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ABSTRAKSI 

Sahli Priono, "Sistem Pengendalian Biaya Pada Pelaksanaan Konstruksi Dan 

Realisasi Keuntungan (Laba) Yang Ditargetkan", dengan dosen pembimbing I 

Bapak Tr. H. Trwan, MT. dan Pembimbing 11, Bapak Ir. Melloukey Ardan, MT. 

Setiap perusahaan jasa konstruksi di dalam pelaksanaanya selal u mempunyai 

tujuan yaitu mernberikan hasil jasanya dengan baik kepada pemilik (owner) sesuai 

dengan, jadwal waktu yang ditentukan, mutu pekerjaan yang dihasilan, pembiayaan 

juga sejumlah keuntungan yang akan diperolehnya. 

Kendala-kendala yang selalu terlibat dalam proyek-proyek rekayasa sipil biasanya 

berhubungan dengan persyaratan kiner:ja (perf(mnance), waktu penyelesaian, 

batasan biaya, mutu atau kualitas pekerjaan dan keselamatan kerja. Dari kendala

kendala yang akan dihadapi kontraktor pada pembangunan gedung SMU dan SMK 

Y APIM ini tentunya pihak PT. TORGANDA akan menyusun dan mempersiapkan 

suatu bentuk sistem manajemen untuk merencanakan dan mengendalikan proyek. 

Kendala pembiayaan merupakan prioritas utama yang sangat diperhatikan. 

Metode perencanaan dan pengendalian biaya mutlak dilakukan untuk menghindari 

terjadinya penyimpangan biaya dan waktu. Dari studi banding didapat suatu 

kesimpulan tentang sistem perencanaan dan pengendalian yang efektif dan efisien. 

Hasil studi kasus pembangunan gedung SMU, SMK tahap II disimpulkan 

bahwa metode pengendalian biaya yang diterapkan kontraktor meskipun dengan 

cara konvensional (sederhana) target waktu, mutu, dan pembiayaan dapat terpenuhi, 

bahkan sejurnlah keuntungan yang diperoleh melebihi target yang telah ditentukan. 

Abstraksi iii 

UNIVERSITAS MEDAN AREA
----------------------------------------------------- 
© Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area 

Document Accepted 8/1/24 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)8/1/24 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)

Sahli Priono - Sistem Pengendalian Biaya pada Pelaksanaan Konstruksi dan Realisasi....



KATA PENGANTAR 

Puji dan syukur penulis panjatkan kehadirat Allah SWT, atas berkat rahmat 

dan karuniaNya, penulis dapa1 menyelesaikan Tugas Akhrr ini dengan tepat waktu. 

Tugas Akhir ini penulis susun sebagai salah satu syarat untuk menyelesaikan studi 

SI (strata satu) pada Fakultas Teknik Jurusan Sipil Universitas Medan Area. 

Tugas akhir ini adalah hasil studi penelitian dan perbandingan mengenai 

sistern pengendalian biaya proyek. Sebagai bahan perbandingan penulis rnelakukan 

penelitian dan pengamatan terhadap proyek yang sebenamya dengan mengambil 

kasus pembangunan Gedung Sekolah SMU , SMK Yayasan Pendidkan Indonesia 

Membangun di Sim pang Kawat Kisaran, yang dilaksanakan oleh PT. TORGANTIA. 

Di dalam penulisan tugas akhir ini, penulis rnenyadari masih banyak 

kekurangan di sana sini dari penyajian tulisan hingga analisa pembahasan, hal ini 

disebabkan batas kemarnpuan penulis dalarn penyajian baik dari segi pengetahuan 

dan wawasan tentang manajemen konstruksi. Untuk itu penulis dengan segala 

kerendahan hati menerima saran dan kritik yang konstruktif dari pembaca demi 

kesempumaan tugas akhir ini. 

Dalam kesernpatan ini, penulis mengucapkan terima kasih yang sebesar

besamya atas bimbingan, pengarahan dan bantuan baik berupa moril dan materil 

dari awal penulisan hingga selesainya penulisan tugas akhir ini, kepada : 

1. Ibu Hj. Siti Mariani Harahap, Selaku ketua Yayasan Pendidikan Haji Agus 

Salim. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Masalah 

Proyek-proyek rekayasa sipil jarang bersifat statis dan selama siklus 

pembangunannya (l[fe cycle), jenis dan jumlah sumber daya yang dipergunakan akan 

berubah-ubah dengan cepat dari waktu kewaktu tergantung pada tahapan yang 

diperlukan untuk menyelesaikan pekerjaan konstruksi tersebut. Situasi ini berbeda 

dari situasi yang terjadi pada ban yak i ndustri lainnya, dimana jenis dan j umlah 

sumber daya yang diserap kurang lebih konstan terhadap waktu. 

Oengan demikian struktur manajemen yang digunakan dalam proyek-proyek 

rekayasa sipil harus siap menghadapi peninjauan dan penyesuaian terns menerus, dan 

setiap saat harus diranc<l.ng untuk menghadapi kebutuhan yang sedang berjalan 

hingga berakhir masa pekerjaan. 

Ada tiga faktor utama yang merupakan parameter penting bagi 

penyelenggaraan proyek yang sering disebut sebagai sasaran proyek yaitu : 

• Anggaran Biaya, dimana proyek hams diselesaikan dengan biaya yang tidak 

melebihi anggaran yang telah ditetapkan. 

• Jadwal, proyek harus dikerjakan sesuai dengan kurun wak.1:u dan tanggal akhir 

yang telah ditentukan. 
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• '.\'Iutu, Produk atau hasil kegiatan proyek hams memenuhi spesifikasi dan 

kriteria yang disyaratkan. 

Ketiga sasaran proyek tersebut merupakan tiga kendala (triple constrain) yang 

bersifat tarik menarik, artinya jika ingin menekan biaya, maka hams disesuaikan 

dengan mutu dan jadwal , demikian pula bi la ingin meningkatkan mutu produk akan 

mengakibatkan naiknya biaya. Ketiga sasaran tersebut dijelaskan pada gambar 1.1 di 

bawah ini : 

I 
• 

Jadwal 

Waktu 

Bia ya 

Angg_aran 

I 
• I \ 

-· 
Mu tu 

Kinerja 

Gambar 1.1 Sasaran Proyek juga merupakan tiga kendala (triple constraint) 
( Sumber; 1) 

Dari ketiga faktor di atas, bagi pihak pelaksana konstruksi faktor pembiayaan 

merupakan bahan pertimbangan utama karena menyangkut sejumlah investasi besar 

yang hams ditanamkan, juga menjadi patokan untuk menentukan sejumlah 

keuntungan yang akan diperolehnya. Fiuktuasi pembiayaan dapat terjadi kapan saja 
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selama proyek berlangsung yang diakibatkan oleh pengaruh dari dalam dan luar 

proyek seperti kenaikan harga material, peralatan, tenaga kerja, peraturan pemerintah, 

keadaan cuaca dan lain sebagainya. 

Mengantisipasi terjadinya perubahan-perubahan tersebut dibutuhkan suatu 

sistem man~1emen yang dapat merencanakan dan mengendalikan (Planing and 

Control ing). 

1.2 Rumusan Masalah 

Menyusun suatu bentuk sistem manajernen konstuksi pada proses pelaksanaan 

peke~jaan konstruksi dengan target sejumlah keuntungan yang diharapkan tanpa 

mengurangi mutu pekerjaan akan menghadapi suatu pem1asalahan yang kompleks. 

Pennasalahan yang timbul dalam penyusunan sistem manajemen konstruksi adalah 

Perencanaan sistem organisasi proyek, 

Penjadwalan waktu pelaksanaan, 

Perhitungan anggaran biaya, 

Tenaga ke~ja yang dibutuhkan, 

Pengaturan peralatan kerja, 

Pengendalian biaya, waktu . 

Mutu proyek yang dihasilkan. 

Dari pennasalahan yang akan dihadapi kontraktor tersebut, penulis bermaksud 

merumuskan sebagai berikut : 
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I. Bagaimana kontraktor (Pelaksana konstruksi) membuat suatu sistem 

perencanaan dan pengendalian biaya dalam merealisasikan proyek yang akan 

dilaksanakan. 

2. Indikator- indikator apa saja yang dibutuhkan untuk mengantisipasi terjadinya 

penyimpangan sistern pengendalian biaya. 

3. Bagairnana kontraktor menentukan target keuntungan yang akan diperolehnya. 

1.3 Pembatasan Masalah 

Sistem mana_1emen pada proyek konstruksi sangat kompleks yang 

diakibatkan adanya keterkaitan antara biaya, waktu dan rnutu, maka penulis 

mempersempit permasalahan dengan berdasarkan : 

1. Studi kasus yang akan dibahas dimulai dari kontraktor setelah menenma 

pekerjaan/ rnenandatangani kontrak. 

2. Data yang disajikan pada studi kasus berupa data perencanaan pembiayaan 

dengan reali sas i biaya sebenarnya. 

3. Sistem perencanaan dan pengendalian yang dibahas dititik beratkan pada 

sistem pengendalian biaya. 

4. Penu1is tidak menjeJ2.skan secara detail proses pengendalian mutu dan 

pengaturan jadwal pekerjaan. 

5. Penulisan tugas akhir ini dimaksudkan untuk mendapatkan suatu bentuk 

sistem perencanaan dan pengendalian biaya yang dilakukan kontraktor untuk 

merealisasikan tujuannya. 
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1.4 Maksud, Tujuan dan Manfaat Penelitian 

Maksud dari penelitian tugas akhir ini adalah : 

l. Menganalisa metode perencanaan dan pengendalian biaya secara teoritis dengan 

metode perencanaan dan pengendalian biaya yang diterapkan kontraktor selama 

proses konstruksi dafarn rangka rnerealisasikan tujuannya. 

Tuj uan penelitian tugas akhir ini adalah : 

1. Mendapatkan suatu bentuk sistem perencanaan dan pengendalian yang efektif 

untuk mengantisipasi proyek yang akan dilaksanakan. 

Manfaat dari penelitian tugas akhir adalah : 

1. Dari proses sistem manajemen konstruksi yang diterapkan kontrahor dari tahap 

awal hingga selesai konstruksi diharapkan penulis dapat memaharni dan mampu 

membuat suatu sistem manajemen konstruksi, khususnya metode perencanaan 

dan pengendalian biaya proyek. 

2. Dengan diadakannya penelitian ini, menjadi refrensi bagi pihak pelaksana 

konstruksi dan bagi siapa saja yang rnembaca tugas akhir ini. 

1.5 Metodologi Penelitian 

Mendapatkan bentuk penulisan secara sistematis pada tugas akhir ini, penulis 

menggunakan dua metode yaitu: 

1. Metode Pengumpulan Data 
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' Metode Penelitian 

1.5.1 Metode Pengumpulan Data 

Data yang diperoleh untuk bahan penulisan tugas akhir ini diperoleh dengan 

rnetode: 

• Metode studi kepustakaan (Uhraty Research) · 

Data yang berhubungan dengan isi tugas akhir ini diperoleh dari studi 

pustaka dengan mencari refrensi berupa bukt:-buku, literatur, majalah, 

dan diktat perkuliahan. 

• Metode Studi Lapangan (Field /(esearch) 

Data-data proyek di lapangan diperoleh dengan melakukan wawancara 

dengan staf teknik perusahaan dan data arsip perusahaan yang 

diberikan. 

