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ABSTRAK 

Mitra10 merupakan Proyek yang berlokasi di jalan Pramuka Rajabassa Lampung. Mitra10 itu 

sendiri bergerak di bidang matrial, Proyek ini dalam rangka menghadapi persaingan dan pertumbuhan 

bisnis ruko di Kota dan Kabupaten Lampung. Melalui perencanaan yang baik diharapkan waktu 

penyelesaian suatu proyek dapat sesuai dengan target waktu yang telah ditentukan. Selain itu dengan 

adanya perencanaan yang baik pula proyek bisa dikerjakan dengan biaya yang efisien dan kualitas yang 

sesuai dengan standar mutu yang diharapkan. Karena dalam pelaksanaan proyek seringkali timbul 

pemborosan biaya, baik dalam penggunaan untuk tenaga kerja maupun pembelian bahan baku yang 

disebabkan kurang matangnya perencanaan suatu proyek. Dengan demikian manajemen proyek yang 

baik merupakan langkah awal yang sangat berpengaruh pada tercapainya target suatu pekerjaan. 

Beberapa metode telah dikembangkan untuk mengatasi hal ini, diantaranya adalah Metode 

Network Planning  seperti Metode Jalur Kritis atau Critical Path Method (CPM), Barchart dan Kurva S. 

Metode Network Planning tersebut merupakan salah satu yang dapat digunakan guna membantu 

memutuskan berbagai masalah khususnya perencanaan, penjadwalan, dan pengendalian proyek.. 

 

Kata Kunci: Manajemen Konstruksi, Volume, RAB, Barchart, Kurva S, dan Critical Path Method 

 

ABSTRACT 

Mitra10 a road project is located in Lampung Rajabassa Scouts. Mitra10 itself engaged in matrial, 

this project in order to face the competition and business growth shophouses in the City and County of 

Lampung. Through good planning the expected time of completion of a project can be in accordance with 

the target of a predetermined time. In addition to good planning can be done other projects with cost-

efficient and quality in accordance with the quality standards expected. Because the project 

implementation costs are often incurred wastage, both in the use of labor and raw material purchases 

due to lack of maturation of planning a project. Thus a good project management is the first step that is 

very influential in achieving the target of a job.  

It is intended to help facilitate the monitoring and evaluation of project implementation. Several 

methods have been developed to overcome this, including Network Planning Methods such as Critical 

Path Method or Critical Path Method (CPM), barchart and S. Curve Network Planning Method is one 

that can be used to help decide a variety of issues, especially the planning, scheduling , and project 

control. 

Keywords : Construction Management, Volume, RAB, barchart, S curve, and Critical Path Method 
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1. PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Masalah 

Proyek merupakan kegiatan sementara 

yang berlangsung dalam jangka waktu terbatas, 

dengan alokasi sumberdaya tertentu dan 

bertujuan untuk melaksanakan tugas yang 

sasarannya telah digariskan dengan jelas. 

Kegiatan proyek dalam proses mencapai hasil 

akhirnya dibatasi oleh waktu dan biaya. Berbeda 

dengan kegiatan operasional, proyek sifatnya 

dinamis, tidak rutin, multi kegiatan dengan 

intensitas yang berubah-ubah, serta memiliki 

siklus yang pendek. Pelaksanaan proyek dalam 

organisasi pada umumnya dilakukan untuk 

mencapai tujuan khusus, aktivitasnya ditentukan 

dengan jelas kapan dimulai dan kapan berakhir, 

serta adanya pembatasan dana untuk 

menjalankan aktivitas proyek tersebut.  

Manajemen proyek merupakan proses 

terpadu dimana individu-individu sebagai 

bagian dari organisasi dilibatkan untuk 

memelihara, mengembangkan, mengendalikan, 

dan menjalankan program dengan 

menggunakan sumber daya terbatas secara 

efisien, efektif dan tepat waktu dalam 

menyelesaikan suatu proyek yang telah 

direncanakan, yang kesemuanya diarahkan pada 

sasaran yang telah ditetapkan dan berlangsung 

terus menerus seiring berjalannya waktu. Pada 

umumnya yang ditetapkan sebagai fungsi-fungsi 

pokok dalam manajemen adalah merencanakan, 

mengorganisasikan, dan mengendalikan. 

