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ABSTRAK 

Manajemen Proyek adalah semua perencanaan, pelaksanaan, pengendalian dan koordinasi suatu 

proyek dari awal (gagasan) hingga berakhirnya proyek untuk menjamin pelaksanaan proyek secara tepat 
waktu, biaya, dan mutu. Pemilihan metode penjadwalan pada proyek juga merupakan salah satu 
kebijakan yang sangat diperhatikan agar mendapatkan hasil yang sesuai dengan rencana awal. 

Skripsi ini secara khusus membahas bagaimana Perencanaan Manajemen Proyek Pembangunan 
Kantor SAMSAT Cabang Pelayanan di Wilayah Kabupaten Majalengka. Adapun penelitian dilakukan 
dengan cara survey ke lapangan dan studi literature. 

Analisa skripsi ini meliputi Perhitungan Volume, RAB, Rekapitulasi Biaya dan Analisa Harga 
Satuan Pekerjaan, dengan menggunakan metode Barchart, Kurva S sebagai panduan untuk 

mengendalikan perencanaan proyek dan metode CPM (Critical Path Method) merupakan suatu metode 
dalam mengidentifikasi jalur atau item pekerjaan yang kritis. CPM adalah metode perancangan alur 

proyek yang menggunakan perkiraan waktu tetap setiap kegiataannya. Metode CPM memecahkan 
masalah dengan perhitungan maju, perhitungan mundur dan cadangan waktu. 

Cadangan waktu adalah kurun waktu proyek yang belum diperuntukkan (uncommitted) bagi 
kegiatan tertentu, sehingga dapat dipakai untuk memecahkan masalah proyek dalam aspek jadwal. 
 
Kata Kunci : Manajemen Proyek, Barchart, Kurva S, CPM, Cadangan Waktu 

 
ABSTRACT 

Project management is all of the planning, implementation, control and coordination of a 
project from the start (the idea) until the end of the project to ensure the implementation of the project in 
a timely, cost, and quality. The selection of a method of scheduling in project is also one of the very 
policy note in order to obtain results in accordance with the original plan. 

This thesis specifically discuss how the Planning Office development project management 
Services Branch in the region of SAMSAT Majalengka Regency. As for the research conducted by way of 
a survey into the field and study of literature. 

This thesis includes the analysis of the calculation of Volume, RAB, Recapitulation and analysis 
of cost of unit price Work, using the Barchart method, the curve S as a guide for project planning and 
control methods of the CPM (Critical Path Method) is a method in identifying the path or critical work 
item. CPM is a method of designing the project flow using a fixed time every estimation activities. CPM 
method solves the problem with the calculations forward, backward and reserve calculation time. 

Backup time is the period of the project that has not been allocated (uncommitted) for specific 
activities, so that it can be used to solve problems in the aspect of project schedule. 
 
Keyword : Project Management, Bar Chart, S Curve, Critical Path Method, Backup time. 
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1. PENDAHULUAN 

A. LATAR BELAKANG MASALAH 

Manajemen proyek merupakan usaha 

untuk menggunakan sumber daya yang terbatas 

secara efisien, efektif dan tepak waktu dalam 

menyelesaikan suatu proyek yang telah 

ditentukan/ direncanakan. Ada 3 kegiatan dari 

fungsi dasar manajemen proyek yaitu 

perencanaan, pelaksanaan dan pengendalian. 

Dari ketiga kegiatan tersebut dilakukan 

pengendalian terhadap sumber daya pada sebuah 

proyek yang meliputi tenaga kerja (manpower), 

peralatan (machine), bahan (material), uang 

(money) dan metode (method). 

Setiap proyek memiliki karateristik yang 
berbeda dari proyek yang satu dengan proyek 

yang lainnya. Karateristik proyek yang berbeda 
ini akan berpengaruh kepada progress pekerjaan 

pelaksanaan dilapangan. Progress pekerjaan 
dapat mengalami keterlambatan atau sesuai 

dengan schedule atau juga bisa lebih cepat dari 

yang sudah direncanakan. Oleh karena itu 
diperlukan manajemen proyek yang baik agar 

tercapai sasaran tujuan proyek tersebut. 

Salah satu hasil dari perencanaan yaitu 

penjadwalan proyek, yang dapat memberikan 

informasi mengenai jadwal rencana dan 

kemajuan proyek dalam hal kinerja sumber daya 

berupa biaya, tenaga kerja, peralatan dan 

material serta progres dan durasi waktu 

penyelesaian proyek. Hal ini dimaksudkan untuk 

membantu mempermudah monitoring dan 

evaluasi pelaksanaan proyek. 

 

B. TUJUAN PENELITIAN 

Penulisan tugas akhir ini dapat 

dilaksanakan dengan baik maka Tujuan yang 

digunakan adalah sebagai berikut : 

1. Untuk menganalisis bagaimana metode 

pekerjaan pada Konstruksi Pembangunan Kantor 

SAMSAT Kabupaten Majalengka. 
2. Untuk mengetahui biaya pekerjaan 

Konstruksi Pembangunan Kantor SAMSAT 

Kabupaten Majalengka. 
3. Untuk mengetahui metode analisis 

Barchart, CPM, Kurva S dan Kebutuhan Alat, 

Bahan dan Tenaga Kerja. 
4. Untuk mengetahui durasi waktu 

pekerjaan Konstruksi Pembangunan Kantor 

SAMSAT Kabupaten Majalengka. 
 
C. RUANG LINGKUP PENELITIAN 

Agar penelitian ini tidak terlalu luas 

tinjauannya dan tidak menyimpang dari rumusan 

masalah yang di tetapkan, maka perlu adanya 

pembatasan terhadap masalah yang ditinjau. 

