
APLIKASI MANAJEMEN BIAY A PROYEK CBR2 
DI PERUSAHAAN PT. Y 

TESIS 

ANDREAS SINDHUNATA 

06 0614 6980 

UNIVERSITAS INDONESIA 
FAKULTAS EKONOMI 

PROGRAM STUD! MAGISTER MANAJEMEN 
JAKARTA 

Agustus 2008 

.PERPUSTAKAAN 
UNIVERSl'i'AS INDONESIA 

-·· --

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



APLIKASI MANAJEMEN BIA Y A PROYEK CBR2 
D1 PERUSAHAAN PT. Y 

TESIS 

Diajukan scbagai salah satu syamt untuk memperoleh gclar Magister Manajemen 

ANDREASSINDHUNATA 

06 0614 6980 

UNIVERSITAS INDONESIA 
FAKULTAS EKONOM! 

PROGRAM STUD! MAGISTER MANAJEMEN 
JAKARTA 

Agustus 2008 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



HALAMAN PERNYATAAN ORISINALITAS 

Tcsis ini adalah hasi! karya saya scndiri, 

dan semua sumber balk yang dikutip maupun dirujuk 

tclah saya nyatakan dengan benar 

Nama: Andreas Sindbunata 

Nomor Mahasiswn: 06 0614 ~~~ . 

Tanda Tangan: # 
Tanggal : 2.3 Agustus 2008 

ii 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



HAJAMAN PENGESAIIAN 

Karya Akhir ini diajukan oleh 
Nama 
NPM 
Program Studi 
Judul Karya Akhir 

: ANDREAS SJNDHUNATA 
: 0666146980 
: MAGISTER MANAJEMEN 
: APLIKASI MANAJEMEN BIAYA PROYEK 

CBR2 D1 PERUSHAAAN PT Y. 

Telab berbasil dipertahankan di badapan Dewan Penguji dan diterima scbagai 
bagian persyaratan yang diperlukan untuk memperoleh geJar Magister 
Manajeme.n p,ada Program Studi Magister Manajemen, Fakultas Ekonomi, 
Universitas Indonesia 

DEWAN PENGUJI 

Pembimbing : Muslim E. Harahap, MSIE, MBA 

Penguji : Dr. M. Hamsal 

Penguji : Jeddy Januardi, MSc 

Ditetapkan di : Jakarta 

Tanggal : 23 Agustus 2008 

Ill 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



KA TA PENGANTAR 

Puji syuk:ur kepada Tuhan Yang Ylaha Pengasih dan Pcnyayang atas berkat dan 

rahmat yang dilimpahkan-Nya sehingga tesis ini yang berjudul "APLlKASI 

MANAJEMEN BIA YA PROYEK CBR2 Dl PERUSAHAAN PENGEMBANG 

PT, Y" dnpat diselesaikan tepat pada waktunya. Tesis ini dimaksudkan untuk 

menambah wawasan, baik bag! penulis sendiri maupun untuk pembaca tesis ini. 

Penulis menyadari balnva tanpa dorongan dan bantuan dari berbagai pihak, tesis 

ini tidak akan terwujud" O!eh karcna itu, penulis ingin mengucapkan tctlma kasih 

kepada semua pibak yang tclah memhcrikan dukungan semanga1 dan membanto 

penulis, baik sccara langsung maupun tidak langsung da!am pcnyusunan tcsis ini, 

khususnya kepada: 

( 1) Bapak Rhenald Khasali Ph.D selaku ketua program akademik MMUI yang 

selah1 siap menerima pertanyaan, memberikan konsultasi dan saran-saran 

yang penulis buLUhkan. 

(2) Bapak Muslim E. Harahap. lr, MSIE. MBA yang tclah membcrikan 

blmbingan sebagai Pembimbing yang tclah berkenan meluangkan disela

sela "vaktunya yang padat untuk mernberikan bimbingan dan pcngarahan 

dar! awal sampal dcngan selesainya tesis ini. 

(3) Cindy Cynthiawati, S.KOM, MM sang kekasih belahan jiwa yang tak 

lcrpisahkan yang tclah memberikan bantuan_ dukungan dan dorongan 

dengan scgenap hati kepada penulis un(Uk menyelesaikan penulisan tesis 

1111. 

{4) Kepada rekan~rekan di proyek CBR2 khususnya Bapak Eko Wiecaksono, 

Bapak Gatot Priambodo, Bapak Yusuf Bapak Pujianto, Bapak Sumarwolo, 

Bapak lrwan, Bapak Anugrah, Bapak Hcrry, dan lain-lain. 

(5) Para dosen pengajar, rckan-rekan staf perpustakaan, lab komputer dan 

bagian adminlstrasi pendidikan. 

(6) Teman-teman MMUI angkatan 2006/Malam gelombang I, khususoya 

teman~tcman dari F06, M006 Made. Helman, Frederic Sembirlng, 

Johannes 1-lutapca, Juliana Rou!i 

iv 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



(7) Kcpada keluarga tercinta, khususnya Papa dan Mama. Felix, Irene. Mislan. 

Ellen dan Catherine dan seluruh keluarga yang se!ama inl membcrfkan 

dorongan, dukungan, moral dan materiil serta doa dan juga kasih 

sayangnya yang besar. 

Penulis mengucapkan terima kasih scdalam-dalamnya dan penghargaan yang 

tinggi atas segala bantuan yang diberikan kepada pcnulis. balk selama penulis 

menyelesaikan tcsis ini maupun sclama masa perkuliahan dl MMU! sehingga 

pcnulis dapat melaksanakan swdi dcngan lancar. 

Akhir kata, apabila tcrdapat kesalahan, kekurangan yang diperbuat oieh penulis 

baik disengaja maupun tidak bnik selama penulis menyelesaikan. s:tudi di Magister 

\tlanajemen Universitas Indonesia dan di dalam tesis ini, penulis mohon maaf dan 

mengharapkan sanm dan kritik yang membangun dalam rangka penyempurnaan 

dan pengcmbangan lesis inL Semoga karya tugas akhir ini dapat bermanfaat bag! 

scmua pihak yang berkcpentingan. 

Jakarta. 28 Agustus 2008 

Penulis 

v 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



HALAMAN PERNYATAA:-1 PERSETUJUAN PUBLIKASJ 
TUG AS AKHIR UNTUK KEPENT!NGAN AKADEMIS 

Sebagai sivitas akademik Universitas Indonesia. saya yang bertanda tangan di 

bawah ini: 

Nama : Andreas Sindhunata 

NPM ' 0606146980 

Progrom Studi : Magister Manajemen 

Depanemen : Manajemen 

Fakultas ; Ekonoml 

Jcnis k.a.rya : Tesis 

Demi pengembangun ilmu pengetahuan. menyetujui untuk memberikan kepada 

Universitas Indonesia Hak Bebas Royalti Noneksklusift (No1Hxcfustve Roy<Jlly 

Free Right) atas karya ihniah saya yang bcrjudu! : 

APLIKASI MANAJEMEN BIAYA PROYEK CBR2 Dl PERUSAHAAN 

PENGEMBANG PT. Y 

Beserta perangkat yang ada Gika dipcrlukan). Dengan 1-Iak Bcbas Royalti 

Noneksklusif ini Universitas Indonesia berhak menyimpan, mengalihmedia/ 

formatkan. mcngelola dalam bentuk pangkalan data {database), merawat dan 

memublikasikan tugas akhir saya ro.npa meminta izln dari saya selama tctap 

meocnntumkan nama .saya scbagai penulis/ pcncipto dan sebaai pcmitik Hak 

Cipta. 

O..;mikian pcmyataan ini saya buat dengan scbcnarnya. 

Dibuat di : Jakarta 

Pada tanggal : 23 Agusrus 2008 

Yang menyatakan 

(Andreas: Sindhunara) 

vi 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



ABSTRAK 

Nama : Andreas Slndhunata 
Program Stud! : Magister Manajemcn 
Judul : Aplikasi Manajemen Blaya Proyek CBR2 di Pcrusahaan PT Y 

Tcsis ini mempun.yai tujuan utama yaitu untuk memberlkan suatu gambaran 
mcngenai progres dari proyek CBR2 yang sedang bcrjalan apakah lebih awal atau 
lebih lambat dari jadwal yang ada maupun dari dana yang telah dialokasikan 
sehingga dapat diambil suatu tindakrm untuk mengatasi keterlambatan maupun 
pemakaia.n biaya yang lebih besar dari dana yang dlalokasikan. Pengukuran 
progress dari proyek CBR2 ini dilakukan dengan metoda Ear·ned Value Analysis 
untuk mengetahui kincrja da.ri suatu proyek selama proyek itu berlangsung. 
Berdasarkan basil analisis dari metode Earned Value hingga lnnggal 31 Juli 2008, 
dapat diketahu! bahwa secara umum aktiviras-aktivitas yang te!ah dan sedang 
berjalan dapat sesuai dengan rencana prayek, hanya beberapa aktivitas saja yang 
masih berada di bawah rencana dari scgi waktu dan di atas rencann dari segi 
hiaya. 
Dapat disimpulkan hahwa hingga tanggal3l Juli 2008, pelaksanaan proyek CBR2 
dapal melebihi rencana awal yaitu dengan rencana progress: mencapai 35.1134% 
di mana pclaksana;;m hingga akhir bulan Juli dapat mencapai progres sebesar 
35,1466%, dengan besar Cost pt.uformance Index 0,991 < l dan Schedule 
Pe1jonnance Index 0.3511 < I hal ini dapat disimpulkan bahwa hingga akhir 
bulan Juli 2008, proyek CBR2 berja!an tidak scsuai dcngan jadwal dan memakan 
biaya sedikit lebih tinggi darl ang:garan tetapi proyek ma.sih berjctlan mendekatl 
rencana biaya yang tclah ditetapkan tctapi dari segi jadwal mengalami 
keterlambatan. 
Untuk dapat mengembalikan per!Orma sesuai dengan rencana sernula tcntunya 
harus dilakukan kontrol secara berka!a {mingguan) terhadap prog(t1s d!lri proyek 
CBR2 baik dari segl wakru dan biaya schingga jika terdapat penyimpangan 
perfonna dari rencana, dapat segem di atas.i dan tidak berdampak negati f pada 
proyek. 

Kata kunci : 
Manajemen Proyek. earned value analysLv, ca.'it peiformance index, schedule 
pe1jonnance index 
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ABSTRACT 

Name : Andreas Sindhunata 
Study Program: Magister Manajemen 
Title : Aplikasi Manajemen Blaya Proyck CBR2 di Perusahaan PT Y 

This thesis has primary goal which is giving a projection progress from CBR2 
projec[ \vhich is on going now. It will show whether the project {;an be done early 
ihan the schedule that has been predict befOre or there's delay from it Despite of 
time schedule, it will show whether the fund that has been allocated is enough or 
noL If there's any delay or expenses that are more than allocated one, the 
developer can take action from it. The measurement of progress from CBR2 
project can be done with Earned Value Analys·ls method. We can know the 
performance of on going project. 
Based on the analysis result of Earned Value Method until 31\~ July 2008. we can 
know that there's a. common activities which has been done and on going are 
according to the project plan. But there arc some activities that are still below the 
plan from timing and expenses. 
1! can be concluded that from 31 ' 1 July 2008, the activity of CBR2 project can 
beyond the master rlan where the progress plan reach out 35.1134% and the 
performance until end of July can reach om progress 35,1466% with Cost 
performance lndex 0.991 < I and Schedule Performance lndex 0.3511 < l. This 
shows us that the CBR2 Project progress does not run e;o.:aetly the same with the 
master schedule and the cost that has been used slightly higher than the budget but 
overall the project was running well at the cost side, bu1 from the schedule side 
there is a delay" 
'fo drive back the performance pararel! with the mastct plan, there must be a 
periodic control (weekly) in order lo keep good perfom1aoce, The control can be 
done from timing and expense side. so if there's any deviation. all can be handling 
right a\Yay and it won't give negative effect to the project. 

Key words : 
P(Oject Management, earned value analysis . cosf pe!formance index, schedule 
perjVmwncc index 
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BABI 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Pemhangunan di Indonesia khususnya di Jakarta, untuk bangunan~bangunao 

gcdung bertingkat mcngalami perkembangan yang sangat pesat pada awal tahun 

1990~an dan akhirrnya mengalami stagnansi pada ta!um 1997 hingga sekitar rabun 

2003 dikarenakan adanya krisis moneter yang menerpa perekonomian Indonesia. 

Pada sekitar pcrtengahan tahun 2003, para pengembang mu[ai dapat bangkit dari 

keterpurukan dengan mulai kembali melakukan pembangunan gedung-gedung 

baik bangunan apartemen. mall maupun perkanrornn. Tuntutan jangka waktu 

penyelesaian unmk suatu proyek pada saat dulu (pada saat sebelum krisis 

moneter) sangat berbeda dengan saat ini. di mana saat ini. proyek-proyek yang 

berjalan umumnya dilaksanakan dcngan jadwal yang ketal {fast !rack project) 

schingga semua proses dl dalom pelaksanaan proyek tersebut harus dapat 

terpantau dengan balk agar dapat memenuhi master schedule serta tetap 

memcnuhi slandar kritcria desain dari bangunan tersebut. Untuk mencapai target 

tcrscbut tentunya haws didukung oleh semua elemcn yang terlibat di dalam 

proyck terscbut, dimulai dari pihak pemilik bangunan yang dengan sigap dapat 

mempersiapkan semua hal, tennasuk di dalamnya mengikuti tahapan peraturan 

perijinan untuk mendirikan s:uatu bangumm, yang kemudian di!akukan proses 

desain oleh masing~masing konsultan pcrencana untuk masiog~masing disiplin 

(Arsitektur-, struktur dan mekanikal clcktrikal) dan hasil dari desain tcrscbut 

kemudian dilaksanakan oleh kontraktor utama dcngan pengawasan manajemen 

konstruksi, 

Pada kesempatan ini akan ditinjau proyek CBR 2 yang saat ini 

pembangunanoya sedang berlangsung di mana pemilik dari proyek ini ada!ah PT. 

Y yang berkantor pusat di Kuningan BamL PT. Y telah berpcngalaman di dalam 

pengembangan gedung~gcdung perkantoran di Jakana. Proyek CBR 2 ini akan 

dlbangun dengan tujuan unluk memenuhi kebutuhan para tenants yang 

Universitas Indonesia 
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menghendaki adanya lokasi kunror ya1tg strmcgis scrta dldukung jaringan 

infrastruktur yang mcmadai. 

1.2. Perumusan MasaJah 

Dari proyek yang sedang berlangsung ini, dapat dilihar adanya perm{lsalahan 

yang dapat rnenyebabkan tidak tercapainya target waktu yang relah diterapkan 

sebelumnya yaitu adanya hambatan cuaca yang tidak dapat diprediksi di dalam 

pekerjaan penggalian dan pekeljaan struktur basemem mengakibatkan tcrjadinya 

kererlambatan I delay di dalam jadwal (schedule) sehingga kinerjn di da!am 

proyek rcrganggu. Kondisi di mana penycdia materiaL khususnya besi baja. tidak 

mau tcrikat dengan harga awal kontrak tetapi mengikuti perkembangan harga 

pasur. sehingga dnpar menyebabkan biaya proyek mcmbcngkak dad rencann awa.l 

dan mcngganggu klnerja di dalam proyek. 

1.3. Mak.<md dan Tujuan Penulisan 

Tujuan dari penclitian ini adalah menganalisis kinecja dari proyek CBR2 

hiogga akhir bulan Ju!i 2008, sehingga dapat diketahui mcngenai progres dari 

proyek tersebut apakah sesuai dengan rencana atau tidak serta menlnjau 

penycbab-penyebab dari ketctlambatan tersebut. 

1.4. Ruang Lingkup Penelitian dan Batasan :\>tmmJab 

Pcnclitian ini dilak11kan pada proyek CBR 2 yang baru mtdai berjalan di 

mana proyek ini bcrlokasi di daerah Kunlngan, dengan jumlah lantai 4 basement 

dun 32 lantai. Adapun ruang lingkup penulisan dibatasi oleh bcbcrapa hal yaitu : 

I. Pembahasan hanya menitikberalkan pada penerapan Munajemen Biaya 

Proyek {Projecl Cost Manogement) dikarenakan ltlasnya ruang lingkup 

dl dalam suatu proyck gedung bertingkat scrra banyaknya aktivitas 

yang dialihkan risikonya kepada sub-konraktor. 

2. Data yang dipcrgonakan adalah da!a dari proyek dari bulan Oktobcr 

2007 hingga akhir bulan Juli 2008. 

Universitas Indonesia 
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3. Penclirian ini dilakukan dari sisi pemilik proyck fproJCCf owner). 

1.5. MetodoJogi Penelitian 

Di dalam menyelesaikan masalah-masalah yang ada, pastilah digunakan 

cara~cara yang dianggap tcpat untuk menyelcsaikan ma..salah terscbut Sebelum 

menentukan mctode apa yang ingin ditempuh, terlehih dahulu hams dlpcrhatikan 

masalah yang dihadapi. Tindakan terscbut hams diambil agar waklU yang 

digunakan di dalam mcnyelesaikan masalah menjadi Jebih etisien. Langkah

langkah penelitian yang dipakai oleh pcnulis yaitu: 

l. ldentifikasi Masalah 

Mengidcntifikasi pennasalahan yang ada pada proyek CBR2. 

2. Studi Literatur 

:V1engumpu!kan literaturwliteratur yang berkaitan dan sesuai dengan 

permasatahan yang telah dlidentifrkasi di awul. 

3. Pengumpulan Data 

a. Data Primer yang mcliputi pcngamatan dan wawancara terhadap 

pihak-pihak yang terkait dengan proyek CBR2 yaiw: 

i. Manajc:r Proyek PT. Y 

il. Pcngawas Proyek PT. Y 

HL Manajer Proyek koorraktor mama 

iv. ,\'ire Manager kontraktor utama 

v Quality Controller kontr<Jktor utama 

b. Data Sekunder yang meliputi data-data dari dokumcn-dokumen 

yang ada di PT. Y yang berkaitan dcngan pennasalahan di proyck 

CBR2. Data-data terse but diperoleh dari: 

• Laporao Mingguan n!l[n dari kontraktor utama 

• Data--data proyek dari PT. Y 

• Proposal mctode gal ian dan pekerjaan struktur basement 

4. Analisis Data 
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Dari data yang ada, dilakukan analisis dengan mcnggunakan cara Earned 

Value Technique dengan melakukan perhitungan Cost Variance. Schedule 

Variance, Cos! Pe1jormance Index dan Schedule Pe1jormance Index. 

I" MULAI 

T 

ldentifikasi masalah Studi Literatur 

• 

Perumusan masalah 

I
Pengumpulan Data 
• Data Primer ~ 
I• Data Sekunder _ _j 

1 
Tidak 

Apakah data cukup? 

y, 

1 
Analisa dan pembahasan I 

I 
T 

Kesimpulan 

Gambar 1. 1 Diagram Alur Pcnclitian 
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1.6. Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan tesis ini tcrbagi atas 5 {lima) yang antara lain mellputi 

Bab l Pcndabuluan 

Pada Bab ini dibabas mengenai la.tar belakang. ruang llngkup dan 

pembatasan masalah yang dibahas. tujuan diadakannya penelitian, 

metodologi penelitian yang terdiri dari langkah langkah yang dilakukan 

untuk mengumpulkun data yang diperlukan untuk mendeteksi risiko

risiko sena metodc yang akan digunakan dalam meminimalisasi risiko dan 

slstcmarika perwlisan yang digunakan da!am penuHsan tugas akhir ini. 

Bab II Landasan Tcori 

Pada bab int dijelaskan kerangka teoritis dari konsep analisis dan 

manajemen proyek. Umian pada bah ll ini akan menjadi dasar teori dari 

pelaksanaan kcgiawn penetitian anal isis dan pcrancangan sistem. 

Bab Ill Profil PT. Y 

Padu bab ini dijelaskan mengcnal profll dari ol1'ner proyek CBR, profil 

proyek yang mcl!put! !okasi, pemilik dari gedung tersebut, kontraktor 

utamo. kondis.i lapangan, wakw pelaksanaanya, struktur organisasi di 

dalam proyek tei'Scbm. 