1.5.2 Nietode Penelitian 

Metode penelitian yang digunakan terbagi dua yaitu : 

• Metode Deskriptif 

Metode deskriptif digunakan sebagai landasan dalam pembahasan 

secara teoritis yang berkaitan dengan isi tugas akhir, sumber-sumber 

yang digunakan terdiri dari buku-buku, diktat, majalah, tugas akhir 

dan lain-lain yang berhubungan dengan sistem manajemen kontruksi. 

• Metode Komperatif 
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Metode kornperatif adalah membandingkan data yang diperoleh dari 

lapangan dan dokurnen-dokurnen yang diberikan perusahaan dengan 

dasar teoritis berkaitan dengan tugas akhir. 

Dari semua tahap penelitian, semua data yang terkumpul dianalisa dan 

dibandingkan, kemudian dibuat kesimpulan akhir. Untuk lebih jelasnya metodologi 

penelitian digambarkan pada flow chart di bawah ini : 
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Studi Kepustakaan 
(Library Research) 

T 

Metode Penelitian 
Deskriptif 

T 

r Mulai ] 

Proposal Tugas 
Akhir 

Pengumpulan Data 

Data 
Cukup ?. 

/ 

Hasil 
Penelitian 
sesuai? 

y 

y 

Studi Lapangan 
(Field Research) 

/ 

Metode Penelitian 
Komperatif 

T 

Kesimpulan 

Selesai 

Gambar 1.2 Flow Chart Metodologi Penelitian Tugas Akhir 

Bab I Pendahuluan I - 8 

UNIVERSITAS MEDAN AREA
----------------------------------------------------- 
© Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area 

Document Accepted 8/1/24 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)8/1/24 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)

Sahli Priono - Sistem Pengendalian Biaya pada Pelaksanaan Konstruksi dan Realisasi....



1.6 Sistematika Pembahasan 

Sistem penulisan yang disajikan dalam tugas akhir ini, penulis susun kedalam 

beberapa bab yaitu : 

Bab l 

Bab Tl 

Bab Ifl 

Bab IV 

BabV 

Bab ini mengemukakan latar belakang dari penulisan tugas akhir, 

merumuskan permasalahan, pembatasan masalah, tujuan dan manfaat 

penelitian, metodologi penelitian dan sistematika pembahasan. 

Pada Bab ini berisi tentang landasan teoriti s dimulai dengan 

mernbahas metode perencanaan dan pengendalian, kemudian 

rnenjelaskan ruang lingkup pengendalian biaya dan rnetode 

penganalisaan pengendalian biaya dengan Identifikasi Varians dan 

Konsep Nilai Hasil (Earned Value Concept). 

Bab ini menjelaskan gambaran umum pelaksanan proyek yang 

dijadikan studi kasus, dengan menyajikan sejumlah data sistem 

perencanaan dan pengendalian proyek yang dilakukan pihak 

pelaksana (kontraktor). 

Bab ini berisikan tentang analisa data, yaitu membandingkan hasil 

data yang diperoleh di lapangan dengan dasar teoritis yang telah 

dijelaskan pada bab II 

Pada Bab ini berisi kesimpulan dari penjelasan bab sebelumnya 

dilengkapi dengan memberikan saran-saran. 
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BAB II 

LANDASAN TEORITIS 

2.1 Metode Perencanaan 

Melakukan suatu kegiatan konstruksi ak:an lebih efektif dan efisien apabila 

dirnulai dengan suatu perencanaan. Perencanaan adalah suatu proses yang rnencoba 

rneletakan dasar tujuan dan sasaran terrnasuk menyiapkan segala sumber daya untuk 

mencapainya. Ini berarti memilih dan rnenentukan langkah-langkah kegiatan dirnasa 

yang akan datang untuk rnencapai tujuan. (1) 

Selain perencanaan yang rnenentukan dasar tujuan dan sasaran dibutuhkan 

suatu sistirn perencanaan pengendalian yang tujuannya adalah untuk rnemantau, 

rnengkaji dan rnengkoreksi agar langkah-langkah kegiatan yang telah direncanakan 

terbimbing kearah tujuan yang telah ditetapkan. Sehingga ada hubungan terkait 

antara fungsi perencanaan dan pengendalian, terutarna bagi kegiatan proyek dengan 

siklus relatif pendek dengan intensitas kegiatan yang cepat berubah. 

Dalarn melaksanakan proyek, tahap dan kegunaan perencanaan dibedakan 

menjadi 2 bagian: 

• Perencanaan dasar 

• Perencanaan pengendalian. 
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2.1.1 Perencanaan Dasar 

Untuk memulai proyek maka dipersiapkan perencanaan dasar yang berupa : 

• Anggaran Biaya 

• Jadwal (Time Schedule) 

• Standart Mutu 

• Susunan Organisasi Proyek 

• Urutan Langkah Pelaksanaan Pekerjaan. 

Perencanaan pada tahap ini dimaksudkan untuk meletakan dasar-dasar bagi 

penyelenggaraan suatu proyek. Secara hirarki perencanaan dasar diJukiskan seperti 

pada Gambar 2.1 

Menentukan Tuj uan dan Sasaran 

.....--~___,~-~~~~-;----...~~..,..,...,,~-------.·i 

Merumuskan Perencanaan Strategis 't 

Gambar 2.1 Hirarki Perencanaan 
(Sumber, 1) 

;~ 
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2.1.2 Perencanaan Pengendalian 

Tidak pemah dijumpai suatu proyek yang semua kegiatannya berjalan sesuai 

dengan perencanaan dasar, terutama bagi proyek yang besar dan komplek. Salah 

satu penyebab terjadinya penyimpangan perencanaan dasar adalah pada waktu 

menyusun perencanaan dasar, belum cukup tersedia data dan infonnasi yang 

diperlukan sehingga bahan perencanaan dasar sebagian besar didasarkan atas 

prakiraan dan asumsi keadaan yang akan datang. Sebagai contoh, selama proyek 

berlangsung terjadi perubahan nilai tukar mata uang, adanya pemogokan buruh, 

perubahan iklim, peraturan-peraturan barn dari pemerintah dan sebagainya. 

Oleh karena perubahan atau penyimpangan dari rencana selalu terjadi, 

dengan adanya siklus perencanaan dan pengendalian serta koreksi yang terus 

menerus maka akibat penyimpangan itu dapat ditekan sekecil mungkin sehingga 

kesulitan besar untuk mencapai sasaran proyek dapat dihindari. Gambar 2.2 

memmjukan siklus perencanaan dan pengendalian dalam kegiatan penyelenggaraan 

proyek. 

2.1.1.1 Menyusun SRK 

Aktifitas pertama dalam proses perencanaan operasional adalah melakukan 

pemecahan lingkup proyek dan menyusunnya kembali, memecah lingkup proyek 

menjadi paket-paket pekerjaan bertujuan untuk mempermudah menterjemahkannya 

kedalam unit pekerjaan agar menjadi lebih mudah diukur dan dikendalikan 

mengikuti struktur hirarki tertentu, dikenal dengan SRK (Struktur Rincian Lingkup 
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Kerja) atau Work breakdown structure. (1) 

I 
SASARAN PROYEK 

Membuat produk" 
dengan : 
• Anggran 
• Jadwal 
• Mutt1 

I 
TIN DAKAN 

PEMBETULAN 

• Relokasi sumber 
day a 

• Jadwal altematif 

6 ra; 
f 
'.1 
; 

<~~ 
J<, 
il!t 
·1. 

2 
LINGKUP KERJA 

Menyusun SRK : 
• Per hirarki 
• Paket kerja 
• Kode biaya 

PERENCANAAN 

5 
MENGKAJI DAN 

MENYIMPULKAN 

• Intepretasi 
masukan 

• Biaya dan jadwal 

~ftl 
lill} 
1 1~1 

t 
\ffl 

1~ 

i . 
. 

' 

STANDART& 
KRITERIA 

• Anggaran per 
paket 

• Jadwal 
• Kinerja 
• Produktivitas 

•• 

MEMANTAU 
PRESTASJ 

PEKERJAAN 

• Mengukur hasil 
kerja 

• Mencatat 

4 

~f 
:1 

• Prosedure dan penyelesaian pemakaian sumber 

• 
metode 1~ • Kualitas ' .! day a 

J: 
Rework t~ • Laporan HI • Memeriksa 

~1 ! · ~ 
(pengerjaan ~!1 kesimpulan kualitas 
kembali) !"1i • Mencatat kinerja 

dan produktivitas 

Mi~\l'ii:AliilJMni\lli<l\i 

PENGENDALIAN 

Gambar 2.2 Siklus Perencanaan dan Pengendalian Proyek. 
( Sumber, 1) 
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SRK atau WBS tidak selalu sama untuk tiap gagasan proyek. Hal ini 

dipengaruhi oleh beberapa faktor seperti sifat proyek, organisasi kontraktor dan 

kebijaksanaan manager proyek. Dengan memperhatikan faktor -faktor tersebut di 

atas, berikut ini adalah beberapa petunjuk umum penyusunan SRK: 

1. Susunan SRK dibuat atas dasar penguraian yang terinci dan logis. 

2. Susunan SRK dibuat bertingkat (level) menurut hirarki yang rnakin Jama makin 

terinci dan lingkup yang juga mengecil tetapi masih dapat dikelola (manage). 

Sebagai satuan unit kerja. 

3. Dapat diberi kode identifikasi seperti kode akuntansi biaya. 

4. Dapat direncanakan jadwal dan pelaksanaan dan anggarannya. 

5. Mudah diukur kemajuan pelaksanaan serta pemakaian biayanya. 

6. Dapat dikaji kualitas kerja dan hasil akhimya. 

7. Bila diintegrasikan dengan SRK yang lain akan menjadi lingkup proyek secara 

keseluruhan. 

Gambar 2.3 menunjukan contoh pembentukan SRK/WBS 
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Gambar 2.3 Contoh Penyusunan SRK I WBS 
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2.1.1.2 l\1enyusun Organisasi Proyek (OP) 

Mengorganisir sumber daya perusahan yang terdiri dari tenaga kerja, tenaga 

ahli, material, dana dan lain-lain dalarn suatu gerak langkah yang sama untuk 

mencapai tujuan dengan efektif dan efisien, maka diperlukan suatu sarana yaitu 

orgamsasi. 

Proses rnengorganisir proyek mengikuti urutan berikut : 

I. Melakukan Identifikasi dan Klasifikasi Pekerjaan 

Lingkup proyek yang terdiri dari sejumlah besar pekerjaan, kegiatan pertama 

adalah menyiapkan gambar-gambar kerja, rencana pembelian material sampai 

dengan rencana pelaksanaan konstruksi, ini sernua perlu diidentifikasi dan 

diklasifikasi untuk mengetahui berapa besamya volume, macam dan jenisnya 

dalam rangka mengetahui sumberdaya dan jadwal yang diperlukan sebelum 

diserahkan kepada individu atau kelompok yang akan menanganinya. 

2. Mengelornpokan Pekerjaan 

Setelah rnelakukan identifikasi dan klasifikasi, dilanjutkan dengan 

mengelompokan pekerjaan tersebut kedalam unit atau paket yang masmg

masing telah diidentifikasi biaya, jadwal dan mutunya. Selanjutnya diserahkan 

kepada individu atau kelompok yang diberi tugas untuk mengerjakannya. 