Batasan - batasan masalah yang diambil dalam 

penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Peninjauan dan pengambilan data berupa 

Gambar Bestek. 

2. Menghitung Volume Bangunan. 

3. Menghitung Rencana Anggaran Biaya 

Pekerjaan. 

4. Metode Analisis Jaringan Kerja yang 

digunakan dalam penelitian proyek ini 

adalah Critical Path Method (CPM), 

penggunaan Barchart dan Kurva S. 

 
D. DIAGRAM ALUR / FLOWCHART 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 1.2 

Diagram Alur / Flowchart Pemikiran 

Mulai 

Rumusan Masalah 

Pengumpulan Data 

- Data Primer : Observasi 

Lapangan & Wawancara 

- Data Sekunder : Gambar Bestek 

Data Pekerjaan (Bahan, Pekerja, 

Alat, Harga satuan Dasar 

 

Analisis Metode Pekerjaan 

Analisis Kinerja Waktu dan Biaya 

Metode Tenaga Material Alat 

Metode Bar Chart 

Metode Curve S 

Tindakan 

Koreksi 

(Analisis CPM) 
Efektif 

Biaya 

Selesai 

Tidak 

Ya 



Adham Sahril Nugraha, Sumarman. 

Jurnal Konstruksi, Vol. VI , No. 3, Januari 2017 | 241 

II.  TINJAUAN PUSTAKA 
 

A. PENELITIAN YANG TELAH 

DILAKUKAN SEBELUMNYA 

1. Penelitian dilakukan oleh Saripudin dengan 
judul Penelitian yaitu, Analisis 

Manajemen Pelaksanaan Proyek Hotel 
Grand Prima Cirebon. Tujuannya yaitu 
untuk mengatur schedule pekerjaan 
merencanakan progress pekerjaan dan 
pemeliharaan pada struktur bangunan 
dengan Menggunakan Metode Analisa Data  

Metode Earned Value untuk menganalisis 

biaya dan waktu. Sedangkan metode CPM 
(Critical Path Method) sebagai tindakan 
koreksi untuk menganilisis jaringan kerja 
agar pelaksanaan proyek menjadi ideal. 

2. Penelitian Dilakukan oleh Rihad Arif Zein 

dengan Judul Analisis Manajemen 

Pelaksanaan Proyek Ruang Produksi PT. 

Indo Food Cbp Cirebon tujuannya yaitu 

utuk menyusun kinerja waktu, menghitung 

biaya akibat keterlambatan pelaksanaan 

proyek, Penyusunan Jadwal pelaksanaan 

Proyek di lapanga 

3. Penelitian Dilakukan oleh Tanto Sutanto D 
dengan judul Analisis Manajemen 
Kontruksi Pembangunan Ruko Grand 
Orchard Cirebon. Tujuannya yaitu 

Perencanaan ulang Perhitungan Volume, 
Time Schedule, biaya dan Metode 
Pelaksanaan. 
 

A. LANDASAN TEORI 

1. Analisis 

 Analisis adalah uraian usaha mengetahui 

arti suhu keadaan, data atau bahan keterangan 

menegenai suatu keadaan diurai dan diselidiki 

hubungannya satu sama lain. ( Suwardjoko 

Warpani, 1980 : 1). Pekerjaan analisis akan 

menghadapi berbagai masalah yang kompleks, 

yaitu permasalahan data, definisi, penentuan 

batas daerah perencanaan, ketersediaan data dan 

lain-lain. Data yang dibutuhkan dalam analisis 

tidak selalu tersedia secara lengkap . Keadaan 

ini sering terjadi di Negara berkembang seperti 

di Indonesia. Mekanisme pengumpulan data 

antar wilayah yang tidak seragam menyebabkan 

ada banyak varian untuk satu jenis data. 

 Analisis diperlukan dalam melakukan 

perencanaan khususnya untuk perencanaan 

pengembangan baik suatu wilayah maupun suatu 
konstruksi bangunan. Sehingga perencanaan 

pengembangan tersebut dapat dilakukan secara 

optimal. 

 Adapun faktor-faktor yang mempengaruhi 

suatu analisis, yaitu : 

1. Ketersediaan data yang dibutuhkan, semakin 
lengkap dan terperinci pencatatan data akan 
mempermudah dalam melakukan analisis.  

2. Tujuan analisis secara jelas, walaupun ada 
hal-hal tertentu yang diuraikan secara makro.  

3. Teknik analisis, penggunaan atau pemilihan 
teknik analisis yang tepat akan 
mempengaruhi kehalusan data analisis, dan 
pemilihan teknik ini tergantung pada kedua 

hal di atas. 

2. Manajemen Proyek 

 Manajemen Proyek (Project Management) 

merupakan salah satu ilmu yang sangat penting 
dalam pengelolaan sebuah proyek agar 

pelaksanaan proyek dapat di selesaikan dengan 

efisien dan efektif. 

