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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

2.1 Proyek dan Manajemen Proyek 

Proyek adalah suatu rangkaian kegiatan yang bersifat sementara yang 

sudah ditetapkan awal pekerjaannya dan waku selesainya. Menurut Nurhayati 

(2010), sebuah proyek merupakan suatu usaha / aktivitas yang kompleks, tidak 

rutin, dibatasi oleh waktu, anggaran, resources, dan spesifikasi performansi yang 

dirancang untuk memenuhi kebutuhan konsumen. 

 

Manajemen proyek adalah aplikasi pengetahuan (knowledges),  

keterampilan (skills), alat (tools) dan teknik (techniques) dalam aktivitas-aktivitas 

proyek untuk memenuhi kebutuhan-kebutuhan proyek. Manajemen proyek 

dilaksanakan melalui aplikasi dan integrasi tahapan proses manajemen proyek 

yaitu initiating, planning, executing, monitoring dan controlling serta akhirnya 

closing keseluruhan proses proyek tersebut. Dalam pelaksanaannya, setiap proyek 

selalu dibatasi oleh kendala-kendala yang sifatnya saling mempengaruhi dan biasa 

disebut sebagai segitiga project constraint yaitu biaya, waktu dan mutu. Di mana 

keseimbangan ketiga konstrain tersebut akan menentukan kualitas suatu proyek. 

Perubahan salah satu atau lebih faktor tersebut akan mempengaruhinya setidaknya 

satu faktor lainnya. Untuk itu diperlukan suatu pengaturan yang baik sehingga 

perpaduan antara ketiganya sesuai dengan yang diinginkan (Santosa, 2013). 

 

Manajemen proyek dianggap sukses jika bisa mencapai tujuan yang 

diinginkan dengan memenuhi syarat berikut: 

1. Dalam waktu yang dialokasikan 

2. Dalam biaya yang dianggarkan 

3. Pada performansi atau spesifikasi yang ditentukan 

4. Diterima customer 

5. Dengan perubahan lingkup pekerjaan minimum yang disetujui 
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6. Tanpa mengganggu aliran pekerjaan utama organisasi 

7. Tanpa mengubah budaya (positif) perusahaan 

 

Proyek yang digunakan sebagai obyek penelitian juga merupakan 

serangkaian kegiatan yang berlangsung dalam jangka waktu tertentu dengan 

melakukan perencanaan, pengorganisasian, pengarahan dan pengawasan terhadap 

sumber daya yang tersedia. Sehingga dalam pelaksananaanya dapat sesuai dengan 

jadwal, waktu, dan anggaran yang telah ditetapkan. 

 

2.2 Waktu 

Waktu atau jadwal merupakan salah satu sasaran utama proyek. 

Keterlambatan akan mengakibatkan berbagai bentuk kerugian antara lain 

penambahan biaya, denda akibat keterlambatan, kehilangan kesempatan produk 

yang dihasilkan memasuki pasaran, yang semuanya akan berpengaruh pada biaya 

proyek secara keseluruhan dan berpengaruh langsung pada arus kas proyek 

tersebut (Hermawan dkk, 2006). 

 

Lamanya waktu penyelesaian proyek berpengaruh besar dengan 

pertambahan biaya proyek secara keseluruhan. Maka dibutuhkan laporan progress 

harian / mingguan / bulanan untuk melaporkan hasil pekerjaan dan waktu 

penyelesaian rencana agar waktu penyelesaian dapat terkontrol setiap periodenya 

(Mesah, Y.A, 2012). 

 

2.3 Penjadwalan Proyek 

Penjadwalan proyek merupakan salah satu elemen hasil perencanaan yang 

dapat memberikan informasi tentang jadwal rencana dan kemajuan proyek dalam 

hal kinerja sumber sumber daya berupa biaya, tenaga kerja, peralatan dan material 

serta rencana durasi proyek dan progres waktu untuk penyelesaian proyek. 

Penjadwalan atau schedulling adalah pengalokasian waktu yang tersedia untuk 

melaksanakan masing-masing pekerjaan dalam rangka menyelesaikan suatu 
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proyek hingga tercapai hasil optimal dengan mempertimbangkan keterbatasan-

keterbatasan yang ada (Husen, 2011). 