3. Menyiapkan Pihak yang Menangani Pekerjaan 

Persiapan pihak-pihak yang akan menerima tugas pekerjaan, harus dipilih 

keterampilan dan keahliannya, kemudian ditempatkan sesuai dengan kebutuhan 
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pekerjaan serta menjelaskan sasaran yang ingin dicapai berkaitan dengan unit 

atau paket kerja yang menjadi tanggungjawabnya. 

4. Mengetahui Wewenang dan Tanggung Jawab 

Agar hasil pekerjaan sesuai dengan harapan, maka kelompok yang menerima 

pekerjaan harus mengetahui batas wewenang dan tanggung jawabnya. Hal ini 

amat penting untuk menghindari tumpang tindih dan duplikasi. Setelah jelas 

wewenang dan tanggung jawab masing-masing kelompok maka pekerjaan dapat 

dimulai. 

5. Menyusun Mekanisme Koordinasi 

Mengingat besamya j~mlah peserta yang ikut menangani penyelenggaraan 

proyek, sedangkan jadwal pelaksanaan pekerjaan satu dengan yang lain saling 

terkait, maka perlu adanya mekanisme koordinasi agar semua bagian pekerjaan 

proyek yang ditangani oleh para peserta tersebut dapat bergerak menuju sasaran 

secara bersamaan. 

6. Pengaturan Pihak luar 

Untuk mempercepat proses penyelesaian pekerjaan umumnya pihak kontraktor 

akan mengikut sertakan pihak luar ( sub kontraktor ) yang berfungsi untuk 

menangani pekerjaan yang menjadi spesialisasinya, dalam satu paket pekerjaan, 

sub kontraktor yang dilibatkan bisa saja lebih dari satu. 

Pengaturan untuk pekerjaan pihak luar (sub kontraktor) harus disesuaikan 

dengan pekerjaan yang terkait dengannya, hal ini dilakukan untuk menghindari 

terjadinya kesalahan dan kendala untuk pekerjaan lainnya 
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Gambar 2 - 4 Contoh Struktur Organisasi Proyek 
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2. l.1.3 Jaringan Kerja (Network) 

Unsur yang diperlukan untuk membuat jaringan kerja proyek adalah jenis 

aktifitas proyek, perkiraan waktunya, logika ketergantungan aktifitas proyek, dan 

metode pelaksanaan kontruksi . Jika hal-hal tersebut diketahui , kita akan dapat 

menghitung untuk setiap aktifitas waktu mulai paling cepat, waktu mulai paling 

lambat, waktu selesai paling cepat, waktu selesai paling lam bat, tenggang waktu 

total dan tenggang waktu bebas. 

Perhitungan ini juga menghasilkan perkiraan waktu penyelesaiaan proyek 

secara keseluruhan dan yang terpenting adalah perhitungan tersebut akan 

memusatkan perhatian pada aktivitas yang paling penting yaitu lintasan kritis untuk 

proyek itu. Hal ini merupakan suatu konsepsi yang akan sangat rnembantu 

manaJemen untuk dapat menetapkan prioritas pengalokasian sumber daya untuk 

operasi itu . 

Jalur kritis adalah rangkaian aktifitas-aktifitas yang berurutan tanpa adanya 

tenggang waktu (float) diantara aktifitas dan merupakan rangkaian yang rnenunjukan 

durasi proyek yang terpanjang. Kegunaanjalur kritis diantaranya : 

1. Dapat menentukan prioritas pelaksanaan aktifitas. 

2. Dapat menentukan durasi proyek 

3. Sebagai patokan waktu dalam proses perataan sumber daya. 

4. Sebagai sasaran dalam membuat crash program 

5. Sebagai patokan saat pemantauan aktifitas.penting 
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Jaringan Kerja (Network) harus direncanakan secara terintegrasi dengan 

SRK/WBS dan organi sasi proyek agar dalam pelaksanaannya menjadi lebih mudah 

untuk dikendalikan. Integrasi antara SRK, Organisasi dan Network diperlihatkan 

pada gambar di bawah ini . 

Struktur Rincian Lingkup Kerja Organisasi Proyek 

Aktifitas A700 

Network Detail Biaya 

A200 

ASOO 

SRK OP 
AIOO A3oo 

A600 

A4oo A7oo 

Gambar 2.5 Integrasi antara Network, SRK dan OP 
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2.1.1.4 Perkiraan Biaya Proyek 

Perkiraaan biaya memegang peranan penting dalam penyelenggaraan proyek. 

Pada tahap pertama dipergunakan untuk mengetahui berapa besarnya biaya yang 

diperlukan untuk membangun suatu proyek atau investasi , selanjutnya memiliki - ... 

fungsi dengan jangkauan yang amat luas yaitu merencanakan dan mengendalikan 

sumber daya seperti material, tenaga kerja, pelayanan maupun waktu. Untuk 

kontraktor, keuntungan finansial yang akan diperoleh tergantung seberapa jauh 

k'-cakapannya membuat perkiraan biaya, bila penawaran harga yang diajukan di 

d!:la m proses lelang terlalu tinggi , kemungkinan besar kontraktor yang bersangkutan 

a ·\.3n m· ngalami kekalahan. Sebaliknya bila memenangkan lelang dengan harga 

-~-ldu r~ n~ah akan rnengalami kesulitan di belakang hari. 

0-:f'-.nisi perkiraan biaya menurut National Estimating Society - USA adalah 

s~ -j :~~e rn --rkirakan (the art of approximating) kemungkinan jumlah biaya yang 

.:. ::- - -: ~k ···'.rn rnmk suatu kegiatan didasarkan atas infonnasi yang tersedia pada waktu 

-- -- ~ 

p,;:: rk1raan biaya di atas erat hubungannya dengan analisis biaya, yaitu 

::-::- · -:1a:::n :rang menyangkut pengkajian biaya kegiatan-kegiatan terdahulu yang 

sebagai bahan untuk menyusun perkiraan biaya. Dengan kata lain, 

melihat masa depan, memperhitungkan dan 

.:J<c.::.c. menitik beratkan pada pengkajian dan pembahasan biaya kegiatan 

i-.: an dipakai sebagai masukan ( 4). 
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Perkiraan biaya konstruksi secara umum terbagi menjadi dua bagian yaitu: 

1. Rencana Biaya Proyek ( RBP ). 

Rencana Biaya Proyek adalah perkiraan biaya sebenarnya (real cost) atau biaya 

minimum yang dikeluarkan kontraktor untuk rnenyelesaian pekerjaan konstruksi. 

Rencana biaya proyek ini merupakan perhitungan biaya untuk lingkungan 

kontraktor sendiri, dimana perkiraan biaya didapat diawali dengan rnenghitung 

vo1urne pekerjaan untuk tiap jenis pekerjaan. Kernudian menentukan metode 

pelaksanaan untuk mendapatkan jumlah pekerja dan peralatan yang digunakan, 

se rta produk1ivitasnya berdasarkan kondisi kerja, dan perkiraan waktu sehingga 

cfalapat bia_ ra untuk pekerja dan alat Perhitungan jumlah bahan yang digunakan 

<li ;;.: :: ua ib m dari garnbar bestek, dari harga satuan bahan maka diperoleh biaya 

u~h~.n 1<•.:'S'C'. luruhan . Rencana biaya proyek didapat dengan menambahkan biaya 

t~_:m bfaiYa p::-i erp dan biaya pemakaian peralatan. 

l Re-rn::~kE Aflg_garan Biava ( RAB ) 

~'e rn:::<:ra arTg_ Q"aran biar a adalah biaya maksimum yang dikeluarkan kontraktor 

1!.mt UJk melilyele.saikan pekerjaan konstruksi. RAB ini dipergunakan kontraktor 

runtuk mengajukan penawaran pada saat Tender. Biaya RAB ini didapat dengan 

menjumlahkan biaya bahan, biaya pekerja dan biaya pemakaian peralatan. 

Pada Rencana Anggaran Biaya, biaya bahan dikalikan suatu koefisien yang 

disebut koefisien eskalasi, hal ini disebabkan karena harga bahan selalu 

berfluk1uasi dan juga sebagai suatu kerangka acuan untuk menentukan 

keuntungan tidak resmi dari kontraktor , besamya koefisien tergantung dari 

ciurasi proyek. 
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Secara sistematis perkiraan biaya dapat dilihat pada gambar 2.6. 

2.1.1.5 Pengkodean Aktifitas 

Untuk kebutuhan pengendalian proyek dan sistem informasi proyek hams 

ciibuat sistem pengkodean untuk mengidentifikasi struktur iktisar biaya (Structure of 

cosc Summwf:arion ) _. ang mencakup struktur rincian lingkup kerja (SRK) dan 

c •.::ii.:5-asi ,rovek. Si stem pengkodean harus dapat menangani baik jumlah biaya 

~ -P'--il SRK iu se F1di ri misalnya pekerjaan lantai dan dinding struktur atas, dan 

· _ - -:i:"fu':- bi-: ~ ·a ,,.~ ng tercakup seperti tenaga kerja, material dan sebagainya. 

c ;_ r3,.,an w, tuk rnengidentifikasi aktifitas pekerjaan dalam 

. . 
~~t~~Q!a_. ~ a. r::irn SRK dan OP dari 

proyek yang bersangkutan, dimana .SRK dan OP d ibe:- ~ ·Gae sesuai dengan fungsi 

masing-masing, contoh sistem pengkodean dapa! dilihat pada gambar 2. 7 
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Cost elemen struktur (CES) didapat dari penguraian paket pekerjaan dari 

SRK yang diperinci kedalam elemen-elemen fungsional, kemudian Elemen-elemen 

Fungsional di perinci meajadi sub elemen dari sub elemen terakhir diperinci lagi 

menjadi jenis-jenis pekerjaan. 

Gambar 2 8 menunjukan contoh pembentukan CES (Cost Elemen Struktur) 

SRK p 

Pl P2 P3 I P4 

Organisasi Proyek 

IT P2-A IT P2-C I I IT 1'2-D 

IR P2-l3 IR P2C 

IS P2-C 

I U P2-D 

Gambar 2 - 7 Sistem Pengkodean 
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Gambar 2. 8 Contoh Pembentukan Cost Elemen Structure 
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2.1.1.6 Arus Kas (Cash Flow) 

Kurva "S" dapat dimanfaatkan untuk mengungkapkan secara grafis tentang 

arus kas pembiayaan suatu proyek konstruksi (2). Hal tersebut dimungkinkan karena 

lazimnya pembayaran untuk kontraktor didasarkan pada prestasi kemajuan 

pekerjaannya, baik secara berkala bulanan atau persentase prestasi . Dalam 

pembuatan kurva kemajuan ini harus diketahui <lulu jadwal dari tiap kegiatan yang 

diperoleh dari jaringan kerja, bobot dari tiap kegiatan serta distribusinya. Bentuk 

kurva kemajuan ini berasal dari kernajuan setiap satuan waktu untuk mendapatkan 

suatu kemajuan kumulatif Analisa perkiraan cash flow ini digunakan untuk 

memperkirakan modal yang diperlukan dan tingkat keuntungan yang diperoleh. 