 Ada beberapa pengertian/definisi 

Manajemen Proyek menurut para ahli, antara 

lain : 

a. Pengertian manajemen proyek menurut 

Soeharto (1997:28) Manajemen proyek adalah 
merancanakan, mengorganisir, memimpin, 

mengendalikan sumber daya perusahaan untuk 
mencapai sasaran jangka pendek yang telah 

ditentukan. Lebih jauh, manajemen proyek 
menggunakan pendekatan sistem dan hierarki 

(arus kegiatan) vertical dan horizontal.  

b. Pengertian manajemen proyek menurut 
Budi Santoso (2003:3) Manajemen proyek 

adalah kegiatan merencanakan, 
mengorganisasikan, mengarahkan dan 
mengendalikan sumber daya organisasi 
perusahaan untuk mencapai tujuan tertentu 
dalam waktu tertentu dengan sumber daya 
tertentu. Manajemen proyek mempergunakan 
personel perusahaan untuk ditempatkan pada 
tugas tertentu dalam proyek.  

c. Pengertian manajemen proyek menurut 
Wulfram I. Ervianto (2003:19) Manajemen 

proyek adalah semua perencanaan, pelaksanaan, 
pengendalian, dan koordinasi suatu proyek dari 

awal (gagasan) sampai selesainya proyek untuk 
menjamin biaya proyek dilaksanakan tepat 

waktu, tepat biaya, dan tepat mutu. 

3. Prinsip Umum Manajemen Proyek 

 Manajemen adalah suatu metode atau 

proses untuk mencapai suatu tujuan tertentu 

secara efektif dan efisien dengan memanfaatkan 

sumber daya yang tersedia, yang dituangkan 
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dalam fungsi-fungsi manajemen menurut 

George R. Terry.  

a. Planning (Perencanaan) 

b. Organizing (Pengorganisasian)  
c. Actuating ( Penggerakan)  
d. Controlling (Pengendalian) 

4. Teknik – Teknik Penjadwalan 

Penjadwalan memfokuskan pada penentuan 
atau perhitungan waktu daripada kegiatan-

kegiatan operasional dalam pelaksanaan proyek 
dengan mempertimbangkan keterbatasan sumber 

daya yang tersedia untuk dapat menentukan 
waktu penyelesaian proyek secara keseluruhan 

(Waryono, 2001). 

Dalam pelaksanaan proyek konstruksi 
tersedia berbagai macam cara dalam penentuan 

penjadwalan proyek dan sumber daya serta 
jadwal waktu diantara dengan menggunakan 

Metode Barchart dan Kurva S dan CPM. 
Diagram balok disusun dengan maksud 

mengidentifikasi unsur waktu dan urutan dalam 
merencanakan suatu kegiatan, yang terdiri dari 

waktu mulai, waktu penyelesaian dan saat 
pelaporan. 

Untuk rencana kerja ini terdiri dari arah 
vertikal yang menunjukkan jenis pekerjaan dan 

arah horisontal yang menunjukkan jangka waktu 
yang dibutuhkan oleh tiap pekerjaan yaitu waktu 

mulai dan waktu akhir dengan menggunakan 
diagram balok. Diagram balok dilengkapi 

dengan bobot tiap pekerjaan dalam persen (%). 
Dari kurva S dapat diketahui persentase (%) 

pekerjaan yang harus dicapai pada waktu 

tertentu. Untuk menentukan bobot tiap pekerjaan 
maka harus dihitung dulu volume pekerjaan dan 

biayanya serta biaya nominal dari seluruh 
pekerjaan tersebut. Kurva S ini sangat efektif 

untuk mengevaluasi dan mengendalikan waktu 
dan biaya proyek. 

a. Bar Chart 
Bar chart ditemukan oleh H.L Gantt dan 

Fredick W. Taylor dalam bentuk bagan balok, 
dengan panjang balok sebagai representasi dari 

durasi setiap kegiatan. Format bagan baloknya 
informative, mudah dibaca dan efektif untuk 

komunikasi serta dapat dibuat dengan mudah 
dan sederhana. Sebelum ditemukannya metode 

ini, belum ada prosedur yang sistematis dan 
analisis dalam aspek perencanaan dan 

pengendalian proyek (Soeharto, 1999 : 236). 
Bagan balok terdiri atas sumbu Y yang 

menyatakan kegiatan atau paket kerja dari 
lingkup proyek, sedangkan sumbu X 

menyatakan satuan waktu dalam hari, minggu, 

atau bulan sebagai durasinya. 
Pada bagan ini juga dapat ditentukan 

milestone/baseline sebagai bagian target yang 

harus diperhatikan guna kelancaran 

produktivitas proyek secara keseluruhan. Untuk 

proses updating, bagan balok dapat diperpendek 
atau di-perpanjang dengan memperhatikan total 

floatnya, yang menunjukan bahwa durasi 
kegiatan akan bertambah atau berkurang sesuai 

kebutuhan dalam proses perbaikan jadwal 
(Husen, 2008 : 135). 

Penyajian informasi bagan balok agak 
terbatas, misal hubungan antara kegiatan tidak 

jelas dan lintasan kritis kegiatan proyek tidak 
dapat diketahui. Karena urutan kegiatan kurang 

terinci, maka bila terjadi keterlambatan proyek, 
prioritas kegiatan yang akan dikoreksi menjadi 

sukar untuk dilakukan. 
Sebagai teknik penjadwalan dalam 

konstruksi. Hal ini karena barchart memiliki 
ciri-ciri sebagai berikut : Barchart memberikan 
manfaat sebagai berikut : 
1. Melukiskan proyek dalam urutan tahap-
tahap kegiatan pokok disertai waktunya, 

merencanakan penggunaan sumber daya proyek 
secara mangkus, dan sebagai alat komunikasi 

rencana proyek kepada pihak-pihak yang terkait.  
2. Dapat digunakan untuk memonitor 
kemajuan-kemajuan yang dapat dicapai, 
dibandingkan dengan hasil karya kegiatan-
kegiatan pokok yang direncanakan. 

Memperlihatkan jadwal waktu yang 

menunjukkan bagaimana kegitan-kegiatan 
proyek akan menuju pada setiap keluaran. 