 

1. Metode Gantt Chart 

Barchart ditemukan oleh Gantt dan Fredick W. Tayor dalam bentuk bagan 

balok, dengan panjang balok sebagai representasi dari durasi setiap 

kegiatan. Diagram batang terdiri atas sumbu y yang menyatakan kegiatan 

atau paket kerja dari lingkup proyek, sedangkan sumbu x menyatakan 

satuan waktu dalam hari, minggu, dan bulan sebagai durasinya (Husen, 

2011). 

2. Kurva S atau Hannum Curve 

Kurva S dapat menunjukkan kemajuan proyek berdasarkan kegiatan, 

waktu dan bobot pekerjaan yang dipresentasikan sebagai presentase 

kumulatif dari seluruh kegiatan proyek. Kurva S secara grafis adalah 

penggambaran kemajuan kerja (bobot %) kumulatif pada sumbu vertikal 

terhadap waktu pada sumbu horizontal. Untuk menentukan bobot 

pekerjaan, pendekatan yang dilakukan dapat berupa perhitungan 

persentase berdasarkan biaya setiap item pekerjaan dibagi nilai anggaran 

(Husen, 2011). Kurva S proyek penelitian dapat memberikan informasi 

mengenai kemajuan proyek. Dengan membandingkan kurva rencana dan 

kurva pelaksanaan yang terjadi di lapangan sehingga dapat diketahui 

keterlambatan jadwal proyek. 

3. Metode Networking (Jaringan Kerja) 

Jaringan kerja merupakan visualisasi diagram alir dari urutan, hubungan- 

hubungan dan ketergantungan dari seluruh kegiatan-kegiatan yang harus 

dipenuhi untuk melengkapi proyek. Jaringan kerja menggambarkan 

kegiatan-kegiatan proyek yang harus dilaksanakan, urutan kegiatan yang 

logis, ketergantungan antar kegiatan, waktu kegiatan melalui lintasan 

kritis. 

 



 

 

8 
 

Pada penelitian ini, penulis menggunakan Microsoft Office Project 2007 

untuk membuat network planning dan menentukan lintasan kritis pada aktivitas 

kegiatan proyek konstruksi. Dimulai dari pengaturan pada calender kemudian 

input durasi dan prodessor tiap kegiatan, barulah dapat diketahui lintasan kritis 

yang nantinya akan diidentifikasi dalam perhitungan kenaikan biaya akibat 

percepatan (cost slope). 

 

2.4 Biaya 

Satu hal penting dalam perencanaan proyek adalah biaya. Menurut 

Asiyanto (2005), biaya konstruksi memiliki unsur utama dan faktor yang perlu 

dipertimbangkan dalam kegiatan pengendalian, unsur utama dari biaya konstruksi 

adalah biaya material, biaya upah dan biaya alat. Hal tersebut akhirnya akan 

menyangkut masalah penerimaan dan pengeluaran keuangan. Menurut Yurry 

Widyatmoko (2008) biaya dibagi menjadi dua yaitu: 

 

1. Biaya Langsung (Direct Cost) 

Biaya langsung adalah biaya yang timbul dan berhubungan dengan 

aktivitas proyek yang sedang berjalan. Biaya langsung meliputi biaya 

bahan dan material, biaya upah, biaya alat, dan biaya sub-kontraktor. 

2. Biaya Tidak Langsung (Indirect Cost) 

Biaya tidak langsung adalah biaya yang diperlukan untuk setiap kegiatan 

proyek, tetapi tidak berhubungan langsung dengan kegiatan yang 

bersangkutan dan dihitung pada awal proyek sampai akhir proyek. Bila 

pelaksanaan akhir proyek mundur dari waktu yang sudah direncanakan 

maka biaya yang tidak langsung ini akan menjadi besar, sedangkan jumlah 

pekerjaan dan nilai kontrak tetap, sehingga keuntungan kontraktor akan 

berkurang bahkan untuk kondisi tertentu akan mengalami kerugian. Biaya 

tidak langsung meliputi biaya overhead (biaya operasional), gaji pegawai, 

biaya tak terduga, keuntungan. 
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2.5 Upah  

