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LL Latar Belakang 

BAB I 

PENDAH ll LlJAN 

Kemajuan dan perkembangan ekonomi di Indonesia saat ini sangat pesat 

dari talmn ke tahun, seiring semakin meningkatnya kebuh1han masyarakat. 

K11Ususnya dikota-kota pulau Sumatera, sa lah satu kebutuhan yang berkembang 

saat ini adalah mengkonsumsi makarnm, minuman dan obat-obatan, seperti 

produk-produk dari D(lnkos Laborn tori cs Tbk, Eis:1 i Indonesia, Finusolprima 

Farma lnternatfonal, Hexpharm .laya, Kable Fmma Tbk, Mead Johnson, 

Nufarindo, Transfarnrn Medica Jndah dan Upjolm I Plrnnnacia Indonesi <1 . 

Seiring deng:rn me11i11gk(lt11ya pcm1i11taa1 1 konsunien terhadap prodnk

produk tcrsclrnt di kota-kota pubu Sumatcrn, dan kdcrbatasan tempat yang ada 

pada kondisi sckarang ini tcpatnya .ii. Imam bonjol , kot<1 Padang, maka Cari itu 

PT ENSEYAL PlJTERi\ MEG1\TR/\DI NCi , 111c111ba11gu11 Kantor dan Gudang 

sdrngai pusat distr·i butor untuk wilayah Pulau Sumatcrn . di kota Padang tepat:nya 

di jala11 Raya Hy Pass- l<urn11j i. 

Pemanfaatan investasi yang dikeluarkan nntuk rnenciptakan kebutuhan 

masyarakat ini , harus didasarkan pada suatu pe111ahaman yang baik. jangan 

sa111pai te1jadi sdclah proyek sclcsa i dibangun clan diopcrasikan temyata basilnya 

jauh dari harapan. Hal ini semua menda.pat perhatian serius clari pihak manajemen 

PT. ENSEY AL PUTERA MEGATRADrNG, karcna proyek tersebut memerlukan 

dana dan upaya yang l>esar. sehingga cukup berpcngaru.h terhadap kelangsunga.n 

hidup perusaha.an_ Oleh ka.rena itu perlu penelitian clan ;Jengkajian yang s,eksama 

dan sistcmatis . 

J .2 Perumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang diatas dapat disirnpulkan bahwa pihak 

manajcmcn Kantor dan Gudang PT. ENSEY AL PUTERA MEGATRADrNG 

harus melaksanakan penelitian untuk rnengukur apakah pembanguuan Kantor dan 

Gudang yang bclokasi di Kota Padang tepal11ya di jalan Raya By Pass-Kuranji 

tersebut, layak atau tidak layak (feasibility or no feasibility) dibangm1 serta 
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apakah pelaksanaan peke1jaa11nya telah sesua1 atau tidak den ga n pnns1p 

manajcmcn proyek yang telah ditet<ipkan. 

Dari penelitia11-pcnelitia11 tersebut tentu memerlukan man .. ~emcn

mana.Jemen yang ma tang se11a rncngatur keseim bang.an antara kepentin ~ an 

penisahaan dan masyarak<lt. Dan juga apab ila te~jadi kckehman yang tjdak mesti 

terjacU, dapat diketalmi dan menga11tisipasi hal tersebnt, sehingga setelal1 

memaJ1ami hal tersebut maka akan tercapailah basil yang baik sesuai dengan yang 

dircncanakan . 

l..3 Tujuan Penelitian 

Adapun penelitian ini dilakukan denga n tujuan : 

I. 1'vk11geval11asi 1na11ajeme11 pclaksanaan proyek., apakah telah sesua.i 

dengan prinsip ma11ajemc11 proyek yang telah ditetapkan. 

2. Mcmbuat penjadwalan ulang proyc k (rcsch~dule) dcngau metoda 

l:rass program karcna study kasus proyek tersebut tedam.bat dalam 

pclaksanaannya. 

3. Untuk mengetahui apakah investasi tersebut menguntungkan atau 

tidak . 

4 . Menganalisis SWOT dengan mengumpulkan berbagai data clari 

pihak pcrusahaan dan lllasya rakat sckitarnya . un tuk meugetahui 

stratcg.i apa yang harns cliambil pcrusahaan tersebut. 

5. Menentukan tindakan yang sebaiknya dilakukan pihak manaJemen 

pernsahaan tcrscbut . 

1.4 Batasan Masalah 

Penelitian yang dilakukan di perusahaan PT. ENSE\I AL PUTERA 

MEGATRADlNG ini dibatasi pada hal-hal berikut : 

1. Evaluasi manajemen proyek yang dilakukan ditujukan pada 

pcngendalian waktu clan pe11 ge11dalia11 biaya proyck. 

2. Evaluasi kelayakan investasi dilakukan dengan cam Analisis SWOT dan 

IRR. 

--------~ 
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BAB II 

LANDASAN TEORI DAN TlN.JAl!AN PlJSTAKA 

2. I Tahap Studi Kclayakan 

Proyek - proyek bangunan konstruksi urnumnya sebelum dibuat 

perencanaan yang mendetil , dipelajari dalrnlu apakah proyek yang akan dibangun 

akan memberikan manfaat yang bersifat komersil ( laba ) atau yang bersifat 

nonkomersil ( peningkatan ekspor, penciptaan Iapangan pekerjaan barn, dampak 

yang positif terhadap lingkungan sekitarnya ). 

Proyek itu sendi1i dapat bersifat barn sama sekali atau perluasan dmi 

yang telah ada. Basil st11dy kelayakan ini merupakan infonnasi yang s.angat 

berguna bagi pernilik proyek yang dalam hal ini dapat merupakan sebuah 

organisasi pcrusahaan, badan pcmcrintah, badan swasta, yayasan, dalam rangka 

mc1m1dahkan pc11gambilan kcputusan apakah proyck tersebut chpat 

dipcrtanggungjawabkan pelaksanaannya untuk layak dibangun atau ti<lak. 

Menurut R. Sutjipto, at all ( 1985 22-26) yang dikutip dari bu.kuuya 

yang berjndul "1\ilancyemen Proy ek Konstruksi" bahwasanya studi kelayakan ini 

hams berisikan pemyataan yang jelas tentang : 

2.1.1 Aspek Ekonomi 

Evaluasi ini mempertimbangkan manfaat pembangunan proyek secara 

makro. Sumbangan apa yang dapat diberikan dalam pembangunan ekonomi da.n 

dacrnh sekitarnya dan tcrhadap negara secara langsung atau tidak langsung. 

2.1.2 Analisa Keuangan 

Scsudah dilakukan pcnclaahan tc:nlang aspck ekonomi , maka ha! 

bcrikutnya yang pcrlu disclidiki yailu analisa kcuangm1 proyck yang meliputi 

antara lain: Dari mana sumber dana yang diperolch. 

.lumlah dana yang dipcrlukan. 

Pengembalian dan pengembangan dana berdasarkan 

penghasilan yang akan diperoleh. 

Keuntungan yang akan diperoleh 

l 
'' I I 
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2.1.J Aspck Teknis dan Tclmologi 

Dalam aspek ini hams dikaji hal - hal yang meliputi tipe dan fasilitas

fasilitas yang akan didirikan, kapasitas produksi ekonomi proyek, jeuis teknologi 

yang dipakai , pengalaman ke~ja yang didapat dari proyek yang sejenis, perala an 

yang digunakan, pcrsediaan bahan material setempat dan sumber daya manusia 

yang tersedia dan siap pakai . 

2.1.4 Aspek Pasar dan Pcmasaran 

Aspek ini me111bahas apakah _1asa atau basil yang ditimbulkan oleh 

proyek aka11 memenuhi. kebutuhan lingkungarmya. Fak1or-faktor diatas harus 

memperhitungkan kebutuhan sehingga mampu direalisir oleh perkembangan 

ekonomi . Dengan dernikian aspek pemasaran perln dipertirnbangkan dari segi : 

I. Kcmudallan dan kemarnpuan rnendapatkan apa yang akan d.ihasilkan 

olch proyck apabila tclah sc lcsai. 

2. sal11ran distril>usi (transportasi) agar produk sa111pai kcpihak konsumen 

2.1 .5 Aspek Person ii 

Pemhangunan dan pengnpernsian proyek :vang: sukses melibat.kan 

''Orang- orang yang 111embua1 sesuatu ler:iadi" da.11 te1jadinya sesuatu itu sesuai 

dengan yang cliharapkan oleh pihak pemilik proyek. keterampilan apa yang masih 

dibutuhka11 da11 bcrapa _ju111lah tc11 ;1ga kc1ja yang dibutuhkan , clan kcterampilan 

pokok apa yang masih 111c111crl ukan lal ihan bcrkcsinambungan guna mcnyiapkan. 

orang -- orang yang siap pakai untuk menggarap proyek tersebut. 

Pcrsiapan personil barns sudah dipikirkan untnk tahap opera5iona1 

(tenaga manajemcn) bilarnana proyck sudah sdesai dan mulai diopcrasikan. 

Proyek 1idak dapat beroperasi dengan sukses tanpa dukungan dari tenaga 

manajemen yang mampu dan terampil, berdedikasi ti .1ggi dcm memiliki motifasi 

ke1:ja yang baik. 

2.l.6 As1>ck Sosial dan Ungkungan Hidu1> 

Dampak terhadap lingkungan hidup dan sosial seringkali hams d.ipelajari 

untuk mencegah dan mengetahui secara dini akan pengarnh - pcngarnh negatif 
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y<lng dapat timbul dikemudian hari. Dengan dikctahu' nya 111asal· h ·ang tiri1 ul itu 

dirnasa yang akan datang maka cblam pcrcnca11aa n pcngcmbangan pr _,. k 1, 

lcrscbut sudah harns dimasukkan dalam perencanaan untuk mengata 1ny atau 

mernmuskan rescp pencegahannya. 

Masalah kemnngkinan penccmaran li11gkunga11 sebaga.i akibat 

didirikannya proyek tersebut harus di teliti dampaknya terhadap masyarakat 

setempat dan kemungkinan yang te1jelek yang a.kan timbul perln djperhitungkru1 

scandainya cara penanggulangannya kurang efckti f. 

2.2. Manajemen Proyek 

Kcsalahan dalarn manajemen proyek dapat mengakibatkan hilangnya laba 

yang diharapka11 karena tinggi dan bertambalmya biaya, keterlambatan 

penyclcsa ian terhl!dap jadwal clan Jenda . Akibat selanjutnya bahwa kesalahan 

dalam prnyck yang rnkup bcrmakna dapat menghabiska.n laba dari b~:.lerapa 

proyck lain yang tclah diatur dcngan baik. 

K.unci pokoknya terletak dalarn .:;asaran dari mana.Jemen proyek sendiri 

yaitu mancapai pengendalian yang tepat dari suatu proyek untu.k menjamin agar 

penyclesaiannya sesuai clengan jadwal yang tclah direncanabn, dalam batas 

a11ggara11 ya ng ditt::tapka11 dan dalalll ti11 gkat kualitas yang ditctapkar, . 

2.2.1 Pcngcndalian 

Pcngcndalian adalah kegiatan untuk menJam m persesuamn hasil karya 

dengan rencana progrnm, perintah-pcrintah dan ket entuan-ketentuan lainnya yang 

tclah ditclapka11 , tennasuk tindakan-tindakan korektif ketida.kmampuan a.tau 

peny1mpangan. 

Tahapan proses pengendalian : 

I. Penetuan standar yang diperlukan u11.tuk mengukur dan menilai hasil karya 

petugas atau unit-unit te11entu menurut kuantitas, kualitas dan waktu. 

2. Pemeriksaan yaitu kegiatan melihat dan menyaksikan sampai berapa jauh 

hasil pelaksanaan peke1jaan , sesuai ticlaknya dengan rencana yang telah 

ditetapkan. 
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3. Perbandingan yaitu membandingkan hasil karya dengan r n al . . an 

ditarik kesimpulan. 

4 . Tindakan korektif yaitu tindakan yang perlu diambil jika terjaill keadaa 

tak terdt1ga, penyimpangan-penyimpangan, menyiapkan organisasi sesua[ 

keadaan yang baru Jan lain-lain. 

2.2 I.I Pengcndalian Waktu 

Pengendalian waktu mernpakan suatu usaha untnk mengatur pelaksanaan 

kegiatan proyek sedemikian rupa scliingga 11\Cll ):'.hasilkan prestasi ke1ja sesuai 

dengan yang diharapkan. Penyelesaian suatu proyek dapat lebih cepat, sesuai atau 

lebih lambat dari rencana yang sudah dibuat, hal ini akan mempengamhi besarnya 

biaya yang dikeluarkan. Pmla umulllnya, pcngclola proyek selalu mengin::;rinkan 

pc11gcl11ara11 biaya ya ng minilllal tkngan tctap mcnjaga kualitas proyek . 