Gagas:rn ini diperlihatkan pada gambar 2.9 

Cash flo w terdiri dari : 

Cash out 

Cash in 

Cash out adalah pembayaran yang harus dikeluarkan kontraktor seperti biaya 

tenaga kerja, biaya material , biaya peralatan, biaya sub kontraktor, biaya overhead, 

biaya asuransi dan sebagainya. Cash out dikeluarkan berdasarkan kurva S yang telah 

dibuat. Sesuai dengan kurva S, maka pengeluaran pada tahap awal proyek masih 

sedikit, meningkat pada pertengahan proyek dan rnenurun kembali mendekati akhir 

proyek 

Cash in adalah penerimaan kontraktor berupa uang muka, dan pembayaran 

angsuran ( termin pekerjaan ). Besamya angsuran yang diterima tergantung dari 
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prestasi kerja. Prestasi kerja diperoleh dari kurva S, karena itu banyak angsuran dan 

waktu penerimaan sangat tergantung dari jadwal kegiatan proyek. 
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Garn bar 2 - 9 Kurva S Rencana dan Kenyataan Lapangan 
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2.2 Nletode Pengendalian 

Sistem Pengendalian di sarnpmg memerlukan perencanaan yang realistis 

sebagai tolak ukur pencapaian sasaran, juga harus dilengkapi dengan teknik dan 

metode yang dapat segera mengungkapkan tanda-tanda terjadinya penyimpangan, 

hal yang paling utarna adalah mernbandingkan kejadian di lapangan dengan rencana 

yang telah disusun sebelumnya (1 ). 

Gambar 2.10 memperlihatkan bagan arus sistem pengendalian proyek. 

Proyek dimulai sesuai dengan rencana yang sudah ditentukan sebelumnya (kotak 1) 

dan operasi yang sedang berjalan (kotak 2). Rencana ini juga menjadi standar 

rujukan (refrensi ) untuk tuj uan pengendalian (kotak 5). Seraya proyek sedang 

berlangsung, faktor ekstern (kotak 3) seperti peraturan-peraturan baru Pemerintah 

yang memicu perubahan harga material , cuaca buruk, hambatan pengadaan material, 

terjadi pemogokan buruh dan kondisi lain yang tak terduga dapat menyebabkan arah 

opernsi rnenjadi berbeda dari rencana. Operasi yang sedang berjalan dapat 

melahirkan indikator atau kemajuan (kuantitas pekerjaan, waktu yang telah berlalu, 

uang yang dikeluarkan, atau sumber daya yang telah tefJ?akai) yang dapat diukur 

(kotak 4) dan dimasukan sebagai data kedalam sistem (kotak 6) untuk menghasilkan 

informasi bagi para pengambil keputusan. Sistem proses informasi ini merujuk pada 

standar yang direncanakan (kotak 5), seperti rencana dan anggaran, untuk 

memperlihatkan penyimpangan, variasi dan kecenderungan. lnformasi ini diuraikan 

dan dapat disediakan melalui laporan (kotak 7), yang dapat disimpan untuk rujukan 

dimasa mendatang (kotak 8), atau diberikan kepada manajer atau supervisor 
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Gambar 2.10 Bagan arus Sistem Pengendalian Proyek. 

rekayasa untuk dianalisa lebih lanjut dan diambil keputusan (kotak 9), untuk 

mengambil suatu keputusan manajer atau . supervisor menggabungkan dan 

membandingkan informasi ini dengan pengetahuan , pengalaman, kebijaksanaan 
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serta penilaian (kotak I 0), segala keputusan yang diambil segera dirumuskan 

rencana tindakan yang akan dilaksanakan dan pengendahkan operasi proyek (kotak 

11 ). 

Sistim pengendalian umpan balik seperti yang diperlihatkan pada gambar 2 -

l 0 diatas akan beroperasi secara berkesinambungan selama umur proyek. Waktu 

yang melalui bagian-bagian 4, 6 dan 7 haruslah sesingkat mungkin sehingga para 

manajer atau supervisor rekayasa dapat menerima infonnasi yang akurat dan cepat, 

untuk dapat mengambil keputusan dan merumuskan rencana kegiatan sedemikian 

sehingga mempunyai dampak maksimum dalam mengendalikan operasi-operasi itu. 

2.2.1 Ruang Lingkup Pengendalian 

Dalam pengelolaan proyek konstruksi, faktor yang menyatakan berhasil 

apabila memenuhi kriteria yang ditetapkan dari segi : mutu, waktu dan biaya. Untuk 

rnen_iarnin tercapain ya keberhasilan tersebut, maka usaha pengendalian yang 

dilakukan dalam pengelolaan proyek tersebut hams pula berlandaskan ketiga segi 

tersebut diatas. Jadi pengendalian proyek meliputi : 

• Pengendalian Mutu 

• Pengendalian Waktu 

• Pengendalian Biaya. 

2.2.1.1 Pengendalian Muto 

Metode yang dipakai dalam mengendalikan mutu secara umum terdapat tiga 

hal pokok ( 1) , yaitu : 
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1. Pengecekan dan Pengkajian 

Hal ini dilakukan terhadap gambar konstruksi, Spesifikasi peralatan dan bahan 

yang ditentukan, serta perhitungan yang berkaitan dengan desain engginering. 

Tindakan tersebut dilakukan untuk mengetahui dan meyakini bahwa kriteria, 

spesifikasi, dan standar yang ditentukan telah dipenuhi_ 

2. Pengujian dengan Mengambil Contoh 

Material konstruksi yang umumnya tersedia ataupun dapat dibeli di lokasi atau 

disekitar lokasi pr~yek, seperti bahan bangunan dan lain-lain sebelum 

digunakan harus layak uji pakai dan telah memenuhi spesifikasi atau kriteria 

yang telah ditentukan. 

3_ Koordinasi, Perintah Kerja dan Kualitas Pekerja 

Perintah kerja yang tidak jelas akan menyebabkan keraguan dalam 

pelaksanaan pekerjaan. Kondisi ini akan menyebabkan kesalah pahaman dalam 

pelaksanaan pekerjaan sehingga terjadi penyimpangan dalam perwujudan 

sasaran mutu. koordinasi antara bidang pekerjaan satu dengan lainnya akan 

membantu kelancaran pelaksanaan pekerjaan, sehingga penyimpangan mutu 

dapat segera di ketahui sejak dini. Penggunaan tenaga kerja yang terampil 

sangat mempengaruhi mutu pekerjaan yang dihasilkan, pemilihan dan 

pelatihan tenaga kerja yang terampil mutlak dilakukan. 
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2.2.1.2 Pengendalian Waktu 

Pengendalian waktu merupakan usaha pengaturan waktu pelaksanaan 

pekerjaan sehingga menghasilkan prestasi kinerja yang sesuai dengan target waktu 

yang telah ditentukan. 

Pada umumnya ada dua macarn rnetode pengendalian waktu yang dikenal, yaitu : 

1. Metode Bagan Balok ( Bar Chart ) 

2. Metode Jaringan Kerja (Network) 

Metode bagan balok rnudah dibuat dan dipaharni sangat berguna sebagai alat 

perencanaan dan komunikasi, bila digabungkan dengan rnetode lain, rnisalnya grafik 

"S" dapat di pakai untuk aspek yang luas. 

Meskipun rnerniliki segi-segi keuntungan tersebut, narnun penggunaan 

rnetode bagan balok terbatas karena kendala-kendala berikut : 

• Tidak menunjukan secara spesifik hubungan ketergantungan antara satu 

kegiatan dengan yang lain, sehingga sulit untuk rnengetahui darnpak yang 

diakibatkan oleh keterlarnbatan satu kegiatan terhadap jadwal keseluruhan 

proyek. 

• Sukar rnengadakan perbaikan atau perubahan karena harus dilakukan dengan 

rnernbuat bagan balok baru. 

• Untuk proyek berukuran sedang dan besar, lebih-lebih yang bersifat kompleks, 

penggunaan bagan balok akan menghadapi kesulitan menyusun sedemikian 

besar jumlah kegiatan yang merniliki keterkaitan tersendiri sehingga 

rnengurangi kemarnpuan penyajian secara sisternatis. 
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Sedangkan biaya tidak langsung adalah biaya yang turut membebani biaya 

langsung selama pelaksanaan proyek. Biaya-biaya tak langsung ini antara lain: 

• Biaya lapangan (Field Cost) 

• Biaya tambahan (Overhead cost) 

• Biaya bunga (Interest Cost) 

• Bia ya cadangan ( Contigency Cost) 

• Biaya Kenaikan (Escalation Cost) 

Dalam pelaksanaannya yang perlu dikendalikan adalah elemen-elemen biaya 

langsung, karena biaya-biaya inilah yang berperan aktif dalam pelaksanaan suatu 

proyek konstruksi. 

2.2.1.3.1 Pengendalian Biaya Tenaga Kerja 

Biaya tenaga kerja sering menjadi prioritas utama dari pembiayaan berbagai 

proyek. Masalah biaya tenaga kerja tentunya tak lepas dari masalah produktivitas. 

Seringkali biaya tenaga kerja melebihi anggaran yang telah ditetapkan. Oleh karena 

itu biaya tenaga kerja dapat digolongkan sebagai salah satu biaya yang sensitif di 

dalam pengelolaannya. 

Ada dua faktor utama yang menentukan biaya tenaga kerja dalam 

pelaksanaan konstruksi. 

1. Faktor uang atau harga, yang berkaitan dengan upah, tunjangan, asuransi dan 

lain sebagainya. 
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2. Faktor produktivitasnya, yaitu banyaknya pekerjaan yang dapat dilaksanakan 

oleh seorang atau seregu dalam satu periode waktu. 

Dari kedua faktor diatas, faktor produktivitaslah yang paling sulit untuk 

ditentukan karena upah atau komponen uang lainnya dapat bertahan setidaknya 

~elama proses konstruksi, sedang produktivitas tidak konstan. Pengawasan terhadap 

kinerja tenaga kerja hams dilakukan terns menerus, pemilihan tenaga kerja yang 

terlatih perlu dilakukan untuk menjamin mutu dan produktivitas yang dihasilkan. 

2.2.1.3.2 Pengendalian Biaya Material 

Biaya Material dapat menjadi elemen biaya total yang terbesar karena 

material merupakan salah satu sumber daya utama dalam suatu proyek konstruksi . 

Dalam pengendalian biayanya akan rnenyita perhatian yang besar karena material 

mempunyai sifat yang ekonomis dan terbatas jumlahnya. 

Faktor-faktor yang mempengaruhi pengendalian biaya material dapat 

digolongkan dalam dua bagian yaitu : 

1. Varisi harga akibat : 

Inflasi 

Perbedaan harga estimasi dengan harga aktual karena adanya potongan, 

perubahan kwalitas dan lain-lainnya. 

2. Variasi dari Kwantitasnya akibat: 

Terbuang dan rusak 

Kemalingan dan hilang 
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Ada perbaikan pekerjaan 

Terlambat dalam pencatatan 

Ketidak tepatan dalam perhitungan 

Dalam proses pengendalian biaya material dilakukan usaha-usaha untuk 

mewujudkan suatu kondisi pembelanjaan anggaran biaya material yang sesuai 

dengan perencanaanya, seperti misalnya : 

Besamya pembelanjaan material tidak mekbihi anggarannya. 

Kualitasnya sama dengan rencananya. 

Mencegah te:r:jadinya pemborosan. 