Bab IV Analisis dan Pembahasnn 

Pada bagian ini dibahas mengcnai hasil pengamatan penulis, ~crhadap 

proyck yang baru berjalan scrta permasalahan ;'ang ada dan risiko-risiko 

lain yang akan tlmbul untuk kemudian diolah dala.m kcrangka analisis dan 

pcrancangan dengan meoggunakan dasar~dasar teori yang dijelaskan pada 

bab 2 (dua). 

B:lb V Kesimpulan dan saran 

Pada bab ini terdapat butir-butir kesimpulan dari tcsis berdasarkan ana !isis 

manajemen proyek. serta saran untuk pelaksanaan proyek tersebut. 
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BAB II 

LANDASAN TEORI 

2.1. Konsep Dasar Manajemen Proyek 

Pertama ka!i yang dibahas di dalam landasan teori inl adalah mengenai 

pemahaman mengcnai manajemen proyck. Hal tersebut adalah penting karena 

pemahaman atas manajemen proyek akan menjadi pondasi dasar dari penelitian 

yang aknn dilakukan. 

2, J .1. Definisi Proyck 

Menurut Clealand (1994). proyek meliputi kombinasi sumber daya 

org<misasi yang secara bersama-sama mencipmkan sesuatu yang belum pcrnah 

ada. Proyek mempunyal masa tertcntu yang dinwlai dari ide, desain. rekayasa, 

fabrlkasi atau konstruksi yang akan dim:mfaalkan oleh pemilik prnyek di 

kcmudian harL 

Mcngacu k.epada PMI (PMBOK, 2004) proyek adalah suatu kegiatan yang 

dilakukan dalam kurun waktu tertentu (temporary) yang memiliki ll.Jjuan untuk 

membuat suatu produk. servls atau hasil yang unik. 

Dari dcftnisl tersebur dapal dilihat kata.-kara kunci yang menjadi ciri dari 

suatu proyek, di mana kata-kala kunci tersebut yang membedakan proyek dcngan 

kcgiatan lain yang sifatnya bewlang. 

I Dalam kurun waktu tertentu (temponwy) 

TempOUIIY diartikan babwa di dalam setiap proyek mcmiliki awalan dan 

akhiran yang jelas. Proyek telah mencapai !ahap akhir pada saat obyektif 

dar] proyek terse but telah tercapai, atau kondisi dari proyck tersebut menjadi 

jelas bahwa obycktif dari proyek tersebm tidak dapat dipenuhi. atau 

keberadaan dari proyek tersebm sudah tidak dipcrlukan lagi dan proyek 

sudah dihentikan. Temporary tidak berarti dilaksanakan dalamjangka waktu 

yang singkat. ada bcberapa proyek yangdijalankan dalam kurun waktu 

tcrtentu. Di da!am banyak kasus, bagaimanapun, proyek memiliki durasi 

yang terbatas. 
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2. Produk. servis atau hasil yang unik 

Stl!Hu proyek menghasilkan sesuatu yang unik. baik berupa produk, jasa a tau 

berupa hasil. Proyck dapat menciplakan: 

o Sebuah ptoduk yang diproduksi. adalah sesuatu yang dapat dihitung, 

dan dapat pula merupakan suatu produk yang dapat dipakai langsung 

arau merupakan komponen dari suatu produk, 

o Kemampuan untuk dapat mcmberikan suatu scrv1s. seperti fungsi 

bisnis yang mendukung bagian produksl atau distribusi. 

o Sebuah hasil, sesuatu berupa hasil secara fisik maupun dokumen. 

Keunikan adalah karakterisitik yang penting di dalam berjalannya sualtl 

proyek. Scbagai contoh adanya banyak bangunan gedung·gedung 

perkantoran yang relah dibangun. tetapi untuk masing~masing gedung, 

mereka mcmpunyai pemilik yang berbeda, dcsain yang berbeda, lokasi yang 

berbeda, kontraktor yang berbeda, dan sebagainya, Keunikan dari masing~ 

masing proyek tcrsebllt tidak dapat ditemui di proyek~proyek yang lain. 

3. Progressive elaborafion 

Progres_,.;ve elaboration adalah karakteristik dari sualu proyek yang 

menyertai konsep darl temporary dan unik, Progressive elobaration adalah 

perkembangan sccara bertahap, dan ber!anjut dengan adanya peningkatan. 

Sebagai contoh, cakupan dan suatu proyek akan didefinisikan sccara luas 

pada saat awal proyek dan dibuat semakin derail dan jcla.s seirlng dengan 

semakin berkembangnya pemahaman dari tim proyek terhadnp obyektif dan 

cnra-cara pencapaiunnya. 

2. 1.2. Mnnajemen Pro,yek 

Manajemcn Proyek adalah aplikasi dari pengetahuan. keahlian. peralatan 

dan tehnik ke dalam aktlvitas proyek untuk memcnuhi kebutuhan proyek. 

Manajemen proyck di!akukan dengan melalui aplikasl dan imegrasi proses-proses 

mano.jemen proyck yang dimulal dari inialing, planning, executing, monitoring 

and controlling. dan closing. 

Dari kedua dcfinisi sistem di atas, dapat disimpulkan : 
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I. Sistern terdiri dnri komponen-komponcn yang saling berkaltan dan 

dlkoordinasikan sedemikian rupa oleh suatu perangkat prosedur untuk 

mencapai suatu tujuan pcrusahaan. 

2. Setiap komponen yang saling berkaitan di dalam sebuah sistem mcrupakan 

bagian darl suatu subsitem di mana mempunyai fnogs.i serta cara kerja yang 

berbeda akan terapi sccara keselumbao mempunyai mjuan yang sanuL 

2.13. Area Manajemen Proyek 

Berdasarkan PMl (PMBOK, 2004), area dari Manajemen Proyek 

menggambarkan pcngctahuan manajemen dan praktisnya pada tiap komponen 

proses yang terbagi menjadi 9 area pengetahuan yaitu : 

1. Projecr Scope Managemem (Manajemen Ruang Lingkup Proyek) 

2. Project Risk Mt.mageuwnr (Manajcmen Risiko Proyek) 

3. Ptojecl Cost Management (Manujemen Biaya Proyek) 

4. ProJect Human Resource Management (Manajemen Sumber Daya Proyek) 

j_ Project Prowremenr Mmwgement (Mannjcmen Pengadaan Proyek) 

6. Project Connmmicatian Management (Manajemen Komunikasl Proyek) 

7. Project Time lvfanagemenl (Manajemc:n Waklu Proyek) 

S. Project Quallty Managenumt (Mann.jemen Kua[itas Proyek) 

9. Projecr integraTion Mcmagcm;ent (Manajemen lntegrasi Proyek) 

2.1.3.1. Manajemen Ruang Lingkup Proyek (Project Scope Mtmagement) 

Manajemen Ruang Lingkup Proyek menjamin bahwa scmuo peketjaan 

yang dipcrsyarntkan di daJam proyck da.pat diselesaikan dengan sukses. Tahapan 

yang ada d.alam Manajemen Ruang Lingkup Proyek adalah : 

• lnlsiasi : inisiasi organlsasi untuk memulai tahapan selanjurnya dari 

proyek. 

• Perencanaan Ruang Lingkup: mengembangkan standar ruang lingkup 

secara tertulis sebngai dasar keputusan proyek di masa mendatang. 

• Definisi Ruang Lingkup: mcndefinisikan secara leblh terperinci 

komponcnwkomponen ruang lingkup dari proyek yang akan dilakukan. 

• Verifikasi Ruang Lingkup: verifikasi dari ruang lingkup proyek. 

Universitas Indonesia 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



9 

• Komrol Perubahan Ruang Lingkup: Pengendalian perubahan pacta ruang 

lingkup proyek. 

2.1.3.2. Manajcmcn Waktu Proyek (Project Time Management) 

Manajemen Waktu Proyek menjamin bahwa sclcsainya proyek dengan 

tcpat waktu. Tahapan yang ada dalam Manajemen Waktu Proyek adalah: 

• Definisi Aktivitas : identifikasi aktivitas yang spesifik yang liarus 

dilakukan untuk menuju pencapaian hasil proyek. 

• Sekuensial Aktivitas : Identifikasi dan dokumentasi antar aktivitas sccara 

berurutan. 

• Estimasi Durasi Aktivitas : Estimasi jumlah periode pekerjaan yang akan 

dibutuhkan 

• Pengembangan Jadwal: Analisis urutan aktivitas, durasi aktivitas, dan 

persyaratan sumber daya untuk membuatjadwal proyek. 

• Komrol Jadwal: Pcngcndalian pcrubahanjadwal proyek. 

2.1.3.3. Manajcmcn Biaya Proyck (Project Cost Managemelll) 

Manajemen 13iaya Proyek menjamin bahwa selesainya proyek dengan 

biaya yang telah disetujui. Tahapan yang ada dalam Manajemen Biaya Proyck 

adalah: 

• Perencanaan Sumber Daya: pcrhitungan sumbcr daya (orang, material). 

• Estimasi Biaya: Estimasi biaya dari sumber daya yang dibutuhkan. 

• Alokasi Biaya: Alokasi perkiraan biaya untuk item pekerjaan individual. 

• Kontrol Biaya: Pengendalian perubahan biaya proyek. 

2.1.3.4. Manajemen Kualitas Proyek (Project Quality Mmwgement) 

Manajemen Kualitas Proyck mcnjamin bahwa sclcsainya proyek dapal 

memuaskan semua kcpcntingan yang ada. Tahapan yang ada dalam Manajemen 

Kualims Proyck adalah : 

• Perencanaan Kualitas: Identifikasi standar kualitas yang rclevan dengan 

proyek. 

• Kepastian Kualitas: Evaluasi sccara kescluruhan tentang kinerja proyek 

untuk memastikan bahwa proyek memenuhi slandar kualitas yang relevan. 
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• Kontrol Kualitas: Monitor hasil proyek untuk melih~t pcnyimpangan 

[erlladap standar kua!itas dan idcntlfikasi cara untuk menghilangkan 

penyebab darl kinerja yang tidak memuaskan terscbut. 

2.1.3.5. Manajemen Sumber Daya Proyek (Project Hwmm Resource 

Mauugemeill) 

Manajemen Smnber Oaya Proyek tennasuk proses yang dibutuhkan untuk 

mcmbual pcnggunaan yang cfcktif dari orang yang terlibat dalam proyek 

tcrmasuk stakelmldr:r, pelanggan, individu dan Jainnya. Tahapan yang ada dalam 

Manajemen Sumber Daya Proyek ada!ah : 

• Pcrcncanaan Organlsas!: ldentifikasi. dokumcntasi, persctujuan peraturan 

proyek dan ruang !ingkup tanggungjawab. 

• Pengandaan Staff: Mendapatkan sumber daya manusia yang dibutuhk<m 

dalam proyek, 

• Pengembangan Tim: Mcngembangkao kcahlian individu dan kclompok 

umuk mencapai kinerja proyek yang diinginkan. 

2.1.3.6. Manajemen Kornunikasi Proyek (Project CmJmumicutioll 

Afamrgemellf) 

Manajemen Komunikasi Proyek menjamin penyunpanan data dari 

informnsi proyek yang terkait dengan orang, tde dan informasi yang dibumhknn 

umuk menunjang kesukscsan sunw proyek Tahapan yang ada dalam Manajemen 

Komunikasi Proyek adalah : 

• Perencanaan Komuolkasi: lnfomiasi dan komunikasi yang dibutuhkan 

olch stakeholder. siapa yang membutuhkan informasi, informasi apa dan 

Cil.ra penyampaian infomwsi tcrsebuL 

• Distribusi !nformasl: :vlembuat informnsl dapat tersedia umuk stakelmfder 

proyek. 

• Lapornn Kinerja: Mengumpulkan dan menycbarkan infonnasi kinerja 

proyek termasuk reporlfng. pengukuran kemajuan proyck dan pcramalan. 

• Penye:lesaian Administrasi: Pcngurnputao dan penyebaran infonnasi dalam 

tahap formal a tau tahap pcoyelesaian proyek. 
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2.1.3. 7. Manajemen Risiko Proyek {Projt!cl Risk MtmagemeJJt} 

Manajemen Risiko Proyek menitikberatkan pada identifikasi. analisis dan 

respons terhadap risiko suatu proyck tcrmasuk memaksima.lkan hasH yang positif 

dan meminimalisasi konsekuensi yang dapat terjadi dalam suntu kcjadian. 

Tahapan yang ada dalam Manajemen Risiko Proyek adalah : 

• ldentifikasi R1siko; Menjabarkan risiko yang data terjadi dan okibatnya 

terhadap proyek dan dokumentasi karakteristik dari risiko-risiko terse but, 

• Kuantifikasi Risiko: Evahmsi risiko dan melihat hubungannya dengan 

kemungkinan has\1 proyek. 

• Kontrol Respons terhadap Risiko: Merespons terhadap perubahan akibat 

adanya risiko yang rnempunyai dampak pada proyek. 

2.1.3.8. Munajemen Pengadaan Proyek (Project Procureme1111J1twagement) 

:vtanojcmen Pengadaan Proyek menitikberatkan pada pengadaan barang 

arau jasa yang dibutuhkan dalam suatu proyek. Barang atau jasa tcrsebm dalam 

hal ini dikategcrikan sebagall produk. Tahapan yang ada dalam Manajemen 

Pengadaan Proyck adalah: 

• Pcrcncanaan Persediaan Proyck: Perencanaan tcntang pcrscdiaan barung 

a tau jasa. 

• Solicuation Planning: Dokumcntasi tcntang persyaratan produk dan 

identifikasi sumber daya yang potensial. 

• SoliciJalimr: Pengaturan tender, tawaran dan proposal yang sesuai .. 

• Sclcksi Sumber Daya: Pemilihan subkomraktor yang potensial. 

• Administrasi Kontrak: Pengaturan kontrak dengan subkonttaktm. 

• Contract ( '!vseout: Penutupan kontrak. 

2.1.3.9. Manajemen lntegnu;j Proy~k (Project illlegrutioll Mumrgement) 

)..1anajemco lntegrasi Proyek mcnitikberatkan pada semua elemen yang 

ada dapat terintegrasi dengan baik yang sesuai dengan harapan stakeholder. 

Tahapan yang ada dalam Manajcmen lntegrasi Proyek adalah: 

• Pcngcmbangan Rencana Proyek: Hasil dari proses perencanaan proyek 

yang dituangkan dalam dokumen-dokumen perencanaan. 

• Eksckusi Rencana Proyek: Pelaksanaan dari Project Plcm. 
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• Komrol Perubahan kescluruhan Proyek: Koordinasi tentang perubahan 

keseluruhan proyek. 

2.2. Orgnnisasi Proyck 

Di dalam rnanajemen proyek terdapat unsur-unsur yang tak kalah penting 

antara lain membangun tim proyek, Tindakan ini merupakan !>atu tindakan yang 

krusial dalam mencntukan kesusksesan scbuah proyek. Untuk ltu perlu ada 

seorang learleJ' I pemimpin yang mampu mcngnjak pam anggotanya untuk 

memiJiki kumitmen yang sama dan membentuk tim tersebut di dalam satu 

organisasi proyck yang sesuai dengan kebutuhan proyck itu sendirL 

Tcrdapat berbagai macam struktur organisasl proyek. Masing~masing 

memUiki karakterlstik dan jalur pelaporan yang berbeda·beda. Struktur ini 

menggarnbarkan hubungan formal yang menonjukkan hal-hal seperti pokok

pokok kegiatao orgunisasi yang bcrmacam-macam, pernbagiannya menjadi 

kelompok-kelompok, hirarki, wewenang dan tanggung jawab bagi kelompok I 

pimpinan. pengamran kerjasama, jalur pe!aporan serta komunikasi baik vertical 

dan horizontal. Beberapa faktor yang menentukan peml!lhan struklUr organisasi 

proyek diamaranya ada!ah: 

L FakmrobyekLifyang terdiri dari 

• Volume kegiaran 

Dimensi lni diartikan dengan ukunm atau volume pekerjaan lingkup 

proyck yang dinyatakan datam jam-orang. Perlu dipertimbangkan 

kemampuan suatu unit atau bidang untuk rnen:angani tambaban work 

load I beban pekcrjaan yang terbatas, 

• Komplek:sitas proyek 

Kompleksitas proyek dipengaruhi oleh jumlah dan macam kegiatan 

serta hubungan atar organisasi internal I external perserta proyck rnaka 

semakin kompleks pula suatu proyek. semakin besar jumlah serta 

macam intelface amar proyek dan organisasi perserta dan semakin 

bertambahnyajumlah ketergantungan antara proyek dcngan pihak luar. 

• Jenis kcgiatan dan kecanggiha.n teknologi 

• Lokasi proyek 
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Proyek yang berdlokasi di tempat terpencil akan berbeda dcngan yang 

berada di dacrah yang telah maju infrasrruktur dan kormmikasinya. 

Scbagai contoh, struktur organisasi yang memiliki otorwmi besar 

tentunya lebih haik untuk mengelola proyek besar dan kompleks di 

lobsi tcrpencil. 

• Anggaran dan jadwal 

• Semakin bcsar keharusan mencapai targer jadwal dan biaya. semakin 

besar otonomi yang diberikao dalam organisasi proyck 

• lntensilas kebutuhan·ln!egrasi 

Semakin besar jumlah komponen kegiatan, tingkat interdependesi dan 

inlerfin,Y: mmmgcmcm yang harus dikclola, maka scmakin besar 

otonoml organisasi proyek. 

• Sumber daya yung tersedia 

• St1mber daya yang dimaksud adalah sumber daya manusia dan 

peralaran. 

2. Faktor subjcktifyang tcrdlri dari 

• Kebijukon dan sLrnlegi pcrusahaan 

• Kultur orgnnisasi 

Hal ini tergantung pada seberapa rut[n pckerjaan proyck tersebut. 

Suatu organisasi yang relah lama bcropcrasi dengan prosedur kerja, 

pengalaman scrl:ll pola pikir dan kebia<;aan tertentu akan membentuk 

suatu kultur. 

Di dalam menyusun organisasi proyek haruslah memenuhl syarat umum 

sebagaimana layaknyn organisasi formal. penyusunan ini harus: mcmcnuhl 

keinginan agar struktur organisasi tersusun scdcmikinn rupa sehingga konsep 

manajcmcn proyek yang memuat hal~hal di bawah ini dapat diterapkan dan 

dijalankrm sebaik-baiknya, 

• Arus horizontal dan vertical 

• Penanggungjawab tunggal atas terselenggaranya proyek 

• Pendekalan system dalam percncanaan dan implementasi 

Berdasarknn atas hal·hal tesebut di atas, bcrbagai bentuk struktur organisasi 

proyek yang umum adalah : 
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• Organisnsi proyek fungsional (OPF) dengan variannya yaiw 

organisnsi proyek koordinutor (OPK). 

• Organisasi proyek mum I (OPMi) 

• Organisasi proyck matriks (OPM) 

2.2.1. Organisasi Proyck Fungsional 

Pada struklur organisasi inllingkup kcglatan proyek diserahkan dan menjadi 

tambahan dari kegiatan fungsional serta dipimpin oleh manajer lini yang ada. Hal 

lni dapar dijclaskan dcngan contoh susunan gambar organisasi proyck di bawah 

lni: 

: 8:klang Pemasar1111 · 
,• ' ' 

! B!!lnng Keu;wgan J 
!. ................................ . 

Pimpirmn Umum 

·······' 

' I amang Milnuraklur 
• ·'--~--

! Bklang Pengadaan Bidang Umum ; 

Qpe:r.:n;i Manajer Teknik 
dan Proyek 

~-·············' 
Organ!J.as! OPF 

~- __ ..:!..___ ,. 

' ' 
Desaln ~1spe~si i Research i 

' 

Gam bar 2, 1 Struktur Organisasi Proyck Fungsional 

(Sumhcr; Soehartn. l99'l. 22-23) 

Ke!emahan dari penggun:a struktur ini adalah: 

• Tidak adanya pengaturan format untuk menampung arus horizontal 

• Tidak adanya penanggung jawab tunggal yang dedicared secara khusus 

untuk menangani proyek. Penanggung jawab proyek dirangkap oleh 

manajer !ini di samping tugas-tugasnya sebagal manajer di bidang 

bcrsangkutan, Hal ini mengakibatkan kurangnya penekanan terhadap 

kepentingan proyek karena manajer lini tersebu1 cenderung mengerjakan 

sesuai dengan bidangnya. 