IVkn i~ in ga t prn.1adwala 11 w<1ktt1 mcrupakan dasar penentu bagi 

pc11gcmlalia11 waktt1 pclaksa11aa11 proyck, mah.a pcrnbuatannya harus st1dah selesai 

scbd11m pcketjaan dimulai. 

Dengan adanya jadwal waktu ini maka pengendalia.n wal1:u dapat 

dilakukan sciring. dcnµa n rencana kcria vanµ aka11 dilaksanakan . Dengan itu 

kontuniutas peketjaan dapat terpeliharn dan efi sieusi kerja yang tinggi . 

Secara umun1 tujuan perubuatan jadwal wakt u dalam kaitannya dengan 

pt:11 gc11dalia11 waktu adalah st:bagai bt:rikul : 

I. Memberikan pedornan mengenai batas waktu mulai dan selesainya 

suatu pekerjaan . 

2. Membcrikan sa rana bagi p11npman pelaksanaan untuk koordinasi 

terntama dalam memberikan alokasi prioritas yang perlu. 

3. Menjadi ukuran untuk t11e11ilai kemajuan (progres.\) sesuatu 

pelaksanaan masing-masing bagian peke1jaan, dengan maksud unmk 

menentukan saat perlunya campnr ta.ngan punpman kepada 

pelaksanaan tugas satuan bawahannya (keadaan kritis). 
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2.2.1.2 Pengendalian biaya 

Tujuan pengcndalian biaya a<latah menJaga agar biaya pro ek tidak 

mclampaui anm_.,riw1 yang telah <litetapkan dalam Rencana Anggaran Bi. _ a. ntuk 

itu maka hams diusahakan agar kcnrnju :u1 pcke1jaan sesna.i dengan yang telah 

dijadwalkan, karena kctcrlambatan penyclesaian peke1j;nn dapat mengakibatkao 

perpanjangan wakn1 penyelesaian yaJ1g secara otomatis menyebabkan kenaika.n 

biaya ovahead dan biaya ke1ja la.innya yang secara tidak tereJakkan memmtnt 

pembiayaan yang sifatnya rutin. 

Disamping in1 efisiensi keija jnga dipe11alumkan karcna 1i1empunyai pengaruh 

yang sangat besar tcrhadap tercapainya sasaran dengan anggaran yang disediakan, 

demikian juga mutu pekerjaan, karena membongkar kembali ke1ja yang sudah 

selesai (karena dianggap kurang sempurna) berarti kehilangan wak1u, u~a.ha dan 

bahan-bahan yang semuanya rncrnpnnyai nilai uang. Belum lagi djperhitm1gka11 

pcnganihnya kcpada moril para karyawan yang 111ungki11 sekali akan berakibat 

fatal bagi pc11ycksaia11 tugas scla11jut11ya. 

/\gar pc11gcndalia11 biaya dapat dilaksanakm1, maka pada pelaksanaan 

proyek diadakan suatu system instruksi laporan-evaluasi -l~oreksi secara terus 

menems yang melipuli kegiatan: 

I. Mempersiapkan secara periodik perbandingan antara biaya yang telah 

clikeluarkan secara nyata terhaclap biaya yang telaL clirencanakan. 

2. Mengikuti pcrkembangan pclaksanaan sedemill ian rupa, sehingga 

dapat mernperkirakan koreksi yang perlu di.beri '.<an didalam bidang 

pembiayaan,tepat pada waktunya. 

3. Memperlancar pcnyaluran anggarnn yang diperlukan, berikut 

penyesuaian jadwalnya dcngm1 yang nyata-nyata diperlukan. 

4. rvtemhuat program kc1ja untuk scluruh organisasi dengan tujuan 

mencapai efisiensi clan penghematan yang optimal. 

2.2.2 Sistcm Pcngcndalian Proyek dan Alat perencanaannya 

Scpcrti halnya dcngan pcngcndalian-pcngcndalian lainnya, maka 

pengendalian proyek dimaksudkan agar manajemen proyek dapat mencapai 

tujuan seperti yang telah ditetapkan sebeltunnya. Bila manajer bisa mengandalka.u 
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diri pada µdaksanaan ya ng lancar dari sc111ua k1;gia1·<m dn lam ra1 

mclalui suatu organisasi proyck yang scimba1q:'. si..:cara scmpmna. maka ri an 

ada kebutuhan akan kontrol/pengendnlian , sebab hasil-hasil tidak m n m an • 

dari yang diharapkan dala111 rencana . 

Tetapi dalam praktek tidaklah demikian, ~ebab rencana-rencana d 

operasi-operasi sangat jarang akan tetap pada jalur dan arah yang dimaksudkan 

semula, serta pengendalian diperlukan untuk memperoleh hasil-hasil. Maka 

jelaslah babwn nilai-nilai ujian-nyata daripada kemampuan (ahilily) seorang 

manajer adalah hasil-hasil yang ia capai. 

Pengendalian bukanlah suatu alat unluk memmjukkan keburukan atau 

kekurangan-kekurangan manajemen. Teknik (metode) pengendalian dirumuskan 

secara tertentu, (sejauh mungkin ditetapkan selagi proses perencanaan), dan 

diteliti agar dapat dipakai terns-111enerns, clengan hiaya pcngendaJian y :mg 

scrcndah-rcndahnya . Tcknik/mctodc pcngcnda!ian disesuaikan dengan besar

lingkup proyek juga, yang biasanya selama pelaksanaannya masih diusahakan 

terns pcngcmbangannya. Dcngan mcrumuskan metode-metode pengendalian yang 

tcliti, maka alat ini dapat dipakai untuk mcmbantu agar pcrencanaan dapat terarah 

dan teliti , sehingga memudahkan pelaksanaan pengendalian dalam pencapaian 

nb11'Cftl'<'s Maka dicq1;1i pcre11rn11aa11 da11 pc11g1.~ 11dalia11 yang lcr-i11tegrasi dcnga11 

baik. 

Tcrdapal banyak tcknik analis;1 dan tekn ik grnfis yang bcrbcda-bed.a umuk 

mcngadakan pcrcncanaan. penjadwalan dan pcngendalian sumber daya dan 

pclaksanaan pckc1~jaan konstruksi, sepcrti bagan balok (bar chart), kurva 

kemajuan peke1jaan (S curve), jaringan k . .:;rja (NWP), rcncana matrik dan bagan 

keseimbangan bernntun. Meskipun tersedia banyak alternative, tetap.i t-ik ada 

satupu11 dari 111etoda tersehul yang secara berdiri sendiri merupakan rencana untuk 

proyek . Rencana yang Jengkap, jika hal demikian 111emang ada hanyalah terdapa: 

dalam fikiran para perencananya. Semua alat tersebut hanyalah merupakan alat 

yang abstrak untuk membantu para perencana dalam usahanya mengatur dan 

1nendok1.unentasikan fikiran dan asumsi 1nereka dan mengkonmnikasikannya 

kepada pihak~pihak yang be1tanggung jawab untuk mewujudkan rencana ter_ ebut 

dalam tindakan. 
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Mctoda tersehut dinilai bcrhasil sejauh ia dapar m nd -um ntasL ·ar1 

secarn teliti parameter utama dari rcncana itt1 dan kcmudian d ngan 1t:n 

mcngkomunikasikan keinginan para perencana itu kepada pihak lain. 

2.2.2.1 Bar Chart 

Bar chart . atau bagan balok merupakan metoda pengendalian dengan 

menggunakan bentuk balok sebagai item yang dikendahkan. 

Langkah-langkah pembuatan Bor Cho rt: 

I. Buatkan skala waktu dengan memeberikan angka-angka sebagai 

pellmjuk dari waktu berlangsungnya proyek dalam satnan te1tentu, 

mendatar pada bagiatan atas. 

1. Daftarkan dan nomori kegiatan pokok sepanjang kolom sebelah kiri 

kcbawah dalam 11rn1<1n yang log.i s scjak dimulainya proy~k. 

3. Pcrkiraan la111a11ya waktu yang dipcrluka11 u11tuk setiap kegiatan. 

Huatlah pcrkiraan yang realist is bcrdasarkan sclurnh sumber daya yang 

disediakan. 

4. I3uatlah tanda balok untuk setiap kcgiatan memanjang mennrut skala 

horizontal. Titik awal memperlihatkan pennnlaa.n kegiatan yang 

dijadwalkan, clemikian pula untuk rnenyatakan akhir kegiatannya. 

Panjaugnya lauda balok mcm111j11kka11 lamanya w"ktu yang 

clipcrkirakan unluk kclangs1111gan kcgiatan tcrscbut. 

Har ('hart memiliki sejumlah keunggulan bila dibandingkan dengan 

metoda lainnya. Benh1k garis yang sederhana, menghasilkan suatu peniahaman 

yang relative mudah. Metoda ini juga mernpakan alat perencanaan dan 

penjadwalan yang hanya memerlukm1 sedikit revisi clan pembahaman data jika 

dibandingkan dengan system yang lebih canggih. Hal ini terutama akan sangat 

membantu dalam tahap-tahap awal pelaksanaan proyek, yang seringkali dapat 

mengalami perubahan maupun revisi. 

Disamping keunggulan-keunggulan tersebut, metoda mi .1uga merniliki 

keterbatasan, antara lain adalah : 
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Tidak praktis untukjurnlah kcgiatan yang banyak 

Tidak dapat mcnyatakan logi ka intcrelasi dan kcndali d ri a · · vit 

proyck. 

Sulit untuk meramalkan penf~arnh pernbahan suatu aktiVJtas terhadap 

rencana proyek secara keseluruhan. 

Ticlak dapat mer ggambarkan/ memproyeksikan kemajuan peke1jaan 

dilri suatu aktivirns individu . 

2.2.2.2 Pcnjadwalan prestasi dcngan mctodc pembuatan kun·a ••s" 

Kurva S mernpakan gambaran diagram '% (persen) kumulatif biaya yang 

diplot pada suatu surnbu absis, dimana sumbu x rnenyatakan satuan waktu 

sepanjang durnsi proyek clan surnbu y menyatakan nil ai % (persen) kunrnlatif 

hiaya selama durasi prnyek tcrsehut. 

Mcnurul Riki Adriadi (200(> ), pcni:nHt kurva S ini adalah seorang jcndrnl 

yang bcrnama l·Varent'1 T 1111111111111. yang rnclakukan berbagai penebtian dan 

pcngamatan scjumlah bcsar pckc1jaan bani~tman , dari penemuan diatas maka 

disdmt Hannum kurva atau biasa discbut ini kurva S 

Hannum kurva adalah kurva yang menggambarka11 hubungan antarn 

kemajuan pelaksanaan peke1:jaa11 dalarn % (dari 0- 100% pada stUnbu ordinat y) 

dan waktu pdaksa11aa11 pckc1jaa11 dalam satua11 l (pada su111bu absis x). 

l . Cara pembuatan kurva "S" 

Melakukan pembobotan pada sctiap item pekerjaan 

Bobot item pekerjaan itu dihitung berdasarkan biaya item 

peke1jaan clibagi biaya total peke1:jaan dikalikan l 00% 

Setclah bobot rnasi11g-masi11g it em dihitm1g pada masing

masmg didi stribusikan bobot peke1jaan selama durasi 

masing-masing aktivitas 

Setelah itu jumlah bobot dari aktivitas tiap periode waktn 

tertentu, dijumlahkan secara kumulatif 

Angka kumulatif pada setiap periode inj di plot pada smnbu y 

(orclinat) dalam grafik dan waktu pada absi.s. 

Dengan menghubungkansemua titik-titik didapat kurva S 
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2. Data yang dibutuhkan untuk pcmbualan kurva S 

a) Diagram bagan balok: 

pada umunmya kurva S diplot pada digram balok, d n ai 

tujuan untuk mempennudah melihat kegiatan-kegiatan ang 

masuk dalarn suatu jangka waktu pengamatan progre. 

pelaksa.naan proyek. 

b) Distribusi biaya dan metode pelaksanaa11 

metode pelaksanaan konstruksi akan memberikan urut-urutan 

kegiatan dan karaktcristik kcgiatn1111ya (mela iui din ,gram 

jaring). Distribus i biaya clim1ggap r l!pr csmtative dari nilai 

pekerjaan dilapangan. 