Dalam pelaksanaannya kontraktor dapat melakukan pemantauan dengan 

memperhatikan ketiga hal berikut ini : 

Pengadaan material, diusahakan tepat pada waktunya, sehingga diharapkan 

tidak terjadi keterlambatan hanya karena kehabisan material atau rusak ak:ibat 

penyimpanan yang terlalu lama. 

Penggunaan material, diusahakan sesuai dengan rencananya (tidak boros) 

Pembelian material, diusahakan tidak melebihi anggaran yang telah dibuat. 

2.2.1.3.3 Pengendalian Biaya Peralatan 

Dalam pengendalian peralatan, tujuan yang mgm dicapai hampir sama 

dengan pengendalian tenaga kerja, yaitu bagaimana mengatur peralatan tersebut 

sehingga dapat berproduksi seoptimum mungkin dengan biaya operasional dan 

perawatan yang seefisien mungkin. 
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Ada dua hal yang harus diperhatikan dalam usaha pengendalian biaya 

peralatan yaitu : 

• Produktivitas alat 

• Biaya pengoperasian. 

Produktivitas alat dan biaya pengoperasian merupakan dua fak.'tor yang saling 

terkait dalam pengelolaannya, diperlukan biaya perawatan untuk menjaga agar 

produktivitas alat tetap tinggi dan biaya perawatan adalah salah satu komponen 

biaya pengoperasian. 

Untuk pengendalian biaya pada dasarnya dilandasi dua usaha yaitu : 

l. Menempatkan peralatan pada pekerja yang tepat dan menjaga produktivitasnya 

agar tetap optimum; 

• Menggunakan peralatan yang sesuai dengan jenis dan volume pekerjaaan 

serta kondisi lapangan. 

• Mengatur lokasi peralatannya agar dapat berproduksi dengan optimum 

dan tidak menganggur. 

• Melakukan perawatan yang rutin. 

2. Mengatur pembelanjaan biaya operasinya seefisien mungkin ; 

• Mengatur pengeluaran biaya operator dan biaya operasinya. 

• Memperkirakan usia alat. 

• Memperkirakan biaya perawatan. 
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2.2.1.3.4 Pengendalian Biaya Sub Kontraktor 

Bila proyek yang dikerjakan merupakan proyek yang rumit dan terdiri dari 

banyak pekerjaan, maka mungkin diperluk:an sub kontraktor untuk melaksanakan 

paket-paket pekerjaan tertentu. Karakteristik sub kontraktor dalam melaksanakan 

pekerjaan mirip dengan kontraktor, tetapi pekerjaan sub kontraktor lebih 

terkhus uskan. 

Dalam pengendalian anggaran biaya, kontraktor bertindak seperti halnya 

pemilik (owner) proyek. Dasar evaluasi dalam pengendaliannya adalah pemantauan 

terhadap: 

• Pembayaran akhir sub kontraktor, diusahakan sesua1 dengan yang 

ditargetkan. 

• Pengendalian perubahan biaya, akibat perubahan pemesanan dan permintaan. 

• Pembayaran disesuaikan dengan kemajuan pekerjaan. 

2.2.1.3.5 Pengendalian Biaya Tidak Langsung 

Biaya tidak langsung dapat didefenisikan sebagai pengeluaran yang terns 

menerus terjadi, tidak peduli pekerjaan berlangsung atau tidak. Biaya tidak langsung 

adalah biaya yang berkaitan dengan overhead perusahaan. 

Dalam pengendalian dilakuk:an dengan menyusun catatan-catatan tetapi 

terpisah dari laporan biaya langsung. Biaya tak langsung juga di distribusikan untuk 

tiap jenis pekerjaan, untuk: itu manajer konstruksi perlu mengendalikan biaya-biaya 

dilapangan agar sesuai anggaran. 
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2.2.2 Metode Penganalisaan Pengendalian Biaya dan Jadwal 

Untuk pengendalian biaya dan jadwal terdapat dua rnacam teknik dan 

metode yang luas pemakaiannya, yaitu: 

• ldentifikasi Varians 

• Konsep nilai hasil. 

Identifikasi dilakukan dengan membandingkan jumlah uang yang 

sesungguhnya dikeluarkan dengan anggaran. Sedangkan untuk jad\val, dianalisis 

kurun waktu yang telah dipakai dibandingkan dengan perencanaan. Dengan 

demikian akan telihat bila terjadi penyimpangan antara rencana dan kenyataan, serta 

mendorong untuk rnencari sebab-sebabnya. 

2.2.2.1 Identifikasi Varians 

Identifikasi Varians adalah pelaporan status akhir dari kemajuan proyek 

dengan menghitung jumlah unit pekerjaan yang diselesaikan kemudian 

membandingkan dengan perencanaan, 

Analisis Varians membedakari antara hal-hal sebagai berikut : 

• Biaya pelaksanaan dengan anggaran 

• Waktu pelaksanaan denganjadwal. 

• Tanggal mulai pelaksanaan dengan rencana 

• Tanggal akhir pekerjaan dengan rencana 

• Angka kenyataan pemakaian tenaga kerja dengan anggaran. 

• Jumlah penyelesaian pekerjaan dengan rencana. 
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2.2.2.1.2 Varians Menggunakan Tabet 

Sebagai contoh di bawah ini, Tabel 2-1 memperlihatkan vanans biaya 

konstruksi untuk tiap bulannya dengan membandingkan antara anggaran dan jumlah 

pengeluaran aktual. 

Tabet 2.1 Varians Biaya Konstruksi 

No. Uraian Pekerjaan 
Jan. I Peb. I Mar. I Apr. I Mei. I Jun. I Jul. I Agst. 

Kumulatif dalam Ribuan Rupiah 

1. Menviapkan Lahan Amnrnran 60 140 240 I I 
Pengeluaran 90 210 350 
Varians -30 -70 -110 ' I I 

2. Pekeriaan Pondasi An1n?:aran 40 90 120 
Pengeluaran ' 60 150 200 
Varians -20 -60 -80 

: 
3. Pekeriaan Atap Anggaran 150 180 

I Pengeluaran ' 140 150 ' 
Varians i +IO , +30 l I I I 

i I 
Jumlah I 1 I 

Kumulatif I I 
Anggaran 60 140 430 270 120 
Pengeluaran 90 210 550 300 200 
Varians -30 -70 -120 -30 -80 

Disamping menunjukan angka perbedaan kumulatif antara rencana dan 

pelaksanaan pada saat pelaporan, analisis varians mendorong untuk mel_acak dan 

mengkaji di mana dan kapan telah terjadi varians yang paling dominan dan 

kemudian mencari penyebabnya untuk diadakan koreksi terjadinya varians biaya 

yang relatif besar, seperti contoh di atas varians dapat disebabkan, . misalnya 

Perencanaan anggaran yang tidak tepat atau kemajuan pekerjaan lebih cepat dari 

yang direncanakan. 
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Pendekatan dengan metode tabel di atas dapat dipergunakan sampai batas 

tertentu untuk memantau kem~juan pelaksanaan proyek, diperlukan pula untuk 

kegiatan akutansi dan audit proyek yang berfungsi antara lain untuk meyakinkan 

apakah pembebanan biaya telah sesuai dengan prosedur dan alokasi , tennasuk 

verifikasi dan penelitian kebenaran apakah pekerjaan telah dilaksanakan sesuai 

rencana dan anggaran. Jadi pendekatan dengan cara di atas akan memberikan 

gambaran hasil kerja rnasa lalu dan menunjukan perbandingan antara hasil 

pelaksanaan dan perencanaan . 

2.2.2.1.2 Varians dengan Grafik "S" 

Cara lain untuk memperlihatkan adanya varians adalah dengan menggunakan 

grafik. Grafik dibuat dengan sumbu X yang menunjukan pararnater waktu 

sedangkan sumbu Y sebagai nilai/komulatif biaya yang telah digunakan atau 

persentase ( % ) penyelesaian pekerjaan, Grafik S ini menunjukan kemajuan volume 

pekerjaan sepanjang siklus proyek. Bila grafik tersebut dibandingkan dengan grafik 

serupa yang disusun berdasarkan perencanaan dasar maka akan terlihat jika terjadi 

peny1mpangan. 

Dengan memiliki sifat seperti tersebut di atas dan pembuatannya relatif cepat 

dan mudah metode penyajian dengan grafik 'S ' dijumpai secara luas dalam 

penyelenggaraan proyek. Grafik S umumnya akan berbentuk huruf S ini disebabkan 

kegiatan proyek berlangsung sebagai berikut : 

• Kemajuan pada awal proyek berjalan lambat. 

Bab II Landasan Teoritis II - 33 

UNIVERSITAS MEDAN AREA
----------------------------------------------------- 
© Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area 

Document Accepted 8/1/24 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)8/1/24 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)

Sahli Priono - Sistem Pengendalian Biaya pada Pelaksanaan Konstruksi dan Realisasi....



• Di ikuti oleh kegiatan yang bergerak cepat dalam kurun waktu yang lebih 

lama. 

• Pada akhimya kecepatan kemajuan menurun dan berhenti pada titik akhir. 

Grafik S sangat berfaedah untuk dipakai sebagai laporan bulanan dan laporan 

kepada pimpinan proyek maupun pimpinan perusahaan karena grafik ini dapat 

denganjelas menunjukan kemajuan proyek dalam bentuk yang mudah dipahami. 

Contoh penggunaan Grafik S dapat dilihat di bawah ini. 
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2.2.2.2 Konsep Nilai Hasil (Earned value concept) 

Konsep Nilai hasil adalah konsep menghitung besamya biaya yang menurut 

anggaran sesuai dengan pekerjaan yang telah diselesaikan atau dilaksanakan 

(budgetd cost of works pe1formanced). (1). Dengan perhitungan ini diketahui 

hubungan antara apa yang sesungguhnya telah dicapai secara fisik terhadap jumlah 

anggaran yang telah dikeluarkan . contoh penggunaan konsep nilai hasil dijelaskan 

pada gambar 2.12. 

300 m3 Beton 

1. Jumlah Pekerjaan 

Rn. 80 Juta 

• Anggaran 

75 m3 Beton = 25 % 

2. Pekerjaan yang terselesaikan (%) 

Rn. 20 Juta 

• Anggaran yang dipakai 

Gambar 2 .12 Contoh Pemakaian Konsep Nilai Hasil. 

Dari contoh diatas, rumus Nilai Hasil adalah : 

Nilai Hasil = (% Penyelesaian) x (Anggaran) 
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Konsep dasar nilai hasil dapat digunakan untuk menganalisa kinerja dan membuat 

prakiraan pencapaian sasaran. Untuk itu digunakan 3 indikator yaitu : 

1. ACWP (Actual Cost of Work Performed) 

ACWP yaitu jumlah biaya aktual dari pekerjaan yang telah dilaksanakan. Biaya 

ini diperoleh dari data-data akuntansi atau keuangan proyek pada tanggal 

pelaporan (misalnya akhir bulan) 

2. BCWP (Budgeted Cos/ o_(Work Pe1formed) 

BCWP adalah nilai biaya pekerjaan yang telah diselesaikan terhadap angg&ran 

yang disediakan. 