Universitas Indonesia 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



15 

Sedangkan keuntungan dari penggunan struktur ini adalah tidak perlo melakukan 

srrukmrisasi atau modifikasi organisasi perusahaan yang sudah ada. 

Umurnnya organisasi proyek ini digunakan oleh perusahaan yang pada 

awalnya mcmpun)'Ui or<Janisasi fungsional untuk mengelola usabanya sehari-hari. 

yang kemudian harus menangani kegiatan baru berupa proyek. Penggunaannya 

dlpandang balk untuk proyek berukuran kecil di mana jenis kegiatannya masih 

bis.a dlserap o!eh salah satu bidang fungsional. 

2.2.2. Org.anisasi Proyck Murni 

Pad a struktur organisasi ini, proyek berstatus mandiri dan terpisah sejajar 

dengan divisi I departemen lain dalam perusahaan. Pimpinan proyek dalam hal ini 

berfungsi scbagai manajcr lini yang ada dan mcmpunyai wcwcnang pcnuh atas 

pengelo!aan proyek. Pimpinan proyck dlbcrl keleluasaan untuk bertindak 

sepcnuhnya dalam me!aksanakan koordinasi. inlegrasi dan komunikasi kegiatan 

proyck scrta bcrwenang atas keputusan yang berhubungan dengan pelaksanaan 

proyek. 

.---.._ ___ 1 

~~--1 T I 
la"ln"'l""''<lnJ""" fil"""""'"""m I, "'"~"~~""'I!'>"- I 1 

~-----~~------------_! ..... ) I 
••• Y ... I 

,..,,,,.,,p,~" j 

.......................... ~ I 

Gambar 2. 2 Struktur Organisasi Proyek Murni 
{$umber: Suchorlu_ 1999. 22-241 

Kelemahan dar! srruktur ini adalah : 

-----"----

• Maha! dan tldak efislen untuk membagi I memecah penggunaan sumber 

daya di masing-maslng proyck. 

• Tidak dapat menempatkan tenaga kerja sccaru permanen karena umur 

departemcn tambahan ini amat terbatas sesuai dengan umur proyek yang 

ditangani. 
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Disamping kelemahan, beherapa kcuntungan yang bisa didapat dcngan 

penggunaan struktur ini a.dalah: 

• Adanya tim memungklnkan ditanggapinya perubahan dan diambilnya 

kepmusan secara tepat. 

• Menumbuhkan identitas, komitmen dan orientasi kuat dari para 

anggotanya untuk menycfesaikan proyek, 

• Jalur komuntkasi lchih pendc:k sehingga memungkinkan penyeliaan dan 

pengendalian secara lebih efektlf. 

• Memudahkan koordinasi dan integrasi personil, 

Penggunaan OPMI merupakan alternatir hila dilnginkan cfektivitas yang tinggi 

dari penyelenggara proyck. Hal ini sering dilakukan oleh perusahaan~perusahaan 

yang mempunyai stralegi jangka panjang untuk membuat proyek~proyek lain 

secara berulang-ulang di kemudian hari. 

2.2.3. Organisnsl Proyck Matrix 

Organisasi ini menggabungkan unsur fungsional dan proyek yang terlihat pada 

gam bar berikut: 

FM. Funcl;tn\ll 
Mt<Nge: 

PM, Project 
Manager 

Gambar 2. 3 Struktur Organisasi Matrix 

(Sumb<:r: Soc:huno. 1999,22-251 
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Pengaturan di atas membuat para spesialis temp bernaung di bawah departcmen 

fungsional sambil memberikan pel.ayanan kepada proyek. Ada dua macam 

karakterisrlk dari struktur organisasi jenis ini, yailu: 

• Berhubungan dengan organisasi induk 

Hubungan dengan induk perusahaan sangat erat. yang mana dimaksudkan 

untuk menjaga mutu teknis pekerjann scsuai spesialisasi di bidang 

fungsionalnya dan mengusahakan etisiensi penggunaan sumbcr daya. 

• Berhubungan dengan proyek 

Hubungan dengan proyek dimaksudkan untuk menjaga kepentingan dan 

tujuan proyek sepertt pencapaian batas anggaran, jadwal dan multi; 

koordinasl dan integrasi serta memperhalikan dan mengurus hubungannya 

dengan pemilik dan srakeholder. 

Penggunaan struktur organisasi jenis ini membuka kesempatan adanya arus 

kerja, wewenang, tanggung jawab, koordioasi dan komunikasi yang rerlaksanakan 

secara avertlkal dan horizontal, Dengan demikiao. berbagai disiplin dalam 

perusahaan dapat dipakai sccara bersama-samal slurring untuk menangani 

berbagal proyek. 

Dilihnt dari strukturnya, dapal dikatakan bahwa organ1sast marrix 

merupakan struktur organtsasi paling kompleks dibanding dengan lainnya, 

Beberapa kelemahan dan kcunggulanoya akan dibahas di bawah ini: 

Kelemahan dari stmktur organisasi jenis ini adalah: 

• Scdng menyebabkan timbulnya konfHk agar organisasi maupun iodividu 

• Adanya dua jalur pelaporao (dan znasnn) bagi anggota tim inti proyek. Hal 

ini scring menimbulkan kebingungan da!am mclaks.anakan pckcrjaan. 

• Adanya silo! ketergantungan yang tinggi antar proyck dan fungsi lainnya 

yang mungkin menangani lcbib dari sa1u proyek sekaligus dalam waktu 

bersamaan. 

• Keputusan mengenai pelaksanaan pekerjaan dan keperluan pcrsonil 

tcrlctak di departemen lain, meskipun tanggungjawab tercapainya sasaran 

proyek berada di tangn:n pimpinan proyek. 

Namun demikian. beberapa keunggulannya adalah sebagai berlkut: 
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• Dengan adanya penanggung jawab tunggal. maka kcpcmingan proyek 

dapat terjaga 

• Memudahkan respons atas persoalan yang timbul 

• Mcmungkinkan pemakaian bersama terhadap tenaga ahli atau sumber daya 

lain secara efisicn olch lcbih dari salu proyek. 

Berdasarkan atas hal-hal di atas sehubungan dengan pembentukan struklUr 

organisasi proyek di mana masing-masing memiliki kelcmahan dan keunggulan. 

maka berbagai fak[Qr harus dikaji dan dipertimbangkan terlebih dahulu sebelum 

dipublikasikan seperti, misalnya derajat otonomi yang dikehendaki. 

2.3. Tahaplm Manajcmcn Proyck 

Tcrdapat 3 tahapan pcnting yang harus diperhatikan di dalam setiap 

pelaksanaan suatu proyek, yakni : 

I. Perencanaan I Projec£ Planning 

2. Penjadwalan I Project Scheduling 

J. Pengontrolan I ProjecT Control 

2.3.1. Perencanaan I Project Plam1ing 

Tahapan perencanaan yang dimaksud di sini adalah meliputi penentuan visi, 

misi yangjelas dari perusahaan, tujuan dari pencapaian hasil, sasaran /target yang 

spesifik, yang mana biasanya telah ditetapkan oleh rop management, perencanaan 

strategis yang sifatnya mcndasar, bcrdampakjauh dan bcrfungsi scbagai kcrangka 

bagi perencanaan operasi pelaksanaan serta perencanaan operasional yang terinci 

scbagai suatu action plan dari segala sesuatu yang telah digariskan dalam 

pcrcncaan strmegis. 

Unsur-unsur perencanaan operasional proyek yang tergambar di bawah Lnt 

mempunyai keterkaitan saLU dengan lainnya, yang terdiri dari : 

I. Perencanaan Lingkup Proyck 

Perencanaan lingkup proyek adalah proeses memberikan deskripsi 

gambaran pcrwujudan proyek dan batas-batas yang dikehendaki pemilikl 

owner secara jelas dan tertulis. Sebagai output dikeluarkan suatu work 

stafemenr dan daftar deliverable yang selanjutnya diikuti oleh pembuatan 
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perkiraan biaya, sumber daya berupa material. peralatan, dan tenaga kerja 

untuk mewujudkan lingkup di atas. 

2. Perencanaan Mutu 

Perencanaan mutu merupakan proses pcncntuan standar dan kriteria mutu 

yang akan dipakai olch proyek serta usaha untuk dapat memenuhinya. 

Perencanaan ini dimulai sejak waktu design-engineering, seleksi peralatan 

dan cara kerja serta pemilihan spesifikasi mmerial. Ketentuan standar mutu 

ini akan besar pengaruhnya terhadap biaya proyek secara keseluruhan. 

y 
Perencanaan Mu!u 

• Spesifikasi 
• Krileria 

~ Perencanaan Organisasi dan 
!Personil 

• Slruktur 
• Staffing Plan 

Program Resiko 

Komunikasi 

Perencanaan Llngkup 
• Deflnisi lingkup 

L _____ _ 

l 
Perencanaan Sumber Day a I 
a. Non-SDM ~ 

• Material 

I 
· Peralatan 

b. Non-SDM 
1 • Kantor Pusat 
~ • Lapangan 

~---~ 

_____ "{_ 

,--Perenc:anlan WaktU- --~ 
~ ldenli~kasi jenis. urulan dan j 

I kurun waklu kegialan J 

Perkiraan Jadwol 

Anggaran dan Jadwallnduk 

• - ____ __._ _____ _ 

! Perencanaan Pmyek (Overall Pro;ar;l Plan) j 

Gam bar 2. 4 Unsur-unsur Pcrcncanaan Proyek 

(Sumbcr: Sochurlo. 1999.22-30) 

3. Perencanaan Waktu 

Perencanaan wakm mcliputi Jangkah-langkah yang bertujuan agar proyek 

dapat diselesaikan sesuai dengan sasaran waktu yang ditetapkan. Pada 
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umumnya, owner telah mcnetapkan waktu pcnyelesaian akhir yang 

dikehendaki, yang untuk kemudian ban..1 dibua.tkan rencana kegiatan 

dengan jadwal yang ditarik ke belakang. Perencanaan waktu memberlkan 

masukan kepada perencanaan sumber daya agar sumber daya tersebut siap 

pada waktu diper[ukan. 

Perencanaan ini terdiri dari penentuan definisi komponen kcgiatan, urutan 

peiaksanaan komponen kegiatan, dan perkiraan kurun waktu yang 

diperlukan untuk menyelesaikan mas!ng-masing komponen kegiatan. 

4. Perencanaan Biaya & Anggaran 

Perencanaan biaya dan anggaran mcrupakan langkah untuk 

mcmpcrkirakan bcsar biaya dari sumber daya yang diperlukan o!eh 

proyek. Perencanaan biaya yang di!aukan pada mhap awa! ini sangat erat 

kailannya dengan mutu yang dikehendaki da!am proyek seperti yang telah 

disebutkan pada item perencanaan mutu di atas. Perkiraan biaya 

selanjutnya akan dikaitkan dengan usnsur jadwal pemakaiannya agar 

[ersusun anggaran biaya proyek (time phased blu/gel). Biasanya tinw 

phase ini tergantung dad rencana progress pckerjaan. Setclah merinci 

jadwal pemakaian dan jumlah alokasi yang bcrsangkutan. anggaran biaya 

ini akan menjadl sarana bagi pengendalian kemajuan atau kemajuan 

kegiatan proyek. 

Biaya proyek itu sendiri terdiri dari : Fi;r.etf Ctlpil(ll yang rneliputi biaya 

langsung. tak langsung dan working capital. Biaya langsung illl sendiri 

mclipuli pekedaan persiapan lahan, peralatan, pipa & lnsrrumen, lisLrik, 

ulility & offsite. Biaya tak langs1mg mclipuli biayn desaln engineering, 

manajemcn & peralat.an konstruksi. fasiliras scmcntaru, overhead dan 

pajak. kootijensi. Sedangkan yang tcrmasuk di dalam working capital 

seperti upah tcnaga kerja. suku cadang. persediaan bahan mcntah dan 

lainnya. 

5. rerencanaan Sumber Daya 

Perencanaan sumber daya non manu.sia dan sumbcr daya manusia (SD:vt). 

Perencanaan sumber daya non manusia meliputi pcngadaan material. serta 

peralatan yang akan menjadi bagian permanen proyek, serta peralatan 
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konstruksi (yang tidak menjadi pcrmanen ). Sedangkan perencanaan 

sumber daya meliputi rancangan organlsasi, pengisian person it, mobi!isasi 

dan pelatihan tenaga kerja untuk lapangan, tennasuk membuat urdian 

tugas posisi kunci, tanggun& jawab. serta ja!ur komunlkasi dan petaporan 

karena proyek pada umumnya mengikut serlakan organisasi darl luar 

organisasi pernilik (kontraktor, konsu!tan dan lain-lain), penyusunan jalur 

komunikasi dan pclaporan h;Hus mempcrtimbangkan hal-hal tersebut 

6. Perencanaao atau Program Pelaksanaan Risiko 

Karena proyek selalu menghadapi berbagai risiko yang memllikl dampka 

besar terhadap pencapaian sasaran, maka pengelola pmyek perlu memiliki 

perencanaan atau program pengelolaan risiko, terwuma dalam masaluh 

tanggapan terhadapnya yang termasuk merencanakan tindakan-tindakan 

yang memperk.ec!l dampak negatifyang mungkin lcrjadL 

7. Perencanaan Kontrak dan Pembe!ian 

Merupakan proses penyusunan kcbijakan kontrak dan pembelian, 

kemudian identifikasi dan penendokumentasian berbagai material. pedatan 

dan tenaga kerja keperluan proyek scperi kontraktor dcngan cara kontrak 

atau pembelian. Percncanaan ini dilakukan sebagai tindak kcrjasama yang 

dilakukan proyek tcrhadap pihak luar tcrmasuk para pclaksana dan 

supplier baban material di lapangan. 

8. Perencanaan Komunikasi 

Meliputi penentuan dan pemillhan jenis informasi dan sarana komunikasi 

yang diperlukan proyck, kapun dan berapa ban yak frekuensinya, 

Agar sual\.1 perencanaan dapat berdaya guna maksimal! efektif. diperlukan 

kondisi dan syarat tertentu, Syarat~syarat dan kondisi tersebut an tara lain : 

• Pcnyampaian perencanaan kepada semua pihak yang berkaitan di 

dalamnya 

• Penjabaran perencanaan yang bersifal umum menjadi suatu action 

plan Proyek penjabaran ini dikenal sebagai Rencana Implcmentasi 

Proyck 

• Menggunakan parameter kuantitatif untuk mengukur kemajuan 

proyek. 
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• Adanya pengkajian ulang I review secara pcriodik, mengingat sifat 

proyek yang dinamis dan mungkin ada bagian-bagian yang belum 

selesai sepenuhnya. 

• Penyusunan perencanaan yang realistis dan tidak terlalu optimis 

a tau konservati r. 
• Dipikirkan kembali suatu kontijensi dalam menanggulangi situasi 

yang tidak terduga. 

2.3.2. Pcnjadwalan Proyek I Project Sclteduling 

Di dalam tahap ini diulas rnengenai waktu. Berapa lama suatu aktivitas dapat 

disclesaikan, kapan aktivitas tersebut dijadwalkan untuk dimulai atau berakhir 

sehingga dapat dihitung waktu-waktu yang dibutuhkan untuk kegiatan yang 

sifatnya kritis dan mengkalkulasikan total waktu yang dibutuhkan dalam 

penyelesaian suatu proyek. 

Untuk mencapai hal tcrscbut, manajemen proyek perlu didukung oleh suatu 

memde perencanaan yang dapat menyusun secara cermat urutan pelaksanaan 

kegiatan ataupun penggunaan sumber daya bagi kegiatan-kegiatan tersebut, agar 

proyek dapat diselesaikan secepatnya dengan penggunaan sumber daya sehemat 

mungkin. 

Langkah pertama yang harus dilakukan adalah schedulling yang merupakan 

penentuan perkiraan waktu yang diberikan untuk masing-masing aktivitas dan 

koneksinya di mana dimangkan dalam bentuk nelwork diagram. Setelah itu, 

pcrhimngan waklU keseluruhan dapat dibuat. Perkiraan waktu yang dibuat ini 

dapat mengalami penyesuaian apabila diperlukan. untuk memenuhi kebutuhan 

obyektif manajemen. Perkiraan waktu ini dapat dimoditikasi setelah proyek 

berjalan. Kadang-kadang hal tersebut harus dilakukan apabila terjadi 

keterlambatan di dalam pekerjaan yang akan menyebabkan penyelesaian dengan 

waktu yang lebih lama. 

Bentuk penyajian perencanaan dan pengendalian jadwal kegiatan proyek 

secara sistcmatis dan analitis dapat berupa metode Bar Chart atau Analisis 

Jaringan Kcrja. 
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• Metode Bar Chard bagan balok I Ganfl chart 

Oikembangkan olch Henry Gantt pada tahun 1916 dan digunakan 

untuk menentukan waktu dari aktivitas~aktivilas secara individual 

dalam sebuah proyek dan mcmetakan garis wakht untuk setlap 

aktivitas tcrhadap kalender (Chase, Aquilnno dan Jacobs, 2006.77). 

Bagan balok sering digunakan untuk menyusun jad\va! induk suatu 

p:royek. Bagan ini disusun pada koordinat x dan y, Pada sumbu tegak 

lurus x dicatat pekerjaan atau elemen atau paket kerja dari basil 

penguraian lingkup suatu proyek dan digambarkan sebagat ba!ok. 

Sedangkan padn sumbu horisontal y. tcrtulis satuan \Vaktu rnisalnya 

hari. minggu atau bulan. 

Pada: bar chart. dikenal istilah mifcsumc /ronggak kemajuan yang 

mcrupakan C\'enl yang mempunyai fungsf kunci dilihat dari 

pencapaian keberhasilan proyek dari segi jadwa!. Hal lersebut 

menandai waktu rnu!ai atau akhir dari suatu kegiatan penting. Tehnik 

tersebut merupaka:n alat yang berguna untuk memvisuallsasikan 

jadwal aktivitas-aktivitas pekerjaan dan memonitor kcmajuan proyek 

terhadup ren1::ana pelaksanaan proyek yang telah dibuat (Meredith & 

Mantell. 2000,322). 

Jenls Pekerjaan Bulan 
Mac Ape Mei Jun Jul Agu Sep 

1 Pek. Persiapilin 
2 Pek. Tanah 
"3 Pek. Pondasl 
4 Pek. Struktur 
5 Pek. Finishing Dinding 
6 Pek. Fin1sOing L;:;ntai 
7 Pek. Pl~fontf 
8 Pek. Kusen, Pint\.! & Jendela 
9 Pek. Atap 

10 Pek. Plumbing 
11 Pek. Elektrlkal 

Gam bar 2. 5 Contoh Model Bar Cltart 

{Sumbcr. Soeburto. 1999; 22-:15) 

Adapun keuntungan dari penggunaan metode tni adalah mudah dibuat 

dan dipahamL Merode ini sangat bermanfaat sebagai alat pereneanaan, 

komunikasi seka!igus pengendalL Scdangkan kelemahan dari metode ini 

adalah tidak menunjukkan sccara spesifik lmbungan ketergantungan 

antara satu keg.iatan dengan lainnya sehingga sullt tmtuk mcngctahui 
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dampak yang diakibatkan oleb keterlambatan satu kegiatan terhadap 

jadwal kescluruhan proyek. 

• Metode Anal isis Jaringan Kcrja 

Metode ini merupakan metode yang mampu menyuguhkan tehnik 

dasar dalam menentukan urutan dan kurun waktu kegiatan unsur 

proyek. Dan dapat digunakan untuk memperkirakan waktu 

penyelesaian proyek secara keseluruhan. 

Yang paling luas pemakaian dari berbagai versi analisis jaringan 

kerja adalah Me[Qde Jalur Kritis (CPM), Tehnik pengkajian dan 

Telaah proyek (PERT) dan Metode Prescden Diagram (PDM). 