Warenth T Hannurn melaknkan penelitian dan pengamata11 sejumlah 

bcs;ir pckc1jaa11 bang1111a11 dimana dipcroleh lrnsil seba gai bcrikut: 

I. Kcmaj11a11 pclaksanaan pclaksanaa11 pckc1:jaan yang clicapai pada tahap 

permulaan pekerjaan sangat lambat yaitu: pada 0.2t barn diperoleh 

rata-rata kemajuan 5% dari seluruh hasil (0-0 .2t) adalah 5%. 

2. Pada tahap berikutnya (0.2-0.25 t) adalah 10% 

3. Pada tilhap berikutnya (0 .2 ) -0 'i t) adalah 45% 

4. Pada tahap berikutnya (0 .5-0.75t) adalah 82%, 

5. Pada tahap berikutnya (0 .75-t) aclalah 100% 

2.2.2.3 Network Diagram 

Network /)iagra111 adalah salah satu alat/metoda anal isa untuk keperluan 

pcrcncanaa11 dan pcngcndalian proyek, yang divisua.lisasik;u1 melaluj Jaringan 

diagram. Dapat dilakukan perencanaan talrnpan ke1ja sekaligns dapat mengawasi 

jika rencana tahapan kerja itu dilaksanakan. Pemakaian metoda Network Diagram 

memungkinkan melihat urntan kerja yang akan dilakukan lebih dahulu, kegiatan 

mana yang tidak bisa ditunda karena bisa mengakibatkan memperpai~jm1g waktu 

keseluruhan. 

Untuk pembuatan rencana pengendalian dengan metoda Network Diagram 

yang perlu ditinjau adalah : 
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1. Pertimbangan tentang adanya hubungan timbal balik antara kegiatan aitu 

kcgiatan mana ya ng harus mendahului kcgiat·m yang lain, kegiatan mru a 

yang harus menb,rikuti h~giatan tertentu, kegiatan mana yang Liarns 

dilm1gsungkan secarn screntak (bersama ). 

2. Buat diagram grafis jaiingan sesuai dengm1 urntan logis kegiaran- kegiatan 

yang dikaji lagi hubungan logis satu sama lll innya, sehingga 1nembentuk 

gans-gans lintasa11 kegiatan-kegiatan . Suatu kegiatan dilambangkan 

sebagai anak panah yang 111 enghubungkan dua peristiwa yang 

digambarkan scbagai lingkaran . 

3. Kemudian dilakukan analisa waktu dan daftar n1engenai sumber daya , 

perkiraan biaya. Analisa waktu ini dilengkapi dengan ketentuan saat 

terawal dan terlambat ket,riatan dapat dimulai dan juga saat terawal dan 

terlambat kegiatan harus selesai. Disamping itu akan ditemui sebuah atan 

bL:bcrapa lintasan yang mc11c11tuka11 .iangka waktu penyelesaian proyek 

yang lcbih dikcnal dcnga n lintasa kriti s climana kegiatan-kegic:tan yang 

dilalui olch lintasan kriti s ini harus sdi.:sai pada waktu yang telah 

ditentnkan (tidak bolch tcrlambat) . 

Salah satu 111etoda Network /)ioga111 yaitu , PERT dan CPM (Program 

hvuluatioJ1 Will l?eview '/'echnilflle dan ( 'rilical h .11h melhod). PERT clan CPl\/1 

adalah teknik pengendalian pelaksanaan peke1j<1an berdasarka.n pada metoda 

nclwork. PE.RT mcrnpakan alal pcrcncanaan dan pcnjadwalan proyek-proyek 

bi.:sar aktivitas ya ng waktu pcnyL:lcsaiannya tidak pasti (J>rohahilistik), meskipun 

harus disclesaikan dalam urutan tertentn, tidak saling tergantung satu sama 

lainnya. Dasar dari PLRT adalah konscp ' 'PLRISTI Wi\" (evrnt) atau pencap,1ian 

suatu taraf tertentu dari penye lesaian sua tu proyek. 

Suatu teknik yang llampir serupa, tetapi dikembangkan tersendiri , adalah 

apa yang dikenal sebagai Critical Path M ethod (CPtvI), yang pada dasamya 

menitikbera tkan pada persoa lan kcseimbangan anlara bic:ya dan waktu proyek

proyek yang besar. Pada CPM. jumlah wakt u yang diperlukan untnk 

menyelesaikan berbagai. taraf dari proyek dianggap diketahui dengm pasti 
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dctnm1t11.,t1C) li..:rkbih a11tara j11111lall s11111bcr-su111ber yang digunakan tlirn wa I ll 

yang diperlukan untuk menyelesaikan proyek juga diang:gap dikctahui . 

Jadi CPM tidak menaruh perbarian pada waktu kerja yang tidak pasti 

seperti halnya PERT, CPM hanya benmisan dengan perimbangru1-peri1 bangan 

antara waktu dan biaya. Oleh karena perbedaan ini maka PERT lebih sering 

dipakai daJam research dan development, sedang CPM dipa.kaj proyek-proyek 

seperti pembangtman gednng/nunah (cot1s/111ction), dimana sudah terdapat 

pcngalaman dalam 111daksa11akan pckc1:iaan-peke1jaan yang serupa, sehingg&. 

unsur waktu sudah diketabui clengan pasti. 

Keuntungan daci Network Diagram : 

7. Dengm1 hams digambarkmrnya logika ketergantungan dari tiap kegiatan 

dalam sebuah Network memaksa kita Lll1tttk merencanakan suatu proyek 

sampai mcndctail scbelunmya. 

7. Dcngan mcmpcrhittmgkan dan mengctahui waktu tei:jadinya tiap-tiap 

kcjadian yang di1i111bulka11 olch sat11 alau bcbcrapa kegiatan, maka kita 

dapat 1m~11gctalrni (knga11 pasti kcs11karan-kcsukarnn yang timbul jauh 

sebelwn te1jadi11ya, selli11gga kita dapat segera mengadakan tinda.kan

tindakan pencegahan yang diperlukan . 

7. Dala111 network ditu11jukka11 ck11ga11 jclas dimana ltal-hal yang waktu 

pcnyclcsaiannya sangat kriti s da11 di111a11a tidak. sehingga memungkinkan 

kita untuk mengatur pembagian usaha dan perhatian terhadap hal-hal 

tersebut. 

7. Network Diagram memberikan kepada kita bantuan yang sangat berharga 

dalam komunikasi . 

7. Memungkinkan dapat dicapainya pelaksanaan proyek yang lebih 

ekonomis dipandang dari sudut d irc:ct cost ketidak ragu-raguan dalam 

penggunaan sumber-sumber tenaga, biaya dan sebagainya. 

Pada tugas akhir ini Network Diagram akan disusun dengan memakai 

software .Micro.w~fi project. Sin Adestin Berutu (2005:1-2), Microsoft Project 

yaitu suatu program pengolahan lembaran ke1ja untuk manajemen proyek, 
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pcncarian dala , scrta pc111bt1ata11 graflk . kcgia1a11 111anaic111 cn bt.:nipn -- 11 111 pr -cs 

kcgiatan yang akan mcngubah input mcnjad i output sesuai tujuann a. 

Beberapa jcnis metoda manajemen proyek yang dikcnal saat in i ant ra 

lain PERT (f>rogram Evaluation l?eview Technique). C'PM (Critical Path Me thod) 

dan Gantt Chan. Microsoft Project adalah penggabungan dari ketiganya. 

Dengan software ini kita dapat mengambil Keputusan-keputusan mendasar da1·i 

masaJa.h clan juga menga1rnJisis keputusan yang telah di1rn1b.il. 

Adapun tujuan progrnm penjaclwalan dalarn Microsoft project adalah : 

I . untuk mengetahui durasi keija proyek 

2. untuk membuat durasi optimum 

3. mengendalikan jadwal yang dibuat 

4. mengalokasikan tenaga kerja yang rnenjalankan jadwal 

r.:.01111xmc11 yang dibt11uhka11 pada .iadw<il aclalah : 

1. kcgiatan (rim:ia11 lu µas . tu g<1s lllama ) 

> dmasi kcrja 1111t11k I iap kcgialan 

J . h11h11ngan kcrja I iap kcgial an 

4. resource (tcnaga keija ---+ peke1ja da11 bahan) 

tvl<1najc.mc11 ku11 s1rnksi 111crupaka1t sualu pnis~:s h~giatan yang akan 

rncnguhall i11pu1 mcnjadi uulpul SL'.SWti tujua11nya. l11put me111..:akup unsur-unsur 

manusia, material , mata uang dan mesin/alat yang diproses menjadi sebuah hasil 

yang maksimal. Proses itu akan rndibatkan perencanaan, pengorganisasian dan 

pen gendal i an . 

Kcgiatan perencanaan, pengorgarnsasian da.n pengendalian akan 

111ernbu1uhkan wakt.u ya ng panjang da11 ketel itia n yang tin ggi untuk menghasilkan 

data-data yang akurat. Dalam perkemba11gannya teknologi korn ~1uter telah 

memudahkan manusia menge1jakan hal-hal itu Iewa t progrnm manajemen proyek 

dan software microsoft project. 
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2.3 SWOT Analysis dan Project Benefit 

2.3.l. SWOT Analysis 

Sebagai mana penulis kutip dari web site "www. Tutor2u. Com", SWOT 

adalah singkatan dari bahasa lngµris Strell,'.!,fhs (Kekuatan), Weakness 

(Kelcmahan), 011portu11ities (Peluang), dan Threats (Ancaman). 

Mcnurut Freddy Ranglmti (1998 : 18), Analisis SWOT adalah identifikasi 

berbagi faktor secara sisternatis untuk rnenun uska.11 st.rategi perusahaan . 

.lacli Pengertian analisa SWOT adalah perangkat umum yang d1desain dan 

digunakan sebagai langkab awal dalam pr0scs pernbuatan keputusan dan sebagai 

perencanaan st:rategis c\a13m berbagai terapan, dimana berguna dalam rnenguji 

kondisi lingkungan yang menghendaki adanya suatu suney internal tentang 

Strengths (Kekuatan), dan Weakness (Kelernahan) program. se1ta survei ekternal 

alas Opport/111it1cs (Pduang). dan /'111w11s (/\ncaman ). 

lkrsumbcr dari "www. QukkM BA. Com" J\11a li sa SWOT bcrgmia unttik 

111c11ga11alisa faktnr-foktor didalam organisasi ya ng rnemberikan andil terhadap 

kualiras pelayanan atau sa lah satu kn111po11c11nya sambil rn empertimbangkan 

f'aktor-fokt or external. rvfanfaat Analisa SWOT adalah meningkatkan pengetahuan 

clan pcmahaman untuk 111cne11t11ka11 str atcgi ya ng akan diambil. 

Didalam melakukan strategi bisnis suatu perusahaan deng:an menggunakan 

lllodcl strn ll~ gi m;111ajc111c11 pcrlu di1i11jau bcbcrapa aspck ant.am lai11: 

a. Misi perusahaan (company mission) 

b. Profil pernsahaan (company pro.file) 

c. Kondisi lingkungan internal (Internal environment) 

d. Kondisi lingk ungan ekternal (external enviromnenf) 

e. Tujuan jangka panjang (long-term oh/ective) 

f Kebijakan dasar (grand strategi) 

g. Strntcgi opcrasional (Operational strategy) 
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f( l' fl' /'O Ilg 011 . 

a) Misi perusalrnan (£·m111n111y mission) 

l'vlisi ata11 tugas yang dicmban suat11 pcrnsahaan mcmiliki cin ·1ng. 

berbeda dari satu pcrusahaan dengan pernsahaan yang lain. Misi Menunjukkan: 

Luas jangkauan operasi suatu perusahaan 

Jenis dari produk yang d.ibasilka.n 

Pasar yang hendak dituju serta 

Tcknologi yang digunakan. 