Sedangkan fungsi-fungsi manajerial penting 

lainnya yaitu memimpin, mengerahkan, 

mengarahkan, mengaktifkan, memberi contoh, 

membangun motivasi, mengkoordinasikan, 

mengkomunikasikan, dan yang tidak kalah 

penting adalah pengambilan keputusan (I. 

Dipohusodo, 1996). 

Ketepatan waktu pelaksanaan pekerjaan 

proyek merupakan salah satu aspek yang dinilai 

sangat penting. Oleh karena itu, sebaiknya ada 

perhatian khusus pada masalah perencanaan dan 

pengendalian suatu proyek, agar dapat mencapai 

target waktu penyelesaian tanpa mengurangi 

kualitas pekerjaan. 

Melalui perencanaan yang baik 

diharapkan waktu penyelesaian suatu proyek 

dapat sesuai dengan target waktu yang telah 

ditentukan. Selain itu dengan adanya 

perencanaan yang baik pula proyek bisa 

dikerjakan dengan biaya yang efisien dan 

kualitas yang sesuai dengan standar mutu yang 

diharapkan. Karena dalam pelaksanaan proyek 

seringkali timbul pemborosan biaya, baik dalam 

penggunaan untuk tenaga kerja maupun 

pembelian bahan baku yang disebabkan kurang 

matangnya perencanaan suatu proyek. Dengan 

demikian manajemen proyek yang baik 

merupakan langkah awal yang sangat 

berpengaruh pada tercapainya target suatu 

pekerjaan. 

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. 

Beberapa metode telah dikembangkan 

untuk mengatasi hal ini, diantaranya adalah 

Metode Network Planning  seperti Metode Jalur 

Kritis atau Critical Path Method (CPM), 

Barchart dan Kurva S. Metode Network 

Planning tersebut merupakan salah satu yang 

dapat digunakan guna membantu memutuskan 

berbagai masalah khususnya perencanaan, 

penjadwalan, dan pengendalian proyek. 
 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang masalah di 

atas, rumusan masalahnya adalah sebagai 

berikut : 

a. Bagaimana analisa perencanaan manajemen 

Konstruksi bangunan tersebut? 

b. Berapa besar biaya pelaksanaan  pekerjaan 

proyek tersebut? 

c. Berapa durasi waktu pekerjaan dan 

bagaimana penjadwalan pelaksanaan 

pekerjaan proyek tersebut? 

d. Bagaimana metode pelaksanaan pekerjaan 

proyek pembangunan Ruko dan Gudang 

Mitra10 Lampung? 

 

2. LANDASAN TEORI  

2.1 Analisis 

Analisis adalah aktivitas yang memuat 

sejumlah kegiatan seperti mengurai, 

membedakan, memilah sesuatu untuk 

digolongkan dan dikelompokkan kembali 

menurut kriteria tertentu kemudian dicari 

kaitannya dan ditafsirkan maknanya. Dalam 

pengertian yang lain, analisis adalah sikap atau 

perhatian terhadap sesuatu (benda, fakta, 

fenomena) sampai mampu menguraikan menjadi 

bagian-bagian, serta mengenal kaitan antar 

bagian tersebut dalam keseluruhan. Analisis 

dapat juga diartikan sebagai kemampuan 

memecahkan atau menguraikan suatu materi 

atau informasi menjadi komponen-komponen 
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yang lebih kecil sehingga lebih mudah 

dipahami. 

 

2.2 Manajemen 
Manajemen adalah suatu metode atau 

proses untuk mencapai suatu tujuan tertentu 

secara efektif dan efisien dengan memanfaatkan 

sumber daya yang tersedia. 

 

2.3 Proyek 

Proyek adalah suatu upaya yang diorga-

nisasikan untuk mencapai tujuan, sasaran, dan 

harapan-harapan penting dengan menggunakan 

anggaran dan serta sumber daya yang tersedia 

yang harus diselesaikan dalam jangka waktu 

tertentu. 

2.3.1 Anggaran 

Proyek harus diselesaikan dengan biaya 

yang tidak melebihi anggaran. Untuk proyek-

proyek yang melibatkan dana dalam jumlah 

besar dan jadwal bertahun-tahun, anggarannya 

bukan hanya ditentukan untuk total proyek tetapi 

dipecah dalam setiap komponen-komponen atau 

per periode tertentu yang jumlahnya disesuaikan 

dengan keperluan. Dengan demikian, 

penyelesaian bagian-bagian proyek juga harus 

memenuhi sasaran anggaran per periode.ikan, 

buah, sayur-sayuran, telur, daging, kain, pakaian 

barang elektronik, jasa dan lain-lain. Selain itu, 

ada pula yang menjual kue-kue dan barang-

barang lainnya. Pasar seperti ini masih banyak 

ditemukan di Indonesia, dan umumnya terletak 

dekat kawasan perumahan agar memudahkan 

pembeli untuk mencapai pasar. 