Penggunaan Barchart bertujuan untuk 
mengidentifikasi unsur waktu dan urutan dalam 

merencanakan suatu kegiatan, terdiri dari waktu 

mulai, waktu selesai dan pada saat pelaporan. 
Penggambaran barchart terdiri dari kolom dan 

baris. Pada kolom tersusun urutan kegiatan yang 
disusun secara berurutan, sedangkan baris 

menunjukkan periode waktu yang dapat berupa 
hari, minggu ataupun bulan. 

b. Kurva S  

Kurva S pertama kali dikembangkan atas 
dasar pengamatan terhadap pelaksanaan 
sejumlah proyek dari awal hingga selesai. 
(http://hansenkammer.wordpress.com/2011/05/0
5 metode-penjadwalan-proyek/ ). Kurva S secara 
grafis adalah penggambaran kemajuan kerja 
(bobot %) kumulatif pada sumbu vertikal 
terhadap waktu pada sumbu horizontal. Bobot 
kegiatan adalah nilai persentase proyek dimana 

penggunaannya dipakai untuk mengetahui 
kemajuan proyek tersebut. Kemajuan kegiatan 
biasanya diukur terhadap jumlah uang yang 
telah dikeluarkan oleh proyek. Pembandingan 
kurva S rencana dengan kurva pelaksanaan 
memungkinkan dapat diketahuinya kemajuan 

http://hansenkammer.wordpress.com/2011/05/05metode-penjadwalan-proyek/
http://hansenkammer.wordpress.com/2011/05/05metode-penjadwalan-proyek/
http://hansenkammer.wordpress.com/2011/05/05metode-penjadwalan-proyek/
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pelaksanaan proyek apakah sesuai, lambat, 

ataupun lebih dari yang rencanakan. (Luthan & 
Syafriandi, 2006). 

Adapun fungsi kurva S adalah sebagai 

berikut :  

1. Menentukan waktu penyelesaian bagian 
proyek. 

2. Menentukan besarnya biaya pelaksanaan 
proyek.  

3. Menentukan waktu untuk mendatangkan 
material dan alat yang akan dipakai. 

Kurva S adalah sebuah grafik yang 

dikembangkan oleh Warren T. Hanumm atas 
dasar pengamatan terhadap sejumlah besar 

proyek sejak awal hingga akhir proyek. Kurva S 

dapat menunjukkan kemajuan proyek 

berdasarkan kegiatan, waktu dan bobot 

pekerjaan yang direpresentasikan sebagai 

persentase kumulatif dari seluruh kegiatan 

proyek. Visualisasi kurva S dapat memberi-kan 

informasi mengenai kemajuan proyek dengan 

membandingkannya terhadap jadwal rencana. 

Dari sinilah diketahui apakah ada keterlambatan 

atau percepatan jadwal proyek. Indikasi tersebut 

dapat menjadi informasi awal guna melakukan 

tindakan koreksi dalam proses. 

Kurva kemajuan yang disebut kurva "S", 

secara grafis menyajikan beberapa ukuran 

kemajuan kumulatif pada sumbu tegak dan 

terhadap waktu pada sumbu mendatar. 

Kemajuan ini dapat diukur menurut jumlah nilai 

uang yang telah dikeluarkan, survei kuantitas 

dari pekerjaan di proyek, jumlah tenaga kerja 

yang dipakai. Jadi kurva "S" itu adalah salah 

satu bentuk pengendalian waktu terhadap 

sesuatu yang dibandingkan. 

 

c. Critical Path Method (CPM)  

Critical Path Method / CPM adalah suatu 

rangkaian item pekerjaan dalam suatu proyek 

yang menjadi bagian kritis terselesainya proyek 

secara keseluruhan yang digambarkan dalam 

bentuk jaringan. Ini artinya, tidak tidak 

terselesaikan tepat waktu suatu pekerjaan yang 

termasuk dalam pekerjaan yang masuk dalam 

pekerjaan kritis akan menyebabkan proyek akan 

mengalami keterlambatan karena waktu finish 

proyek akan menjadi mundur. 

Pada metode CPM dikenal dengan jalur 

kritis, yaitu jalur yang memiliki rangkaian 

komponen-komponen kegiatan dengan total 

jumlah waktu terlama dan menunjukan kurun 

waktu penyelesaian proyek yang tercepat. Jadi, 

jalur kritiss terdiri dari rangkaian kegiatan kritis, 

dimulau dari kegiatan pertama sampai pada 

kegiatan terakhir proyek. Makna jalur kritis 

penting bagi pelaksana proyek, karena pada 

jalur ini terletak kegiatan- kegiatan yang bila 

pelaksanaannya terlambat akan menyebabkan 

keterlambatan proyek secara keseluruhan. 

Kadang-kadang dijumpai lebih dari satu jalur 

kritis dalam jaringan kerja. 

Jalur kritis penting artinya bagi para 

pelaksana proyek karena pada jalur ini terletak 

kegiatan-kegiatan yang pelaksanaannya harus 

tepat waktu, selesai juga tepat waktu. Jika 

terjadi keterlambatan, maka akan menyebabkan 

keterlambatan proyek keseluruhan. 

CPM memberikan manfaat sebagai berikut :  

1. Memberikan tampilan grafis dan alur 
kegiatan sebuah proyek.  

2. Memprediksi waktu yang dibutuhkan untuk 
menyelesaikan sebuah proyek.  

3. Menunjukan alur kegiatan mana saja yang 
penting diperhatikan dalam menjaga jadwal 
penyelesaian proyek. 

Langkah-langkah dalam perencanaan proyek 

menggunakan metode CPM : 

1. Tentukan rincian kegiatan. Dari rincian 

kegiatan yang harus dilakukan dalam 

jumlah proyek, tambahkan informasi durasi 

dan identifikasikan prasyarat kegiatan 

sebelumnya yang harus terselesaikan 

terlebih dahulu. 