Suatu rnisi memerlukan beberapa unsur tmtuk din.1musJ:.an, antara lain: 

Tingkat kcpercayaan akan rnencapai Hreak b·ent Point dari barang/jasa 

yang dihasilkan 

Tingkat kepuasan konsurnen terhadap l.iarang/jasa yang dibasilkan 

Tingkat tcknologi yang digunakan pacla kualitas scrta harga tertentu 

Tingkat pcngc111hanga11 kc111a111pua11 st11nbcrdaya manusia dalam 

pntrsahaan 

Tingkat kcpcrcayaan tcrhadap filosofi usaha yang dipilih 

Tingkat kepcrcayaa11 terhadap konsep orisinil ya11g din1iliki 

b) .Pnill!_~~:!.!!,'lahaa!!_(company 1m~,{ile) 

Profil pcrusahaan dianalisis 111c11ggu11aka11 "'SWOT analysis" dimana 

kondisi internal perusahaan akan dapat diketahui berkenaan tinjauan atas sisi 

kckuatan (Strength) maupun kelemahan (/'Veakness) dari sumberdaya dan dana 

yang dimiliki. Bila ditinjau dari kondisi cktcrnal pcrusa.baan dapat ditinjau 

berdasarkan pcluang (Opportunity) dan ancaman (Ihreat). 

c) Kondisi lingkungan internal (Internal environment) 

Kekuatan (.S'rrengt!U yang niendorong tumbuh serta perkembangannya 

snatu pernsahaan dapat berupa: 

Spesifikasi produk yang dihasilkan 

Pangsa pasar yang dikuasai 

Sumberdaya manusia yang dimihki 
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Teknologi' temuan yang digu rnkan 

Aset/kekayaan yang dimiliki 

kele:mahan (weaknes.\) yang :erkandung didalam perusahaan antara 

lain dapat berupa: 

Produk pesaing yang timbul 

Pasar yang luas dengan produk barn yang terus bcrtambah 

Sistem pe1~jualan yang menimbulkan biaya ekonomi tinggi 

Teknologi nmlai ketinggalan dibanding pesajng dengan peralatan yang 

lebih canggih 

lnefisiensi didalam pemanraatan sumber daya dan dana yang dimiliki . 

d) !(ondisi Hngkungan ektcrnal (external environment). 

Kondisi I ingk1mgan eJ...1ema1 menggambarkan peluang serta 

crn.:aman yang dapat mc111pcngar111li stratc!li ma11ajc111en . dapat d.ianahsis dengan 

11H.:11gg1111akan "Sl·V< )'/' 111111/vsis " . 

Peluang (011;mrti11it1') yang bisa diperoleh didalam pengambilan 

kcp11t11san stratcgis akibal kondisi luar antarn lain : 

Kcbijakan makro ekonomi (misal: pro!cksi) 

Kondisi sosial politik suatu Negara yang 111cndukung 

Pcnihaha11 1ck11nlogi vang lnjadi 

l.>ivcrsilika'ii u.-;alia da11 lai11-lai11 . 

c) Tujuan jangka panjang (long-term objective). 

Tujuan jangka panjang perusahaan merupakan sasaran perusaiiaan 

didalam mcnjalank<tn usahanya dapat m~liputi : 

Profitalitasi, berupa ukuran kemampuan perusahaan didalmn 

menglrnsilkan laba. 

Produktifitas berupa ukuran tingkat etisiensi didalam mcnghasilkan suatu 

produk dengan faktor produksi tertentu 

Posisi didalam persaingan. berupa kenrn111p1.rnn bersaing secara optimal 

(market share) 
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Perusahaan teknologi berupa kemampuan pcrusahaan untuk mcnguasa1 

dan rncmimpi11 didalam pcnguasaan td"noloµi ~w1µ 11111takhir 

Pengembangan sumberdaya manusia, berupa peningkatan kemampuan da:n 

kualiras SOM. 

(f)) Kebijakan dasar ({.:rand stratef.{y). 

Kebijakan dasar perusahaan umu111nya direncanakan secara 

kon1prehensif agar mem:apai tujua11 jangka panjang dalam lingkunagn d.inamis. 

Kebijakan dasar lllllu.mnya terdiri dari 

Konsentrasi pertumbuhan pada sektor yang telah berhasil 

Pengembangan produk baru yang mempunyai basis yang sama dengan 

produk yang tcrdahulu · 

Pengembangan pasar didalam 11ege1i dan bila memungkinkan diluar negeri 

Pernsahaan harns inovatif didalam menciptakan produ.k barn 

Kcrjasama dc11ga 11 pcrnsa liaa11 la it 1 u 111 nk mc111pcrkuat struktm usaha 

Pcrl11asa11 bida11 1:~ us;1ha/ divcrsi llkas1 usaha 

lntcgrasi sccara hori zontal dalam hidang 11saha11ya yang beragnm. 

(g) strnll'..l.:i.Q.1.>£rasional (operatio1111/ .\·tmtegy) 

strah)gi nperasional teniiri atas tiga piranti open1sional yaitu jangka 

pcndck , strnlcgi li111gs1rnial dan stratcgi kcb1jaka11 , y;lllg bcrupa : 

Tuntutan dari tujuan jangka panjang dala1n periode taJrnnan dengan 

memakai ukuran cfektititas. 

Strategi jangka pcndek didalam fungsi. perusahaan agar tujuan jangka 

pendek dapat tercapai. 

Stralcgi kcbijakan umumnya dituan gkan diclalam pcnmjuk pelaksanaan, 

yang menyangkut pemikiran, pengambilan kepu tusan dan yang ham::; 

diambil dalam organisasi. 

Universitas Medan Area



2.3.2 Project Benefit 

Menurut stephen E. Hargitay ( 1993:3). invcstasi melibatkan komitmen 

suatu penjumlahan modal dimana harus bermanfaat untuk diterima di masa yang 

akan datang dalam wujud suatu arus pendapatan atau laba dari penjualan aktiva 

atau kombinasi kedna-duanya. 

Salah satu cam untuk mengevaluasi suatu proyek Feasibility, adalah 

dengan menghitung IRR (perhitungan tingkat i11vestasi atau tingkat penghasilan 

kbih). Mcnurnt Zulkarnain Djamin ( 1993 :70), tingkat investasi. (IRR) adalah 

suatu tingkat bu11ga (dalam hal ini sa ma artinya denga n discount Rate) yang 

111c111111jukkan jumlah nilai sckarang netto (NPV) sama dengan jmnlah selumh 

ongkos investasi proyek. Dengan kata lain, tingkat investasi adalah suatu tingkat 

bunga dimana sclurult net cash flow scsuclall di-present-valuekan sarna jumlahnya 

dengan investment cost , project cost atau initial cost. 

Konscp Tingkat Pengernbalian Yang internal (IRR) telah secara luas 

mengadopsi dengan perusahaan. ya ng berguna untuk membandingkan biaya 

llllldaI tcrhadap 11{1\ 11lltt1k pniyck det1 [!,a11 i11vcs ta si tcrtc11lt1. Kcuntungan IRR 

ya11g 11ta111a adalah kl~Scdcrhanaa1111ya dan pcmkkatan inruitif. Pemsahaan akan 

111udah 11H~111bandi11gka11 tingkal biaya modal 111ereka terhadap IRR atau investasi 

proyck . .lika IRR 11ilai11ya kbil1 t111ggi, barniah proyek terseb11l dapat disetujui. 

Scbagaimana penulis kulip dari website www. wikipcdia.com, Internal 

Rate of Return (!RR) atau Tingkal Pengembalian Yang internal digaiubarkan 

scbagai tingkat potongan tunai . yang membuat proyck tcrsebut mempunyC\i suatu 

a zero Net Present Value (NPV) atau Niiai Tunai Bersih (NPV) sama dengan nol. 

IRR adalah suatu metoda alternatif rnengevaluasi investasi perangkat lunak tanpa 

menaksir tingkat potongan tunai tersebut. lRR mempertimbangkan waktunya nilai 

uang dengan mempe1timbangkan arus kas seumur hidup suatu proyek. IRR dan 

NPV konsep terkait tetapi mereka bukanlah padanan . 

Hitnng IRR dilaksanakan melalui suatu trial-and·enor proses yang 

mencari Tingkat Potonga.n Tunai yang mengbasilkan suatu I\: PV sepadan dengan 

nol. Kalkulasi Trial-And-Error dapat terpe1mhi dengan penggunaan fungsi IRR 

dalam suatu program spreadsheet a tau dengan suatu kalkulator prograuunable. 
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f: 

Graftk di bawah telah direncanakan u.ntuk suatu cakupan luas meniJai sampai IRR 

telah ditemukan itu menghasilkan suatu NPV scpadan dengan nol. 

Internal Rate of Return (IRR) 

15001 

1300. '.' 
i; . 

1100 

~ 300 

~ z 100 :" 

,Irr ·= 17.25% 

). '. 

Gambar 2. t. Grafik luterna) Rate Of Return 
(~lllt1hL-r : WWW. \\ikipL'tl.in.com . 2(Kl(i) 

Sepe11i di contoll di atas, suatu proyek yang 111e111ptU1yaj suatu tingkat 

potongan turfai kurang dari IRR akan menghasilkan suatu hal yang positif bagi 

NPV . Semakin tinggi tingkat potongan tunai maka arus kas akan semakin 

dikunmgi, y~mg menghasilkm1 suat u N PV lebih rendah bagi proyek tersebut. 

Perusahaan akan menyetujui bagairnanapun proyek atau investasi dimana IRR 
f 

lebih tinggi dibanding biaya modal ketika NPV akan menjadi lebih besar dari nol. 

Sebagai contoh, IRR untuk proyek tertentu adalah 20(%, dan biaya modal 

kepada pernsahaan hanya 12%. Maka pcrusahaan tersebut pasti akan menyetujui 

proyek tersebut. Sebab nilai maksimum untuk perusahaan 8% bertambah dari 

yang biaya modal proyek tersebut . Jika pernsahaan mempunyai suatu biaya modal 

untuk proyek terlcntu tersebut 21 (Yo, kemudian abn ada sualtl hat negatif NPV, 

maka proyck tcrscbut tidak akan dipcrtimbangkan karena tidak mcnguntungkan. 

IRR atau tingkal potong.an t1111ai bisa diijinkan , maksimum setara nilai 

luluh yang mempertimbangkan biaya modal dan resiko prnyek tersebut. Karena 

ini memberi alasan, IRR kadang-kadang dikenal sebagai suatu tingkat 

pengembalian seri. yaitu tingkat di mana nilai outflow hmai yang sama niJai 

penerimaan kas. 

, ' I I 
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(irat'ik di bav.all tdall dirt'.11ca11aka 11 ur1lu.k suatu caku.pa11 luas 111e11ilai smnpai !RR 

tclah clitcmukan itu mcnghasilkan suatu NP\/ scpadan dengan nol. 

lntHrnal Rate of Re t. u rn (tH!-.{ } 

· ,_,n i 
•;:-..1 I 

irr = 1 .25% 

"""' 

G~imbar 2.1. Grafik lntcnrnl Rate Of Return 
( ~umh~-r : www. \\ikipcdia .com. 200<i ) 

Scperti di co11tnll di ;1tas . s11atu prnvek :vanµ 111c111pu11y<-1 i suatu <ingkat 

poto11ga11 tunai kuran g, dari IRR akan 111c11 g,hasilka11 suatu hal yang positif bagi 

N PV . Scmaki11 t i11ggi t ingkat potn11gan tu11ai maka arus kas akan semakin 

dikurangi, yang mcnghasilkan suatu NPV lebih rendah bagi proyek tersebut. 

Pernsahaan akan menyetujui liaga imanapun proyek atau investasi dimana IRR 

lebih tinggi dibm1ding biaya modal ketik::t NPV aka 11 men_jad ·i lebih besar dari nol. 

Scbagai con1oh, !RR untuk proyck tertentu adalah 20%, dan biaya modal 

kcpada pcrusahaan hanya 1 2~/;,_ Maka pcru sahaan 1crscb11t pasti akan mc11yctuj11i 

proyek terscbut. Sebab nilai maksimum untuk perusahaan 8% berta1nbah dari 

yang biay<l rnodal prnyck tcrsd)\lt. Jika pcrnsalia;m 1111.·11qll1t1ya i suatu biaya 1.1odal 

untuk proyek tertentn tersebut 21 %. kemudian akan acla suatu hal negatif NPV. 

maka proyd; tcrscb11t tidak aka11 dipcrtimba11gka11 karcna 1 idak mc·nguntungkan. 

IRR atau tingkat potongan tunai bi sa diijinkan, maksimtm1 setara nilai 

luluh yang mempertimbangkan biaya modal c..hn resiko proyek l1.:!rsebut. Karena 

ini memheri alasan, IRR kadang-kadang dikenal sebngni suatn tingkat 

pengembalian sen. yaitu tingkat di marrn nilai uul flow tunai yang sama nil ai 

pencrirnaan kas. 
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BAHIU 

METODOLOGI PENELlTIAN 

3.1. Metode Pcngumpulan Data 

Penelitian yang dilakukan untuk menf,rliasilkan data dan infonnm;i yang 

dipcrlukan scrta berhubungan dengan ha! yang akan ditulis . 