3. BCWS (Budgeted Cost qf Work Scheduled) 

BCWS adalah anggaran untuk suatu paket pekerjaan, tetapi disusun dan 

dikaitkan dengan jadwal pelaksanaan. Jadi terjadi perpaduan antara biaya, jadwal 

dan lingkup kerja, dimana pada setiap elemen pekerjaan telah diberi alokasi 

biaya dan jadwal yang dapat menjadi tolak ukur dalam pelaksanaan pekerjaan. 

Dengan menggunakan 3 indikator diatas, dapat dihitung berbagai faktor yang 

menunjukan kemajuan dan kinerja pelaksanaan proyek seperti: 

2. Varians biaya (CV) danjadwal (SV) terpadu . 

. 3. Memantau perubahan varians terhadap angka standar 

4. Prakiraan biaya penyelesaian proyek. 

Jenis-jenis varians yang dihasilkan dari 3 indikator diatas adalah: 

• 

• 

Varians Biaya, (CV) 

Varians Jadwal , (SV) 
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/) 
/ Jika varians biaya yang dihasilkan angka negatif, menunjukan bahwa biaya 

~ tinggi dari anggaran, disebut cost overrun. Angk:a nol menunjukan pekerjaan 

terlaksana sesuai biaya. Sementara angka positif berarti pekerjaan terlaksana dengan 

biaya kurang dari pada anggaran, yang disebut cost underrun. 

Demikian juga halnya dengan jadwal, angka nol berarti tepat, dan positif 

berarti lebih cepat dari pada rencana. Tabel 2.2 menunjukan rincian analisis varians 

terpadu. 

Tabel 2.2 Analisa Varians terpadu 

Varians Jadwal Varians Biaya Keterangan 
SV = BCWP - BCWS CV= BCWP - ACWP 

Pekeriaan terlaksana leb ih cepat dari 
Positif Posit if pada anggaran 

I I 
J Pekerjaan terlaksana tepat sesuai J 

I jadwal biaya dengan biaya lebih 

Nol Positi 
I rendah dari pada anggaran 

I 
Pekerjaan terlaksana sesuai anggaran 

Positif Nol dan selesai lebih cepat dari pada 
iadwal 

Nol Nol 
Pekerjaan ter!aksana sesuai jadwal 
dan anggaran 
Pekerjaan selesai terlambat dan 

Negatif Negatif menelan biaya lebih tinggi dari pada 
anggaran 
Pekerjaan terlaksana sesuai jadwal 

Nol Negatif I dengan menelan biaya diatas 
i anggaran I 

Negatif Nol 
Pekerjaan selesai terlambat ctan I 
meneian biava sesuai anirnaran 
Pekerjaan selesai lebih cepat dari 

Positif Negatif pada rencana dengan menelan biaya 
diatas aW!Q'aran 
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2.2.2.2.1 Indeks produ ktivitas dan kinerja 

Pengelolaan proyek senng kali ingin rnengetahui efisiensi penggunaan 

sumber daya. Ini dinyatakan sebagai indeks produk.iivitas atau indeks kinerja. 

Rumus untuk menghitung indeks kinerja adalah : 

• Indeks Kinerja Biaya (CPI) = BCWP I ACWP 

• Indeks Kiner:ja Jadwal (SPI) = BCWP I BCWS 

Dari rumus diatas dapat diperoleh suatu angka yang menunjukkan: 

1. Angka indeks kinerja kurang dari satu berarti pengeluaran lebih besar dari 

anggaran atau waktu pelaksanaan lebih lama darijadwal yang direncanakan. Bila 

anggaran dan jadwal sudah dibuat realistis, berarti ada ada sesuatu yang tidak 

benar dalam pelaksanaan pekerjaan. 

2. Bila angka indeks kinerja lebih dari satu maka kine~ja penyelenggaraan proyek 

lebih baik dari perencanaan, dalam arti pengeluaran lebih kecil dari anggaran 

atau jadwal Jebih cepat dari rencana. 

3. Makin besar perbedaan dari angka I maka makin besar peny1mpangan dari 

perencanaan dasar atau anggaran. Bahkan bila didapat angka yang terlalau tinggi 

berarti prestasi pelaksanaan pekerjaan sangat baik, perlu diadakan pengkajian 

apakah mungkin perencanaannya atau anggarannya justru yang tidak realistis. 

Contoh penggunaan Varians ditunjukan pada tabel 2.3 dan Gambar 2.13 
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Tabel 2. 3 Data Varians biaya danjadwal 

Jan. Peb. Maret April Mei Juni Juli Agst. 

Anggaran (BCWS) 60 140 280 480 660 930 1020 1080 

Pengeluaran 

Nilai hasil 

Varians biaya 

Varias jadwal 

(ACWP) 90 210 410 640 840 

(BCWP) 40 100 210 380 530 

(CV) -50 -110 -200 -260 -310 

(SY) -20 -40 -80 -100 -130 

Kurva" S" 

1200 ---------- - ----- ----· 

1000 -+----- ---------~r~--. :-~ . 
800 

600 

400 -+-----

Januari Pebruari Maret april mei Juni 

60 140 280 480 660 930 

90 210 410 640 840 

40 100 210 380 530 

Gambar 2.13 Grafik S Analisa Terpadu Varians 

( Sumber, 1) 

1050 1080 
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BAB III 

GAMBARAN UMUM PROYEK 
(STUD I KASUS PROYEK GEDUNG SEKOLAH Y APIM) 

3.1 Data Proyek 

3.1.1 ldentifikasi Proyek 

Nama Proyek : Pembangunan Gedung Sekolah Yapim Simpang 

Kawat Tahap II 

Lokasi Proyek : .TL Besar Kisaran - Tg. Balai/R.Prapat 

Simpang Kawat - Asahan 

Pemberi Tugas : Yayasan Pendidikan Indonesia Membangun 

Perencana : PT. Sabar Ganda - Jakarta 

Main Kontraktor : PT. Tor Ganda (selanjutnya disebut Kontraktor) 

Sub Kontraktor : PT. Karya Putra Aditama (khusus pekerjaan pondasi) 

Nilai Proyek : Rp. 4.554.880.000 (tidak termasuk PPN dan PPh) 

Waktu Pelaksanaan : 317 hari kalender 

Mulai Pekerjaan : 18 September 2000 

Akhir Pekerjaan : 31Juli2001 

3.1.2 Latar Belakang Proyek 

Pembangunan gedung sekolah tahap II ini dimaksud untuk memenuhi 

kebutuhan ruang belajar dan laboratorium siswa SMU dan SMK, di mana 

sebelurnnya gedung sekolah tahap I telah dibangun . 
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3.2 Rencana Proyek 

Rencana proyek rneliputi hal-hal berikut: 

I. Rencana Anggaran Biaya 

2. Jadv . .ral/Waktu Pelaksanaan (Time Schedule) 

3. Sumber daya yang dibutuhkan , yaitu bahan, tenaga kerja maupun alat 

bantu kerja. 

Dalam ha! ini penulis tidak menyinggung proses tender/pelelangan yang 

telah dimenangkan oleh kontraktor, melainkan penyusunan rencana proyek setelah 

pelelangan dimenangkan. 

3.2.1 Rencana Anggaran Biaya 

Defenisi: Rencana Anggaran Biaya Nyata (Real of Cost) adalah: 
perhitungan biaya proyek yang terdiri dari biaya bahan, upah dan alat 
bantu, dan belum termasuk keuntungan (profit), overhead, pajak-pajak dan 
biaya lainnya. (3) 

Tidak dapat dipungkiri bahwa penyusunan anggaran biaya merupakan bagian 

terpenting dalam menyelenggarakan pembuatan bangunan (3 ), terutama dalam 

persaingan tender. 

Sebagaimana lazimnya menyusun rencana anggaran biaya, maka analisa 

kebutuhan bahan dan tenaga kerja menjadi perhatian utama. Pedoman buku analisa 

seperti analisa BOW (Burgerlijke openbare werken) yang merupakan peninggalan 

zaman Belanda atau pedoman yang dikeluarkan Departemen Pekerjaan Umum 

(Dirjen Cipta Karya) sering menjadi pilihan para kontraktor. 
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Namun dalam ha! ini, Kontrak1or berdasarkan pengalaman pada beberapa 

proyek sebelumnya, merniliki analisa sendiri, seperti yang terlihat dalam (Lampiran 

3), dan selanjutnya perhitungan rencana anggaran biaya nyata (tabel 3.1), 

rekapitulasi rencana anggaran biaya nyata (tabel 3.2), juga rencana anggaran biaya 

setelah ditambah keuntungan (profit) yang ditargetkan, dapat dilihat pada table 3.3 

Nilai keuntungan perusahaan pada urnumnya dinyatakan sebagai persentase 

dari sejurnlah pembiayaan, nilai dapat berkisar antara 8 % - 12 %, (2). 

Pada perhitungan rencana anggaran biaya kontrak'tor memasukan biaya keuntungan 

(overhead) sebesar 10 % dari nilai real cost. 

3. 2. 2 Sumber Daya 

Berdasarkan rencana anggaran biaya dan analisa pekerjaan di atas, dapat 

dihitung rencana kebutuhan sumber daya , baik bahan maupun sumber daya 

manusia (tenaga kerja). 

Daftar kebutuhan bahan seperti terlihat dalam Lampiran 6, sedangkan 

kebutuhan sumber daya manusia (tenaga kerja) terdapat pada Lampiran 5 

3.2.3 Jadwal Proyek 

Proyek dijadwalkan selesai dalam waktu 317 hari kalender, dimulai pada 

tanggal 18 September 2000 dan selesai pada tanggal 31 Juli 2001. Waktu tersebut 

termasuk libur hari besar keagamaan yang terdapat pada minggu ke empat Desember 

2000 sampai minggu pertama Januari 2001. 
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Penjadwalan waktu (time schedule) masing-masing pekerjaan dapat dilihat 

pada gambar 3.2. dan gambar 3.3 

3.2.4 Arus Kas (cash flow) 

Arus kas yang direncanakan selama berlangsungnya aktifitas proyek di 

jelaskan pada tabel 3.4 
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TABEL3.I 

RENCANAANGGARANPELAKSAl\AAN 
PEMBANGUNAN GEDUNG SEKOLAH YAPIM T AHAP II 
SIMPANG KAWAT-ASAHAN 
SUB PEKERJAAN: STRUKTUR DAN FINISHING GEDUNG B 

;\Q. .J E,'l lS PE~ER.J,\;\'\ YOLl i ~IE 

I PEKERJAA."I PENDAHULUAN 

I Mobilis:isi don dc mnhilisasi ulal l.00 

2 Dircksi keet -- gudang b"hun LOO 

3 Pt:muikt:ran - bowpbnk 163 .20 

4 Air ke1ja 1,00 

5 Li s1ri k kerja 1.00 

6 Dokumvntnsi J:..in Aclm ini ~tr~1si 1.00 

II PEKERJA.-\.N PONDASI 

1 Galian !:mah 290,5 1 

2 UnH.!i.lll t<Jrrn!i kcrnb:.di (i6. 'l0 

3 Unt~rm p:isi r 66.5 5 

4 Buang 1anah s isa ~alian 22-U I 

5 l.:1nta i ~ e rj a I :3:5 22.19 

6 Pondasi tiang. pnncang uk- . 28x28 cm .J J20.00 

7 Pt::cah k..:pa h1 tiang pancang 320.00 

8 Pornfosi tel ;1pak u11t11k tanggu 2.35 

9 p,,.,, tvpe Pl ( D 22 - 10) K - 175 92 .27 

JO P0c r tvpc 1'2 ( D-22 - 10) K - 175 :-! , 18 

11 Sloof311 •70 ( l.J D 22, 2 f 12. f 10 - 10120) I 2l).(, ) 

111 PEKER.JAA.1'< BETON 

I Pek c1jaan Ko lom: 