2. Tentukan urutan kegiatan dan 

gambarkan dalam bentuk jaringan. 

Beberapa kegiatan akan dapat dimulai 

dengan sangat tergantung pada penyelesaian 

kegiatan lain. Relasi antar kegiatan ini harus 

didentifikasi dan digambarkan secara 

berurutan dalam bentuk titik dan busur. 

3. Susun perkiraan waktu penyelesaian 
untuk masing-masing kegiatan. Waktu 

yang dibutuh kan untuk menyelesaikan 

setiap kegiatan dapat diestimasi dengan 

menggunakan pengalaman masa lalu atau 

perkiraan dari para praktisi. CPM tidak 

memperhitungkan variasi waktu 

penyelesaian, sehingga hanya satu perkiraan 

yang akan digunakan untuk memperkirakan 

waktu setiap kegiatan. 

4. Identifikasi jalur kritis (jalan terpanjang 
melalui jaringan). Jalur kritis adalah jalur 

yang memiliki durasi yang terpanjang yang 

melaui jaringan. Arti penting dari jalur kritis 

adalah bahwa jika kegiatan yang terletak 

pada jalur kritis tersebut tertunda, maka 

waktu penyelesaian proyek secara 

keseluruhan secara otomatis juga akan 

tertunda. Pada jalur selain jalur kritis, akan 
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ditemui waktu longgar / waktu toleransi 

(slack time) yaitu sejumlah waktu sebuah 

kegiatan dapat ditunda tanpa menunda 

penyelesaian proyek secara keseluruhan. 

5. Update diagram CPM. Pada saat proyek 

berlangsung, waktu penyelesaian kegiatan 

dapat diperbarui sesuai dengan diperolehnya 

informasi dan asumsi baru. Sebuah jalur 

kritis baru mungkin akan muncul, dan 

perubahan bentuk jaringan sangat mungkin 

harus dilakukan. 

 

5. Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

Sebelum proyek dimulai, terlebih dahulu 

diperkirakan secara cermat biaya yang akan 

dikeluarkan dalam Rencana Anggaran Biaya 

(RAB) yang memuat real cost dari proyek yang 

dikerjakan. Rencana Anggran Biaya (RAB) 

adalah perhitungan banyaknya biaya yang 

diperlukan untuk bahan dan upah, serta biaya-

biaya lain yang berhubungan dengan 

pelaksanaan proyek. RAB memuat keseluruhan 

item pekerjaan yang menjadi tanggung jawab 

kontraktor dan perinci lagi sehingga RAB juga 

berisi volume pekerjaan, kebutuhan bahan 

bangunan dan peralatan, alokasi dan upah tenaga 

kerja serta pengeluaran lainnya. Dari real cost 

ini dikemudian ditentukan harga borongan untuk 

lelang. Anggaran biaya pada bangunan yang 

sama akan berbeda-beda di masing-masing 

daerah,disebabkan karena perbedaan harga 

bahan dan upah tenaga kerja. 

RAB merupakan jumlah dari RAP (Rencana 

Anggaran Pelaksanaan) dan keuntungan RAP 

terdiri dari biaya langsung (direct cost) dan 

biaya tidak langsung (indirect cost). 

Setelah proyek berjalan, setiap pengeluaran 

yang terjadi dicatat sesuai dengan butir-butir 

yang ada dalam Rencana Anggaran Biaya 

(RAB) dan dijadikan Realisasi Biaya Pekerjaan 

(RBP). Jumlah penggunaan dana proyek dalam 

RBP ini seharusnya lebih kecil atau paling tidak 

sama dengan yang tercantum dalam RAB agar 

didaoat keuntungan perusahaan. Namun dalam 

usaha memperoleh keuntungan ini mestinya 

tidak mengurangi kualitas dan kuantitas hasil 

kerja. Oleh karena itu dibutuhkan suatu 

pengendalian biaya untuk mencapai tujuan 

tersebut. 

Tujuan pembuatan RAB adalah sebagai 

berikut : 

a. Agar biaya pembangunan yang dibutuhkan 

dapat diketahui sebelumnya, 

b. Untuk mengantisipasi kemungkinan 

terjadinya kemacetan dalam proses 

pembangunan, 

c. Untuk mencegah terjadinya pemborosan 

dalm penggunaan estimasi biaya (Cost Estimate) 

atau dalam istilah populer yang disebut dengan 

Rencana Anggaran Biaya (RAB) sebelum harus 

dipahami sebagai Rencana Anggaran Biaya yang 

diserahkan kontraktor sebagai harga penawaran 

dan diserahkan pada waktu mengikuti 

pelelangan. 

Dalam menyusun Project Cost Estimate 

(PCE) atau Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

setidaknya secara sederhana dapat dipilih 

menjadi dua langkah, yakni tahap persiapan dan 

tahap penyusunan RAB itu sendiri. Hal tersebut 

dikarenakan bahwa dalam penyusunan RAB ada 

dua faktor utama yang senantiasa dipadukan 

yakni faktor pengalaman dan faktor analisis 

biaya konstruksi (meliputi upah, tenaga kerja 

dan bahan) secara ringkas proses penyusunan 

anggaran biaya dapat dilihat sebagai berikut : 

 

 

 

 

 

 

3. METODE PENELITIAN 

A. Metode Penelitian Yang Digunakan 

Metode Penelitian yang digunakan yaitu 

metode kualitatif dengan cara survey dan 

mengamati langsung ke objek penelitian yaitu di 

Proyek Pembangunan Kantor SAMSAT 

Kabupaten Majalengka. 