Untuk mengnmpulkan data serta infonnasi yang diper1ukan o]eh penulis 

mcnggunakan mctodc sebagai bcrikut : 

a. Pcnclitian Lapangan (Field Research) 

Peuelitian i:1i diJakukan untuk mendapatka.n data pruner dengan cara 

mcndatangi objck yang akan ditclit i. Tujuan yang clihara pkan adalah untuk 

memperoleh data secara langsung dari pihak perusahaan dau masyarakat sekitar 

proyek. Dimana wilayah survey yaitu di jalan Raya By Pass-Kuranji, Pa C:.ang

Sumatern Barnt (La.rnpiran 8. Peta lokasi Penelitian). Teknik yang dipeq,,'1.ma.kan 

adalah : 

I) 1)41ft:11· Pcrtanyaan (Qu(·stionai1-c) 

Tcknik pcn t'- tllllJrnla11 data tkn gan jalan 111cl akukan pcmbagian da ft:ar 

pcrtanyaan langs1111 g kc objck pcnclitian {Lampiran 6. Questioner 

i\.nali sis SWOT) Sching!-',a dala yan g pcnul is kn111pulka11 bcna.r-bcnar 

sesuai dengan keadaan yang sebenamya pada saat penelitian 

berlangsun g. 

2) Wawancara (Interview). 

Pengumpulan data dengan cara mengaclakan tanya jawab langsung 

kepada orang-orang yang diangg:ap dapat memberikan penjelasm1 

langsung ataupun data sebagai pelengkap penulisan ini . 

b. Studi literatur/ pustaka (Library Research). 

Dalarn penuhsan ini cara yang pertama penulis sajikan melalui 

pengamatan data yang dilakukan dengan cara membaca, mempelajari dan 

mengutip dari btiku literatur, majalah, se1ta stm1ber-sumber lain yang 

berlmbnngan erat dengan penulisan ini, tennasuk dari doh.""tmi.en proyek yang ada . 
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3.2. Mctode Analisis Data 

3.2.l. Analisis SWOT 

Analisis SWOT dilaksanakan clengan mengidentifikasikan lingkun gan 

internal perusabaan guna posisinya apa saja yang rnerupakan kekuatan (Strength) 

clan apa pula yang rueqjacli kelemahannya (Weaknes.~) . Dernikian pula dilah1kan 

analisis lingkungan ekternal dari perusahaan yang bersangkutan guna mengetahui 

posisinya apakah mcmiliki pcluang-pcluang (Opportunities) clan demikian pula 

kemungki11a11 adanya a11cama11 ('f'hrcut). 

Untuk mcnganalisis data penulis melakukan cam pengukurmrnya yaitn 

mcnghadnp kcpada pihak pcrusahaa11 dan masyarakat sekitar lokasi proyek 

dengan memberikan kuesioner yang kemudian diminta untuk memberikan 

jawaban. 

Dari analisis lingkung<m sebagaimana dimaksud diidentifikm,ik;;m 

variable-variabelnya apa saja yang mernpakan Strength, rVeakness, Opportunities 

dan Threat. Menurut l\1asngudi (2001 ), rnasing-rnasing variabel dibeiikan nilai 

(\'con:) dengan mengg1maka11 skala likert dengan sa1ua11 angka tertinggi 5 (lima) 

dan angka lcrendah I (sat11) 1 l<il ini penting mengingat masing-masing va1iabel 

ya11g diganaka11 unt11k analisis SWOT llarnp11 s1:1uua11,,ra pada wmtmnya bersifat 

kualitatif 1-:.c111a111p11an untuk 111cngkuant1fikasikan dalam scoring sangat 

diperlukan . 

Didalam pclaksanaan sconng bagi variabcl-variabel ,\'tre!IJ;lh 

(kekuatan) dan Opportunities (pelmmg) diberikan penilaian clengan predikat Baik 

Untuk penilai:rn tersebut dibuatkan score sebagai be1ikut : 
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Tabcl .U Va1;abcl Strength (kckuatan) 1lan Opportunitil~S (pcluang) 

! No r -------.~iiih:t~ J~·,;;.-b~~ - r ·· - Nilai ....... ·--

-----·-·- -----------· 
a. Sangat baik 5 

----------·------ -------------
b. Baik 4 
f---i----------- -- - -- - --·- --··-----< 

c. Cukup baik 3 
r--t---------------1- -------· 
d. Kunmg baik 2 

e. Tidak baik 1 

Selanjutnya tmtuk variabel-variabel l+'eakness (kelemahan) dan Threat 

(ancaman) diberikan penilaian dengan prectikat Bcrat yang dikategorikan sebagai 

berikut: 

Tahcl 3.2 Variabel Weakness (kclemahan) dan Threat (ancaman) 

No Pilihan .Jawaban 

a Sangat berat 
- h~- 11 -- - ·- -··-----··-·-- ----- ---

Bernt 

l c. Cukup bcrat 
I 

I d. Kurnng bcrat 2 
. ---···· ____________ _, 

Tiak bcrat 

Atas dasar nil.ai-nilai yang dihimpun pada masing-masing variabel untuk 

Streng!l1 dijumlahkan dan demikian score untuk va1iabel-variabel Weakness 

dijumlahkan. Sclanjutnya penjumlahan masing-masing dibagi okh scluruh 

variabeJ-vaiiabel dari masing-masing dalam kelompok ,)'trength, dan demikian 

pula dibagi untuk jumlah variabcl dalam kclompok 1Vcak11ess gu11a memperoleh 

nilai (score) rata-rata clalmn kategori Strength dan dalam kategori Weakne.\~\· . 

Deugan <.Liketahui nilai rata-rata untuk nilai variabel Strength dari nilai 

rata-rata variabel Weakness maka nilai rata-rata ,\'1re11g1/J dikurangi nilai rata-rata 

Weakness. 

I X ~ (Sfrenf'lh{c'i) - Weakness (WJ) (3.1) 
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Pcnhal scrupa 1m1uk 11ilai variabcl-variabd dalam kategori peluang 

(Opportunities) dijumlahkan, dan kemudian dibagi dengan jurnlah variabe~ dab rn 

kelornpok yang bersmi.gkutan guna mcmpcrnleb nilai rat-ratanya. Yariabd

variabd dalarn kategori Threat (ancaman) juga dijtm1lahka.n nilainya yang 

selanjutnya dibagi dengan jumlah vmiabel dalam kategori Threat. Lebih lanjut 

nilai rata-rata kategori peluang dikurangi dengan nilai rata-rata karegori ancaman. 

~Opponunilies (0) 1hreat ( 7))] (3.2) 

Jach , dalam penelitian ini terdapat 2 buah variabeI yang diwaldlkan oleh 

lmmfX dan Y, d.imana : 

,----~ 
I Xi .cc TSi / n 
L _______ _ 

(3.J) 

Dirnana : 

( X) = Rata-rnta nilai variabcl internal kc- I ( i 0
- ' l , 2, 3. 4, . . ... 13) 

( }' ) = Rata-rata nilai variabcl ckstcrnal kc-· I ( i '" l, 2. 3, 4, . . . 13 ) 

TSi Total nilai kc-I ( i ·" I, 2, 1, 4 . . .. . , 11) 

n '"' Jumlah Pcngisi Kuesioncr 

Diagram K.artcsius merupakan suatu bangun yang dibagi atas empat 

bagian yang dibatasi oleh dua buah batis yang b erpotongan secara horisontal dan 

vertikal pada tit-ik-titik ( X , Y) 

(3.4) 

Dimana: 

K : Banyaknya pel1anyaan yang diberikan dalan1 kucsioner. 

Diagram Kartcsius terdiri dari empat bagian/kuadran, yaitu pada kuadran 

pcrtama menunjukkan stratcgi Rasionalisaasi, kcdua mcnunjukkan stratcgi 

_j 
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agresif, kctiga menunjukkan strategi Defen s if~ dan keem pat strarcgi diversi fi kasi . 

Selanjutnya diagram kartesius tcrscbut akan tcrbentuk dalam grafik berikut: 

y 
Pcluang 

3. Strategi Ttm1 Around l. Strategi Agresif 

kclcmahan Kc.lmat-.m x 

4. Stratet~ Defensif 2. Strategi Diversifiksi 

A nm man 

Gambar 3.1. Diagram Kartcsius Analisis SWOT 

(.fw11ber: Fn:•l•~I' llrUtf<kuli. /11\l!f) 

Kclcranga11 : 

I. Kuadnm t 

lni merupakan situasi ya ng sant,'llt menguntungJa.n . perusahaan tersebut 

memiliki peluang clan kekuatan sehingga dapat memanfaatkan peluang 

yang ada. Strategi yan g harus ditcrapkan dalam kondisi ini adalah 

mendukung kebi_iakan pe11umbuhan yang agr~si f (growth oriented 

strategy). 

2. Kuadran 2 

Meskipun menghadapi berbagai ancaman, perusaalm m1 masih 1.nemiliki 

kekuatan dari segi internal. Strategi yang hams di terapkan adalali 
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mcnggunaka11 kck11ata11 11111 uk me man l'crnt kan pd uang jangka panjang 

dengan cara strategi diversitikasi (produk/pasar). Strategi Diversifikas i 

adalah menegur perusaJiaan janga11 smnpai beitahan disini xar~na 

ditakntkan pernsailaan tersebut akan bangkmt. 

3. Kuadran 3 : 

Pernsahaan menghadapi peluang pasar yang sangm: besar, tetapi dilain 

pibak, ia mengahadapi berbagai kendala/kelemahan internal. Fokus 

strategi pcrusahaan ini adalah memini1mtlkan masalah-masalah internal 

pernsahaan schingga dapat merebut pcluang pasar yang lebih baik. 

Pcrusahaa11 tersebut perlu dikembangkan terus kareua masih banyak 

pelua11g11ya. 

4. Kuadnrn 4 : 

lni mernpakan situasi yang sangat tidak mcngtuiturn;kan, pen1s ,1lrnan 

tersebut menghadapi berbagai ancaman dan kelemahan internal . 

3.2.2 Perhitungan IRR (Internal Rate of Return) 

\ lntuk pembangumrn prnyck-proyek konstruksi , evaluasi keuntungm1 

prny<.:k schaik11ya didas;irkan pada NPV clan IH It Oleh karcna itu didalam kita 

mcng<.:valuasi project fcscability. kita mclakukan langkah-Iangkah : 

a. mcn~hitung dulu NPV 

b. menghitung IRR, untuk mcyakinkan pcrhitungan berdasarkan NPV 

Adapun konsep dari NPV dan IRR ini adalah : 

1. Net Present Value (NPV) 

Rum us 

N/>V c.:. (3.5) 
t =n b -· (' ] 'I\' - 1 _ • I -- k 
/_, 1 ,._) ' _ " 
I =d + 

Pcnjelasan Rumus : 

b1 annual gross benefit 

C1 annual cost 

(I + iY : Discounting factor (Dr) 

ko initial investment 
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t = n menunjukkan umur ekonomis proyek (economic !(/(~ lime) misalnya, 

economic lifo time = 6 tahun, maka t = n ~ t = 6 

= l, ar6nya ta1rnn pertama proyek. 

Jadi kalau kita hiangkan kedalan1 rumus : 

/ ·= n / ::: (1 

I L: 
t ~1 r=l 

Artinya umur ekonomis proyek tersebut adalah 6 tahun (n = 6), dan tahun pertama 

adalah t =' 1. 

(I + i)' 
a1tinya, annual gross benefit discounted, (dimana Dr (1 + i)' 

dikurangi annual cost , discounted. 

Sedangkan, 

( b1 - Ci. ), itu sendiri mencenninkan net cash flow setiap tahun (cmnual net cash 

flow) 

2. Intern.-! Rate of Return (I RR) 

Untuk mcnentukan berapa tepatnya tingkat bunga yang ideal, caranya 

adalah dcngan mdakukan pcrcobaan-pcrcobaan lcrns a1a11 dcngan mcngg1111ak:m 

metodc interpolasi/ penyisipan diantara bunga yang lebih rendah (y aeg 

menghasilkan NVP positif) dengan tingkat bunga yang lebih tinggi (yang 

menghasilkan NVP negatif) yang dapat dituangkan da]am rumus : 

!RR (3.6) 

DFP adalah discounting factor yang cligunakan yang menghasilkan present 

value positif, 

Dr:N adalah discounting factor yang digunakan yang rneng:hasilkan present 

value negatif~ 
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PVP Present value positif 

PVN Present value negatif 

Adapun data-data yang dibutuhka11 untuk menghitunt; lRR ini amara lain : 

l . lnvestment (lnvestasi dila.kt1ka11 di pennulaan proyck) 

2. Operating Cost (Biaya Usaha/ operasi) 

3. Gross Benefits (keuntungan Bruto/ kotor) 

Dari data-data tersebut di atas, kita hams memutuskan apakah rencana 

pembangurnm Kantor dan Gudang PT. EnsevaJ Putern Megatrading ini, 

mcnguntungkan a tau tidak (feasible or 1101 feasible) . Adapun langkah-langkah 

perhitungan IRR ini , yaitu : 

L Langkah pertama dalam kita menganalisa adalah menghitung Net Benefit 

(scbellun discounting) yaitu dengan mcnjumlahkan semua benefit dan 

dikuranr:,ri dengan semua biaya-biaya (cost). 