Menurut Undang-undang Republik Indonesia Nomor 13 Tahun 2003 

tentang Ketenagakerjaan, upah adalah hak pekerja / buruh yang diterima dan 

dinyatakan dalam bentuk uang sebagai imbalan dari pengusaha atau pemberi kerja 

kepada pekerja / buruh yang ditetapkan dan dibayarkan menurut suatu perjanjian 

kerja, kesepakatan, atau aturan perundang-undangan, termasuk tunjangan bagi 

pekerja / buruh dan keluarganya atas suatu pekerjaan dan / atau jasa yang telah 

atau akan dilakukan. Macam-macam upah: 

 

1. Upah menurut waktu 

Upah menurut waktu adalah upah yang diberikan kepada pekerja menurut 

kapasitas kerjanya, pembayaran upah tersebut dilakukan secara harian, 

mingguan, maupun bulanan. 

2. Upah menurut kesatuan hasil 

Upah menurut kesatuan hasil adalah upah yang diberikan kepada para 

pekerja menurut prestasi yang dihasilkan oleh para pekerja tersebut. 

 

2.6 Mempercepat Waktu Penyelesaian Proyek 

Mempercepat waktu penyelesaian proyek berarti melakukan usaha untuk 

menyelesaikan proyek konstruksi dengan durasi waktu yang lebih cepat dari 

jadwal yang telah ditentukan sebelumnya (crashing). Crashing adalah suatu 

proses yang disengaja, sistematis, dan analitik dengan cara melakukan pengujian 

dari semua kegiatan dalam suatu proyek yang dipusatkan pada kegiatan yang 

berada pada jalur kritis (Ervianto, 2004). Durasi crashing maksimum suatu 

aktivitas adalah durasi tersingkat untuk menyelesaikan suatu aktivitas yang secara 

teknis masih mungkin dengan asumsi sumber daya bukan merupakan hambatan 

(Soeharto, 1999). 
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Terdapat beberapa alasan perlu dilakukan percepatan durasi proyek antara 

lain (Wati, 2015, p.19): 

 

1. Kegiatan proyek yang bersangkutan diharapkan segera selesai sebab sudah 

merupakan keputusan dan disetujui manajemen atau owner dengan suatu 

alasan tertentu. 

2. Karena terjadi keterlambatan pelaksanaan proyek yang sudah melebihi 

batas toleransi tertentu dan dinilai oleh manajemen atau owner akan sangat 

mempengaruhi kelancaran dan batas waktu penyelesaian proyek secara 

keseluruhan. 

 

Terdapat empat faktor yang dapat dioptimumkan untuk melaksanakan 

percepatan pada suatu aktivitas yaitu meliputi penjadwalan penambahan jam kerja 

(lembur), penambahan jumlah tenaga kerja, penggunaan peralatan berat dan 

pengubahan metode konstruksi di lapangan (Frederika, 2010, p.117). 

 

2.6.1 Pelaksanaan Percepatan Durasi 

1. Penambahan jam kerja (lembur) 

Kerja lembur dapat dilakukan dengan menambah jam kerja setiap hari 

dengan sumber daya yang sama tanpa menambah tenaga kerja. 

Penambahan jam kerja bertujuan untuk memperbesar produksi selama satu 

hari sehingga penyelesaian suatu aktivitas akan lebih cepat. Pada saat 

melakukan penambahan jam kerja perlu memperhatikan lamanya waktu 

bekerja seseorang sehingga dapat menyebabkan produktivitas orang 

tersebut menurun karena terlalu lelah. Adapun nilai penurunan 

produktivias khususnya untuk kerja lembur dengan sumber daya manusia 

yang sama dapat dilihat pada Gambar 2.1. 

 



 

 

11 
 

 

Gambar 2.1. Grafik Indikasi Menurunnya Produktivitas karena 

Kerja Lembur (Soeharto, 1999, p.135) 

 

2. Pelaksanaan penambahan tenaga kerja 

Penambahan tenaga kerja dimaksudkan sebagai penambahan jumlah 

pekerja dalam satu unit pekerja untuk melaksanakan suatu aktivitas 

tertentu tanpa menambahkan jam kerja. Penambahan tenaga kerja yang 

optimum akan menambah produktivitas kerja, namun penambahan yang 

terlalu banyak justru menurunkan produktvitas kerja karena berbagai 

macam hal, seperti terlalu sempitnya lahan untuk bekerja dan kesulitan 

pengawasan. 