2.3.2 Jadwal 

Proyek harus dikerjakan sesuai dengan 

kurun waktu yang telah ditentukan.Bila hasil 

akhir yang diperoleh berupa produk baru, maka 

penyerahannya tidak boleh melebihi batas waktu 

yang telah diten-tukan. 

 

2.4 Biaya 

Perencanaan biaya merupakan 

rangkaian langkah untuk perkiraan besarnya 

biaya dari sumber daya yang diperlukan oleh 

proyek. Langkah-langkah tersebut juga 

mempertimbangkan berbagai alternatif yang 

mungkin dalam mendapatkan biaya yang paling 

ekonomis bagi kinerja atau material. Hal ini 

menyebabkan perencanaan biaya baru dapat 

terselesaikan bila telah tersedia perencanaan 

keperluan sumber daya. 

 

3. ANALISIS 

3.1 Rekapitulasi Biaya 
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.  

 

Tabel 3.1. Rekapitulasi Biaya 

 

 

3.2 Barchart 

Barchart adalah sekumpulan aktivitas 

yang ditempatkan dalam kolom vertikal, 

sementara waktu ditempatkan dalam baris 

horizontal. Waktu mulai dan selesai dalam 

setiap kegiatan beserta durasinya ditunjukkan 

dengan menempatkan balok horizontal di bagian 

sebelah kanan dari setiap aktivitas. Perkiraan 

waktu mulai dan selesai dapat ditentukan dari 

skala waktu horizontal pada bagian atas bagan. 

Panjang dari balok menunjukkan durasi dari 

aktivitas dan biasanya aktivitas-aktivitas tersebut 

disusun berdasarkan kronologi pekerjaan 

(Callahan, 1992).  

Barchart digunakan secara luas sebagai 

teknik penjadwalan dalam konstruksi. Hal ini 

karena barchart memiliki ciri-ciri sebagai 

berikut : 

a. Mudah dalam pembuatan dan persiapannya, 

b. Memiliki bentuk yang mudah dimengerti, 

Bila digabungkan dengan metode lain, 

seperti Kurva S, dapat dipakai lebiih jauh 

sebagai pengendali biaya. 



Analisis Manajemen Konstruksi Pembangunan Ruko Dan Gudang Mitra 10 Lampung 

Jurnal Konstruksi, Vol. VI, No. 6, April 2017 | 560 

 

N

o. 

 

Deskripsi 

 

Nilai(R

p) 

Durasi Bobot Ming

gu    
(minggu)  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

               1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

Pekerjaanpersiapan 

Pekerjaangaliantanah 

Pekerjaanpondasi 

Pekerjaanbetonbertulang 

Pekerjaanpasangan/plesteran 

Pekerjaanpintujendela 

Pekerjaanatap 

Pekerjaanlangit-langit 

Pekerjaanlantai 

Pekerjaanfinishing 

1,000,000 

500,000 

1,500,000 

10,000,000 

2,000,000 

6,000,000 

7,000,000 

2,000,000 

5,000,000 

10,000,000 

2 

2 

3 

2 

3 

2 

2 

2 

2 

2 

2.22% 

1.11% 

3.33% 

22.22% 

4.44% 

13.33% 

15.56% 

4.44% 

11.11% 

22.22% 

1.111 1.111         

  0.556 0.556 

 1.111 1.111 1.111 

 11.11 11.11 

 1.481 1.481 1.481 

 6.667 6.667 

 7.778 7.778 

 2.222 2.222 

  5.556 5.556 

 11.11 11.11 

NILAINOMINAL 45,000,000  100%           
PRESTASIPERMINGGU 1.111 1.667 1.667 12.22 13.7 8.148 15.93 15.56 18.89 11.11 

PRESTASIKUMULATIF 1.111 2.778 4.444 16.67 30.37 38.52 54.44 70 88.89 100 

 

 
            Gambar 3.1 Bar Chart atau Gantt Chart  

3.3 Kurva S 

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 

keterlam-batan 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. 