CPM adalah suatu aktivitas pekerjaan dalam proyek yang harus 

scsuai dcngan jadwal proyek yang telah ditetapkan. Aktivitas 

tersebut merupakan crilical task atau pekcrjaan kri[is. Untuk 

beberapa pekerjaan yang kritis biasa disebut dengan jalur kritis a tau 

Crilica/ Palh. Aktivitasjalur kritis (Crilica/Parh) dalam suatu proyek 

adalah urutan suatu pekerjaan yang membutuhkan durasi tcrpanjang 

untuk diselesaikan dan keterlambatan aktivitas dalam jalur kritis 

dapat berakibat proyek dapat terlamba[ dari jadwal yang sudah 

disepakati (Chase. Aquilano dan Jacobs, 2006, 79). Di dalam 

manajemen proyek dikenal dengan istilah CPM (Crilical Palh 

Mellwd) yaitu metode yang digunakan unLuk menghitung total dari 

durasi suatu proyek yang didasarkan pada durasi masing-masing 

aktivitas pekerjaan dan hubungan antar pekerjaan (predecessors). Di 

dalam Critical Path Method terdapat notasi-notasi antara lain seperti 

Tabel di bawah ini: 
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Tabel2. 1 Notasi Critical Pat It Metltod 

i tanpa 

liN'"''" paling akhir dari suatu aktivitas dapat terselesaikan jika 
i sebagai waktu mulai paling akhir {latest start lime) 

CPM adalah suatu pendekatan untuk mcncntukan mulai (starr) dan 

selesainya (finish) aktivitas-aktivitas secara individual dalam proyek. Critical 

Path adalah rantai aktivitas-aktivitas yang tidak Lerpmus dari mulai sampat 

berakhirnya sebuah proyek (Fitzsimmons, and Fitzsimmons 2006, 290). 

Suatu delay dari waktu mulai salah satu aktivitas dalam Critical Path akan 

menyebabkan keterlambatan dari penyelesaian proyek dan critical activities atau 

aktivitas-aktivitas yang kritis tersebut memperoleh prioritas teratas dalam alokasi 

sumber daya dan usaha manajcmen. 

Sistcmatika lengkap dari proses menyusun jaringan kerja lerdiri dari lima 

langkah sebagai berikut: 

l. Mengkaji dan mengidentifikasi lingkup proyek, menguraikan dan 

memecahkannya menjadi kclompok kcgiatan yang merupakan komponen 

proyek. 

2. Menyusun komponen kegiatan tcrsebut menjadi mata ranlai yang saling 

berhubungan sesuai urutan logika ketergantungan, dapat berbentuk paralel/ 

sen. 

3. Memberikan perk iraan kurun waktu masing-masing kclompok kcgiatan. 

4. ldentifikasi jah1r kritis,jloar dan kurun waktu penyelcsaian proyek. Jalur 

kritis adalah jalm yang terdiri dari rangkaian kegiatan dalam proyck yang 

bila terlambat akan menyebabkan keterlambatan proyek secara 
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keseluruhan. Sedangkan jloa/ adalah tenggang waktu suatu kegiatan 

tcrtentu non kritis dari proyek. 

5. Meningkmkan daya guna dan basil guna pemakaian sumber daya, seperti 

menentkan jadwal yang paling ckonomis, meminimalkan tluktuasi 

pemakaian sumber daya. 

Formula dalam perhitungan Critical Path Method adalah sebagai berikut : 

• ES = EF predecessor (mw: largest early finish time) 

• EF=ES+ I 

• LF = Lsuccessor (min/ smafle.\·Jiate star/) 

• LS = LF -t 

• TS = LF- EF a tau LS- ES 

Sp.ecificahon 

0,0 2,2 

{0~r:\
,~--y--~~-) 

Site Design 
2 --- -

Spec•ficalion & Proposal 

LEGEND 

6.6 

Gam bar 2. 6 Diagram Critical Path Method (CPM) 

Sumber: Angus and Gunderson. 1997. 145 

• Earned Value 

Acl•vity designation _ 

.f\ 
Duration I weeks \_ _} 

Cntical Path 

Earned Value adalah suatu metode pengukuran kinerja suatu proyek 

dengan membandingkan perencanaan kerja dengan aktualisasi yang 

dicapai ditinjau dari segi biaya dan jadwal dan dapat memperkirakan 

peny1mpangan yang terjadi sehingga dapat diambil langkah 

penanggu langannya. 
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A. Nilai*nilai dari Earned Value 

I. Planned !~'ftlue (PV) alau Budget Cost of Work ,)'cheduled 

(BCWS), yaitu jumlah perklraan biaya yang telah dlserujui untuk 

jadwal aktlvitas yang akan dilakukan. 

2. Earned Value (EV) alau Budge! Cos/ of Work Performed 

(BCWP) yaitu jumlah perk iraan biaya yang teiah discwjui untuk 

akt[vitas yang telah selesai dikerjakan. 

3. Actual Cost (AC) atau Actual Cost of IYork Performed (ACWP). 

yaitu total keseluruhan biaya dalam penyelesalan pekerjaan. 

Menurut P:vli ( PMBOK, 2004 ; ~75) formula~rormula dl dalam metode Earned 

Value: 

a. Cost Variance (CV) = EV- AC 

b. Schedule Variance (SV)"" EV- PV 

c. Cnsl Performance Index (CP!):::::: EV/AC 

d. Schedule Pe!formance Index (SPI),. EV/PV 

B. Analisis Varian Jadwal (Schedule Variance) dan Vnrian biaya 

(Cost Vm·iauce) 

Beberapa contoh analisi:s varian terpadu yang mengintegrasikan aspck 

jadwal dan biaya dapat dillhat dalam tabel bcrikul di bnwab ini: 

Tabel2. 2 Analisis Varian Jadwal dan Varian Biaya 

Keterangan 

· anggaran, · I 
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C. Analisis Indeks Kinerja Jadwal (Scltedule Performance Index) dan 

lndcks Kinerja Biaya (Cost Kiuerjtr!mli!X) 

Beberapa contoh analisis indcks terpadu yang mengintegrasikan aspek 

jadwal dan biaya dapat dilihat dalam table bcrlkur di bawah ini ; 

Tabel2. 3 Analisis lndeks Kincrta Jadwa! dan In e men a taya d ksK" . B" 
lndeks Performa lndeks. Pertorma 

Kelerangan 
Jadwal Bb=•va 

\ ' Pek:erjaan terlaksana tepat waktu dan blaya 
>0 >0 Pek:erJaan terlaksana sesua1 rencana 
<0 <0 Pek;M;an terlaksana tidak sesuai rencana 

Sumbcr. PMJ. 2004. 174 

2.3.3.PcngcndaHan Proyek I Project Control 

Pengontrolan di sini tidak sama sepertl monitoring, Pada fase ini perlu 

ditentukan apakah pclaksanaatl proyck dcngan statns yang sebenarnya telah sesuai 

dt:mgan perencanaan awal. lni dimaksudkan untuk segera melakukan tindakan 

koreksi apabila terjadi perbedaan rencana dan kenyataan yang cukup signifikan. 

Bcrdasarkan atas pengertian di atas, tahapan pengendalian maka dapat 

diuraikan dalam langkah~langkah berikur : 

l. Menentukau sasaran yang dihasilkan dari satu perencanaan dasar 

dan mcrupakan tonggak tujuan dari kegiatan pengendalian. 

2. Mcnentukan standar dan kriteria atau s:pesiftkasi yang dipakai 

sebagai to!ak ukur untuk membandingkan dan mcngana!isis hasil 

pekerjaan. Sifatnya harus kuantitatif dan metode pengukurannya 

hams dapal memberikan indikasi terhadap pencapaian sasaran. 

3. \1erancang sistem informasi dan pengumpulan data yang dapat 

memberikan keterangan secara tcpat. ccpat dan akurat untuk dipakai 

dalam pertimbangan pengambilan keputusan. 

4. Mengumpulkan data dan lnformasi untuk memperoleh gambaran 

realistis mengenai basil pelaksanaan pekerjaan, Pelaporan dan 

pcmeriksaan sejauh mungkin didasarkan atas pengukuran 

penyelesaian fisik pekerjaan. 

5. Mengkaji dan menganalisis hasil pekerJaan dan membandingkannya 

dcngan kriteria dan standar yang telali ditemukan pada awalnya. 
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Hasil analisis ini penting karcna akan digunakan sebagai landasan 

dan dasar tindakan pembetul3ri. 

6, Mengadakan tindak pembetulan apabila ada Jndikasi penyimpangan 

yang <;ukup berarti. Tindakan pcmbctulan dapat berupa realokasi 

sumber daya. rnenambah tenaga kerja atau mengubah metode, cara 

dan prosedur kerja yang digunakan. 

Hasil analisis dan pembetulan akan berguna sebagai umpan balik 

percncanaan pekerjaan berikutnya dalam rangka mengusahakan tercapainya 

sasaran semula. Sedangkan unsur-unsur dan obyek pengendalian sekaligus 

sebagai sasaran proyek yang perlu ditekankan tcrdiri dari: 

• Pengendalian !ingkup 

Mempcrhatiknn dan mengusahakan agar proyek dapat mcmcnuhi 

deliverable sesuai dengan definisi dan integritas lingkup yang 

dikehendaki oleh pcmilik I owner. 

• Peogendalian biaya 

Saat yang paling kritis dalam melakukan pcngcndalian biaya adalah pada 

saat tabap percncanaan. Pengendalian akitf atas kumulatif biaya pada 

sasaran akhir hanyalah meneruskan pengcnda!ian lanjutan dari apa yang 

dilakukan pada pengendalian bloya tahap awal tersebut. Biaya yang 

hendak dikeluarkan proyek pada akhirnya akan sangat tergantung p.ada 

ba.gaimana desain dibtmt, cara pembuatannya. jenis bahan yang dipakai. 

Hal ini dilakukan dengan membuat dugaan biaya akbir konstruksi yang 

dapar berupn prediksi awal yang didasarkan mas catatan biaya pada 

proyek scrupa. prediksi atas kuantitas akurm yang diukur dengan harga 

satuan komponen yang disepakati dan prediksi operasionaL 

Prediksi I estimasi bfaya yang dimaksud mencakup hal-hal scpcrti 

admtoistrasi subkontrak dcngan konsultan, kontraktor, supplier a!au 

pihak lain serta kemungkinan perubahan pekcrjaan yang nantinya akan 

rerjadl, kcmungkinan perubahan biaya aklbat gangguan pekerjaan, beda 

kuaotitas aktual dengan rencana serta kemungkinan fluktuasf harga yang 

tcrjadi, 
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Penyimpangnn biaya dapat dhninalisasi dcngan semakin tepatnya 

prediksi biaya yang akan dikeluarkan. Dengan demikian pemeriksaan 

secara teratur perlu dilakukan dalam seliap unsur rancangan agar selalu 

di dalam batas rtncana biaya. 

Untuk melakukan pengcndalian biaya dapat dilakukan dengan revlsi 

prediksi biaya akhir secara tcratur yang mencenninkan kcadaan tertentu 

dalam tahap kemajuan proyek, Jika terjadi penyimpangan yang tidal 

diharapkan maka perlu diambi! tindakan korekt1funtuk mengembalikan 

situasi pada rencana semula atau bertindak terus sesuai keingimm 

pernillk proyck 

• Pcngendalian jadwal 

Terpusat pada tercapainya sas.aran waktu penyelesaian akhir proyek balk 

bag[ ownet maupun komraktor dan penycdiaan sumber dayn sepertl 

material. pera[atan dan tcnagn kcrja. Alai kcndalinya adalnh melakukan 

perbandingan prestasi aktual dengao target waktu yang dircncanakao 

secara perlodik. Jika perlu, prestasi yang dicapai untuk kem<ljuan yang 

akan datang per!u direvisi kcmbati agar target semula dapat tercapai atau 

leblh mendekaH scsuai deogan tujuan semula, 

• Pengendalian mum 

Berkaitan dengan pcmantauan proses dan hasil kerja apakah telah 

memenuhl swndar mutu dan syarat yang dilnginkan oleh owned pemilik. 

Pengendalian ini biasanya dilakukan oleh pengawas dan seluruh pihak 

yang terlibnt di lapangan dan terpusat pada bahan bangunan yang akan 

dipakai. inspcksi dan pemeriksanan atas hasil pckerjuan dah11n bentuk 

pengujlan dan untuk selanjutnya disesuaikan dcngan gam bar kcrja dan 

spesifikasi yang diisyaratkan se<:ara teknis. 

Terda.pat bebcrapa metode yang dapat mcngungkapkan atau mendeteksi 

penyimpangan sedini mungkin, Tehnik dan mctodc yang dapat mengungkapkan 

terjadinya penyimpangan biaya dan jadwal proyck mlsalnya dapat berupa 

perbandingan aktual dengan plan I rencana dari bagan balok, jaringan kerja jalur 

kritis atau kurva S yang sudah dibuat berdasarkan alas progress yang 
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direncanakan dalam tahap perencanaan. identifikasi vanans, konsep nilai hasil 

(earned value) a tau audit proyek. 

Gambar 2.7 adalah salah satu contoh pengendalian waktu yang digambarkan 

dalam bentuk perbandingan Aklual vs Rcncana dalam bcntuk barchart. 

Tabel 2.4 adalah contoh pengendalian biaya dalam bentuk identifikasi varian 

yang selanjutnya harus disesuaikan dengan biaya keseluruhan yang direncanakan 

pada awalnya. 

No JeniS 

Ma' AP' Mei Jun Jul Agu sep 

Pek. Persiapan 

~ 
/ 
~ 

Pek. Tanah I 
/ 

3 Pek. Pondasi I I 
Pek. Struktur 

I 
Pek. Finishing Dinding I 

Pek. Finishing Lantai I --- Ku<Va S 

Pek. Plafond I 
IPek. Kusen, Pintu & 

IPek. Atap I I 

10 IPek. Plumbing / _/ I 

11 IPek. Elektrikal / 
___ / ....______ 

.Rb~::j; ;i I Kenyataan ..........._ Kurva Realisasi 
; 2. 7 Pen cndalian dalam Bcntuk Kurva S & Bar Chart g 

Sumb~r: Rob~rL ~:md Gumltrsun, 175: Nid10las. 90 
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Tabe12. 4 Tabel PengendaJian Biaya & Variannya 

'!''•'"'"''' !i;;ng a an dinding 

Anggaran 
Pengeluaran 
Varians. 

Jumta!J Kumufal1f 
Anggaran 

2Hi 

'" 
' 
' 

Menurut Spinner ( 1992; 51} sualu pengendalian yang cfektif memual hal-hal 

scbagai berikui ; 

l, Monitor 

Meliputi peninjauan perkembangan status dari suatu kegiatan proyek 

secara periodik. 

2, Analisis 

Menganalisis staltls yang terbaru ! up to date mengenai status sekarang 

apakah telah sesuai dengan rcncana awal. Proses penganalisisan ini 

dilakukan hanya pada item-item yang sifatnya krilikal I mempunya1 

pengaruh yang signi fikan terhadap pcrkembangan proyek. 

3. Resolusi 

Memecahkan dengan ecpat untuk setiap masalah yang timbul sepertl 

pekcrjaan yang terlambal. Misalnya dengan memberikan nilai negative 

pada setiap keterlambatan yang terjadi sehingga apabila nilal negalifnya 

semakin besar maka dapat diketahui bahwa penyelesaian proyek juga 

semakin kritis. 

4. Komunikasi 
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Mengkomunikasikan seluruh lnformasi up lo date yang ada baik berupa 

status pekerjaan. keterlambatan jadwa!, penangangan yang dilakukan 

dan segala informasl lainnya yang patut untuk diketahui kepada seluruh 

pckerja dan karyawan yang terlibat dl dalam setiap kegiatan tersebut, 

2.4. Kontrak dan Administrasi Kontrak 

Satu hal pentlng lainnya yang harus diperhatikan di dalam manajemen 

proyek yaitu mengenai negosiasi transaksi komersiaL kontrak dan pengaturan 

kerjasmna antara peserta daiam proyek tersebut yang memungkinkan proyek dapal 

terlaksana dengan baik. 

Dalam penyclcnggaraan suatu proyek, kesepakatan yang dicapai dari hasH 

pcrundingan dan negosiasi di atas akan dituangkan dalam suatu dokumen kontrak. 

Dokumen ini menjadi landasan pokok yang memual pcraturan tef'llang hubuogan 

kerja, bak dan kcwajiban dan tanggung jawab mastng-masing: pihak scrra 

penjelasan perLhel lingkup kerja serta syarat-syarat Jain yang berkaitan dengan 

impiementasi proyek. 

Untuk menghindari terjadinya konflik antara pembcri pekerjaan deogan 

pcnerima pekerjaan tcrdapat beberapa area yang perlu disorot dalam 

merencanakan suatu kontrak yakni mcmuat ; 

• Nilai Kontrak, jadwal penyelesalun dan kcterlarnbman 

• :-4ilai Kontrak adalah harga yang dibayarkan kcpada kontraktor atas jasa 

dan materiol yang telah diberikan. Pengaluran pembayarannya 

bermacam-macam scsuai dengan kesepakaran sepcrti !ump-smn. harga 

pcrunit coslwp/u.v atau lainnya. 

• Jad·wal lnnumnya dinyatakan sebagai tanggal mulai dan akhir serta 

kurun waktu yang ditentukan untuk menyelesaikan pekerjaan. Harus 

dljelaskan akibat yang harus ditanggung oleh kontraktor apabila terjadi 

keter!ambatan sehingga menimbulkan kerugian bagi pemilik. 

• Bonus biasanya diberlakukan apabila pemilik lngin memberikan 

rangsangan bagi kontraktor agar dapat menyelesaikan pekerjaannya 

!ebih cepat dari yang tercantum dalam kontrak, 
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• Lingkup kcrja dalam lingkup proyek adalah bagian yang amat penting 

dari setiap komrak karena memberikan barasan dan dimensl darl jasa dan 

material yang akan dilaukao. Karena luasnya deskripsi peke~jaan dari 

suatu proyel< sehingga ilngkup kcrju inl dipersemp1t dengan 

mcnycdiakan gambaran spesifikasi dan criteria selengkap mungkin agar 

antnro kootraktor dan pemilik memiliki pengertian yang sama. 

• Kajiao Desain 

Hat ini dilakukan antara kontraklor dan pemilik pada tahap-tahap 

tertentu selama kcglatan desa1n engineering. Ual tersebut dimaksudkan 

agar dapat konfirmasi perihal masalah-masalah seperti kendala peralatan, 

pemeliharaan keamanan,fleksibilitos dan sebagalnya. 

• Pekerjaan subkontraktor 

Apablla pelaks.anaan paket pekerjaan diserahkan kepada subkootraktor 

maka perlu disetujui oleh pemilik. Hasil dari paket pekerjaan yang 

dikcrjakan oleh sub kontraktor tersebut tetap menjadi tanggung jawab 

kontraktor. 

• Persetujuan hasil pekcrjaan 

Harus ada kejelasan tentang tanggung jawab yang terkandung dalam 

proscdur perselujuan. 

• Syarat pembayaran 

Perhitungan dan formulasi pembayaran horus daput memenuhi keinginan 

baik dari pihak kontraktor maupun pcmilik. Konlraktor berkeinginan untuk 

mencegah penggunaan prefinancing proyek sementara pemilik ingin agar 

pembayarao kepada kontraktor scsuai dengao kemajuan pekerjaan yang 

telah dise!esaikan (progress payment). 

• Charge order 

Persiapan barus dilakukan untuk penghitungan pembayaran pekerjaan 

tambah yang mungkin terjadi seiring dengan perkembangan proyelc 

Misalnya dengan mengikat harga satuan bagi pckerjaan yang mungkin 

menjadi pekerjaan rambahan seperti rupiah permeter untuk pcmasangan 

pipa. penggunaan renaga kcrja rupiah pcrjam per orang dan sebagainya. 
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Dilihat dari pembagian tanggung jawab antara pemilik dan konlraktor yang 

(Crcermin dari cma pembayarannya, jenls kontrak dapat dibedakan menjadi dua 

jcnis antara lain: 

l. Kontrak dengan harga tctap 

Pada kontrak ini, kontraktor sctuju untuk melaksanakan semua pekerjaan 

proyek dengan harga yang jumlahnya tetap. Segala risiko yaitu 

kemungkinan kenaikan biaya seperti harga material, gajl. keperluan 

proyek dan sebagainya menjadi [anggungan kontraktor sepenuhnya. 