2. Net benefit dikalikan dengan discounting factor untuk setiap tahun 

(annual benefit x disc01mtingj(1c101) . 

:I . l\.cmudian a1rn11al discounted benefit t<.:rscbut kita jumlahkan maka akan 

dipernleh total discounted net benetits (present value). 

4. Selanjutnya, berdasarkan pettimbangan-pertimbangan kita dapat 

mcncoba-coba nilai discounting. factor schingga mcndapatkan nilai IRR 

yang kita inginkan dengan memakai persamaan yang ada. 

3.2.3 Pcngendalian Waktu Proych 

Dari Schedule Realisasi yang telah dibuat, ternyata Proyek Pembangunan 

Kantor dan Gudang PT. Enscval Mcgatrading ini mcngalami keterlambatan 

diclalam pelaksanaannya. Dengan demikian penulis membuat bagaimana caranya 

melakukan Reschedule (pcnjaclwalan ulang) dcngan menggunakan Software 

Microsoft pr(~ject dan metoda Hannum kurva. 

Didalam Tugas Akhir ini penulis melakukan Reschedule dimulai pada 

minggu kc-19 dari shccduk yang tclah ditct.apkan scbclumnya . 
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!\dapun langkah-lan gkah mclak11k; n Rcschcd11k dc11 ga11 Soft ware Mi croso l 

Project, yaitu : 

I . Kclompokkan scluruh item pckc1jaan bcscrta bubot prcstasi peke1:iaaLmya 

masing-masing. 

2. Pcrkiraan lamanya waktu yang diperlukan untuk setiap kef,riatan. Buatlah 

perkiraa.n yang realistis berdasarkan selumh sumber daya yang disediakan dan 

wa.ktu yang tersisa. 

3. Kita <lapat memulai Microsoft Project dengan klik ganda pada ikon sho1tchut 

yang ada pada desktop, atau menggunakan Start Menu untu k memulainya. 

• Klik tombol START. 

• Pilih menu PROGRAMS. 

• Klik Microsoft Project yang terdapat pada submenu. 

5. Apabila data-data yang ada te.la.h dimatangka.n/disepakati, pastikru1 kapan 

proyek akan dimulai . Arahkan kmsor pada menu Bar, kemudian klik pada 

Project Selanjutnya pada Project Information, masttkkan data-data yang 

diinginkan (langgal proyck dimulai clan diakh iri) . 

(1 . Ubah hari dan 111111 kc1:ja proyck scsuai dcn gan langkah-Jangkah sebagai 

bcrik111 : 

• Dari mc11u tools pilih peri11tah ( 'hang<' Work ing Time. 

• Di dalam kalcndcr, pilihlah tanggal yang akan dir-entulan statusnya dengan 

kl ik langsung pada 1a11ggal yang tcrtera . 

• Set S'e/escted Dates adalah menu untuk rnenguba.h status, yakni Working 

(Hari Kerja), Nonworking (hari istirahat), dan D1fault (sesnai aturan MS 

Project) 

• lsikan pengaturan jam ke~ja (sesuai dengan ketentuan internasional, AM 

dan PM) 

• KlikOK. 

7. Setelah semua identifikasi proyek dengan memasukkan data (label) proyek 

dalam propcrti selesai, maka langkah selanjutnya rnasukkan daftar kegiatan 

pada Task Name. 

8. Masukkan dnrasi yang menyangkut panjang waktu y<mg d.ibutuhkan tmtuk 

menyelesaikan satu item ke1:,riatan. 
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9. Klasifikasikanlah setiap item kegiatau kedalarn kolom predecessor. 

Langkah-langkah melakuka:n Reschedule dengan rm~toda Hannum kurva 

adalah kurva : 

I. Kelompokk;rn seluruh item pekc1jaa11 bcserta bobot prestasi pekcrj aannya 

masrng-masmg 

2. Melakukan pembobotan pada setiap item peketjaan sesum dengan bobot 

prestasi peke-ijaan. 

J. Bobo! item pckc1:jaa11 itu dihitung bcrd asarkan biaya item pekerjaan dibagi 

biaya total pekerjaan dikalikan 100% 

4. Perkirakan larnanya waktu yang diperlukan tmtuk setiap jtem peke1jrum. 

Buatlah perkiraa11 yan g realisti s berdasarka n sel tm~1 sumber daya yang 

disediakan dan waktu yang tersisa. 

5. Setelah bobot clan duras i dihitung pada masing-nrnsing item peke1jaan, maka 

hobot pckci:jaan didi stribusikan sclamn durnsi masing-masing aktiyjtas. 

6. Setclah itu jumlah bobot dari akti vitas tiap rx~r.iode waktu tertentu, 

dijmnlahkan secara kurnulatif 

7. /\ngka k1111111latif padil sc tiap pcrindc ini di pl ot p;1da s11111h11 y (ordinal) dahrn1 
., 

gra r1k d;111 wakl11 pada alisis. 

X. Dt:11ga11 lll t: llL!.hubu11 gka11 SL'lllua ti ti k-titi k didapat kurva S 

3.2.4 Pi:ngi:nd:tlian Biaya Proyd i. 

Pelaksanaan proyek sering mengala.rni banyak masalah, salah satw1ya 

adalah pengeluanm biaya proyek yang berbeda dengan hiaya pada perencanaru1 

awal, sehingga manajer proyek harus melakukan usaha pengendalian biaya 

terhadap proyek. Untuk pengendali an biaya yang b~ ik maka yang perlu iebih 

diutamakan adalah pengendal ian biaya langsu ng yang rnel iputi biaya tenaga keija, 

material da n peralatan dimana keti ganya mempunyai porsi yang besar dalarn 

biaya proyek. Untuk analisa di gunakan metode Konsep Nilai Hasil , dinuma 

metode ini merupakan suatu metode yang mengintegrasikan hubun gan anta ra 

biaya dan waktt1 pada suat:u proyek dan memberikan gambaran tentang kondisi 

dari kelangsungan proyek. 
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Untuk mengetahui tingkar kebutuhan dana dari ~:esclu111han k .l£i atan 

dalam suatu kt.mm waktu tertentu, scbagai upaya untuk pengendalian bia1a 

proyck maka dapat digunakan nnnus : 

[-:=~-, 
~~ 

NP Nilai Progres Peke1:jaan 

yaitu semua hasil kerja ya ng sudah dilaksanakan yang diakni o.leh 

Pemilik Proyek untuk dapat dimasukkm1 dalam Berita Acarn. 

NK Nilai Kontrak Peke1jaan 

(3.7) 
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BAB IV 

ANALISIS & PEMBAHASAN 

4.1 An;Jlisis SWOT dan Pc.-l1itungan lllR 

4. l.1 Analisis SWOT 

Pl. Enscval Putcra Mega Trading 1111 mcmpunyai mist untuk 

mcningkatkan pcnjualan dan pelayanan ttistribusi . Yang bertujuan untuk 

meningkatkan jaringan distribusi yang effective clan effecient sertn untuk 

rnengembangkan pelayanan service 1mtuk konsumen/ pelanggan . 

Berdasark<m misi dan tujuan pernsahaa11 diatas, maka dari <maJisis internal 

dapat din111111ska11 variabcl kckuatan dan kclcmahan, seda11gkan dari analisi s 

ckstcrnal dapat dirumuskan variabcl Pcl11ang (op1)(1rt11niti cs) dan ancaman 

(threat). Rumusan variabel adalah sebagai berikut : 

A. Kekuatan (Strength) 

1. Memiliki SDM yang cukup trampil , be1pengaJaman dan berdedikasi 

tinggi pada pekerjaan 

2. Prod11k yang didistribusikan baik dan tdah lcruji kcschatannya. 

3 . Strnktur kc11anga11 pcrusahaan ku;it 

11 l\ikrk produk yang didistribusikan sudah banyak dikenal ok:h 

konsumcn, baik dari media masa, televisi.,dll serta suc!ah dapat di.akses 

mdalu i11terne1. 

5. Jalm distribusi baik dan si stem informasi baik 

6. 1-Iarga Produk terjangkau 

7. Reputasi yang baik dibiclang pclaya11an 

B. Kelemahan (Weakness) 

l . Biaya operasional perusahaan besar 

2. Bdum mantapnya perencanaan dan pembinaan tenaga kerja yang 

dapat memenuhi perkcmbangan perusahaan 

3. Kurm1g11ya kcrjasama yang baik terhadap perusahaan-perusahaan lain . 

4. Me.merlukan jumla11 modal yang bes<rr untttk meng(~mbangkan usaha 

5 Schag1an dari proses produksi rnasth mempergnnakan teknologi lama 

6. Motivasi ke1~ja sama dalam perusahaan masih rer1dah 
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C. Peluang (Opportunities) 

1. Mengurangi penganggman bagi masyarakat setempat 

2. Mingkatnya daya beli masyarakat 

3. Adanya pernbahan gaya hidup masyarakat sehubungan dengan 

t1unbuhnya tingkat perekonornian 

4. Memiliki tempat clan strntet,ri yang baik 

5. Jumlah kousumen relatif banyak 

6. Adanya teknologi pemesanan produk yang lebih efisien 

7. Memiliki citra rnerek yang kuat 

8. Makin tingginya kepercayaan konsurnen terhadap mutu produk yang 

didistribusikan . 

0. Ancaman (Threat) 

I . Kenaikan tarif li strik, telepon, BBM 

2. lnflasi yang tinggi akan herpengaruh pada daya beli masyaralnt 

3. Adanya pcrsaingan dengan pernsahaan lain yang st~enis 

4. Ke1mmgkinan berpindalrnya tenaga kerja keperusahaan lain 

5. Ad.aya peraturan pemerintah untuk rneningkatkan PPN 

h . J\danya is11 lt:rhadap bt:1H.:a11a ala111 di Kola Padang 

7. Slratt:gi bisni s lll1tdah ditiru 

8. Situasi politik yang tidak stabil 

lkrdasrkan variabd diata s lllaka dir111111lska11 altcmatif stratcgi yang akan 

diambil perusahaan clengan cara memberi score dari masing-masing vaiiabel 

(internal mauptrn eksternal faktor) tcEebut. 

Dari hasil penelitian ya ng penulis laknkan berdasarkan kuesioner yang telah 

disebarkiin, maka diperoleh hasil score dari 111asing-m.asi11g variabel sebagai 

berikut : 

Adapun hasil darijumlah variabel analisis SWOT tersebut adalah: 

l. Jumlab variabel analisis SWOT pada lingkungan Internal ya itu : 

a) Kekuatan (Strength) aclalah 4.49 Kekuatan 

b) Kelemahan (Weakness) adalah 2.1 J Kelenrnban 

Universitas Medan Area



Maka Analisis SWOT pada lingkungan llllemal ini adalah Kekuatan 

(Strength) dikurangi dc11ga11 Kck111aha11 (Wcaktt l'Ss)) didapat hasilnya ( X " 

4.49 - 2.11 == 2.39) 

2 .Jumlah variabel analisis S'vVOT pada lingkungan Eksternal yaitu: 

a) Pelwrng (Opportunities) adalah 4.86 Peluang 

b) Ancaman (Threat) adalah 3.67 Ancaman 

Maka Aualisis SWOT pada lingkungan Ekstemal ini adalah Pduang 

(Opportunities) dikurangi dengan Ancarnan (Threat) didapat hasilnya ( Y = 

4.86 ·- 3.67 = 1.19 ) 

Berdasarkan hasil analisis SWOT di atas, maka daµat dibuatkan dfagram 

kartesius analisis SWOT untuk mcnentukan strntegi perusahaan, sebagai berikut :. 

y 
Peluang 

3. Strategi Tum Around 

I. 19 -

kclcmahan 

4. Strategi Defensif 

Ancaman 

l . Strategi Agresi f 

Kekua tan 

2.39 

2. Strategi Diversifiksi 

Gambar 4.1. Hasil D.iagram Kartcsius Analisis SWOT 

x 

Sebagaimana hasil da.ri diagram kartesius analisis SWOT, nyatalah bahwa 

dari scgi internal yaitu Kekuatan (Stren)!.th) dan Kclemahan (rVeakness) dan dari 

segi ekt(,'Tnal yaitu peluang (Opportuniti:~) dan '!'l-1rea1 (Ancaman) pada proyek 

tersebut terdapat pada "Strategi Agrcsir', yang berarti Kekuatan (Strengtli.) dan 

Pelua:ng (Opportunities) sangat berperan terhadap proyek tersebut walaupun 
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berbagai Ancaman (Threat) dan Kclemahan (lVeaknes.~) yang dihadapi pada 

proyek tersebut bisa ditutupi dengan Kekuata.n (Strength) dan Peluang 

(Opportunities). 

