dan  mampu   untuk  menangani   type  PABX tersebut,  baik 

pemasangan, operasional maupun pemeliharaan. Peserta  tender diwajibkan 

melampirkan sertifikat training atau surat keterangan mengenai tenaga ahli  tesebut  

dari pabrik atau perwakilan yang ditunjuk. 

c. Reliability. 

PABX yang ditawarkan harus memiliki tingkat keandalan yang  tinggi dalam hal 

kwalitas komponen, pabrikasi, sistem design dan lain sebagainya.             

d. Fleksibility. 

PABX yang ditawarkan bersifat fleksible dalam hal penambahan di satu lokasi 

maupun desentralisasi diberikan lokasi (remote module/kabinet)  melalui, analog tie-

line, PCM link atau fiber optic. Dapat dikembangkan kapasitasnya  hingga minimal 

300 port dengan single mode (tanpa net working). Apabila ada perubahan versi 

software,  sistem bisa di up grade  dengan mudah tanpa perlu  pergantian perangkat 

keras, seperti EPROM, Processor Card, memory dan sebagainya.  

e. Maintenance, Problem Solving dan Service.  

- Sistem PABX yang ditawarkan telah dilengkapi dengan software  diagnostic, 

alarm/problem report, terminal maintenance  dan manual yang lengkap.  

- Apabila  terjadi problem di  sistem,  sistem PABX mampu  diakses secara on-line 

bersama-sama melalui  terminal maintenance  lokal dan supervisi melalui 

remote maintenance.  

- Sistem  PABX yang ditawarkan  harus  dapat secara  otomatis melakukan  daily 

maintenance routine  secara software,  dan setiap  bagian kerusakan  dapat  di 

isolasi  sehingga  tidak terjadi kerusakan yang lebih parah.  Laporan dari 

kerusakan ditampilkan pada alarm/ problem report. 

 

3. PERSYARATAN TEKNIS PEMASANGAN.  

A. Kotak Hubung dan atau Central Exchange.  

- Sistem penyambungan didalam Main Distribution Frame adalah  slip dengan alat 

connection/disconnection, penyusunan yang dilakukan adalah 100 pair per block 

vertical/horizontal dengan cross connect dilengkapi Signal Surge Arrestor.  

- Penyambungan  kabel didalam  MDF, Junction  Box dan atau Central Exchange  harus 

mempergunakan terminal strip  dengan  koneksi   solder  less  (krone  atau setara).  

- Kabel yang  masuk keluar ke/dari MDF,  Junction Box dan atau Central Exchange harus 

memakai kabel gland dan  tanda  untuk  mengidentifikasikan  rute  kabel dengan 

memakai "cable marking".  

- Kotak  hubung MDF,  dan Junction  Box harus  dibuat dari  plat  baja  dengan   tebal  

minimum  2 mm  dan dilapisi dengan light grey colour baked acrylic paint.  
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- Semua  Kotak  Hubung  dari  Junction  box  ke  main distribution   frame    harus   

ditanahkan   dengan menggunakan kabel NYAF 16  mm2 dengan hambatan max 1 

Ohm (Grounding).  

- Jarak antara ground instalasi telepon dengan ground instalasi  listrik  paling  dekat 3  

m,  sedangkan dengan  ground penangkal  petir paling  dekat  5  m (standard PT. 

Telkom).  

- Ruang battery harus mempunyai ventilasi udara untuk fresh air dan exhaust,  lantai 

finish plester epoxy paint  serta drainage  langsung dengan  pipe  PVC  2 inch.  

- Kotak  Hubung dan  atau Central  Exchange diperkuat kelantai bangunan dengan 4  

buah dynabolt  5/8” x 2" dan  antara   lantai  dengan  Kotak   Hubung  harus dipasang 

karet setebal 2 mm. Kotak Hubung Bagi dipasang kedinding dengan memakai 

dynabolt  ½ " x 2" sebanyak  4 buah  pada ketinggian 150 cm.  

 

B. Kabel Telepon 

- Kabel feeder yang digunakan adalah ITC dengan kapasitas sesuai gambar rencana.  

- Kabel  distribusi dari  junction  box ke  tiap-tiap outlet pada  under floor  duct maupun  

pada dinding memakai ITC  yang dimasukan dalam konduit  menuju  outlet  pada 

dinding  maupun  pada under floor duck yang tersedia.  

- Semua  kabel  ukuran Multipair 0,6 mm dan 2 pair twisted 2 x 2 x 0,6 mm dalam pipa 

conduit yang  dipasang  diatas  langit-langit harus diletakkan pada suatu trunking 

kabel/Tray.  

- Semua kabel yang dipasang  di shaft secara vertikal harus dipasang pada tangga kabel 

dan diikat dengan cable tie.  

- Semua  kabel yang  terpasang diatas  trunking kabel harus dipasang didalam konduit 

.  

- Trunking kabel dan tangga kabel.  

- Trunking  kabel  dan  tangga kabel  harus  dipasang horizontal dan satu garis vertikal.  