Sebaliknya apabila kontraktor mengeluarkan biaya umuk menyclesaikan 

pekerjaan di bawah harga kontrak maka menjadi keuntungan mereka 

sendirijuga. 

2. Kontrak dengan harga tidak tetap 

Konrrak semacam ini, pihak pemilik membayar semua biaya yang 

dlkcluarkan diatur dalam kontrak ditambah dengan scjumlah uang dalam 

bcntuk upah I fee. Konlrak ini memberi keluwesan yang besar pada 

pemilik untuk mencntukank menyetujui ataupun menolak harga yang 

diajukan oleh kontraktor dalam pcmbclian barang tertcntu. Namun 

demikian. pemilik juga menanggung risiko seluruhnya atas beban proyek 

seandainya terjadi kenaikan biaya material, perubahan nilai mata uang, dan 

sebagainya. 

Untuk cara pembayaran terdapat beberapa cara yang dapal dilakukan antara Jain : 

l. Biaya yang sesungguhnya dikeluarkan 

Pembayaran diperhitungkan berdasarkan jum!ah dana yang tclah 

dikcluarkan oleb kontraktor sampai waklu ter!eruu. Pemiltk rnembayar 

scsuai dengan pengajuan yang telah diperiksa kebenarannya. 

2. Kurun waktu periodik tertentu 

Pembayaran kepnda komraklor dibagi rata per kurun waktu tertcmu. 

3. Kemajuan kinclja proyek 

Pembayaran dilakukan sesuai dengan prcsentase pekerjaan proyek yang 

diselesaikan dan yang diperoleh dari hasil opname secara bersama-sama, 
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2.5. Kontrol Kualitas 

Salah satu dari tujuh alat dalam mengukllr kualitas a.ntara lain came and 

effeci diagram yang dapat disebut Jshikawa diagram atau fishbone diagram. 

diagram ini mengilustrasikan faktor yang beraneko ragam yang saling 

berhubung:an pada permasalahan yang potenslal atau efeknya. Gambar ini adalah 

salah satu contoh dari caWHJ and effect diagram. 

Tima Method Material 

Major Defect 

Energy Measurement Personnel Environment 

Gam bar 2. 8 Couse and Effect Diagram 

Sumbcr: PML 2004.192 

Dari gambar tersebut dapat dilihal bahwa terdapal beberapa faktor yang 

menycbablcan tcrjadinya mcljor defoct antara lain dapat dipengaruhi oleh waktu. 

metoda. material. energi. pengukuran. karyawan, maupun lingkungan. 
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BAB III 

GAMBARAN UMUM PT Y 

3.1. Profil PT. Y 

PT. Y merupakan perusahaan yang telah memilild reputasi yang baik di 

dalam pengembangan propertL Perusahaan ini rclah menjadi sala.h satu 

pengembang yang terbesar dan berpengalaman. Perusahaan ini menfokuskan diri 

pada produk yang berkualitas, terbaik. dengan desain arsitek yang unggtll dan 

gcdung yang sangat fungsionaL Perusahaa.n ini berdiri semenjak tahun 1993. 

Untuk proyek yang akan dibahas, yaitu CBR 2, PT. Y memberikan batasan

batasan untuk menjadi standar yang harus dipenuhi oleh kontraktor utama dalam 

kaitannya dengan penyclcsaian proyek. Batasan-balasan tcrsebut antara lain: 

l. Waktu penye!esaian proyek dimulai dari 1 September 2007 sampai dengan 

24 April2009. 

2. Proyek harus memperhatikan seluruh peramran dan perijinM di dalam 

pembanglmannya dan pengoperaslannya. 

3. Dana yang disediakan untuk mcnyelcsaikan proyek ini adalah ± Rp 230 

Miliar. 

4. Sclama pelaksanaan pckerjaan konstruksf, diharuskan seminimal mm1gkin 

mengganggu lingkungan sekitar. 

3.2. Visi dan Misi Perusahaan 

Sebogai perusahaan yang begerak di bidang pengcmbang properti PT. Y 

memiliki misi mcmajukan perusahaan unlUk selalu tumbuh dcngan menghasilkan 

bangunan·bangunan yang mcmpunyai kualltas terbaik baik dari segi arsitekturnya 

maupun secara fungsional serta memberikan keuntungan bagi shore holder-nya. 

Adapun visi perusahaan adalah ; 

• Menjadi perusahru:m pengembang propeni terkcmuka yang konsislen 

terhadap visl dan misi yang dijalankan dengan selalu berusaba memahami 

kebutuhan pelanggan dan meletakkan nilai ~ nilai lebih bagi 

karyawannya. 
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• Memilild daya suing yang tlnggi dengan selalu mengedepankan inovasi 

dan me:ngikuti perke1nbangan kebutuhan pelanggan 

Kcyaklnan untuk terus memberikan yang terbaik inl diyakini PT. Y 

mengingat hingga saat ini tenants masih banya:k yang be!um mendapat suplai 

space perkantoran yang handal. Sebagai perusahaM yang berdiri dari tahun 1993, 

PT. Y Lelah mengukuhkan dirinya untuk berkomltmen pada visi dan misi. 

Untuk mencapai tujuan terse but PT. Y menerapkan standar mulu yang tinggl 

di dalam setiap proyek yang dihual, sehingga baik dari seg1 arsitektural bangunan. 

bangunan mempunyai tingkat fungsional yang balk, serta dari segi snuktural, 

bangunan memiliki kekuatan struktural yang memenuhi standar bangunan yang 

ada sebagai bangunan tahan gempa, serta dari segi mckanikal elektrikal, bangunao 

memiliki suplai yang memadal baik dari segl elcktikal maupun mekanikaL 

3.3. Proyek~proyek yang ada dan sedang bcrjatan 

Proyck gedung perkantoran pertama (gedung CBR) yang didirikan adalah 

gedung pcrkantoran yang bcrlokas[ dl Mampang. Gedung perkanloran ini 

didirikan dengan tujuan untuk mcnjadikan gedung ini sebagai gedung yang 

memiliki jaringan yang mendukung perusahaan~perusahaan di Jakarta yang sangat 

memerlukan dukungan Teknologi Jnfonnasi yang handal seperti perusahaan yang 

mcmbcrikan jasa pelayanan Teknologi lnformasL perusahaan telekomunikasi dan 

lain~!ain. Data perencana dan pelaksana dari gedung ini adalah sebagai berlkut: 

• Konsultan Arsitek: PT. Arkonln. Bangunan ini di desain dengan konsep 

'·A Unique lnfraswucfw·e rhar Connect to. From and Within''. 

• Konsuhan stwktur; PT. Arkonin 

• Kons.ultan mekanikal dan elektrikal: PT. Arkonin 

• Kontraktor Utama: PT. Duta Graha lndah 

Bangunan ini disetesaikao pada tahun 1995. dan hingga saat ini rnerupakan 

gedung yang menjadt sentral bagi perusahaan yang memerlukan dukungan 

teknologi inronnasi yang handat 

Sclanjutnya, PT. Y merencanakan untuk mendirikan gedung perkamoran 

(gedung MK!) yang berlokasi di Kunlngan. Data perencana dan pelaksana dari 

gedung ini adalah sebagai berikut: 
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• Konsultan arsltektur: ARC~PAC (Hongkong). Bangumm ini didesain 

dengan konsep "A Unique Rihhetl Spit-e, Evte;u/ing the Skywanl', 

• Konsultan struktur: PT. Pcrkasa Carista Estetika 

• Konsultan mekanlkal dan Elektrikal: PT. Arnan Pratama Consultant 

• Kontraktor Utama: PT. Tata Mulia Nosantara lndah 

Gedung ini selesai dibangun pada tahun 1997, dan hingga saat ini termasuk 

gedung perkantoran yang prestisius di daerah Kuningan. 

Proyek selanjutnya yailu gedung perkamoran yang juga berlokasi di daerah 

Kuning:an (gedung Mkar), di mana gedung ini betada tepat d[samping gedung 

MKI. Data pcrencana dan pelaksana dari gedung ini ada!ah scbagai berikut; 

• Konsulran Arsitektur: Arquitectonica (:V1iami, USA) dengan konsep "A 

Chiseled Diamond in The Sky'', Dcsain dad gcdung ini mcmpcrolch 

pcnghargaan ''Award of Et:cellence" dari AlA (American lnstifute of 

Architect) 

• Konsultan Struktur: PT. Wiratman & Associates. 

• Konsultan Mekanikal dan elektrikal: PT. Wiratman & Associates 

• Kontraktor Utama: PT. Tata Mulia Nusanraru Indah 

Gcdung ioi selesai pada tahun 2006, dan hingga saat ini berdiri 

berdampingan di Kuningan sebagui gedung perkantoran yang prestisius. 

Proyck yang saal lni sedang berjalan adalah proyek CBR 2 yang juga 

bcrlokasi dl Kuningan, gedung ini didirikan juga sebagai gedung pcrknnloran 

yang mcmiliki satu lantai khusus untuk data center bagi tenant di gedung 

terscbuL Data perem:ana dan pelaksana dari gedung ini adalah sebagai berikut: 

• Konsultan Arsilektur: Austin Vcnum Robbin Partners {A VRP, Los 

Angeles, USA) 

• Konsulran Struktur: PT. Perkasa Carista Estetika 

• Konsultan Mekanika! dan elektrikal: PT. Arnan Pratama Consultant 

• Komraktor utama: PT, Duta Graha Indah 

Proyek ini direncanakan akan selesai pada bulan Mei 2009. 

Selain proyek CBR2, juga sedang dilaksanakan pembangun proyek CBR 3 

yang bcrlokasi di Mampang, repnt di sebelah gedung CBR. Data Perenc.ana dan 

pelaksann dari proyek ini adalah: 
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• Konsultan Arsitekmr: PT.Tetra Konstruksl Indonesia 

• Konsu!ran Struktur: PT Perkasa Carista Estetlka 

• Konsu!tan Mekanika! dan elektrikal: PT" Amao Pralama Consultam 

• Kontraktor utama: PT. Pembangunan Perumohan (PP). 

Proyek inJ direncanakan akan selesai pada bulan Mci 2009. 

3.2. Struktur Organis:asi 

PompinanUrrn.m 

~_]' ___ _ 
' ' ial<l•ng M•nulal<lur 1 

,..---'----~ 

rBidang P:ngadila~l: ~ ~,~,.~_,~gLU~mo~m~ I: :·---~~-~T;;oy~~ l 
L- ____________ ____J L ' 1 i 
,-----------------

_______ '[ ___ ~ .. - -~~~~ 

11-
I ' 

Pcn\)Ma~n 

I 

Gambar 3. l Struktur Organisnsi PT.Y 

Sumber: Data l1T. Y 

Engineering 
' 

Dengan adanya tujuan untuk mencapai efektivitas yang tlnggi di dalam 

pencapaian target yang ditetapkan dan pengendaliannya, stn1ktur organisasi yang 

digunakan dalam proyek ini adalah Struktur Organisasi Proyck Murni. Seperti 

yang tela:h dijabarkan di dalam bab 2, bahwa divisi proyek inl terpisah dan setara 

dengan dlvisi-dlvisi yang lain da!am grup yang sama. Manajer Proyek diberi 

keleluasan untuk bertindak sepenulmya dalam melaksanakan koordinasi, inlegrasi. 

dan komunikasl keglatan proyek dan bcrwenang membuat keputusan~keputusan 

yang berhubungan dcngan pelaksanaan proyek. Struktur ini diterapkan dl dalam 

proyek~proyek yang sedang berjalan. dan para engineer yang te!ah berpengalamao 

dl proyek-proyek sebelumnya di tempatkan di proyek-proyek yang seduog 

berjalan, di sini rmgineer yang telah berpengalaman dikombinasikan dcngan 
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engineer yang baru sehingga terdapat proses pembelajaran yang cepat d11ri renaga 

kcrja yang telah berpc::ngalaman. Hal ini tentunya juga membanlll engineer baru 

untuk cepat memahami proses kerja yang telah terbentuk sebelumnya. 

3.3. Proses kcrja pada PT. Y 

Sebagai perusahaan yang bcrgerak pada bidang pengembangan properli 

remunya banyak proses yang harus dilalui hinggn proyek itu dapai terselesaikan 

sesuai dengan standar yang telah ditctapkan perusahaan. Proses yang akan 

dijabarkan adalah proses yang berhubungan dengan kualitas dari bangunan yang 

akan didirikan. 

Proses yang meftiadi faklor penting di dalam pembangunan suatu gcdung 

adatah pcnunjukan para knnsultan utama yaitu arsitek, struktur dan mekanikal dan 

elektrikat serta kontrnktor ntama pelaksana dan subkontraktor. Penunjukkan 

kcriga clcmen Lni snngat pentlng karena hasil desain yang dike!uarkan oleh para 

konsuitan tersebut yang akan mcnjadi faktor utama penentu kuaHtas dari 

bangumm tersebut. Tentunya untuk mewujL1dkan desain rersebut menjadi sesuatu 

yang nyata harus didukung pula oleh kontraklor utama yang handal sebagai 

koordinator dari subkontraktor yang ada. Di dalam pemilihan para pelaku 

konsuhan dan konlraklor tcrsebut. PT. Y melakukan suatu proses tender terhadap 

berbagai culon baik konsultan maupun kontraktor utama dan subkontraktor. 

Penun.Jukkan yang pertama ada penunjukan para konsultan. hal ini dl!akukan 

dapnt dengan proses tender maupun pcnunjukkan !angsung para konsultan. hal ini 

dllakukan jika PT. Y telah rnemiliki kepuasan lerhadap kinerja dari suatu 

konsultan, Kriteria dari PT, Y di dalam memilih konsu!tan adalnh berdasarknn 

pengalaman dan biaya jasa dari konsultan tersebut Di datam proses desain, 

tentunya harus ada koordinasi antar konsultan. di mana koordinasi ini dikoordinir 

o!eh konsulran arsitek. Koordinasl ini harus dilakukan dengan sebaik mungkin 

schingga dari masing-masing konsultan memiliki pcngcrtian yang sama dl dalam 

hal-hal yang saling berkaitan. Pada tahap ini juga telah menentukan kualitas dari 

banglman tcrscbut, karenajika di dalam gambar konstruksi yang dikeluarkan para 

konsuhan masih lerdapat miskomunik.asi anlar disip!in i!mu. maka hal ini dapat 

Uolversitas Indonesia 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



42 

menjadi salab satu faktor pengbambat terlambatnya penyelesaian proyek tersebut 

scrta peningkatan biaya proyck. 

Umumnya pada saat proses desain srruktur telah selesai 99o/o. mulai 

diadakan proses tender untuk pemilihan kontraktor mama. Dl dalam memilih 

kontraktor. PT. Y juga memilih kontraktot utama dari pengalnman mereka di 

dalam gedung bertingkat scrta nilai kontrak yang mereka ajukan, Setelah 

kontraktor utama ditunjuk. maka serah terima laban dan surat perintah kerja 

dikeluarkan oleh PT. Y agar pekerjaan dapat .segera dimulai. Ol dalam proses 

kerja kontraktor. PT, Y membuat suatu tlm (Manajemen Konstruksi in house) 

sebagai perwakilan PT. Y untuk mengawasi langsung proses kerja d.ari kontraktor. 

Tim ini bertaoggung jawab untuk mengawasi dan mengkontrol kemajuan dan 

kualitas kerja yang mengacu kepada standar-standardetail dan gambar konstruksi. 

Sclama bcrjatarmya proses konstruksl. diadakan rapat rutin mingguan yaiw 

berupa rapal tekhnis yang d[lladiri oleh para konsulrao. pcrwakllan jajaran direksL 

kontraktor utama dan subkontraktor, selain itu juga diada:kan rapat dengan jajaran 

direksi untuk menyampaikan perkembangan dan pcrmasalahan di lapangan. 

Selama proses konstruksi. tentunya akan terdapat banyak permasalahan

permasalahan yang muncul dlkarenakan berbagai macam hal antara lain kondisi 

lapangan. kualitas material yang dikirim ke lapangan tidak mcmenuhl standar, 

rusaknya pcralatan kcrja scrta kondisi cuaca yang tidak mendukung. Hal ini 

rcntunya mcnjndi salah satu faktor yang dapat menghambat progres dari proyek. 

Seiring berjalannya pekerjaao struktural, dilakukan proses-proses tender untuk 

memilih vendor~vendor material scpcrtt material finishing, material unluk 

pekerjaan mekanikal dekttlkal yang rcnwnya sesuai dengan s.pesifikasi dari 

masing-masing konsu!tan perencana. 
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ANALISJS DAN PEMBAHASAN 

4.1. Rtngkasan Proyck (overview) 

PT" Y melihat kondisi saat ini di mana ketersedlaan gcdung perkantoran di 

Jakarta yang memiliki dukungan infrastruktur secara penuh terutama dari slsi 

yang berkaitan dengan Teknologi lnformasi masih kurang, sehingga terclptalah 

ide untuk mendlrlkan gedung dengan kriteria tersebut, dan lokasi yang dlpilih 

ndalah !okasi yang srratcgis yaitu terletak di Ja!an Ra.suna Said. 

Gedung CBR2 ini didesain terdiri dari 4 !anlai slruktur basement dan 34 lantai 

dcngan rincian scbagai bc-rikue 

• Area basemem akan digunakan sebagai area parkir, ruang sewage warar 

lti!tiliiU!W (STP)_ ground warer lank (GWT}, serta ruangan gensel yang 

digunakan sebagai pcndukung terhadap suplai listrik jika lerjadi 

pemadaman. 

• Lantai OF adalah area lobby,banking area dan cafl 

• Lantai 2 akan digunakan sebagai ruangan khusus dala cenrer yang akan 

discwakan kcpada para lenanrs dan dioperasikan oleh salah satu operator 

yang handal di Indonesia. 

• Lantai 3~ 13 disebul sebagai area loll' zone untuk perkantoran yang akan 

dipasarkan dcngan smtus scwa. 

• Lantal 14~ 15 adalah area umum di mana di desain scbagai tern pat bertcmu 

dcngan >Clasi. 

• Lantai 16~32 adalah area high ::one yang diguoakan sebagal area 

perkantontaran yang akan dipasarkan dengan status .sirata Iitle. 

• Lantai 33-34 akan digunakan sebagai area khusus untuk mekanikal 

elektrlkal, 
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Gum bar 4. 1 Perspektif CBR2 

Sumbcr: Data Proy..::k 

4.1.1. Perencana. Pctuks•tna dan Pcmasaran 

Untuk desa.in dan pelaksana dad gedung ini diserahkan kepada: 

• Arsitek: Austin Venum Robbin Partners (AVRP. Los Angeles, USA) 

• Struktur; PT. Perkasa Carista Esletika 

• Mckanikal Etektrikal ; Armm Pratama Consultants 

• Kontraktor utama: PT. Duta Grahn lndah 

• Sub~kontraktor: 

o PT. Trimatra: Currain wall 

o PT. Sofoco: Dewatering 

o PT. Freysinet: Gr·o1md Anchor 

o PT. Haman Rokko: Mekanika! clcktrikal 

• Agen Pemasan.m: Jones Lang LaSalle 
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4.1.2. Pendekatan t:mum 

Pekerjaan~peke~ioan yang akan dilakukan di lapangtul antura lain adalah sebagai 

bcrikut 

l. Persiapao area! proyck 

Untuk melakukan persiapan areal proyek, hal~hal yang akan dipersiapkan 

adalah: 

• 

• 

• 
• 

Penempatan personil 

Pencmpatan pcralatan-petalatan sementara 

Jnstalasi Jempormy power·gensel 

lnsralasi pengadaan air 

• Mempc.rslapkan bebcrapa area kcrja seperti rempormy workshop, 

gudang, kantor proyek dan lain·lain 

• Mcnentukan gads batas dan tllik-tllik acuan 

• Mempersiapkan sistcm drainase sementara 

2. Dewateri11g 

3. Pckcrjaan ekskavasi tanah 

Tanah as!i akun digali hingga kedalaman ·17.5 meter 

4. Pemasangan ground anchor 

Ground anchor dipasang di rempaHempat yang te!ah ditentuka:n ofch 

struktur dengan tujuan untuk menahan dinding lapisan tanah yang sudah 

diga!i sehingga tidak tcrjadi pergerakan tanah. 