3. Pergantian atau penambahan peralatan 

Penambahan peralatan dilakukan dengan maksud untuk menambah 

produktivitas. Namun, perlu diperhatikan adanya penambahan biaya 

langsung untuk mobilitas demobilitas alat tersebut. Durasi proyek juga 

dapat dipercepat dengan pergantian peralatan yang mempunyai 

produktivitas yang lebih tinggi. Juga perlu diperhatikan luas lahan untuk 

menyediakan tempat bagi peralatan tersebut dan pengaruhnya terhadap 

produktivitas terhadap tenaga kerja. 

4. Penggunaan metode konstruksi yang efektif 

Metode konstruksi berkaitan erat dengan sistem kerja dan tingkat 

penguasaan pelaksana terhadap metode tersebut serta ketersediaan sumber 
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daya yang dibutuhkan. Metode konstruksi yang tepat dan efektif akan 

mempercepat penyelesaian aktivitas yang bersangkutan. 

 

2.6.2 Hubungan Biaya dan Waktu 

Dengan diadakannya percepatan proyek ini akan terjadi pengurangan 

durasi kegiatan. Biaya total proyek adalah penjumlahan dari biaya langsung dan 

biaya tidak langsung yang dikeluarkan proyek tersebut. Besarnya biaya total 

sangat tergantung oleh lamanya waktu pelaksanaan proyek. Keduanya akan 

berubah sesuai dengan waktu dan kemajuan proyek walaupun tidak dapat dihitung 

dengan rumus tertentu, akan tetapi umumnya semakin lama proyek berjalan maka 

makin tinggi kumulatif biaya tidak langsung yang diperlukan (Soeharto, 1999). 

 

Gambar di bawah ini menunjukkan hubungan biaya langsung, biaya tak 

langsung dan biaya total dalam suatu grafik dan terlihat bahwa biaya optimum 

didapat dengan mencari total biaya proyek yang terkecil. 

 

 

Gambar 2.2. Grafik Hubungan Biaya Total, Biaya Tidak Langsung, 

Biaya Langsung dengan Waktu (Soeharto, 1999) 

 

Dengan menggunakan crash schedule, tentu saja biayanya akan jauh lebih 

besar dibandingkan dengan normal schedule. Dalam crash schedule akan dipilih 

kegiatan-kegiatan kritis dengan tingkat kemiringan terkecil untuk mempercepat 

pelaksanaannya. 
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Gambar 2.3. Grafik Hubungan Waktu-Biaya Normal dan Dipersingkat 

untuk Suatu Kegiatan (Soeharto, 1999, p.294) 

 

Untuk mengetahui hubungan antara waktu dan biaya suatu kegiatan dapat 

dilihat pada Gambar 2.3. Titik A menunjukkan kondisi normal, sedangkan titik B 

menunjukkan kondisi dipercepat. Garis yang menghubungkan antar titik tersebut 

disebut dengan kurva waktu biaya. 

 

Menurut Soeharto (1999), seandainya diketahui bentuk kurva waktu biaya 

suatu kegiatan, maka dapat mengetahui berapa slope atau sudut kemiringannya, 

sehingga bisa menghitung berapa besar biaya untuk mempersingkat waktu satu 

hari. Penambahan biaya langsung (direct cost) untuk mempercepat suatu aktivitas 

per satuan waktu disebut cost slope. Perumusan cost slope sebagai berikut (Husen, 

2011):  

 

𝐶𝑜𝑠𝑡 𝑆𝑙𝑜𝑝𝑒 =
𝐶𝑟𝑎𝑠ℎ 𝐶𝑜𝑠𝑡 −  𝑁𝑜𝑟𝑚𝑎𝑙 𝐶𝑜𝑠𝑡

𝑁𝑜𝑟𝑚𝑎𝑙 𝐷𝑢𝑟𝑎𝑡𝑜𝑖𝑛 −  𝐶𝑟𝑎𝑠ℎ 𝐷𝑢𝑟𝑎𝑡𝑖𝑜𝑛
 

 

 

 



 

 

14 
 

Terdapat dua nilai waktu yang akan ditunjukkan tiap aktivitas dalam suatu 

jaringan kerja saat terjadi percepatan (Ardika, 2014, p.275) yaitu: 

 

1. Normal Duration 

Waktu yang dibutuhkan untuk menyelesaikan suatu aktivitas atau kegiatan 

dengan sumber daya normal yang ada tanpa adanya tambahan biaya lain 

dalam sebuah proyek. 