-Kolo m Kl (30X70): 18D22 , fJ0-10115120 75.88 

- Kolom K2 (30X70J: 14 IJ22 , f!0-1011 5120 71.48 

- Kol o m KJ (3 0X70): 14 D22. fl 0-10! 15120 71 .-lX 

- Kolom K4 (J OX70): 8 D22 . fl0 -1 0115120 5-1.10 

-Koloro KIJ\(5(1X.55): J2 Dl9. rtO-I OIJ5120 6,78 

- Kolotn K 1° (20X40) IODl 9 , fl0-10115120 3. 10 

- Kolo1ll Kl"' do11 K2 '""( J5X40)6D l6, 1"10-lll 15 20 2.J J 

• Kolom prahis ( ISX l5) 4f12 . [1 0 -1 0115 ell 13. 15 

sxr BARGA SAT 

BA HAN l 'PAII 

Is 20 .000.000 

Is 15.000 000 3.500.000 

111 5.918 5.9'10 

Is 1.500,00(1 500.01)1) 

Is .+ 000.0011 1.000.000 

Is J 000 .llOO 

' IJA25 Ill 

Ill 
' 3 .358 

nl 24 035 ·I 000 

Ill 6,000 

m· 160 780 ·17.<it)() 

Ill' 59 55,1 12 198 

Ilk 12 000 

Ill 
J 785Jl I l) .lOri.l>o lO 
; 

I 582 22 2 386 616 Ill 

m ~ 1.582.22 2 J H<) (> / (1 

Ill I 2.12 757 J75 s ~H> 

M' I 58 2.22 2 _1Xl1 (,I i> 

M3 I 5~2 .092 425 550 

tv1' 1.5-42.0112 425 550 

MJ I 173.%6 .l 5Ci.4·10 

M'' I 0 16 721 .12 1.XXO 

M) 1 5 :? ~ 2b~ (19 1 5 10 
·-

M -' I 52 .. 1 2<1? (Jl) 1.5 10 

MJ 1.52 .J 2(1~ 6'! 1.5 10 

.IU ~lLi\11 rt ,\ HG .\ 

Il.-\ I L\l' 1L:P. \II 

20 000 000 -
15 (100,000 J . .)1)()_000 

965 .8 18 '177.:i68 

1.500.000 500.000 

4_000.000 1.000 .000 

J .000.(l()I) 

J .900.097 

22J.628 

1.599 401) 266. 1~0 

U47.llo0 

3.567.708 I IJ56.2.J4 

257 .266 800 52 .093 200 

- J 840Jltl0 

l .XH.77·1 720 ,605 

145 <)97,98 1 15.674 Ci05 

3 ~ · l l) , 2·1.5 X.+2 .82-1 

I 5') X26 .99 I ~g (i96 021 

-
120.059,01() 29 ."U 6 -~21 

I I0.22X 700 lO ~ 18 .. l l-1 

I I ll .2 .l 1 (>.10 10.419123 

(i3 509.JJ7 l'J2X 27C 7 

6 :'WJ .J (:() 2 1 :,2 1~ 6 

1 7252 1.1 2 1·13 6X I -
) 55 I :'i3 l I 1i 11 :1 IX 

2,l .ll-1-1 O.J•) 9 0'1.l ,;57 

TOT .\ L 

(Rn) 

20.000.000 

18.500.000 

1,943 .386 

2.000 .000 

5 000.000 

.J .000 .000 

50.4H.386 

3.900.097 

22 1.628 

1.865.58') 

U-17.060 

4,62.1 .952 

309.960 .000 

3 840.000 

2.5(i5J7X 

18 1 (l 72.58(1 

·I 292.0!i8 

208.52.1.0 15 

722.~11 . 373 

I.ii) .1'!5 451 

1-10 ,(1-17 ()14 

140 (150 753 

82 .7')2 06·1 

9075715 

I• l<hK X'J. I 

'i 1112 7°1'1 

~ IJ 117 .. JH'\ 

'° 
s 

~ 
~ 
>--
0 
t... 

Q 

E 
:::J 

E 
:::::> 
~ 

Cl 
t... 
Cl 

..0 
E 
Cl 

(..!) 

H 
H 
H 

..0 
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:'10. JENIS PEKERJAAN \'OLU~JE SAT 

2 Pekerjaan Balok: 

- Balok lantai (2·1x70): 11022. 21" 12 JI0-10120 15J.85 M' 

- Balok lantai (25x-15): 6D l9 , fl0- 10/20 I HJ.70 M' 

- Ring flalok (25x40): 5D19, flil-101211 12.00 M' 

- Ring ffalok (25:'35): 5[) 19. flil-10·20 27.85 MJ 

3 Plat lantai · dag L. 12 cm ( fl 0-12.5) -12V8 M' 

4 Tangga 

- Tangg•t 2 fX .1'16- 15. flO-l:\,IJ\-15. 16 .1)() M' 

[\' PEl-.:ER.JA-\N PAS -\SCJ\N ll ,\Tl.1 

I Pa~angan trasram I :2 603 . 18 M' 

2 Plesteran 1:2 I :C06.J6 M' 
3 P:J;-;ang.:m b<JIU l :~ 4664.29 M' 

4 Plcsteran I :·I 9J28.58 M2 

:5 Acian, term nsuk pt:lat. knlom dan balo k J 7,i99.'J I M' 

6 Pasang:in bahJ kcrawang -13.20 M' 

\ " PEl-.:E: R.L\,\ ,\' h:OSf:;\, Pl;\'TU ll.-\N JE1\'J)f'L.\ 

I Pintu type/\ : koscn ka)U DL - daun pintu panil ; ~ 35.00 bh 

dnun kayu Nkra11ti + jalusi 

2 Pintu t~'pe B: koscn ka~11 DL J.. dm1n piutu p:lllil 8.00 hh 

~ daun jendc la k:.ica + jnlusi 

3 Pintu ty re C knscn kayu DL - dau11 pi11h1 doubl~: 20 .00 hh 

teab\ood -· jalusi 

~ Pinru type f) koscn k:i}ll l)L -' duun pi11t11 d ~ i11bl1 : ~8 .00 bh 

teakwood ..._ forn1ik~1 

5 Pintu type G: kosen b \ 11 l)L ~ daun pintu dt>ubk 12 .00 hh 

teabvood 

6 Jendela type E: kosen kopr DL T daun jendda 127.00 bh 

ka ca bcning t. 5 mm + jah1si 

7 Je11dda type F: bisen byu DI.. ;. Jaun jcnd<'l:t 59.00 bh 

k3 ca bcnlng t. 5 mm - jalusi 

8 Jendela type H: kosen DI. + kaca esisusu l. 5 111111 ~0.00 bh 

9 Jendela type I: kos~n DL .,... kaca csi!msu I, 5 1111n 8.00 oh 

10 Kunci pintu 11tnma N::ira -r h::mdle 2.00 hh 

ll KHnci pintu tanam Union 64.00 bh 

HARGA SAT 

BAl-IAI' UPAH 

-· 
1.571.058 .j 12.600 

1.358.3-18 372.250 

1.262 .218 371.455 

1,03 1 867 374.(,'iO 

l.1&5 .541 -'36820 

1.350.000 350 (}(•0 

26 695 5 ,097 

f· .681 .l.5.'· 8 

24 125 5.097 

-1 .3 55 3.5.'8 

1.527 670 

25 000 5,0C•O 

I 200 000 JO 0(1'l 

62~ 000 30 000 

525 1)()1) JO OCIO 

50(' 000 30 000 

J2 5 000 JO ()00 

823 000 25 OPIJ 

788 1)01) 2 11 .on1> 

151).00() ll!.000 

251·· ooc 10 .000 

2oi:, 000 15.00ll 

J S 000 10 .oon 

JUMLAH MARGA 

BAHAN UPAH 

2·11 707.23 .\ 63 ,478 .510 

151) J(,'), 15·1 41.208.075 

15.146.616 .J..!57 .-lliO 

2:0 .17 .-1'17 10 -1.i-1 .500 

500.630.()lJ:\ 1·12.232 .. 150 

21.600 .llOO 5.W0.000 

I•) . I 0 1.8')0 3.07-IAOR 

8.059 691 ·l .2(i8 , 102 

112.525 9% 23.77.1 ,XX<i 

·l0.625.%(i .13 .004.516 

27 .027.763 11 858 . ~ ·IO 

1.080 001) 216.000 

·12.0ilO 000 1.050.000 

5.000 t_lOf) 2·10.tlOO 

llJ .5(10 ,()l)f) 600 000 

2·1.ll(l0.00•) l.·1·10 ,000 

J .'Jill) 0 0 1) _1(>() ,000 

I 0~ .77 5 ()()() .1. 175 ()()() 

·16 •1'!2.000 I I X(l .000 

C< ,1)0().0 1)1) <100000 

-~ 0110 000 XIJ.000 

·100 000 J O 000 

" "·10 000 1 .. 10.000 

TO'f .. \L 

( Rp) 

305. 185. 745 

191 .577.229 

I 'l .604.07(, 

J<J. l 72.056 

6-12.862.445 

27.200 000 

I. 789.331.596 

19 . 176 299 

12 J27.7~J 

l.16.29'l.3X2 

7J .630,4X2 

38 .886 .702 

1.296 ()()() 

281.617.158 

<IJ .050.000 

5 2-10.000 

11 . 100.000 

25 . .J -lil .OOO 

4 2<i0 000 

107 .'l:iO 000 

-17 (>7: ()()() 

6 .·100000 

2 080 000 

~ 30 . 00() 

:! X~il . 000 

,...... 