 

X   100 % 

Volume   x Harga Satuan 

Pekerjaan 

Harga Bangunan 

Presentase bobot pekerjaan  = 

 
 

3.4 Metode Jalur Kritis/Critical Path      

Method 

Pada metode jaringan kerja dikenal 

adanya jalur kritis, yaitu jalur yang memiliki 

rangkaian komponen-komponen kegiatan, 

dengan total jumlah waktu terlama dan 

menunjukkan kurun waktu penyelesaian 

proyek yang tercepat. Jadi, jalur kritis terdiri 

dari rangkaian kritis, dimulai dari kegiatan 

pertama sampai kegiatan terakhir proyek 

(Soeharto, 1995). 

Jalur kritis penting artinya bagi para 

pelaksana proyek karena pada jalur ini terletak 

kegiatan-kegiatan yang pelaksnaannya harus 

tepat waktu, selesai juga tepat waktu. Jika 

terjadi keterlambatan, maka akan 

menyebabkan keterlambatan proyek 

keseluruhan. 

Sebelum membuat jalur kritis dalam 

metode penjadwalan jaringan kerja AOA, 

haruslah diketahui terlebih dahulu cara 

perhitungan durasi proyek yang terbagi dalam 

hitungan maju dan hitungan mundur. Ada 

beberapa istilah yang terlibat sehubungan 

dengan perhitungan maju dan mundur metode 

AOA sebagai berikut : 

 Early Start (ES) : waktu paling awal 

sebuah kegiatan dapat dimulai setelah 

kegiatan sebelumnya selesai. Bila waktu 

kegiatan dinyatakann atau berlangsung 

dalam jam, maka waktu ini adalah jam 

paling awal kegiatan dimulai. 

 Late Start (LS) : waktu paling akhir 

sebuah kegiatan dapat diselesaikan tanpa 

memperlambat penyelesaian jadwal 

proyek. 

 Early Finish (EF) : waktu paling awal 

sebuah kegiatan dapat diselesaikan jika 

dimulai pada waktu paling awalnya dan 

diselesaikan dengan durasinya. Bila hanya 

ada satu kegiatan terdahulu, maka EF 

suatu kegiatan terdahulu merupakan ES 

kegiatan berikutnya. 

 Late Finish (LF) : waktu paling akhir 

sebuah kegiatan dapat dimulai tanpa 

memperlambat penyelesaian proyek. 

a. 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 
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Pembangunan Ruko Dan Gudang Mitra10 

Lampung adalah sebagai berikut: 

 
 

Table 3.2 Daftar Kegiatan Proyek  

 

b. 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: 

1. Suatu kegiatan dapat dilakukan secara 

bersamaan dengan kegiatan lainnya. 

2. Suatu kegiatan dapat dilakukan apabila 

kegiatan sebaliknya sudah selesai dikerjakan, 

3. Suatu pekerjaan secara tersendirinya tanpa 

harus menunggu kegiatan sebelumnnya. 

Urutan kegiatan yang sesuai dengan logika 

ketergantungannya pada proyek pembangunan 

Ruko Dan Gudang Mitra10 Lampung, urutan 

kegitan – kegiatan dan sebalinya dapat pada 

table dibawah ini  

 

Table 3.3 Daftar Urutan – urutan 

Kegiatan  

1) Perhitungan Maju 

Dalam mengidentifikasi jaur kritis 

dipakai suatu cara yang disebut hitungan maju 

dengan aturan-aturan yang berlaku sebagai 

berikut : 

a. Kecuali kegiatan awal maka suatu kegiatan 

baru dapat dimulai bila kegiatan yang 

mendahuluinya (predecessor) telah selesai. 

b. Waktu paling awal suatu kegiatan adalah = 0. 

c. Waktu selesai kegiatan paling awal adalah 

sama dengan waktu mulai paling awal, ditambah 

kurun waktu kegiatan yang bersangkutan. 