4.1.2 Pcrhitungan mu (Internal Hate Of Return) 

Evalnasi yang c:Lilakukan terhadap IRR (Internal Rate OfReturn) ini adala11 

setelah proyek be1jalan. Baik atau tidaknya basil evaluasi yang dilakukan 

tergantung dari input yang diperoleh dari data yang dherikan oleh pihak 

perusahaan . Hasil evaluasi ini akan memberikan urnpan balik (/eed hack) kepada 

perencana da11 pihak perusahaa11 111e11genai apakah proyek tela.h berjaJan ini telah 

memherikan hasil sesuai dengan target yang telah direncanakan. 

Masalah-masalah apa yang mcrupakan hambatan selmna proyek 

beroperasi. dan umpan batik (feed hack) ini akan rnerupakan bahan bagi 

percncana dan pihak pernsahaan umuk melakukan pcrcncanaan yang akan datang 

untuk proyek-proyek yang harnpir sama (s·imilar project). 

Setelah penulis melakukan penelitian pada PT Ensev(I!] Pulera 

Megatrading, Tbk, maka pihak perusaham1 mengharapkan pengembalian (i ·eturn) 

schcsar 10'% sa111pai 20(Yo per tah1111 (schd11111 dikc11aka11 pa_iak) dari sctiap rupiah 

yang di i11v...:stasika11 pada pc111ba11g1111a11 proyd: t...:r .'chut. Sclain itu adapun data 

biaya invcstasi , operasional dan keuntungan br.:rsih yang diperoleh dari 

perusahaan tersebut adalah sebagai berikut : 

Tabel 4.2. Tabel Biaya lnvestasi, Operating Cost dan Gross Benefit 

~::_"___ lnv~~:;ent r Oper:::~ cOSt-r Gros;R:~oClit l 
-·-· ... -· ----·---·· -- -. --· -·· -·- -------. --1- .. --- ----- ------ ··- ---t ·· ---------------

2006 s .225.328.000,00 , - I -
2007 

2008 

5.304 .9 15.000,00 7,()04.000.000,00 

5.304.9 15.000,00 7.004.000.000,00 

2009 5.304.91.5.000,00 7.004.000.000,00 

2010 I 5.304.915.000,00 7.004.000.00-0,00 I 
2011 I s.3o4.91s.ooo,oo 1.004.000.000,00 

~--2_0_12 _ _l ___ -____ ,___s._Jo_4_.9_1 __ s._oo_o_,0_0_~04.ooo.ooo,oo . 
/ 

\ ./ 
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Dari data tersebut di atas, kita harus mcmutuskan apakah rencana 

pembangunan proyek yang telah dilaksanaka11 lersebut menguntungkan atau tidak 

(feasible or not .feasible) clengan meng.!:,'lmakan langkab-langkah tmtu.k 

menghitung IRR, seperti telah dijelaskan pada sub bab 3.2.2. Masalalrnya adalah, 

pada tingkat berapa kita akan menggunakan discounting factor. 

Sebagaimana telah dijelaskan sebelumnya bahwa pihak perusahaan 

mcngaharapkan pt:ngcmbalian 10'/'o 20~,.o sctiap taln n d.tri bi;~_ya inves!asi pada 

proyek tersebut. Oleh karena itu perusahaan akan tenarik untuk melakukan 

insvestasi swll u prnyek, apabi la dapat n1engllarap ka11 return k:1takanlah 15~·'0 

pertalum . .ladi bila rencana pembangunan kantor dan gudang PT. Enseval Futera 

Megatrnding Tbk, tidak memberikan return lebih dari 15% setalnm, 1uaka rencana 

proyek lerscbut dia.nggap bukanlah rnerupakan suatu competitive investmmt, dan 

sebaiknya tidak dihmjutkan investasi tersebut. 

Berdasarkan pertimbangan di atas penulis dapat mencoba deuga.n 

menggtmakan 15°10 se baga i discounting factor dalarn analisa dan talum 2006 

dia11ggap 111cnipaka11 pen11ulaa11 prnyek ( t.,) . lkng<111 demikian investasi 

permulaa11 (!'<,) adaJah Rp 5.225.328.000,00, sedangkan benefit dan operating 

costs barn timbuJ tahun pe11ama (2007) proyek berjalan (innactual operation), 

scbagai111ana dapat dil ilwt dalam pcrhitunga11 di bawah ini : 
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Tabel 4.3. Perhitungan NPV 

I Year 
Item 2006 2007 2008 2()0<) 2010 2011 2012 

( t=O) 

I. Gross Benefits - 7.004.000.000.00 7 004 000.(;(>'),00 I 7.004.000 000,00 7 004 000 O(l(j_QO I 7 004 000.000,00 7.004.000.000,00 
I 

I 2. Ko 5.225 .328 .000,00 
I 

I I 

3. Operating Costs 5 304.'.:l i5 .000.00 I 5 304 9 15 0(!'.i.oo I 5.304.9 15.000.00 5 3(}4 9 15 0(J0 J;O 5 304 9 15 .000,00 5.304.91 5 000,00 

1.699.085.000.00 I Net Benefit 5.225 .328.000,00 l. 699.085.000.00 l 699 085 /JCtfJ .00 1.699.085000,00 1.699.085.000.00 1.699.035 000,00 

Discounted Factor 
1,00 I I 

(DF) at 15% 0,87iJ ()_ 756 0,658 (J:572 0,497 0,432 

Discounted Net Benefits I 5.225.328.000,00 1.477.465.2 17.39 l .284.752.302.95 i.117.175.967,78 9-· ·-7-5~ 19 I 844. 745.533,29 7>4 .56 1.333,30 
(Net Cash Flow) I 

I !..+) ·-' -'- - I 

'[ t b I - c l I 

6.430. I 57. 778,00 
! ( 1 + i ) 6 J 

Keterangan : 

NPV 

6.430.157. 778,00 5 225.328.000,00 

1.204.829. 778,00 

Universitas Medan Area



Tabel 4.4. Perhitungan Tingkat lnvestasi (IRR) 

Tahun Net Cash Flow DF:: 15 1!/o 

2006 (5 .225 .328.000,00) 1,000 
2007 1.699.085 000,00 0,870 
2008 I 699.085 .000,00 0. 756 
2009 i 699.085.000,00 0,658 
2010 I 699.085.000,00 0,572 
20 11 1.699.085.000,00 0,497 
20 12 i 699.085.000,00 0,432 

Total NPV 

I i 

K eterangan , 

I ( PV!Y) ) 
ll?R == DJ '+ l ,· . .\~ n. N - o .. P) 

' ' /)1··7l\ I ' ' T'll f ) . ' \ ... · 1- \ J' t1! 1 

NPV at 15% 

I 
I 

(5 225 328 ooo,oo JI 
1.477465 217) 9 

1.284. 75 2.362,95 

l.11 7. 175 967,78 
97 1 45 7.363,29 

844 745 533)9 

73 4.56i 333,30 

1.204.829. 778,00 

1/Jl> .- ] 6 J ( J.035 .351. 510 .80) . · ~ . . , 
. \ J\ - + . -- ----- - ----- _( ( .!.5 - ! b} l (1 .035 .35 ! .5!0 ,80j - ( --210 607 .752 ,96 j 

JRR = 23,48 % 

Percobaan - I Percobaan - II 
DF:: 16% NPV at 16% DF= 25% NPVat 25% 

1 (5.225 328.000,00) i (5 . 225 .328.000,00) 

0.862 1.464.728 .448,28 0,800 1.359.268 000,00 
0.743 1.262.696 .938, 17 0,640 1.087.414.400,00 
0.641 l .088.531 .843 ,25 0,512 869.931 .520,00 
0,552 93 8.389.520,04 0,410 695.945 .21 6,00 I 

0.476 808.956.482,80 I 0)328 556.756.172,80 
0,4 10 697 .376.278.27 0,262 445.404.938,24 

I.035.351.510,80 I (210.607. 752,96) 
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Dari hasil hitungan ternyata IRR (tingkat penghasilan lebih) adalah 

23.48%, berarti lebih tingt,'1 dari tingkat kenntungan minimum yang diharapkan, 

yaitu I 0-20'%. IRR sama dcngan 23. <18'~o artinya, dari ~ctiap rnpiaJ1 yang. 

diinvestasikan selama rnrn1r ekonomi proyek akan memberikan return to the 

capital invested 23.48°/o ka.li Rp 5.225 .328.000,00 sama dengan Rp 

1.226.839.422,79. Jadi rcncana investasi pembangunan Kantor clan Gudang 

tersebut ditinjau daii segi ekonomis ternyata feasible dan dinyatakan layak. 

4.2. Pcngcndalian Waktu dan Pcngcndalian Biaya Proyck. 

4.2.1 Pcrhitungan Pcngcndalian Waktu Proyek 

Schedule Re.1lisasi Proyek Pemba.ngwrnn Kantor da.n Gudang PT. Enseval 

Putcra Megatrnding 1111 mengalami keterlambatan diclalarn pelaksanaan 

peke1jaa11oya (lihut lum;1irtm /). Keterlainbatan pruyek tersebut 1nenurut ana.lisis 

penulis antara lain disebabkan oleh faktor cuaca (hujan), faktor eskalasi harga 

akibat dari kcnaikan harga B81Vl dan keterlambatan datang:nya beberapa jenis 

bahan dan material yan g dipesan clnri Jakarta serta adanya peke1jaan tambah yang 

hams dike1jakan yang belum termasuk perencanaan sebelmnnya. 

Kondi si ketcrla111 bat an prnyck l c ;·sc but schcnarnya dapal diantisipasi 

dengm1 1nclakukan pe11jadwala11 tila11g (reschedule) pada waktu petaksa.naan 

proyck bcrlangsung, scbdum batas wakt11 kontrnk bcrakhir. Untuk melakukan 

pcnjadwalan ulang waktu pelaksanaan peke1jaan (reschedule) tersebnt dapat 

di\ak11ka11 dcngan 111c1oda I lan11un1 Kurva dan Sortware Miccrnsotl Project, yang 

dalam hal ini cli1milai pada akhir minggu ke- l 8 atau awal dari minggu ke-19 dari 

schedule awal pelaksanaan proyek. Dimana terlebih dahulu kita harus melakukan 

tracking yaitu yang dalam istilah Microsoft Project unt11k proses memasukan 

aktual lapangan (lihat /ampiran 2). 

Adapun langkah-langkah untuk melakukan pengendalian wak1u dengan 

metoda tersebut di atas sepe1ti dijelaskan pada sub bab 3.2.3. Hast! analisa 

pengendalian waktu tersebut diperlihatkan berturut-turnt pada (lampiran 3, 4, 5) 

yang mana m enuujukkan pola proses reschedule yang dilakukan. 
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4.2.2. Pcrhitungan Pengendalian lliaya Proyck 

Sejalan dengan pengendalian waktu p;oyek, juga dilakukan pengendalian 

biaya proyek. Adapun langkah-langkah yang dilakukan untuk pengendalia.11 biaya 

ini sebagaimana dijelaskan pada sub hah 3.2.4. 