2. Crash Duration 

Waktu yang dibutuhkan oleh satu proyek dalam usahanya untuk 

mempersingkat waktu yang durasinya lebih pendek dari normal duration. 

 

Proses percepatan juga menyebabkan perubahan elemen biaya yaitu: 

 

1. Normal Cost 

Biaya yang dikeluarkan dengan penyelesaian proyek dalam waktu normal. 

Perkiraan biaya ini adalah pada saat perencanaan dan penjadwalan 

bersamaan dengan penentuan waktu normal. 

2. Crash Cost  

Biaya yang digunakan untuk melaksanakan aktivitas tersebut dalam jangka 

waktu sebesar durasi percepatannya. Biaya ini memacu pekerjaan lebih 

cepat selesai. Biaya crash akan menjadi lebih besar dari biaya normal 

semula, hal ini diakibatkan waktu yang menjadi lebih cepat dari waktu 

normalnya. 

 

Pada akhirnya, pelaksanaaan percepatan durasi proyek dapat menyebabkan 

terjadi peningkatan biaya langsung (direct cost) yang digunakan untuk menambah 

tingkat produktivitas kerja. 
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2.7 Analisis Pertukaran Biaya dan Waktu (Time Cost Trade Off Analysis) 

Time cost trade off analysis merupakan kompresi jadwal untuk 

mendapatkan proyek yang lebih menguntungkan dari segi waku (durasi), biaya, 

dan pendapatan. Tujuannya adalah memampatkan proyek dengan durasi yang 

dapat diterima dan meminimalisasi biaya total proyek. Pengurangan durasi proyek 

dilakukan dengan memilih aktivitas tertentu. 

 

Ervianto (2004) mengatakan pengertian time cost trade off analysis adalah 

suatu proses yang disengaja, sistematik, dan analitik dengan cara melakukan 

pengujian dari semua kegiatan dalam suatu proyek yang dipusatkan pada kegiatan 

yang berada pada jalur kritis. Selanjutnya melakukan kompresi dimulai dari 

lintasan kritis yang mempunyai nilai cost slope terendah. 

 

Menurut Soeharto (1999), prosedur mempersingkat waktu diuraikan 

sebagai berikut: 

 

1. Menghitung waktu penyelesaian proyek dan mengidentifikasi float dengan 

memakai kurun waktu normal. 

2. Menentukan biaya normal masing-masing kegiatan 

3. Menentukan biaya dipercepat masing-masing kegiatan. 

4. Menghitung cost slope masing-masing komponen kegiatan. 

5. Mempersingkat kurun waktu kegiatan, dimulai dari kegiatan kritis yang 

mempunyai cost slope terendah. 

6. Bila dalam proses mempercepat waktu proyek terbentuk jalur kritis baru, 

maka percepat kegiatan-kegiatan kritis yang mempunyai kombinasi slope 

biaya terendah. 

7. Meneruskan mempersingkat waktu kegiatan sampai titik proyek 

dipersingkat. 

8. Membuat tabulasi biaya versus waktu, gambarkan dalam grafik dan 

hubungkan titik normal (biaya dan waktu normal), titik yang terbentuk 
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setiap kali mempersingkat kegiatan sampai dengan Titik Proyek 

Dipersingkat (TPD). 

9. Hitung biaya tidak langsung proyek dan gambarkan pada grafik di atas. 

10. Jumlahkan biaya langsung dan biaya tak langsung untuk mencari biaya 

total sebelum kurun waktu yang diinginkan. 

11. Periksa pada grafik biaya total untuk mencapai waktu optimal yaitu kurun 

waktu penyelesaian proyek dengan biaya terendah. 

 

Dalam mempercepat penyelesaian proyek perlu mengupayakan agar 

penambahan biaya yang ditimbulkan seminimal mungkin. Pengendalian biaya 

yang dilakukan adalah biaya langsung, karena biaya inilah yang akan bertambah 

apabila dilakukan pengurangan durasi. 

 

 