 

 
Tabel 3.4. Perhitungan Maju 

 

2) Perhitungan Mundur 

Perhitungan mundur dimaksudkan untuk 

mengetahui waktu atau tanggal paling akhir, 

dapat memulai dan mengakhiri kegiatan tanpa 

menunda kurun wktu penyelesaian proyek 

secara keseluruhan, yang telah dihasilkan dari 

perhitu ngan maju. Aturan yang berlaku dalam 

perhitungan mundur adalah sebagai berikut  
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a) Hitungan mundur dimulai dari ujung 

kanan, yaitu dari hari terakhir penyelesaian 

proyek suatu jaringan kerja. 

b) Waktu dimulai paling akhir suatu 

kegiatan adalah sama dengan waktu selesai 

paling akhir, dikurangi kurun waktu/durasi 

kegiatan yang bersangkutan, atau LS = LF – D. 

c) Bila suatu kegiatan memiliki dua atau 

lebih kegiatan berikutnya, maka waktu paling 

akhir (LF) kegiatan tersebut adalah sama dengan 

waktu mulai paling akhir (LS) kegiatan 

berikutnya yang terkecil. 

     

 
Tabel 3.5. Perhitungan Mundur 

 

3) Perhitungan Maju - Mundur 

Metode Jalur Kritis atau Critical Path 

Method adalah jalur yang memiliki rangkaian 

komponen-komponen kegiatan, dengan total 

jumlah waktu terlama dan menunjukkan kurun 

waktu penyelesaian proyek tercepat. 

Jalur kritis terdiri dari rangkaian 

kegiatan kritis, dimulai dari kegiatan pertama 

smpai kegiatan terakhir. Pada jalur ini terletak 

kegiatan-kegiatan yang bila pelaksanaannya 

terlambar maka akan menyebabkan 

keterlambatan penyelesaian keseluruhan proyek, 

yang disebut kegiatan kritis. 

a) Sifat Jalur Kritis 

b) Pada kegiatan pertama ES = LS = 0 

c) Pada kegiatan terakhir LF = EF 

Total Float : TF = 0 

Selisih antara kekuatan dan kelemahan 

(sebagai sumbu x dalam kuadran strategi) = S – 

W = 10,75 – 4 = 6,75 

 

 
 

Tabel 3.6. Perhitungan Jalur Kritis 
 

3.5 Cashflow 

CashFlow adalah perkiraan aliran dana 

yang akan dikeluarkan pada pembangunan 

proyek sesuai dengan time schedule yang telah 

disusun oleh kontraktor. Pembuatan Cashflow 

ini biasanya digunakan pada saat awal-awal 

presentasi dengan owner karena bertujuan 

mengatur keuangan dari owner tentang jumlah 

pengeluaran tiap minggunya. Pembuatan 

cashflow ini berhbungan dengan Kurva S. 

Pada analisis Manajemen Proyek 

Pembangunan Ruko dan Gudang Mitra10 ini 

aliran kas atau cashflow sangat penting untuk 

disusun karena berhubungan dengan progres 

pelaksanaan. Dengan adanya cashflow proyek 

ini, owner atau pemilik proyek bisa 

memperkirakan dana yang harus disiapkan. 

Dana yang harus dikeluarkan pun harus 

mengikuti progres pelaksanaan. Pengeluaran 

dana dan pencapaian progres real dilaangan 

harus seimbang. 

Rumus utama dari pembuatan cashflow 

proyek gedung adalah 
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4. KESIMPULAN 

1. Berdasarkan perhitungan Rencana 

Anggaran Biaya (RAB) untuk 

menyelesaikan pembangunan Ruko Dan 

Gudang Mitra10 Lampung sampai tahap 

akhir kurang lebih membutuhkan biaya 

sebesar Rp..- 27,292,094,426.67 

2. Dari Metode Kurva S dapat dilihat  

perkembangan pekerjaan proyek. 

3. Dengan menggunakan metode CPM dapat 

diketahui lintasan-lintasan kritis yang 

terjadi pada proyek, yaitu Pekerjaan 

Persiapan - Pekerjaan Tanah dan Pondasi 

Pekeraan Dinding - Pekerjaan Pelapis 

Lantai dan Dinding - Pekerjaan Instalasi 

Listrik -  Pekerjaan Plafond -Pekerjaan 

Pengecatan -  Pekerjaan Railling – 

Pekerjaan Sanitair - Pekerjaan Tamapak 

Muka dan Halaman. 

5.   SARAN 

1. Perlu dilakukan kajian yang lebih mendetail 

agar mendapatkan penyusunan biaya dan 

penjadwalan yang tepat. 

2. Dalam merencanakan penjadwalan waktu 

penyelesaian proyek, bukan hanya 

menganalisis berdasarkan perhitungan 

bobot pekerjaan saja, akan tetapi sangat 

dipengaruhi pengalaman di lapangan. 
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