5. Mempersiapkan pondasi untuk lOwer crane 

Pckcrjaan ini meliputi: 

• 
• 
• 
• 
• 

Pemasangan tiang bar sebagai pondasi TC 

Pcrsiapan lantai kerja 

Persiapan dinding cetakan unruk pile cap 

Pemasa.ogan tulangan 

Pengecoran 

6. Pondasi area tower dan area podium 

7. Pekcrjaan struktur area tower dan area podium 

Pekerjaan struktur ini terdiri dari; 

• Pemasangan besi untuk corewall dan kolom 
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• 

• 
• 

• 

Pemasangan bekisting 

Pengecoran corewal! dan kolom 

Pemasangan bekisting untuk balok dan pelat lantai 

Pemasangan besi untuk balok dan pel.at lantal 

Pengecoran balok dan pelat lantai 
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8. Tahapan 7 dilakukan berulang hingga pekerjaan struktur selesai. 

4.1.3. Jadwal (Scltetlules) 

PT. Y menetapkan hahwa jadwal proyek ini adalah sejak tangga! 1 

Oktober 2007 hingga 24 April 2009 yang memakan wakw 572 hari kerja dengan 

asumsi scminggu 7 hari kcrja dan I hari kcrja adalah 24 jam. Rcncana kerja dari 

proyek CBR2 dapat dilihat pada Gambar 4. I (kurva S). Di dalam kurva S tersebm 

juga dapat dilihat. bobot rencana dad masing-masing aktivitas untuk tiap 

bulannya. Di dalam Kurva S tersebut dapat kita tlhat target rencana kerja tiap 

bulan dimulai dari bulan Okobcr 2007 hingga bulan April 200&. 
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Dari Knrva S tersebut dapar dilihat pembagian aktivita::; dari poryek CBR2 

tersebut menjadi bebcrapa bag ian besar yaitu: 

• Preliminaries: adalah alokosi biaya yang ditujukan untuk membiayai 

segala sesuatu pcrsiapan yang dilakukan sebelum suatu aktlvitas dimulai. 

Aktivitas ini diberi bobot sebesar 4.31 J6 %. 

• Basemel?t: yang dimaksud dengan area ini adalah areo yang berada pada 

are3 wwer maupun podium dari baseme!JI 4 sampa.i dengan Lantai Dasar. 

Di sini dijabarkan mengenal akativltas apa saja yang barus dikerjakan pada 

area basement yang mcncantumkan total bobot masing masing aktivitas 

terhadap total bobot keseluruhan. Area ini memil!ki bobot total 33.7726% 

Pada basement ini terdapat tujuh bclas ke!ompol\ aklivitas yang harus 

diselesaikan. 

• Low limes: Area yang mencakup lantai 2 sampai dengan lantai 13. area inl 

juga d!jabarkan mengenai aktivitas apa saja: yang harus dikerjakan pada 

area ini dengan Lotal bobol pada area ini sebesar 22.0815 %. Jumlah 

aktivitas untuk area ini sama dengan aktivitas pada area bascmenr. 

• Facilities: Area ini mencakup lantai 14 dan 15 yang merupakan lantai 

pera!ihan dari area. Low Zonr:.r ke area High zones. Area ini juga dijabarkao 

menjadi beberopa aktivitas dcngan total bobor untuk area ini sebesar 

3.5291 %. 

• High Zones; Area ini mencakup lantai I 7 sampoi dcngan 34 (atap). Untuk 

area ini dibcrikan bobot sebesar 31.609& % yang dibagi ke dalam tujuh 

be las aktivitas. 

• ExxrerntA Works: Aktlvitas ini merupakan pekerjaan yang mempakan area 

penunjang bangunan. Aktivitas ini diberi bobot sebesar 2.7236%. 

• Direct comrucrors and suppliers: Aktivitas ini diberi bobot sebesar 

O.l5t5% 

• Provisional Sum: Aktivitas ini diberi bobot sebesar 1.8.182 %. 

Pada kurva S, dapat dlkctahui bahwa pada bulan Oktober 2007, pclaksanaan dari 

proyek tersebut mengalami ketcrlambatan dibanding rencana yaitu terdapal 

deviasi antara rencana dengan aktual sebcsar- 0.1278 %. dan proyek mengulami 
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percepatan pada bulan Mei 2008 yaiLU dengan deviasi antara rencana dengan 

aktual sebesar 1.4201 '%. 

4.1 .4. Pckcrj;:t (Persmmf) 

Personel dari PT. Y dan kontraktor yang terti bat di dalam proyek ini adalah: 

a. PT. Y. mempunyai tim proyek yang terdiri dari: 

• Manajcr Proyck ( l orang) 

Bertanggung jawab rerhadap pelaksanaan proyek secara kesclumhan 

b.aik dari segi waktu, tnutu dan biaya. 

• Deputy Project Manager (I orang) 

Bertanggungjawab membantu Manajer Proyek di semua aspck proyek 

di !uar li1tgkup £ngineerbrg. 

• .Sire Engineer (6 orang) 

Tcrd!rl dar! Civil Engineer, ArchiWcl Engiueer, ,Hechanicaf Eleclrical 

Engineer dan Project Comro!lcr. 

Masing~masing engineer bertanggung jawab mengkontrol gambar 

kerja. jadwaL kualitas pekcrjaan d1 bidang mereka masing-masing dan 

harus saling mengkoordinasikan satu sama lain, sehingga dapat ridak 

uda pekcrjaan yang beru!ung, atau tidak scsuai dengan rencana 

semula. 

b. Komraktor Utama mempunyai tim proyek yang tcrdiri darl: 

• Manajer proyek (kontraktor Utama) (I orang) 

Manajer Proyek bertanggung jawab untuk memastikan bahwa proyek 

dapat berjalan sesuai dengan rencana baik darl segi kualitas, waktu dan 

biaya. 

• Site Manager (2 orang) 

Proyek ini dibagi menjadi 2 area. yaitu area podium dan area tower. di 

mana untuk masing~maslng area dilernpatkan satu Sire Manager yang 

bertanggung jawab rcrhadap pelaksanaan pekerjaan di masing-masing 

area yang n1ereka pegang agar dapat sesuai dcngan rencana. 

• Engineer in!{ (7 orang) 
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Tim Engineering bertanggung jawab untuk menterjemahkan gambar 

konstruksi dari masing-masing konsultan mcnjadi gambar kerja yang 

dapat diaplikasikan di lapangan. 

4.2. Pemantauan Kcmajuan Proyek 

Karena salah satu ukuran keberhasilan proyek adalah bisa rnenyelesaikan 

proyek sesuai dengan anggaran , maka salah satu alal utama yang dipakai untuk 

mengevaluasi kemajuan proyek adalah biaya proyek. Tiga alasan mengapa biaya 

proyek harus diperiksa: 

• Memeriksa biaya dapat mcmbantu untuk menJaga proyek tetap 

berada dalam anggaran yang sudah ditetapkan. 

• Membnntu menjagajadwal proyck. 

• Memeriksa biaya dapat membantu di dalam membuat estimasi 

proyek masa depan sccara lebih baik 

Seperti yang telah diuraikan sebclumnya. diharapkan proyek akan selesai 

dalam 572 hari kerja sesuai dengan harapan pihak manajemen terhilung mulai 

tanggal 1 Oktober 2007 sampai dengan 24 April 2009. Status proyek berjalan 

sampai pada tanggal 31 Juli 2008, dan analisis perkembangan kemajuan proyek 

dapat dilihat dalam perhitungan dengan mctode Earned value. Analisis akan 

dilakukan pada setiap aktivitas pada masing-masing area, sehingga dapat 

diketahui pada aktivitas mana saja yang mengalami keterlambatan maupun 

overbudgef. Total nilai kontrak proyck CBR2 adalah sebcsar 

Rp.l98.000.000.000,- (Oktober 2007). Melalui wawancara dengan Manajer 

Proyck, diperoleh data mengenai rencana biaya dan mml bobot rencana dari 

masing-masing aktivitas proyek CBR2, dalam Tabel 4.1 berikut dapat dilihat 

aktivitas-aktivitas beserta rencana biaya dan mtal bobot rcncana yang ada di 

dalam proyek CBR2 scpcrti pada halaman berikul: 
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Tabcl4. I Aktivitas, Rencana Biaya dan Total Bobot Rencana 

Keterangan: 

• Planned Budger: adalah rcncana biaya yang dialokasikan untuk 

menyelesaikan masing-masing aktivitas. 

• Total Weight Planned (TWP): adalah total bobot rencana untuk masing

masing aktivitas. 

Data selengkapnya untuk scluruh aktivitas, rencana biaya dan total bobm 

rcncana dapal dilihat pad a lampiran I. 

Setelah data tersebut diperolch, kemudian dicari data mengenai progres 

biaya aktual per tanggal 31 Juli 2008 (Tabel 4.2 untuk area basement), untuk area 

yang lain dapar dilihar pacta Lampiran 3 dan Lampiran 4, schingga dari data 

rersebut dapat diolah untuk mendapatkan bobot aktua[ per tanggal 31 Juni 2008. 
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TabeJ 4. 2 Progres Biaya Aktual per tanggal3l Juli 2608 (area Basemem) 

BILL NO.2: BASEMENT 

SUMMARY 

"'' '"~" 

'""""'' 
. -- . - :::._ :;:~~:0.Li:-~'li!:::.:::~::: ·:::-::...~~~~o_Ei:scil,iitiim:_-::--:::_"'"'- ·::.:.-~ --_~:..: .. - ---- --- ----"' 

·:·-::·. ,,,,, ~..........,-.•....--·~>· •·•·.~ -·-A~~--,_.,-..;_. .. -.~ .. ·-~-···•··- ••••• .u~\" 