B. Jenis dan Sumber Data  

1. Data Primer 
Data Primer yaitu data yang didapat 
oleh perencana untuk maksud khusus 
menyelesaikan permasalahan yang 
sedang ditangani. Data dikumpulkan 
sendiri oleh perencana langsung dari 
sumber pertama atau tempat objek 
perencanaan dilakukan. 

2. Data Sekunder 

Data yang didapat dari instansi terkait 

yang dapat menunjang kegiatan 

perencanaan ini, ataupun dari pihak 

lain dan sumber-sumber yang ada 

sehingga dapat terkumpulnya data-data 

yang diperlukan. 
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1. Jenis Dan Sumber Data 
1. Data Primer 

Data yang diperoleh dari hasil 
observasi melakukan survey lapangan. 

2. Data Sekunder : 
Analisa Harga Satuan Pekerjaan, 
Harga Bahan yang di dapat dari Tata 
Ruang Dinas Cipta Karya Kabupaten 
Majalengka. 

1. Metode Analisis Data 

Metode analisis data adalah suatu metode 

yang digunakan untuk mengolah hasil 

perencanaan guna memperoleh suatu 
kesimpulan. Analisa yang digunakan pada 

penelitian ini adalah : 

a. Analisa Bar Chart 

b. Analisa Kurva S 

c. Analisa Critical Path Mathod (CPM) 

d. Analisa  Kebutuhan  Alat,  Bahan  dan 

Tenaga Kerja 

Dengan melihat analisis data tersebut, maka 
teknik analisis data yang digunakan dalam 
perencanaan ini adalah analisis kualitatif. 

4. HASIL PENELITIAN DAN 

PEMBAHASAN 

A. Gambaran Umum Proyek 

Pembangunan Gedung Kantor SAMSAT 

Kabupaten Majalengka di jalan K.H Abdul 

Halim No. 108 Kecamatan Majalengka 

Kabupaten Majalengka ini diperuntukkan 

sebagai Kantor pelayanan pembayaran pajak 

kendaraan bermotor, guna meningkatkan dan 

mempermudah proses pelayanan pembayaran 

pajak kendaraan bermotor. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Sumber : Shop Drawing Struktur) 

Gambar 4.1 Site Plan Proyek Pembangunan 

Kantor SAMSAT Kabupaten Majalengka 

1. Data Umum Proyek 

Nama Proyek : Proyek Pembangunan Kantor 

SAMSAT Kabupaten  

Majalengka 

Lokasi Proyek : Jl. K.H Abdul Halim No. 108 

Kecamatan Majalengka 

Kabupaten Majalengka 

Jenis Pondasi : Bor Pile Strauss Ø 30 Cm 

Mutu Beton : K-300 

Jenis Steruktur : Beton Bertulang 

Banyaknya    Lantai : 3 Lantai 

1. METODE PELAKSANAAN 

PEKERJAAN  

1. Pekerjaan Persiapan 
2. Pekerjaan Tanah dan Pondasi 
3. Pekerjaan Struktur Beton 
4. Pekerjaan Atap 
5. Pekerjaan Dinding 
6. Pekerjaan Pelapis Lantai dan Dinding 
7. Pekerjaan Plafond 
8. Pekerjaan Pengecetan 
9. Pekerjaan Kusen,Pintu dan Jendela 
10. Pekerjaan Tangga dan Railing 
11. Pekerjaan Sanitary 
12. Pekerjaan Tampak Muka dan Halaman 
13. Pekerjaan Elektrikal 
14. Pekerjaan Instalasi Air 

 

2. PERHITUNGAN VOLUME 

PEKERJAAN 

 Perhitungan volume pekerjaan adalah 

menghitung jumlah banyaknya volume 

pekerjaan dalam satu sataun, ataupun volume 

disebut sebagai kubikasi pekerjaan yang 

merupakan bagain pekerjaan dalam satu 

kesataun. Dalam hal ini perhitungan volume 

meliputi pekerjaan persiapan, pekerjaan tanah 

dan pondasi, pekerjaan struktur beton, pekerjaan 

dinding, pekerjaan plapis lantai dan dinding, 

pekerjaan kusen, pintu dan jendela, pekerjaan 

plafond, pekerjaan pengecatan, pekerjaan atap, 

pekerjaan sanitair, pekerjaan railing, pekerjaan 

tampak muka dan halaman, pekerjaan instalasi 

listrik dan pekerjaan instalasi air. 
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Tabel 4.1 Perhitungan Volume Pekerjaan 

2. PERHITUNGAN RAB 

 RAB (Rencana Anggaran Biaya) bangunan 

merupakan perhitungan perkiraan harga yang 

dibutuhkan untuk membangun bangunan dari 

segi kebutuhan bahan bangunan dan tenaga 

kerja, RAB merupakan perkalian dari volume 

dan harga satuan, haga satuan itu sendiri didapat 

dari SNI yang didalamnya terdapat koefisien 

pekerjaan, bahan, harga satuan dan harga 

pekerja. 