Hasil Rekap.itulasi Anggaran Bia ya Proyek sampaj awaJ minggn ke-19, sebagai 

langkah untuk pengendalian biaya proyek, diperlihatkan pada tabel di bawah ini : 

Tabc1 4.5 Rckapitulasi Anggaran Biaya Sampai Awai Minggu ke-1 9 

PRO.JEC r : KA NTOR & Gl.IDANG PT. ENSEVAl. l'I f l"R\ MlcC ATIH DI NC 

l.OJ.: . .\S I : BY · PASS P.1.DANC 

fl!.!_.!. N1.\ I 

I . ~ i9 F.ki.R.1~~~ ···~~~l . \rA 7'' 

Jllt.l. N(1 <.' l\'ll . & Fl N"l~Ul ~! ll. AN<! . ll' l".\M .\ 

:,1 P l ·l.._El"A~\~ r,\ ~!\11 Rr i i : 5•.1 H :'.\'o\ \ 1 {\~~\!:~ ··-===~~G:§!.~5.(\l ====- --
'.!.: l ' FJ~ l'.k JAAN l\Vl\•N l \FRTl lt. ANl.i Rp I 11·~ . ::_i~ l .'):11~. i :\ 7i( J !• t S- 76(1()..1 Y.11.2., 
~y -' P 1~(rJ~jAA~Tp~.\~\hik\,\~: 1-.,\ ':' i'1 r~:n-:RAN Rr :~." s ~ ,} ~·'( ., ~1 ·).~ .~ ., .- . · -5 i .\ .:~{,".'.)!:) ~~'.' 
:. ·I ~ 1 '..h.EJ\ J,~ ,~ '.l t\\ il':i s__rR \l l-.. ~ I _ 1'.\1A . 1 ~ ,U1 l'ENl ~Tl 11' ~ l'r\I : 1-1.p <~>I ?'l•:-- .:~ :>.~ •)I .'·'ti"" :'Nl • , 0 •>·I\ ). -:.''> 

~.5 P.EKEH JA:\'.'f KOSEN P INT\ f D:\N JEND l ~ l . t\ R°p 11'·1 '> IS f \ );l,C;l ~: ~ .l'(-.~ .~ ~ :j ~~\f.1! .-.1)5 · _ ----------
.. ··-·: . 1~ i~fl:.l:.RJ,\~\~.;"i_A_."TA I : 1·. Apl ·~\~~ Dl ~Dl.SO. fl N i~l ll N(1 - . i~p . I '~ 10.\ % ?.t\l ·-· l ,-46" ·'.

1 
_ __ ·_·-_:_<·~-·X_·1-J_f_·1~ 9'2 __ · - -- _ _ 

------ ~\N0\l1\ n,.\Jr\\Wl:liPR~;oJ.;N(;~"•·---·------ --· ------- ------
5: r·1~ER.1AA~T[A.\;(-trf-T .. \ ii\-:1{ · - - -- ·- ---- - Rj, :-Nli·1-1 X(~ . :'{) 

:. ~ I' l:KFJt J.l\AN l ~:A ·f --~---'~ 1'!1 11 1 , 1_~ 
-----~TO'l'.\J , HllJ . ,'\0. 1 

Ull.L N\ I .. (; ;\ JU..)i> .JAG;\ 
·- .. --s.1 P,~j:J{1 A:\N ·i~N:\\i- -- ---·-- .. ___ 

~·.~ 1·i rx 11RJ.~_.i\·N· 1-i 1 ~:r( i\'. IS! ·.i{ -1l11 . :~N~-j 
~ . J l 'F.K.111.\.J,\AN l',\~1\N t . I A~i DAN l ' !.l ~S rH:.1\N 
'.•,.! l'EKl '...~J.!\ :\_l" t.1 •SE."\ 1'1S' \ I I \) /\ !'\ JEN l)EI.:\ 

:>,:- 1' !•).,,\ :!\J,\AN 1AN1',\ I 1'1\K l. 1\!'l~ r\ N PlNDlN1.l 

:0 , (l ITJ\.f (i{ l t\AN I 1\!\ Ul l l .1\ Nu n 

:-, I l'IX l·)O r\AN C1\T 

).~' l' I J..:FJ.:.J,\ AN .\ fEKl\N l ,..~AI. 

Rp 
Hp 
l{p 
~ , . 

1\1• 

l.:.1• 
l~p 

' ~I' 

.l_l 3,_''.~'. .~':I 
r~ 'Jt k} 11:: l ,111 

·I ·11\I 1:5:A\ 
· I (••\fl I . .. 1,4 ~ l 

1 ~is: : · :::.1 
11111•:-- l . lo 

I I N1~\).\1\i 
1 5(,, ) J) 'l!l,!ll 

\,.'( ,'\()'l. ~ 

I•) ,li·"I~ 

.1.1:-m ~4<., 1 . • 
l ~ - -Nf !-W.~~ i ... ~ . 

U irhl.65UU.&.li 

------ --- - --·- ----· 

l'E>.:ER l t\ ~t-.'. EU il ~ l'M. ll'A l l t'.·\ /l. l l \A ll 1\N .1 

~ l ' ft TOTAi . OllJ . NO . ~ 
,_R~1 • ____ ._1 _11_l.•_l-~~----~-''+---------<----·---

rorAL 
PR<.WJ'f · t • .'IVERHEAD C()~.ffRAl.''TC1R i 5 "'e 

TOTA! . 
Pl')J I (fl! ~ 

Tcr/l;l.snr : [)"" Mily 11r Em11n Ranu l:mpot PulHh O./opan Jllla Trrjulr Ratm S<mhi/an Pif/.uh Lima Rihr1 /Uipiail 

S111nbu : Cl '. Dula Koll:ffrukfi Reali~) ' (f."011/raktor) 

Rp. 
Rp 

2::_~). 9';)f.i. 2..~\!)1 

J6i .999.719,2ti 

Rp. 1..4i)7.%l5.975.1l 
Rp. __ 2_4_0._·1%_9_.5_'17~,-52_, 
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llasil dari analisa pi..:ngi:nJalian biaya yang dipcrlihatkan dari tabel di atas 

mcnunjukkan bahwa Total Rekapitulasi Anggm-an Biaya tennasuk P.PN 10% 

sampai awal minggu ke-19 adalah Rp 2 (1..J-8.795 000 ,00 (/)uu Ali~rur Lnmn Naf11s 

l:.:mpat Pu/uh Delapan .Juta Jluuh Ratus Sembi/an P11/uh Lima Ribu Rupiah). 

Sedm1gkan nilai kontrak pelaksanaan pemba11gi.man Kantor dan Gudang PT. 

Enseval Pulera Megatrading ini, setelah Eskalasi harga akib::1t kenaikan harga 

BBM termasuk PPN 10°;~ adalah Rp 5.225 .128.000,00 (Lima Milyar Dua Rafus 

Dua Pu/uh Lima Ju ta Tiga Rat11s Dua Pu/uh Delapan R.ibu Rupiah). 

1\faka sisa Anggaran Biaya Proyek setelah total harga kontrak dikunmgi 

clengan total harga sampai awal minggu ke-1 9 adalah Rp 2.576. 533.000,00 (Dua 

Milyar /,ima Rall/., '!ii111h P11!11h h'nom ./111<1 U111a Rat11s J'iga Pu/uh Tiga Ribu 

N.upiah) . Oengan sisa Anggaran Biaya inilah nantinya sebagai pedoman tmtuk 

biaya pclaksanaan proyck bcrikutnya sampai balas waktu kontrak selcsai. 

4.3 Pem bahasan 

Pada Pembangunan Perkantoran dan Gudang PT. Enseva] Putera 

Megatrad.ing, Tbk ini, sete1ah dianalisa dengan menggunakan Analisis SWOT 

maka perusahaan tersebut berlahan pada Strategi Agresi f, dikerena banyak sekali 

kekuatan-kckuatan (Strength) yang dipegang oleh perusahaan Lersebut dan 

ditambah lagi clcngan Pcluang-Pcluang (( >1111ort111 1irics), dan itu sudah jelas bahwa 

pcrusahaan tcrscbut akan kbih ccpat berkl..'mbang dengan pcsat, dik.arenakau 

mempnnyai banyak kesempatan-kcsempatan walaupun berbagai Ke.lemahaa 

(IYeakncs,,) dan 1\ncaman (J'hreal) yang dihadapinya, akan tetapi semua itu dapat 

diatasi serw ditutupi clengan Kekuatan-kekuatan (Strength) clan pelnang-pelnang 

(Opportunitie,,) tadi. Untnk itu Stratcgi yang harns diterapkan dalam kondisi jni 

adalah me11duku11g kebijakan pc11u111buhan ya ng agresiJ (growth oriented 

stroreg:y) . dengan rnelakukan tindakan scbag<ui berikul . 

a. l'vleningkatkan produktivitas ke1ja dalam perusahaan tersebut, 

b. Pcngcndalian serta pcngawasan tcrhadap pcke1:jaan mcngcnai 

perusahaan tersebut, 

c. Mengembangkan dan n.eningkatkan citra pernsahaan, 

d. Mempertahankan citra merk, 
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e. Meningkatkan pang•·a pasar, 

f. Meningkatkan koordinasi antara berbagai pihak yang tcrlib;1t 

dalam pcrusahaan. 

Oleh k.arena hasil analisis SWOT peluang dan kekuatan lebih mendukung, 

mab proyek ini cbnyataknn Jayak untu.k dibangtm . 

Sedangkan dari basil perhitungan IRR ternyata proyek Pembaugunan 

Kantor dan Gudang PT. Enseval Putera Megatradiug Tbk, i1ri ternyata juga 

feasible d.an d:inyatakan layak. Karena besar tingkar penghasilan Iebihnya besar 

dari yang diharnpkan antara 10%-20% dari biaya investasi, yaitu 23.48%, d.imana 

angka ini lebilJ besar dari C1sumsi awal ya.kni 15°/(,. Dengan demikim~ proyek ini 

sangat 111e11gw1tungkan clan perlu tmtu.k dikembangkan . 

Evaluasi tcrhadap manajemen pclaksanaan proyek menunjukkan bahwa 

untuk dapal mcnyclcsaikan proyek dengan waktu dan binya yang tersedi.a, _;adwal 

pe1aksm1aan yang berada pada kegiatan - kegiatan ktitis perlu dipercepat. Cara 

yang tcrbaik tmtuk mcmpercepat selesainya pembangunan Kantor dan Gudang 

PT. Enseval Putera Megatrading, Tbk ada1ah denga.n menambah smnber daya 

(tenaga kerja, material, pernlatan dan biaya) sehingga produl'1ivitas perharinya 

meningkat. Proses mempercepat waktu tcrsebut dengan crash program ini dapat 

dilakukan karcna pcnambahan jumlah sumbcr daya tidaklah mcrupakan kcndala. 
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5.1 Kcsimpulan 

BAHV 

PEN UT UP 

1. Setelah pelaksanaan proyek di evaluasi temyata 1nanajemen proyek 

tersebut tidak sesuai dengan schedule dan biaya yang telah ditetapkau atau 

direncanakan sebelumnya. 

2. Untnk melakukan penjadwalan nlang waktu pelaksanaan pekerjaan 

(reschedule) dengan metoda crash prograrn dila.kukan dengan analisis 

Hannmn Kurva dan Sotlware ivliccroson Project, yang dalam ha.I ini 

dinrnlai pada akhir minggu kc-18 atau awal cbri nunggu ke-19 dmi 

schedule pcrcncanaan awal proyek. 

3. Rcnccma iuvestasi pembanguna11 Kantor dan Gudang PT. Enseval Putern 

Megatrndiug Tbk, ditinjau dari segi ekonomis ternyata feasible dan 

dinyatakan layak. Karena besar tingkat penghasilan lebihnya besar dari 

yang diharapkan antara I 0%-20% drui biaya investasi, yaitu 23.48%, 

dimana angka ini lebih besar dari asumsi awa l yakni l5 '~1o . 
./. Dari hasil Analisis SWOT, tcmyata perusahaan tcrscbut rncmiliki peluang 

dan kckuatan schingga dapat mema11faatk a11 pcluang yang ada. Strategi 

yang harus diternpkan dalam kondisi ini adalah rnendukung kebijakan 

pertumbuhan yang agresif (growth oriented strategy). 

5. Adapun tindakan yang harus dilakukan oleb pihak perusa.haan antara lam : 

a. Meningkatkan produktivitas ke1:ja cl alarn pcrusahaan tcrscbut, 

b . Pengendalian serta pengawasan terhadap peke1jaan mengenai 

pcrusahaan tcrscbut, 

c . Mengembangkan dan meningkatkan citra perusahaan, 

d. Mempertahankan citra merk, 

e. l\,1eningkatkan pangsa pasar, 

f. Meningkatkan koordinasi antara berbagai pihak yang ter1ibat 

daJarn perusahaan 
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5.2 Saran 

I . Tctaplah bertahan pada Stratcgi Agresi f tcrscbut a pa bi la pcrusahaan ingin 

berke1nbang pesat. 

2. Persiapkan selalu laporan secara periodik perband ingan antara biaya yang 

telah dikeluarkan secara nyata terhadap biaya yang tcl ah direncanakan 

untuk sebagai langkah pengendalian biaya proyek. 

3. UntlLk pelaksanaan proyek, hendaklah selalu menuruti scheC:ule yang telah 

direncanakan, agar proyek seksai tepat waktu . 
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