. . . ' .. . . .. . . · .. ·. ,: · .. · .·- ' . . .. 
SUMMARY 
---··· 

SUB BILL N0.2!: STRUCTURAL FRAME 

SUB BILL N0.2.2: STAIR STRUCTURE AND FINISHES 

SUB Bill N0.2.3: ROOF STRUCTURE AND COVERINGS 

SUB BILL NO.? 4: INTERNAl WALLS AND PARTir!ONS 

SUB BILL N0.2.S; INTERNAL DOORS AND SCREENS 

• 
SUO BILL N0.2.6: FLOOR FINISHES 

• . 
SUB BILL N0.2.7: WALL FINISHES . . 
SUB BILL N0.2.8: CEiliNG FINISHES 

SUB BILL N0.2.9; SANITARY APPUANCES AND ACCESSORIES 
i 

' SUB Bill N0.2.10: MISCELLANEOUS 
' • 
• SUB BILL NO. 2.11: PLUMBING INSTALLATIONS • 
• 

·-···· 
SUB BILL NO. 2.12: FIRE PROTECTION INSTALLATIONS 

SUB BILl N0.2,13:: AIRCONDIT!ON!NG AND VENTILATION 

INSTALLATIONS 

' Progr$s 
~~~~' - --···"· . ..;~:-:i:i'.;.;_.~-"'"" 

"·:'IRupiali'iiF;;_ .. ~~-· ·.-··· . . 

Rp. 38,815,223,682 

Rp. 115,718,500 

Rp. 0 

Rp. 0 

Rp. 0 

Rp. 672,459,160 

Rp. 0 

RPi 0 

Rp. 0 
·-· 
Rp. 49,915,750 

Rp. 201,524,346 

Rp. 1,226,606,407 

Rp. 1,23il.224,356 

SIJB BILL NO. 2.14: ELECTRICAL INSTALLATIONS Rp. 3,832,671 • 
........•.. 

SUB BILL NO.2 15: FIRE DETECTION INSTALU\TIONS Rp. 0 

SUB BILL NO. :tl6: COMMUNICATION INSTALLATIONS Rp. 0 

SUB BILL N0.2.17: SUNDRIES Rp. 0 

BILl; ~Oc2:: BASEMENT . .· ?!!, ·.. . . • Rp . 42319 504 87~ . . . . . '.· . -.. Sumbcr. Dttlll Pto}'ek 

tJntuk mencari nilai Earned Value (EV), maka diperlukan data bobot 

rcncano per langgal 31 JuH 2008 (Tabel4.3), dan untuk data selengkapnya bobot 

rencana semua aktiitas per tanggal 31 Juli 2008 dapat dllihat pada Lampiran 2, 
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schingga dapat diketahui besarnya rencana biaya yang tdah dia!okasikan hingga 

tanggal 31 Jull 2008 umuk masing-masing aktlvitas. 

Tabel4. 3 Bobot Rencana per tanggaf 31 Juli 2008 

2 BASEMENT 
2.1 !STRUCTURAL FRAME 

3 LOW ZONES tEVEL 1 UR•TO.tEV,El.\3 
3.2 I STAIR STRUCTURE AND FINISHES 

4 FACILITIES LEVEL 14- LEVEL 15 . 

4.6 I FLOOR FINISHES 

> 33.:7726 
19.9217 
22.0815 

0.2716 
3.5291 

0.0327 

21c7153 
19.9217 
9.6342 
0.1201 
1.5~1;2 

0.0000 

Keterangan ; Weighr Planned Unril 3! July 2008 {WP): Bobot Rencana per 

tanggal 31 Juli 200ft Bobot rencana per tanggal 31 Jull 2008 ini dipakai untuk 

mencari nilai Earned Value untuk masing-masing aktivitas. 

Setelah dam-data tersebut tersedia. maka data tersebut sudah dapat 

digunakan untuk meninjau Kinerja Proyek dengan menggnnakan analisa Earned 

Value. 

4.2.1. Anulisis Ettmetl Value (Per tangga!Jl Juni 2008) 

Pada kondisi proyek berjalan sampai dengan tanggal 31 Juli 2008, Berlkut 

beberapa contoh pcrhitungan Earned Value pada 3 area yaitu basemem, Low 

Zones. dan Facilitie.1·: 

I. Pad a Area basement dengan aktivitas ,\'/rucfl/ral frame: 

• Earned Value (EV} atau Budgeted Cosr Work Pe1jormed (BCWP) 

"'"' Bobar rencana sampai tanggal 31 Juli 2008 X Total Planned 

Budge/~ 19.9217% x 198.000.000.000 ~ Rp. 39.444.987.312,-

• Planned value (PV} atau Budgeted Cos/ Work Scheduled (BCWS) 

~ Rp.39.444.987.312,-

• Acnwl Cost (AC) atau Actual Cos/ of work ptnformed {ACWP)""' 

Rp.38.8!6.223.682,-

Universitas Indonesia 

Aplikasi manajemen..., Andreas Sindhunata, FE UI, 2008



54 

Dari hasil perhitungan Enmed Value, Planned Value dan A~.<·tual Cost di 

atas maka dapat dihitung nllai varian biaya atau Co.sr Vwicuu:.·f! (CV} dan 

varian ja.dwa! atau Schedule Variance (SV} yang antara Jain adalah 

sebagai berikut 

• CY~ EY ·· AC ~ BCWP- ACWP ~ Rp. 39.444.987.312 Rp. 

38.816.223.682 ~ Rn.628.76J.630,-

Dengan nilai CV yang positif, dapat diketahui bahwa aktiviras ini 

hingga ranggal 31 Juii 2008 tidak melebihi anggaran yang telah 

dljadwalkan untuk dikeluarkan. 

• SV ~ EV- PV ~ BCWP- BCWS ~ Rp. 39.444.987.312- Rp. 

39.444.987.312 ~ Rp.O 

Dcngan nilai SV sama dengan no!, dapat dlketahui bahwa akrivitas 

ini hingga tanggal 31 Jnli 2008. seharusnya telah se!esai jika 

mengacu pada jadwal yang te!ah ditentuh:an. 

• Cost Pe1formance index (CPJ} = EV I AC = BCWP i ACWP = Rp. 

39.444.987.312/ Rp.38.8 16.223.682 ~ LQ1. 

Dengan nilai CPI sebesar 1.02 (mcndekati 1), dapat diketahui 

bahwa aktlviras dapat dllaksanakan secara efisien dari segi biaya. 

• Scheduled Pr:nfarmance bulex (SPI) = EV! PY = BCWP I BCWS 

~ Rp.39.444.987.312/ Rp. 39.444.987.312 ~ 1.0. 

Dcngan nilai SPI sebcsar 1.0, dapal dikc1ahui babwa aktivitas 

hingga tanggal 31 Juli 2008 scharusnya telah selesai. 

Dapat disimputkan bahwa untuk Area basement dcngan aktiviras 

stmctural fiYmw. dengan bobot aktual per !fmgga! 31 Juli 2008 sebesar 

19.6042% dan bobot rencana per tanggal 3 1 Juli 2008 sebcsar 19.92 I 7% 

bahwa aktivitas tersebut berjalan dengan biaya di bawah rencana 

(elisien), tet-a:pi dari slsi jadwaL aktivitas tcrsebut mcngalami 

keterlambatan. hal ini dapat dllihat dari adanya perbedaan antara bobot 

aktual dengan bobot rencana per tanggal 31 Juli 2008 walaupun nilai 

varian jadwat besarnya 1. 

2. Pada. area Low Zones untuk aktivitas S!air Strucwre and Finishc.'•-· 
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• Earned Valrte (£V} atau Budge1ed Co,\'1 Work Performed (BCWP) 

"" Bobot rcncana sampai tanggal 3 J Juli 2008 X Total Phmm:d 

Budge/~ 0.1201% x 198.000.000.000 ~ Rp. 237.755.920,-

• Planned value (PV) atau Budgeted CoM Work Schedule£/ (BCWS) 

~ Rp.537.755.920,-

• Aclual Cos! {AC} atau Actual Cost of work pe1jormed (ACWP)"' 

Rp.236,714.003,-

Dari hasil perhitungan £amed Value, Planned Value dan Actual Cost di 

atas maka dapar dihitung nilai varian blaya atau Cost Variam.-e dan 

varian jadwal atau Schedule Variance (SV) yang antara Jain adalah 

sebagai berlkut: 

• CV~ EV ~ AC BCWP ~ ACWP ~ Rp. 237.755.920 -

Rp.236. 714.003 ~ Re.I.041.916.-

Dengan nilai CV yang positif. dapaL dikctahui hahwa aktivitas ini 

hingga ranggal 31 Ju!i 2008 tldak melebihl anggaran yang telah 

dljadwalkao untuk dikeluarkan. 

• SV ~ EV ~ PV = BCWP - BCWS - Rp. 237.755.920 

Rp.537.755.920-

Rp. - 300.000.000,-

Dengan nilai SV yang negatif. dapat dlkctahui bahwa aktivitas ini 

hingga tanggal 31 Juli 2008 mengalami keterlambatan karcna 

pekerjaan yang dijadwalkan lebih banyak dibanding pckerjaan 

yang relah dilakukan, 

• Cost Performance index (CPI) = EV I AC = BCWP I ACWP .~ Rp, 

237.755.920 I Rp. 236.714.003-1.0044. 

Dengan nilai CPI sebesar l ,004 (mendekati J ), dapat diketahui 

bahwa aktivitas dapat di!aksanakan secara efLsien dari segi biaya, 

• Scheduled P1ttjormance Index (SPI) = EV l PV -= BCWP / BCWS 

= Rp. 237.755 920 I Rp. 537.755.920 ~ 0.44. 

Dcngan nilai SPI sebesar 0.44, dapat dikctahui bahwa aktivitas 

hingga tanggal J I Juli 2008 belum sclcsai. 
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Dapat disimpulkao bahwa untuk Area LaH' Zones dengan aktivitas Stair 

StmcLm·e and Finishr!s, dengan bobot aktual per ranggal 31 Juli 2008 

sebesar 0.1196% dan bobot rencana per tanggal 31 Juli 2008 scbcsar 

0. J 201% bahwa aktivitas tersebut berjalan dengan biaya sedikit di bawah 

rcncana, te!api dart sisi jadwal, aktivitas terscbut mengalami sedikit 

kcterlambatan, hal ini dnpnt dilihat dari adanya perbcdaan antara bobot 

aktual dengan bobot rencana per tanggal 31 Juli 2008 yaitu sebesar ~ 

0.0005 walaupun nilai varian jadwal besarnya 0.44. 

3. Pada area FtKdllfies untuk aktlvitas Floor Finislres: 

• Earned Value (EV) atau Rudge/ed Cos! Work Petformed (BCWP) 

"" Bobot rencana sampai tanggal 31 Juli 2008 X Total Planned 

Budger = 0.0% x 198.000.000.000 ~ Rp. 0,-

• Planned value (PV) atau Budgeted Cosl M"ork Scheduled (BCWS) 

~ Rp.64.818.100,-

.. Actual Cost (AC) atau Actual Cost of work performed (ACWP) "" 

Rp.18.676.500,-

Dari hasll pcrhitungan Earnr:d Value, Planned Value dan Acwal Cost di 

atas maka dapat dihitung nilai varian biaya atau Cost Varfa11ce dan 

varian jadwal arau Schedule Vuriance (SV) )'ang antara lain adalah 

sebagal bcrikut: 

• CV ~ EV ~ AC ~ BCWP- ACWP ~ Rp. 0- Rp.l8.676.500 ~ 

Rp. -18.676.500c 

Dengan nilai CV yang negatif. dapat diketahul bahwa aktivitas ini 

hingga tanggal 31 Juli 200S me!ebihi anggaran yang tclnh 

dijadwalkan untuk dlkeluarkan. 

• SV • EV PV• BCWP- BCWS~ Rp. 0- Rp.64.818.100 • 

Rp.- 64.818.100,-

Dengan nilai SV yang negatif. dapal dikelahui bahwa aktivitas- ini 

hingga tanggal 31 Juli 2008 mengalami keterlambatan karena 

peke~jaan yang dijadwalkan lebih banyak dibanding pekerjaan 

yang telah dilakukan. 

• Cos/ Pciformance index (CP!) = EV I AC = BCWP J AC\VP 
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Rp, 0 I Rp, 18.676,500 ~ 0.0, 

Dengan n!Ja! CPI sebesar 0, dapat diketahui bahwa aktivitas 

dilaksanakan secara tidak ellsien dari scgi biaya, letapi hasil ini 

masih belum dapat dlambilsebagai kes.lmpulan akhir, 

• Scheduled Pe1jormonce Index (SPt) = EV I PV = BC\VP I BCWS 

~ 

Rp, 0 I Rp. 64.818,100 ~ 0.0, 

Dengan nilai SPI sebesat 0. dapat dtketahui bahwa aktivi!as ini 

hingga ranggal 31 Juli 2008 masih belum dlmulai berdasarkan 

jadwal rencana, 

Dapat disimpulkan bahwa untuk Area Fcu::itilies dengan aktivitus Flom· 

Finishes. dengan bobot aktual per tanggal 31 Juli 2008 sebesar 0.0094% 

dan bobot rencana per tangga\31 Juli 200& sebcsar 0.0% bahwa aktivitas 

tersebut berjalan dengan biaya di atas dari rcncana biaya pada tanggal 

tersebut, tetapi hal ini menunjukkan babwa aktivitas tersebur dimulal 

lebib ccpal dari rencana. hal ini dapat dilihat dari adanya perbedaan 

antara bobot aktual dengan bobot rencana per tanggal 31 Juli 2008 yaitu 

sebesar 0.0094. 

Untuk perhimngan Earned Value selengkapnya pada seluruh aktivitas dapat 

dilihat pada lampiran 6 dan kesimpulan dari perhitungan dapat dilihat pada rabe! 

4.4. 

Tabel4. 4 Kesirnpulan Perhitnngan pada Proses Konstruk.si 

DESCRIPTION 
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4.3. Pembahasau 

Pembahasan akan dilakukan secara bertahap pada 3 area yang telah 

dikerjakan yaitu area hasemem dcngan aktivlras Su·ucwral Frame, area Low 

Zones dcngan aktivitas Stair Strucl/lres and Finishes. serta area Fucilifies dengan 

aktivitas Floor Finishes. Pembahasan akan ditekankan kepada mencarl peyebab 

terjadlnya keterlambatan muupun biaya yang meleblhi anggaaran dari aktivitas

akrivltas yang telah ditetapkan di awal. 

a. Area Basement dengan aktivitas Structural Fi-ame. 

Pekerjoan pada area basement pada proyek ini rnempunyai peranan 

pcnt\ng karena di sini umurnnya mengalaml banyak hambatan di dalam 

pcngerjaan galian tanah, dan umumnya hambalim itu terjadi karena 

kendala cuaca yang tidak dapat dlprcdiksi sehingga jika lerjadi hujnn. 

maka pekerjaan ga!ian rnenjndi tcrbatas pada area tertentu yang tidak 

terlolu curam atau pekerjaan tersebut ditunda hingga kondisinya 

memungkinkan kembali untuk dimula[ lagi. Pada Proyck ini pekerjaan 

lum:ment dibagi mcnjadi 2 area yaitu area Tower dan area Podium. Proses 

awal pekedaan inl adalah melakukan galian pada area tower yang 

kemudian dilanjutkan dengan memangkas tiang-tianag bor sesuai dengan 

elcvasi yang dikehendaki, kemudian dilanjutkan pada area podium. 

Se£elah proses galian selesai, maka pekerjaan Struciural Frume pada 

basemem dapat dimulaL 

Dari hasll analisa dengan menggunakan Earned Value diketahui bahwa 

untuk area Buscment dengan aktivitas SJrucJural Frame, dengan bobot 

aktual per tanggal 31 Juli 2008 sebesar 19.6042% dan bobot rencana per 

tanggal 31 Joli 200& sebesar 19,9217% batnva aktivitas tersebut berjatan 

deogan biaya di bawah rencana (eftsien), tetap[ dari sisi jadw-al, aktivitas 

tcrsebur mengalami keterlambatan, hal ini dapat dilihal dari adanya 

perbedaan antara bobot aktual dengan bobot rencana per tangga! J l Juli 

2008 walaupun nilai varian jadwal besarnya l. 
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Dari hasil wawancara dengan Site lv!anager area Podium, area Tower 

diketahui adanya beberapa masalah yang dihadapi pada pelaksanaan 

aktivitas tersebut, yaitu: 

• Kendala cuaca pada saat penggalian. pcmbuatan lantai kerja. dan 

pcngecoran. Hal ini disebabkan karena pada saat pengerjaan area 

basement tepat pada saat musim hujan. 

• Jalur pengangkutan material-material yang masih sulil untuk 

diakses. 

• Harga material bcsi baja yang mengalami ekskalasi cukup tinggi, 

sehingga pengiriman menjadi tertunda. 

• Lingkungan sekitar yang merupakan area perkantoran dan 

pemukiman sehingga proses pcngccoranjuga mcnjadi lam bal. 

Setelah diketahui bcbcrapa penyebab keterlambatan pada aktivitas ini, 

maka untuk menghindari agar keterlambatan ini tidak terulang lagi maka: 

• Perencanaan metoda kerja tcrmama pada metoda galian. harus 

dibuat dengan mempenimbangkan bcrbagai faklOr baik cuca 

maupun lingkungan, sehingga memang dapat diketahui secara 

jelas durasi paling ideal yang diperlukan di dalam pclaksanaan 

gal ian dengan mempertimbangkan faktor-faktor terse but. 

• Dengan percncanaan jalur pengamgkutan material yang matang, 

maka pekerjaan galian pada area podium juga dapat dikerjakan 

scsuai dengan rencana kerja awal. 

• Melihat kondisi saat ini yang memang cukup sulit di dalam 

pengadaan material besi baja. maka untuk mcnjaga kontinuitas 

pcngiriman material, dapat dipakai dua penyedia material besi 

baja. sehingga jika terjadi kendala pada salah satu penyedia 

material tersebut, masih dapat diperkecil risikonya oleh penyedia 

material yang satunya. 

• Perlu ditingkatkan koordinasi yang lebih intensif dengan 

lingkungan sekitar mengenai pelaksanaan proyek ini sehingga 

dapat dikcmlwi dan disepakati mengenai waktu kapan pekerjaan-
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pekerjaan yang akan banyak memberikan gangguan pacta 

lingkungan sckitar dapat dimulai. 

b. Area Low Zones dengan aktivitas S!air Str!f<.'lures and Ffnishes. 

Pekerjaan Stair Stmclures and Finishes pacta area Loll' Zones 

merupakan pckerjaan yang dilakukan setelah pckerjaan struktur untuk area 

Low Zones telah sebagian besar sclesai. Tangga struktur yang termasuk di 

dalam aktivitas ini ada!ah semua tangga pada area Low Zones yang berupa 

tangga darurat yang terlerak di dalam corewall. Dar! basil analisa dengan 

menggunakan Eorned Value dapat di!ihat bahwa untuk Area basement 

dengan aktivitas S!air Structure and Finishes, dengan OObot aktual per 

(anggal 31 Juli 2008 sebesar 0.1 196% dan bobot rcncana per tanggal 31 

Juli 2008 sebesar 0.1201% bahwa aktivitos tcrscbut bcrjalan dengan biaya 

sedikil di bawah rencana, telapi dari sisi jad\va!, aktivitas tersebut 

mengalami sedikit keterlambatan, hal ini dapal di!lhat dari adanya 

perbedaan antara bobot aktual dengan bobot rencana per [anggal 31 Juli 

2008 yaiHI sebesar ~0.0005 walaupun nilai varianjadwal besarnya 0.44. 

Selelah mewawancarai plhak site Manttger pada area tower, diketahui 

bahwa keterlambatan ini disebabkan karena: 

• Pengaruh dari kcterlambatan pekerjaan struktur dari area lower 

pada ha.mmcnl. 

• Kete!edoran dari pekerja sehingga ada beberapa lantai yang tidak 

disiapkan tu!angan penyalur ke dalam corewafl sehingga 

diperlukan waktu untuk mempcrbaikinya. 

• Kcputusan material finishing yang masih belum dipuwskan dari 

pihak manajemen PT. Y, 

Berdasarkan hasil wawancara tersebut dapat diketahui ada 3 penyebab 

yang membuat aktivitas pekerjaan Stair Struclw·es and Finishes sedikit 

mengalami keterlambatan. Untuk menghindari agar keterlambatan tersebut 

tidak berulang maka: 

• Periu dipersiapkan metoda kerja yang lebih marang. terutama di 

da!am pekerjaan gallan dengan mempcrhatikan kenda!a~kendala 

yang ada. Sehingga dengan tidak tcrlambamya pekerjaan basement 
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maka secaro keseluruhan jadwal proyek tidak akan mengalami 

keter!ambatan. Jika memungkinkan, dari PT. Y, juga dapar 

mengatur jadwal awal proyek sedemikian rupa, sehingga pekerjaan 

gal ian dapat dimulai pada saat musim kemarau. 

• Perlunya dibuat .suatu standara kualifikasl tertulis di dalam 

pemilihan para pekerja, sehingga tidak terjadi banyak kesatahan di 

dalam pekerjaan yang menyebabkan terjadinya pckc:rjaan utang. 

Selain itu juga dlperlukan tambahan minimal dua lenaga ahll yang 

berwgas untuk mengontro! kualitas pekerjaan di lapangan baik 

sebelum pengecoran maupun setelah pengccoran, karena pada saat 

ini hanya tersedia satu tenaga ahli kontrol kualilas yangjika satu 

tenaga ah!i ini mcng.alami gangguan, maka tidak ada yang 

mengg.antikannya, sehingg.a dari perwakilan pihak PT. Y harus 

bertuga:s mengawasi dengan lebih ekslre. 

• Per!u adanya koordinasi yang lebih mata.ng di dalam pembuatan 

jadwal tertulis bagi pihak manajemen PT. Y yang terkait langsung 

dengan pelaksanaan di Japangan, sehingga dapat diketahui 

keputusan-kepulusan apn saja yang mcmang sudah harus diambil 

dalam waktu dekat berhubung pekerjaan di lapangan yang 

bcrkaitan dengnn keputusan terse but akan dimulai. 

c. Area Facilities dengan aktiviras Floor Finishes. 

Pekerjaan Floor Finishes pada aren Faciliiie.\· dapat dimulai lebih 

ccpat dari rencana kerja awal. Hal ini yang menyebabkan pada analisu 

Earned Value. aktifitas ini mengalami kelebihan biuya disbanding rencaon 

per tanggal 31 Jull 2008. Pada urea Facilftil',' dengan aktivitas Floor 

Finishes. dengan bobot akmal per tanggal 31 Juli 2008 sebesar 0.0094% 

dan bobo! rencana per tanggal 31 Juli 2008 scbesar 0.0% dapat dilihat 

bahwa aktivitas tersebm berjalan dengan biaya di atas dari rencana biaya 

pada tanggal tersebut, tctap! hal ini menunjukkan bahwa aktivitas tersebut 

dlmulai lebih cepat dari rcncana, hal ini dapat dilihat da.ri adanya 

perbedaan antara bobot aktual dengan bobot rencana per tanggal 31 Juli 
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2008 yaitu sebes:ar 0 0094 %. sehingga per tamggal 31 Juli 2008, aktivitas 

ini tidal mengalami keterlambata.n. 

Untuk rangkuman kcseluruhan penyebab kcterlambatan dari proyek CBR2 

dapat dilihat pada Gam bar 4.3. 

Kual!tas 

PergitmVitl 
W:t/llf'IIM\ 

Manajemen 

Llngkungan 

Terg(llf!- 'Wilktu 
penyamll'Uin 

\lw.l\Ul'l'fl 

Kerer/ambatan dan overbudgst 

Gambar 4. 3 Fish Bane An11lysis Proyck CBR2 

Sccara kcscluruhan. proyck CBR2 mengalami kcterlambatan karena beberapa hal: 

• Cuaca; lklim yang tak menentu sehingga hal ini mempengaruhi kinerja 

dari pclaksanuan aktivitas galian dan pekcrjaan struktur hasement. 