- Tangga  kabel   dipasang  kedinding   shaft  dengan memakai  3  buah  dynabolt 

berukuran  ½ " x 2"  pada jarak 75 cm 

- Trunking  kabel digantung  di  lantai dengan  dynabolt berukuran  ½ " x 2".  

 

C. Konduit Dan Cable Duct.  

- Konduit harus diklem ke struktur  bangunan dengan sadle klem. Jenis konduit yang 

bisa dipakai adalah PVC conduit dengan  diameter dalam  minimal 1 ½  X diameter 

kabel. Khusus ruang-ruang tanpa ceiling seperti area parkir,   dimana   

pemasangannya  bersifat   outbow memakai konduit khusus.  

- Untuk pemakaian konduit didalam ruang yang memiliki ceiling (tidak tampak)  cukup 

memakai  konduit biasa.  

- Cable Duct digunakan di riser.  

-  

4. PENGUJIAN/JAMINAN 

Instalasi ini harus  mendapatkan sertifikat  pengujian yang  baik dari PT. Telekomunikasi  

Indonesia (TELKOM) dan dari  pabrik pembuat. Kontraktor menjamin  dengan masa  

pemiliharaan selama  12 bulan  untuk instalasi dan jaminan  hasil pabrik untuk peralatan  

selama 1 (satu) tahun setelah masa pemeliharaan.  
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5. TRAINING/MASA PEMELIHARAAN/GARANSI  

Dalam menunjang operasi dan maintenance PABX secara teliti dan benar/terampil,        

kontraktor (pemenang tender) harus memberikan training   bagi  operator   dan  teknisi/  

Engineer PABX.        

       

6.   P R O D U K  

Pemborong baru bisa  mengganti bila ada persetujuan resmi dan tertulis dari Owner dan 

Perencana.  

Produk  bahan dan  peralatan bisa di lihat pada lampiran spek produk . 

 

7. PERSYARATAN PERSETUJUAN MATERIAL 

a. Bahan  dan  peralatan yang diajukan harus sesuai dengan data teknis dan merk / brand 

yang tercantum dalam spesifikasi tersebut diatas.   

b. Dalam pengadaan barang, semua product harus berasal dari Agen / Distributor resmi yang 

telah ditunjuk oleh Prinsipal masing – masing. Surat penunjukan (dari Agen/Distributor) 

tersebut harus dilengkapi dengan tanggal penunjukan serta masa berakhirnya (sudah 

kadaluarsa atau belum).   

c. Surat Penunjukan tersebut harus dilampirkan dalam setiap pengajuan “Aprroval 

Material”. 

d. Material-material tersebut diatas harus dilengkapi dengan surat “Country of Origine” 

yang berasal dari pabrikan masing-masing dan bukan dari Agen maupun Distributor. 

e. Dalam surat “Country of Origine” berisikan beberapa hal sebagai berikut : 

- Tercantum Nama pabrik pembuat, Negara asal dan Lokasi pabrik. 

- Pengesahan dari Department yang terkait baik dari Pemerintah, Lembaga resmi 

lainnya ataupun dari pabrikan sendiri 

- Nomor seri barang (Serial Number) yang dikirim (kecuali untuk barang-barang yang 

dibuat secara “Mass Production”, sehingga tidak ada nomor serinya. 

- Tanggal pembuatan barang tersebut. 

- Kelengkapan-kelengkapan teknis pendukung lainnya yang seharusnya  

dikirim bersama product yang bersangkutan. 

- Pencantuman nama Proyek dalam surat ”Country of Origin”. 

f. Semua material/barang yang dikirim harus dilengkapi surat pernyataan dar pabrik bahwa 

barang yang dikirim adalah barang “BRAND NEW” dan bukan merupakan barang 

Rekondisi Pabrik, barang-barang cacat/tidak sempurna, barang-barang ‘KW” atau daur 

ulang yang dapat dijual dibawah harga pasaran. 

g. Semua material yang dikirim harus dilengkapi dengan “Surat Garansi” dari pabrikan yang 

menyatakan hal-hal sebagai berikut : 

- Jangka waktu dan periode masa garansi. 

- Kondisi-kondisi kerusakan yang akan diganti oleh pabrik. 

- Sifat garansi yang ditawarkan adalah 

a. “One to one replacement” (ganti total) atau 

b. “Hanya Spare Part” dan ongkos perbaikan saja atau kondisi yang lain. 

c. Lamanya proses penggantian terhadap point i dan ii. 

h. Pernyataan dari pabrik bahwa barang yang dikirim telah lulus test dan dilampirkan hasil 

testnya (QC test atau Certificate of Factory Test) pada saat barang on site. 
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i. Untuk material-material import, harus disertakan surat “Bill of Leading” untuk 

pengechekan lapangan saat “On Site”. 

j. Surat “Meet to Spek” (diberikan  pada waktu serah terima pertama} sebagai berikut, 

- Menyatakan bahwa barang yang dikirim sesuai dengan parameter-   parameter dalam 

spesifikasi. 

- Melampirkan hasil pengechekan lapangan waktu “On Site”. 

- Melampirkan hasil test (test lapangan atau test di site). 

- Ditanda tangani oleh Wakil Owner dan Konsultan Pengawas. 

 