 
Tabel 4.2 Perhitungan RAB 

 

4.3 Tabel Rekapitulasi Biaya 
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E. PERENCANAAN WAKTU DAN 

BIAYA 

Dalam menentukan kegiatan – kegiatan 

yang akan dilaksanakan untuk menyelesaikan 

proyek pembangunan Kantor SAMSAT 

Kab.Majalengka perlu memperhatikan faktor – 

faktor yang biasanya mempengaruhi 

pelaksanaan proyek. Faktor yang biasanya 

mempengaruhi waktu pelaksanaan proyek 

adalah cuaca atau musim, cuaca 

diidentifikasikan dari hasil survey di lokasi 

proyek selain faktor cuaca, faktor yang 

dirumuskan dalam perhitungan pembuatan 

perencanaan waktu adalah libur hari raya atau 

hari besar nasional, jika kurun waktu proyek 

terdapat libur hari raya atau nasional maka libur 

tersebut dimasukan kedalam perencanaan 

proyek. 

Adapun tahapan yang dilakukan dalam 

pembuatan perencanaan proyek pembangunan 

Kantor SAMSAT Kab. Majalengkea adalah 

sebagai berikut: 

a. Berdasarkan pengalamam saat Kerja 

Praktik 

b. Melakukan survey ke lokasi proyek 

c. Survey dilakukan untuk mengatasi keadaan 

lokasi proyek, seperti untuk mendapatkan 

keadaan tanah (apakan relative datar, berkontur 

atau pun sebuah rawa) dan melakukan terhadap 

lahan atau tanah. 

d. Melakukan identifikasi mengenai proyek 

- Identifikasi persyaratan – persyaratan 
pemerintah 

- Identifikasi gangguan lingkungan 

- Identifikasi pola musim pada 

lokasi proyek e. Gambar Bestek. 

1. Penyusunan Rencana Anggaran Biaya 
(RAB) 

Untuk menyusun Rencana Anggaran Biaya 
(RAB), penulis melakukan langkah sebagai 
berikut : 

- Melakukan pengumpulan data tentang 
jenis harga alat / sewa alat, bahan / 
material dan upah tenaga kerja 
berdasarkan harga satuan Kabupate 
Majalengka 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DAFTAR HARGA BAHAN, UPAH DAN 

PERALATAN 

DINAS CIPTA KARYA DAN TATA RUANG 

KABUPATEN MAJALENGKA 

TAHUN ANGGARAN 2016 

 

 
 
Tabel 4.4 Daftar Harga Satuan Bahan, Pekerja, Alat 

Kerja 

- Menganalisis mengenai bahan dan 
upah pekerjaan untuk proyek yang 
akan dilaksanakan.  
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ANALISA HARGA SATUAN PEKERJAAN 

DINAS CIPTA KARYA DAN TATA 

RUANG KABUPATEN MAJALENGKA 

TAHUN ANGGARAN 2016 

 
 
 
 

 
Tabel 4.5 Analisis Harga Pekerjaan Proyek 

 
- Menganalisis metode kerja yang 

akan dilaksanakan. 


1. Penyusunan Pejadwalan Proyek 

A. Analisis Barchart 
Berdasarkan perencanan dan hasil 

Hitungan maka jika menggunakan 
Analisis dengan metode Barchart adalah 

sebagai berikut : Tabel 4.7 Bar Chart 

B. Analisis Kurva S 
Berdasarkan perencanaan dan hasil 
Hitungan Bobot maka jika menggunakan 
Analisis Kurva S adalah sebagai berikut : 
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C. Analisis CPM  

1. Mengidentifikasi kegiatan 

Langkah pertama yang 

dilakukan dalam menysun network 

planning adalah mengidentifikasi 

kegiatan, yaitu dengan cara melakukan 

pekerjaan dan mengidentifikasi lingkup 

proyek, menguraikan dan 

memecahkannya menjadi kegiatan – 

kegiatan pada proyek, kegiatan – 

kegiatan proyek Pembangunan Kantor 

SAMSAT Kab. Majalengka adalah 

sebagai berikut: 

 

 

Tabel 4.8 Daftar Kegiatan Proyek 

2. Menentukan hubungan antara 

kegiatan 
Dalam CPM, menyusun 

komponen – komponen sesuai urutan 
logika ketergantungannya melalui dasar 
pembuatan jangka kerja, sehingga 
diketahui untuk kegiatan dari awal 
mulainya proyek sampai dengan 
selesainya proyek secara keseluruhan. 

Ada beberapa kemungkinan 
yang dapat terjadi dari hubungan antar 
kegiatan yang disusun menjadi mata 
rantai untuk kegiatan dengan logika 
ketergantungannya yaitu: 

a. Suatu kegiatan dapat dilakukan 
secara bersamaan dengan kegiatan 
lainnya. 
b. Suatu kegiatan dapat dilakukan 
apabila kegiatan sebaliknya sudah 
selesai dikerjakan, 
c. Suatu pekerjaan secara 
tersendirinya tanpa harus menunggu 
kegiatan sebelumnnya. 

 Urutan kegiatan yang sesuai dengan 
logika ketergantungannya pada proyek 
pembangunan Kantor SAMSAT Kab. 
Majalengka, urutan kegitan – kegiatan dan 
sebaliknya dapat pada tabel dibawah ini. 

Tabel 4.9 Daftar Urutan – urutan Kegiatan 
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3. Perhitungan Maju ( Forward Pass ) 

Tujuan  Peneleitian  ini  dilakukan  

untuk memperoleh waktu paling awal ( 

EETA = Earliest Event Time Node A ) 

pada A node dan waktu mula paling 

awal ( EETN = Earliest Event Time 

Node N ) pada N node pada seluruh 

kegiatan, dengan nilai maximumnya, 

begitu pula dengan nilai seperti 

dibawah ini:  

 ES ( Earliest Star ) : saat paling cepat 
memulai kegiatan



 EF ( Earliest Finish ) : saat paling 
cepat untuk akhir kegiatan.