Keterlambatan lni akan mempcngaruhi jadwal poyek secara kcseluruhan. 

Untuk mengc:jar kctcrlumbatan waktu di sini dipcrlukan adanya 

pcrcepatan pada bcberapa aktivitas yang mempengaruhi jadwal proyek 

sccartt kcscluruhan. 

• Material: ndanya keterlambatan pengirinHl:f\ materia!. hal ini berkaitM 

emt dengna pengambilan keputusan olrh pihak rmmajemen PT. Y di 

dalam memutuskan material (Arsitek) yang akan digunakan schlngga 

proses penglriman juga mengalaml keterlambalan. Mobllisasi material di 

sini adalah mobillsasi malerial berupa bongkahan-bongkahan tiang bor 

yang telah dipotong dan tidak terpakai, dengan sulitnya me!akukan 

mobilisasi material terscbut, maka pelaksaoaan galian mengalami 

ham batao dan akhirnya menyebabkan terlambatnya penyelesaian galian. 

Ekskalasi harga material besi baja juga memberikan pengaruh kepada 
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biaya yang dikeluarkan dan hal in[ dapat mempenguruhi kualltas dari 

proyek tersebUl 

• Manajemen PT. Y: Pihak Manajemen tidak memperhatikan tcnggat waktu 

di dalam pengambilan keputusan material arsitek yang akan dlgunakan, 

sehingga hal ini akan mempemgaruhi pelaksanaan aktivitas-aktivitas yang 

bcrkaitan dengan material tersebut Selain itu. terdapat tumpang tindih 

tanggung jawab di dalam melakukan evaluasi terhadap kuantitas proyek, 

dcngan adanya tumpang Hndth antara Quantity Surveyor (QS) dengan Site 

Engineer menyebabkan menurunnya kualitas proyek, dikarenakan mas!h 

ada tanggung jawab yang memang harus dipikul oleh SiJe Engineer itu 

sendiri. 

• Kualitas: Jumlah personU dart kontraktor utama unluk control kualltas 

sangal kurang yaltu I pcrsonH, sedangkan jumlah aktivitas yang 

dilaksakan sangat banyak. sehingga hal lni akan mempengaruhi klmlitas 

sccara kcseluruhan yang akan bcrakibar pada pekerjaan ulang dan 

perbaikkan yang akan menambah biaya. 

• Lingkungan: Lingkungan sekitar yang merasa terganggu karena seringnya 

pelaksanaan pengecoran pada matam hari, sehiogga proses pengecoran 

mcnjadi lebih lambnt karcna j'lengecoran tidak dapat mcnggunakan 

flexible boom, dimana j ika menggunakan flexibfe boom dapat dikerjakan 

dalam waktu 9 jam. tctapi Jika menggunakan metoda konvensional dapat 

menhabiskan wakru b1ngga 15 jam. Hal ini akan mempengaruhi kua!tias 

dari beton serta meningkatkan biaya pelaksanaan, 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1. Kesimpulan 

I. Pcmbentukan organisasi proyek untuk pelaksanaan aktivitas proyek yang 

akan dikerjakan oleh perusahaan bcrdasarkan konsep Pmjeci Management 

adalah Organisasi Pruyek Murni. yang dibentuk untuk menangani rencana 

proyek yang berulang. 

2. Pembentukan tim proyek dalam pe!aksanaan proyek pembangunan CBR2 

tersebut adalah sebagai berikut : 

• Manajer Proyek 

• Deputy Project },;/anager 

• Site Engineer 

• Projecr Controlier 

3, Terdapat beberapa aktiviras yang telah selesai dan under budget yaitu: 

• Area basement umuk pckcrjaan structural fi·ame (CPI = I .02 ; SPI 

~ 100) 

• Area Low Zones untuk pekcrjaan strucll!ral.frame (CPJ 

SPl ~ 100) 

L02; 

• Area Faci!fties umuk pekerjaan struc!umlframe (CPI = 1.04: SPI 

~ LOO) 

4, Banyak aktlvitas-aklivitas yang masih mengalami keterlambatan, di mana 

jika mengacu .sesuai jadwal, pekerjaan tersebut seharusnya telah dimul.ai, 

antara lain; 

• Are(). basement untuk pekcrjaan: 

o Roofsrrucfures dan covering (CPI =-: SPI = 0.33) 

o Internal waifs dan partition (CPI =- ~ SPI = 0.15) 

o lntern(l/ door dan screens {CPI = - ; SPI = 0.15) 

o wall finishes (CPI ~-; SPl ~ 0.15) 

o Ceiling Finishes (CPl =- : SPI = 0.15) 

o scmitwy appliance dan accessories {CPl """"- ; SPI ·""' O.l) 

• Area Low zones untuk pekerjaan ; 
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o infernal dool's dan screens (CPI '""~ : SPI ""0.1) 

o wall jinishe,~ (CPI ~ ; SPl ""'0. 1) 

o ceilfngfinishes (CP! =- : SPI = 0.1) 

• Area Facililfes untuk pckerjaan stair su·ucllfres dan finishes {CPI = 

-; SPI- 0.5) 

:5. Beberapa ak:rivitas yang mengalami overbudget adalah: 

• Area basemem untuk pekerjaan: 

a. fire proteclion installation (CPI = 0.44 ; SPI = 0.1) 

b. llir eondilionning and vcmilotio't ln.swllarion (CP! = 0.32 ~ 

SP!~O.I) 

• Area hiRh zone unluk pekerjaan: slrucutralframe {CPT= 0.9&; SPl 

~ 0.06) 

6. Analisis varian biaya (Cost Variallce) dan varian jadwal (Schedule 

Varta11ce) sama-sama bernilal negatif yang mcngLndlkasikan bahwa 

aktivitas pekerjaan diselesaikan terlambat dad jadwal waktu yang 

direncanakan dan menelan biaya lebih tinggi dari anggaran. Dan dari 

perhitungan CPI (Cos! Pe1jormance index) yang mendekati nilai l dan SPI 

(Sclu:dule PeJformance Index) masih jauh di bawah I yang berarti 

walaupun dari analisis varian biaya danjadwal mengindikasikan pekerjarm 

tidak sesuai dcngan jadwal dan mcmakan biaya lcbih tinggi dari anggaran 

tctapi proyek masih be\jalan mendekati dengan rcncana biaya yang telah 

ditetapkan tetapi darl segi jadwal mengalami keterlambatan. Hal ini 

terutama terjadi pada aktivitas pckcrjaan Ars:itek 

5.2. Sar~n 

J_ Percepatan pada aktivitas~aktivitas yang bcrkaitan dcngan pckerjaan 

Arsitek khususnya, harus segcra di!aksanakart mcngingat adanya bcbcrapa 

pekeJjaan Arsitek yang mengalaml ketertambatan pada aktivitas-aktivltas 

seperti roofstrr«:IUn: and cover·ings, internal walls and partitions, internal 

doors ami screen, wall finishes, ceiling finishes, sanitmy appliances, 

exremal enw:fop<', infernal doors and screen. wall finishes, ceiling 
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finishes. stair srrucmre and finishes sebingga dapal mempengaruh! jadwal 

proyek secara kcscluruhan. 

2. Adanya ketidak efisiensi dan ketidak efektivitas yang berakibat dari 

adanya pekerja yang tidak memiliki skill standar sehingga mempcngaruhi 

rencana k.erja secara keseluruhan. dapat dirninimalisir dengan membentuk 

tim QC (Quality Conrroller) yang kuat dan tegas yang menerapkan standar 

tinggi terhadap hasil kcrja yang bolcb diterima. 

3. Keter1ambatan jadwal yang ada. juga banyak terjadi pada saar pengerjaan 

gal ian dan struktur basemen!, umumnya hal ini tel'jadi karena faktor cuaca 

dan lingkungan sekitar. Ketertinggalan tni dapat dikejar pada saat 

pengerjaan lantai-lantai tower yang Hngkar kesu!itannya relatlf Jebih 

sedikit dlbanding pada saat pekerjaan galian dan Slruktur basement. 

4. Perlu dibuatnya suatu standar tcrtulls perusahaan baik dari segi kualitas. 

biaya dan waktu yang nantinya dapal dipakai scbagai acuan di dalam 

me!akukan kon£rol terhadap pelak.sanaan proyek. sehingga dapa! diketahui 

apakah kondisi di lapnngan masih memenuhi srandar dari perusahaan atau 

tidak. 

5. Pengetahuan dan pcmabaman aplikasl Manajemen Waktu Proyek (Projecr 

Time ,tfanagement) dan Manajemen Biaya Proyck (Project Cost 

.Wanagemcnl) sebaiknya dimiliki oleh seorang manajer proyek di 

perusahaan. 

6. Pihak Manajemen PT. Y hams memperhatikan tenggat waktu d.ari 

pengambilan kepL!t\Jsan~keputu!Xln yang bcrkaitan dengan jadwnl kritis 

proyek, 

7. Pcrlunya koordinasi yang lebih intensif dengan lingkungan sekitar agar 

proses pcngerjaan pengec:oran dapat berjalan lebth cepat dan lebib baik. 
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LAMPIRA"' I 

• 1 Ri.avn dan Total Bobot Rcncana 
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LAMPIRAN 1 (Lanjutan) 

Aktivita:s, Rcncana Biaya dan Total Bobot Rencana 

S1.1mber: Data Proyck 
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LAMPIRAN2 

Bobot Rcncana per 

- . . . 
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SANITARY APPLIANCES AND 
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4. 
4. 
4 . ... 
4.5 

LAMPIRAN 2 (Lanjutan) 

Bobnt Reneana per tanggal31 Juli 2008 
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Sumber: Data Proyek 

LA:v!PIRAN 2 (Lanjutan) 

Bobot Rencana per tanggal31 Juli 2008 
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LAMPIRAN3 

Progres Rupiah area Low Zones per tanggal31 Juli 2008 

Bill N0.3: LOW ZONE 

SUMMARY 

SUMMARY 
SUB BILL N0.3.1: STRUCTURAL FRAME 

SUB Bill N0.3.2: STAIR STRUCTURE AND 
FINISHES 
SUB Btll N0.3.3: EXTERNAL ENVELOPE 

SUB Blll N0.3.4: INTERNAL WALLS AND 

PARTITIONS 

SUB Bltl N0.3.5: INTERNAL DOOR.S AND 
SCREENS 

SUB Stll N0.3.6: FLOOR FINISHES 
i SUB Bill N0.3.7: WAll FINISHES 

SUB BILL N0.3.3: CEtLING FINISHES 

SUB BILL N0.3.9: SANITARY APPLIANCES 
AND ACCESSORIES 

SUB BILL N0.3.10: MISCELLANEOUS 

SUB BtLL NO. 3.11: PlUMBING 
INSTALLATION 

SUB BILL NO. 3.12· FIRE PROTECTtON 
INSTALLATIONS 

SUB BILL N0.3.13: AIRCONDITIONING AND 

VENTILATION INSTALLATIONS 

SUB BILL NO. 3.14: ElECTRtCAL 
!NSTALLATIONS 

J SUB BILL NO, 3.15: fiRE DETECTION 
I tNSTALLATIONS 

i SUB BILL NO. 3.16: COMMUNICATION 
! JNSTALLATIONS 

I SUB BILL N0-3.17: SUNDRIES !--------'--"'""-"= 

BILL N0.3: LOW ZONE 

Rp. 17,594,869,320 

Rp. 236714003.1 
Rp. 0 

' ' 
Rp. 101,551,157 

Rp. 0 
Rp. 229,409,737 
Rp. 0 
Rp. 0 

I Rp. 0 
I I Rp. -
I 
' 

Rp. 461512029 

Rp. 416964923.5 

Rp. 837925386 

Rp. 143632806 

Rp. 0 

Rp. 0 
Rp. 0 

Rp. 20,022,579,362 

'---------...... _____ _L,__j ___ __j 

S umber: Data Proyek 
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LAMPIRAN4 

Progres Rupiah area Facilities per tanggal31 Juli 2008 
BILL N0.4: FACILITIES 
SUMMARY 

_'(;-~~~~- ~~::~:-~~-~~~~iptftifi~~~:~;:~;=~o~:-_i: ~ :Rate~ ~:--=~t:r:n;---
SUB BILL N0.4.!: STRUCTURAL FRAME 

SUB Bill NQ.4.2: STAIR STRUCTURE AND 
FINISHES 
SUB BILL N0.4.3: EXTERNAL ENVELOPE 

SUB BILL N0.4.4- INTERNAL WALLS AND 
PARTITIONS 

SUB BILl N0.4.5: INTERNAL DOORS AND 
SCREENS 
SUB BILL N0.4.6: FLOOR FINISHES 
SUB Bill 1'10.4.7: WALL fiNISHES 
SUB Bill N0.4.8: CEILING FINISHES 

SUB BILl N0.4.9: SANITARY APPLIANCES AND 
ACCESSORIES 
SUB BILL N0.4.10: MISCELLANEOUS 

SUB BILL NO. 4.11: PLUMBING INSTALLATIONS 

SUB Bill NO. 4.12: FIRE PROTECTION 
INSTAllATIONS 

SUB BILL N0.4.13: AIRCONOITIONING AND 
VENTILATION INSTALLATIONS 

Rp. 

Rp. 
Rp. 

Rp. 

Rp. 
Rp. 
Rp. 
Rp. 

Rp. 
Rp. 

Rp. 

Rp. 

Rp. 

3,002,165,220 

0 
0 

0 

0 
18,676,500 

0 
Q 

0 
0 

0 

0 ' 
I 

0 

1 SUB BILL NO. 4.14: ELECTRICALINSTALLATIONS Rp. 0 

1 SUB BILL NO. 4.15: FIRE DETECTION 
INSTALLATIONS 
SUB BILL NO. 4.16 . COMMUNICATIONS 
INSTALLATIONS 
SUB BILL N0.4.17: SUNDRIES 

Bill N0.4: FACIUTIES 

Sumbcr: Data Proyck 

Rp. 0 

Rp. 0 

Rp. 0 
Rp. 3,020,841,720 
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LAMPIRANS 

Kestmpulan Perhitunf!an pada Proses Konstruksi 

'_,- - ~---~- -.-~-·-----, -~~7 ---,...:.-·.----..,;.;~~-:---- ~-·-:--~- ·-··-·--...... -...........,. _...:..,,.....,_,...,....__~.,~....,.r-..::-"': 

Ne· ·---·---·:_.-C.~IJESGRIP.tiD'Jil:.:...~--- ; •. '. -.CONCLUSION;1;.;: : . .;.;.:CONCI:.U$101{2~ 

:;!;-;' : ;_;-~: ::.-::.::~:: ,_2::~ __ :·;~~::•· . - , ..... :. . ..... ·-. i-

Should be finished, but , 
2.1 STRUCTURAL FRAME Under Budoet not vet • 

2.2 STAIR STRUCTURE AND FINISHES Under Budaet Not Finish 

f----t~2":.3f---I-'R:;;O~O;-'F~S,;,TRpU:;C;;T-;:U"'R;:'E~A2N'-;D;';C';:'OSV;';E::CR;':'IN!:_G;cS=-.j-' _ _,Delay Delay 
2.4 INTERNAL WALLS AND PARTITIONS Delay Delay 

~~c---t-~~~~~~~~~~~~--4----~L---4 2 5 INTERNAL DOORS AND SCREEN Delay Delay 
,_ . 2.6 FLOOR Fl NISHES =---f---,U-:n~de"'r':B"'u"'dg-ee-:t-f----:-N"o'::t Fl"'ni'-sh:----1 

2.7 WALL FINISHES Delav Not Fini,~sh,__-J 

f----t-"2'-'.8'-f-'C::'E:':I'::LI';'N~GO'F:.!.IN710.:S:';'HC'EC'S===:::----j----'Dc::e,la,_,_v __ f------"N"'o'-'t F'-'i,;nis;eh'--··
SANITARY APPLIANCES AND 
ACCESSORIES 2.9 Delav Not Finish 

started earlier 
f---1,.,2"-.-"10"-j-MISCELLANEOUS than schedul!ed Not Finish 

2.11 PLUMBING INSTALLATIONS-:-::==-+'--"LJ.nder Budget Not Finish 
2.12 FIRE PROTECTION INSTALLATIONS Over Bu~_.ge"'t'--'•'----'N,o,_,t_,_F"-in,is"'h'-_4 

AIR CONDITIONING AND 
2.13 VENTILATION INSTALLATIONS Over Budqet Not Finish 
2.14 ELECTRICAL INSTALLATION Under Bud;':let Not Finish 

L, -+"2.15 FIRE DETECTION lNS:fT!:'A';LLA"":'T':':IO~NS'::--~--"N"'o'-'t S="ta"rt'-"e"d'-,Y,_,e,_t-1----'N-"o"-t ecF"'in,is'-'h---1 

2. 1 6 COMMU Nl C"'T!"O.:.:NcciNc:_S,..T,_,A_,Lo=LA=TI'-"O""N"S'--i--"N"'ot'-'S="ta"'rt'-"e'-'d'-,Y';'e'-'.t -1-l __ ,_,N-:'o'-'.t ecF'"in,is:_:h __ ~ 
2 i7 SUNDRIES Not Started Yet Not Finish 

3 LOW ZONES ILEVEL1 UPTO LEVEL13 · Over Budaet. NofFinish 

Should be finished but 
3.1 STRUCTURAL FRAME Undt?r Budget not yet 

f-' --t-;:3'-;.2c---fCS;';T'fAt,;R~S;.';T';'R>;U:;:C7;-T,;UR':'E;f.2A;'N"D'-'F-"IN"'I'-'S'-'H'-ES:e__j-... Under Budget ' Not Finis'"h---1 
3 3 EXTERNAL ENVELOPE Delav Finish 

~==i~3~.4t=~I~N~T~E~R~NA~L~~~-~A~L~LS~~AtN~D]P~A~R~T~1T~tO;N~S;==t=~U~n~de~rJB~u~d~a<e~t==t==-·-_7~N~o~tF~i~ni~sh~----~ 
3.5 INTERNAL DOORS AND SCREEN Delay -:-+---"No:ot Finish 

f---1C'3":.6'---t-'F;';'L';Oc;O':;R';'F;:'1':-N'CISO'HO':EC:S====='--- ----+-cu"'n~dC'er'"B:'-u'-d;get _ __,N:"o1"'-"Fie.:m:::;shc:_---

3.7 WALL FINISHES Dela' Not Finish 

r• --J--"3,.8,_rC:'E:':l':'li:'N';G:'F,-'I'ON':':'IS=H":E"'S==-:-:c::----j--~-_D"e"'la"'-v--\- _ _,N"otc_cF_,tn,is<'2h ___ _ 
SANITARY APPLIANCES AND 

3.9 ACCESSORIES Not Started Yet 
3 10 MISCELLANEOUS Not Started Yet 

started earlier 

' ' Not Finish 
Not Finish 

3. 11 PLUMB! NG IN ST ALLA TlOoN,_,S ____ f-_,.th_,a!!!ne!s"c"he,d;,u;,;ll,.ed=._+-_-N"!!;ot;_,F:_oin!!ie'sn,.__-1 

started earlier 
than sehedulled 3.12 FIRE PROTECTION INSTALLATIONS 

AIR CONDlTlONtNG AND 
3.13 VENTILATION INSTALLATIONS 

3.14 ' ELECTRICAL INSTALLATION 

Not Finish ·--""'-'--=---1 
started earlier 1 

than schedulled 1 
started earlier 

titan schedulled 

Not Finish 

Not Finishc_ _ _J 
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LAMPIRAN 5 (Lanjutan} 

'oada "' 

' ' 
' ... 

:.15 'FIRE I 
16 I I I 

XI 
LLK 

. '15} 

4.2 STAIR 
4.3 
44 
4.5 

1--+"'4. I 
4. 

AND! 

r, -\·?-;C;;-f~~fSANITARY ~NCE~ AND 

4.12 I FIRE PROIS9TION INSTALLATIONS 

4.13 I c~RNTII'T'I~I,CII ·~~0-t 
4.14 i EL I I .ATION 
4.15 i FIRE I !INSTALLATIONS 
4.16 LLP I 

4.17~ 
5 ~IGH~C 

5.2 I STRU :ANiJ 
53 iROOF UREAND• 
5.4 

SANITARY APPLIANCES AND 
5. to 
5. t 1 
5 12 PLL 
5.13 FIRE 

!INSTALL~ I 
!INSTALLATIONS 

AIR CONDITIONING AND 
5 14 VENTILATION INSTALLATIONS 
5.15 El ~INSTALLATION 

Not Yet 
Not Yet 
Not Yet 
Under· 

Under 
Delay 

' 

Not et 
Not et 

started earlier 
than • I 
Not I Yet 

Not 
Not 
Not 

Not 
Not 
Not 
Not 

Over I 
Over! 

No 

Not 
Not 
Not 

Not 
Not 
Not 

t Yet 
I Yet 
Yet 

I Yet 

I Yet , 

I Yet I 
I Yet 
I Yet 
I Yet 

I Yet 
I Yet 
I Yet 
I Yet 
I Yet 
I Yet 
I Yet 
I Yet 

I Yet 
I Yet 
! Yet 

1 Yet 
I Yet 
I Yet 

' ' 

Not Finish 
Not Finish 
Not Finish 

. Not .Finish 
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Should be finished, but 

I I 

Not inisn 
Not inisn 

Notf•msh 
Not Fin•sh 
Not Finish 

Not Finish 
Not Finish 
Not Finish 
Not Fimsh 

Not F•n•sh 
Not Finish 
Not Finish 
Not Finish 

lot Finish 
lot Finish 
lot Finish 
lot Finish 

Not Fmish 
Not Finish 
Not Finish 
lot Finish 

:~~:Z:C---1 
lot Finisll 

Not Finish 
Not Fini.ell 
Not Finish 
Not Finish 

Not Finish 
Not Finish 
Not F1nish 
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LAMPIRAN 5 (Lanjutan) 

Kcsimrm an Perhitune:an pada Proses Konstruksi 

---- -··:-·--:-.. ~-. ~ . --~-·~ ' , -

NO~ ~---Qfl>C~IU'ION.:-. ._··· •- . :..:C~USIOI'l:'\:; ~Jl.~~S~ 

5.17 COMMUNICATION INSTALLATIONS Not Started Yet Not Finish 
5.18 SUNDRIES Not Started Yet Not Finish 

6 EXTERNALWORKS" · · · ·· · · · ·Not Started Yet NetFinish 

1--16.1 HARD LANDSCAPIN._,_G"------ I-N:7o!!;t-;'SC'ta,_rt,e'Cd.CY~et;_f---7NC'ot'-'F':'in':"i";sh,___-l 
f--1~6~.2;_~M~IN~O~R~B~U~I~L~D~IN~G~S,__ ______ t-~N~ot~S~ta~rt=e~d~Y~e~t-t--~N~o7t~Fi~ni~sh~-----6.3 WATER FEATURE Not Started Yet Not Finish 
--···+6~.47-t;';S";T;iO;';R;cM:-;DoC,RA~I;C'NA';'G'!;;::E-------I--',:N~o71 S;ct;:a';rte~d;,Yc;e"t-t· ----;N;7o":t-i:F:"in'Cis';'h----l 

6.5 SERVICES INSTALLATIONS Not Started Yet Not Finish 
6.5 DEEP WELL Not Started Yet Not Finish 

7 DIRECT CONTRACTOil"S AND·S.UPPLIERS Not Started Yet Not Finish 

GRAND TOTAL Over Sudqet Not Finish 

Sumber: Data Proyek 
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DESCRIPTION 

3.11 f··-·-

BUDGET (Rp.) 
PV 

TOTAL WEIGHT 
PLANNED (lWP) 

COST (Rp.) 

Lampiran 6 Perhitungan Earned Value 

WEIGHT ACTUAL 
UNTil31 July 20011 

WEIGHT PLANNED 1 

July 
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DEVIATION (WA-WP) . 

'1--
: 1--

lF-----·- --- --

1---. 

__ 0.2331 

0.4232 11--- - ---------------------'''0~-~'1-----

11--------~:~~ fr 

-------- ~~®! 

nno, 
1---

' 
---- - 711, 

a·i : 

2.66! 
1.561 
1.591 
2.711 

3.001 

~~------------•-:~-. ------------lm- :J'-'!·~~-- ---------- --- - -

1.031 . . -- 0,361 

------- 1021. --- -· -- ---- =~Mj 
------------------ 1.{)21 ____ _ 

1031 -------------------- -------

'-" 
)_Q( ),0( 

1.111 •.1( 
).441 •.1( 

2 rnr -- -----------oi":_;i;;l ~; 

~ 
1.021 1.001 

-------------------•----··········-----~ 4' ,1101 _·'_1j~!'Qi~l!O~I-.::_--======-==1-========~~-S-~,·-. ·. l.OO[I=. __ ____,-------------- -------------
~ ------ - o.oc 

'<MOO o.oc 

--~ 
,00 
.00 

!---==--_ •••• --__ -________ ;;!----- --' 0~~ ---------'!-----_-_--:~~·-2;<'5:~-": ---- lOll) 

- -- --' i-- -------- - -'-"""1------- -- - ---------'1--------
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DESCRIPTION BUDGET (Rp.) COST(Rp.) 

Lampiran 6 (lanjutan) Perhitungan Earm 

WEIGHT ACTUAL WEIGHT PJ. 
UNT~L 31 July 2008 I""" IC 31 July 

::l=--
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I -
+------~~ 

1--- . 

l' < ·_.·<-· ·. ~iii=. 

I ~ -

~~-~- ... ·· .. 

16'.+=~~~~ 5.11341 

; 

' 

.... 
DEVIATION (WA-WP) TWP-~'w'Vf' •, ·(~J. 

.. 

0 .. .00 

=~~=-===..:::::::.::·::to~~::l------:o~f---~--'o~J .. •o~o--··. 
. 11 

--~----~-~---~-

'55t 
0.001 
0.001 

~~~---~-----:·-· _~~-~~~---------~ 

= To5t 
.. 0.001 . .. 

. · 

-- ---+-----~~--+----

::E ' 1,954 !,840 

-1.68 
-1.68 

--~-----'1----- -

.. ·. ·. 

........... 

. 

1.98 
1.98 

.00 
J.OO 

~----'.;c ~*I--········ ~--~-----+---~ 

. :foij]Ot ·_·. __ 
ToMOf 

_· mor . ,1oo1=r 

o.oc 
otl 

.001 

.001 
1.001 
1.001 . . ... --'+------~--~ 

. 0.001 
0.1 

1.9991 
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