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 4.10 Perhitungan Maju 

 

4. Perhitungan Mundur 

 Tujuan perhitungan mundur 

(Backward                                                                                                      

Pass) yaitu untuk memperoleh waktu 

paling lambat ( LETA = Latest Event 

Time Node A ) pada N node dan waktu 

selesai paling  lambat  (  LET  N  =  

Latest  Event Time N node ) node dari 

seluruh kegiatan. Dengan mengambil 

nilai minimummnya, begitu juga dengan 

nilai dibawah ini : 

- LF  (Latest  Finish  )  :  saat  paling 

lambat untuk akhir kegiatan 

- LS ( Latest Start ) : saat paling 

lambat untuk memulai kegiatan. 

 

Tabel 4.11 Perhitungan Mundur 

5. Mengidentifikasi  Jalur Kritis, 

Total Float  dan  Kurun  Waktu  

Penyelesaian Proyek 

 Metode Lintasan Kritis, dimana 

pendekatan yang di lakukan hanya 

menggunakan satu jenis durasi pada 

kegiatannya. Lintasan kritis adalah 

lintasan dengan kumpulan kegiatan 

mempunyai durasi terpanjang yang 

dapat diketahui bila kegiatannya 

mempunyai Total Float 0. 

 Yang dimaksud dengan jalur kritis 

pada langkah ini adalah jalur yang 

terdiri dari rangkaian kegiatan dalam 

lingkup proyek, yang apabila terlambat 

akan mengakibatkan keterlambatan 

proyek secara keseluruhan, kegiatan 
yang berada  pada jalur ini disebut 

kegiatan kritis, sedangkan float adalah 

tegangan waktu suatu kegiatan tertentu 

yang non kritis dari proyek. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 4.12 Total Float 
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Dari perhitungan tabel Total Float, maka dapat 

ditentukan lintasan kritis dimana lintasan kritis 

memilki Total Float sama dengan 0 (nol), 

sehingga dapat diperjelas sebagai berikut : 

a. Yang memiliki Total Float sama dengan 0 

(n0l) adalah kegiatan 1-3-4-6-9-11-13, 

maka jalur yang melewati kegiatan – 

kegiatan ini adalah kritis. 

b. Kurun waktu penyelesaian kegiatan proyek 

adalah 26 minggu. 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. Perencanaan Perhitungan Aliran 

Kas Proyek/Cash Flow  

Cash Flow adalah perkiraan aliran 

dana yang akan dikeluarkan pada 

pembangunan proyek sesuai dengan 

Time Schedule yang telah disusun oleh 

kontraktor. Pembuatan cashflow ini 

bisanya digunakan pada saat awal – 

awal presentasi dengan owner karena 

bertujuan untuk mengatur keuangan dari 

owner dari owner tentang jumlah 

pengeluaran tiap minggunya. Pembuatan 

Cashflow ini berhubungan dengan kurva 

S. Rumus utama dari pembuatan 

Cashflow proyek gedung adalah : 

Cashflow = Progress Rencana (%) x Total 

RAB 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Tabel 4.13 Cash Flow 

 

D. Analisis Kebutuhan Alat, Bahan dan 
Tenaga Kerja 

 Penyediaan alat kerja dan bahan bangunan 
serta tenaga kerja pada suatu proyek 
memerlukan manajemen yang baik untuk 
menunjang kelancaran pekerjaan. Penggunaan 
alat dan bahan yang dipilih, serta kebutuhan 
tenaga kerja harus sesuai dengan standar dan 
kondisi di lapangan.  
 Berdasarkan SNI dan Analisa Harga 
Kabupaten Majalengka Untuk Analisa 
kebutuhan tenaga kerja didapat koefesien untuk 
setiap pelaksanaan pekerjaan adalah sebagai 
berikut: 
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Tabel 4.14 Kebutuhan Tenaga Kerja 

 

 

Tabel 4.15 Kebutuhan Bahan, Alat 
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5. KESIMPULAN DAN SARAN 

A. KESIMPULAN  

1. Berdasarkan perhitungan Rencana 
Anggaran Biaya (RAB) untuk 

menyelesaikan pembangunan 
Kantor SAMSAT Kab. Majalengka 

sampai tahap akhir kurang lebih 
membutuhkan biaya sebesar Rp. 

5.294.435.128,56 
2. Dari perhitungan bobot pekerjaan 

berdasarkan analisis penjadwalan 
CPM pembangunan Kantor 

SAMSAT Kab. Majalengka 
membutuhkan waktu selama 26 

minggu. 
3. Dengan menggunakan metode 

CPM dapat diketahui lintasan-
lintasan kritis yang terjadi pada 

proyek, yaitu Pekerjaan Persiapan – 

Pekerjaan Struktur Beton – 
Pekerjaan Dinding – Pekerjaan 

Pelapis Lantai dan Dinding - 
Pekerjaan Pengecatan – Pekerjaan 

Sanitari dan Pekerjaan Tampak 
Muka dan Halaman. 

 

B. SARAN  

1. Dalam merencanakan penjadwalan 
waktu penyelesaian proyek, bukan 
hanya menganalisis berdasarkan 
perhitungan bobot pekerjaan saja, 
akan tetapi sangat dipengaruhi 
pengalaman di lapangan. 

2. Metode CPM sangat membantu 
untuk mengatasi probabilitas waktu 
penyelesaian proyek 

3. Perlu dilakukan kajian yang lebih 
mendetail agar mendapatkan 
penyusunan biaya dan penjadwalan 
yang tepat. 
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