s 

~ 
~ 
>-
0 
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JENIS Pl':KERJ,\AN VOLUME SAT 
HARGASAT 

i'iO. 
BA HAN CPAH 

12 Kunci pintu knoblsejenis 48.00 bh 15.000 10.00;) 

13 Engsd Nylon 4" Aich 342.00 hh 4.000 

14 Engsel Nylon 3" Arch 760.00 hh 2.500 

15 Grendel 760.00 bh 2.500 

16 Taribnjendela .180 .00 hh 2.500 

17 Hak angin antik .180.00 hh 2.500 

VI PEKERJA.A:'O ATAP DAN PLAFOND 

I Kmla-kuda Wf 250x I 25 x6.5x9 9175.00 kg 4 .690 860 

2 Gording CNP I 00x50x20·d.2 2<142.00 kg 4 690 860 

3 Besi siku 40 x .JO x .J mm 290.00 kg 4.690 860 

4 Rangka atap+kanopi. kayu Damar Laut 1800.37 M' n . 101 5.038 

5 Penutup atap super steel kilat cokl:it 1800..17 M' 60.225 4.570 

6 R:ibung ti tap super steel kilat cokl:it 125.00 M 43_750 6.233 

7 Lislplank uk. 1:'5+119 kayu Damar Jaut/sejenis %0.00 M 16.725 4.250 

8 Talang datar 80.00 M 20.040 2:1 .86'! 

9 Talang tegak pi pa PVC f4" ex. Maspion AW 120.00 M 31 83-1 18.259 

10 Pia fond tripleks t. 4 mm + rnngka ka)U MR-' bnopi I 5(i9.00 M' 33.\188 6. 772 

11 Pia fond gypsum I. 9 mm ~ rangka b:,u MR 2~1.00 M' 35 275 6,772 

12 Pbfond bv11 ramin - rangka ka}11 MR 2.10,00 M' 87 500 12,50( 

I 3 List prolil ka\lJ 2 ' 20 120.00 M 22.500 7 500 

14 Li " protil gypsum 27 .00 M 11 500 5.500 

15 List profil ka; 11 5 cm 1550/iO M 7 500 2 500 

\'JI PEKERJA.~'> UBI:\ 

I Lantai kcramik ukuran JOX30 cm ex. JVtulia, sclarn J8(>().25 Ml 35 .665 (>.821 

wama putih lcrmasuk untuk dut;:"rah selnsar 

2 Lantai t:mgga: kcramik 30130 ex. Mulia 397.00 M' J5_665 7.500 

J Lantai kcramik anti slip 20x20 cm 11 / KM/WC KW l 228 .80 M' 39.340 6.821 

4 Dinding ker:imik ukuran l0x20 c111 u l KM cWC. KW! 190.00 Ml 39.340 9.500 

5 V/aterproollng la.ntai KM 228_80 M~ 80.000 10 000 

6 Bak :iir + bak fibe r 12.00 bh 275 000 75 000 

7 Plint lantai kcramik 2483.60 M 12_500 2,500 

JUMLAH HARGA 

BAR.\N UPMI 

720.00I) 480.000 

l.368.001) -
1.900.00I) 

1.900.001) -
950 .001) -
950.001) -

<JJ.0.10.7511 7.890.500 

11.-1 52 .981) 2 . 100. 120 

l.J60. 101) 249AOO 

66. 795.527 9.070.264 

108.427.28.l 8.227 (i'JI 

5,468.751) 779. 125 

16.056 000 ·1.080.000 

1,603 .201) l.909 .520 -
J .819 .961) 2. 19 \.()80 

53-327. 172 10 (125 .2(i8 

I 0.2c5 .02 i I 970.652 

20_12 5 001) 2 875 000 

2,71)1) 00•) 900.000 

310.501) I.J S 500 

11 62'! 50<) 3.876 5•)0 

137.675 .Xl(i 26 .. l10.7(i5 

14.159.005 2.977.500 

9000 ,99:1 I j(,11Ji45 

7 47.j (101) I 805 000 

l~. 30.J 001) 2.288 0()0 

3 300.001) 900 ()fl() 

_q 0-1 5,001) 6.209 000 

-

TOTAL 

( Rp) 

l.200.000 

1.368.000 

1.900.000 

J .900.000 

950 000 

950.000 

264. 770.000 

50.921 .250 

13.553 . 100 

1.609.500 

75 ,865.79 1 

116.65<1.974 

6.247.875 

20 .136.000 

3 .5 J 2.720 

6 .011.0.JO 

63 .952.-140 

12 235 _677 

D .000.00IJ 

J _600,000 

·159.000 

l:i.506 000 

~13.265.368 

I ri-l ,006_582 

17 , 13(i .505 

10 561 .6-17 

9 27'l 600 

20 5')2 000 

.J .200.()()0 

.n 25-1 .000 

26J.03tU2.l 

co 

s 

.::s:. 
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:\0. .JE:\IS PEKJ<'.RJAAN VOLUME Sr\T 

nn PEKERJAAN PEi'iGECATAN 

I Cat dln<ling !uar ex. Kimcx/seta ra 1053·1.94 M; 

2 Cal plafond (pclal) octon expose ex. Kimcxlsct:ora .1520.00 M" 
3 Ca l plafond lriplcks cx.K11ne.x.•sclara (.h) 1569 .00 M. 

.J Cal platond gypsum ap. Kamprol ex.Kime' (Jx) 2JO.OO M' 

5 Ca t minya k kosun. pintu. jcndda , li s pl:m~ t;X. 2925 .25 M· 

[h:e bm11d 

6 Cat <.b~~ur utk pekcrj.nan kuda-kuda baj:i zincom:1lc 291.1 R M: 

7 Cat warnn ulk pckcrjaan kuda-kuda baj:i Ike brand 291 . 18 M: 

L'\: p~;KH!..JA.·I~ LAL'i-L\IN 

I Rai ling tangga bcsi p i pa 111cdi11m f 2" 'r 1.5" 1- r 1,4" 7.00 unit 

lin. ducn (tcrnwsuk hand rail ) 

TOT.If, 

--HARGA SAT JUMLAH llARGA 

BAIL~N UP,\ 11 BAHAN UPAH --
2 928 JA:l6 JJ.846.304 36.724 ,801 

2 ')28 J -1:!6 IJ.306.560 12.270.720 

2 928 J .-1:~6 • 59-1.0.12 5.-lc.9.53·j ---· 
5 500 J 5110 1.265 .000 805.000 

9 716 6.5'!7 28.-121.7:?9 19.297.874 ---· 
7 500 5 8l)l) 2. 18.1 .850 1.7 I 7.(171 

10 508 5.8')9 i.()59 ,719 J.7 17,67 1 

·->-

) .500 IJ(ll) 275.()111] 2uno.oor1 l.'l25 ,llOO 

,_,_. 

·-.,._ 
3 158 .J7 ·J, 84·1 g I l.897.825 --

TOTAL 

(Rp) 

67 57 l.l 05 

22 .577.280 

I 0.06.1 .566 

2 .070.000 

47 .719,6(13 

3.90 l.521 

4 .777.J <J() 

JSH.G80A65 

2GA25 .000 

26A25.000 

3.970.374.669 

°' 
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RENC \ NA ANf;GAH.AN BIA \'A 
Pl•:M l3 1\ NCliNAN CEDUNC SEKOl.1\l-I \' 1\Pl 1\I TAll:\P II 

SIMl'ANC IC\WXr-· ASAHAN 

Sl.JB PEKEIU A AN: MFCl-lr\NIC1\ L & E tECTl~11<.:AL 
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\ 'O. .IF\IS l'l•: l\l' R.I ; \ \1\ \' 0Ll 1 ~1E 

I l•: LE<TRI< :, \I , 

I I11 s1:1 h1s i p~n• .'.rt 1 1 1~~<.t11 k:ib..:1 l'\: (i L .142.00 

2 ln s\ala s i s\nr1 kon lnk hah·~ l l:\ ( il.. 12 1.110 

3 l 11~ t ula-s 1 bcl 20 ,llO 

l ln s l ~ d a.s i lck'. 1,n11 l; :1 h..._ ... 1 ..._.).: ( ;] 11.UO 

5 l11sl:1h1si 11 hip:1s 15.00 

() L:11n p1 i _ n [ 1 f\fa lalnu\·L' ! I h ?-: ~ n \\ l ) 1:Hl~~- 14 .llO 

7 1 a11 1p 11 rl , h :1111h 11 l x,1 0 \'.' l) i:11rnmc l-r.., 111 1 17(,_(JO --- - - · 
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Tabel 3.2 
REK.\PITUL\SI RENCANA ANGCARAN PELAKSANAA N (Real of Cost) 
l'L1\'1HA N(;liNAN GIWUN<; SEKOLAl-I YAPll\1 TAl-fAP II 

S li\IPANG KA WAT- ASAHAN 

t~O JENIS PEKERJAAN J UMLAH 
RP 

I PEKERJ AAN PENDAHULUAN 50.443 386 

n PEK ERJA AN PONDA.Sl 722.81 1.3 73 

m r)H. ERJ AAN BETON 1.789.33 1 596 

IV PEKERJA:'l.N PAS ANGAN BATU 281.6 17. 158 
y PEKERJ AAN KOSEN. PlNT U DAN J ENDfl \ 264. 770 000 

YI PEKERJAAN ATAP DAN PLAFOND 4 13.265.368 

Y1I PEKERJ AA N UBJN 263 . 03 0.313 

VIII PEKERJA AN PENGECATA N 158.680.465 

IX PEKERJ AAN LAl N-LAlN 26.42 5 000 
x PEKERJAAN ELECTRIK AL 133.855.683 

XI PEKERJAA N MEKA. fTKAL 36 562.500 

TOTAL 4.140.792.852 

Sum her· lfag ian S1pil ll'n"d.: PT. Tor (ianda 

Tabel 3.3 

BOB OT 

1,22% 
17.46% 
43,2 1% 

6.80% 
6,39% 
9,98% 
6, 35% 
3_83% 

0,64% 
3,23% 
0.88% 

100,00% 

REKAPITULASI REN CANA ANGGARAN BIA YA TERMASUK KEUNTUNGAN (Profit) 

PEMBANGUNAN GEDUNG SEKOLAH YAPIM TAHAP II 
SIMPANG KAWAT-ASAHAN 

NO JENIS PEKERJAAN J UMLAH BO BOT 
RP 

I PEK ERJ AAN PENDAH ULUAN 50.443.38 6 1.22% 
11 PEKfa JAAN PONDASI 722 811.3 73 17,46% 
[[[ PEKERJ AAN BETON l. 789.33 I. 596 43 ,2 1% 
rv PEKERJAAN PASANGAN BATU 28 1.6 17.158 6,80% 
v PEKERJAAN KOSEN, PfNTU DAN JEN DEL-\. 264. 770.000 6,39% 
VI PEKERJAAN ATAP DAN PLAFOND 413 .265.368 9,98% 
VII PEKERJ AAN UBIN 263.03 0.323 6,35% 
VIIl PEKERJ AAN PEN GE CAT AN 158.680.4 65 3,83% 
IX PEKERJAAN LAfN-LAIN 26.42 5.000 0,64% 
x PEKERJ AAN ELECTRIKAL 133.85 5.683 3,23% 
XT PEKERJAAN MEKANlKAL 36.562.500 0,88% 

TOTAL 4.140.792.852 100,00% 
KEUNTUNGAN +OVERHEAD I 0% 414.079.285 

TOTAL 4.554.872.137 

D1bulatkan 4.554.872. 000 

Stunbcr: Bagian Sipil/Pro1ek PT. Tor Ganda 
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TIME SCHEDULE (RENCANA) M ....... 

PROYEK : GEDUNG SEKOLAH YAPIM TAHAP II 
I 

LOKASI :SIMPANG KAWAT - ASAHAN s 
NO I JENIS PEKERJAAN I BOBOT WAKTU 

•/o BULAN I BULAN II BULAN III I BULAN IV I BULAN v I BULAN VI I BULAN VII I BULAN VII ~ BULAN IX I BULAN x I BULAN XI 

Sep'2000 Okt'2000 Nop'2000 I Des'2000 I Jan'2001 I Peb'2001 I M1t'2001 I Apr'2001 \ Mei'2001 I Juni'2001 I Juli'2001 

I 0 62 

PEKERJAAN PENDAHULUAN 

II I PEKERJAAN TANAH DAN PONDASJ 

III I PEKERJAAN BETON 

I 
43,21 

IV PEKER.JAAN PASANGAN BATU 

v PEKERJ AA~I PINTU DAN JEN DELA 

VI PEKERJAAN ATAP DAN PLAFOrm 

VII PEKERJ AAN ME KAN IKAL 

VIII PEKERJAAN ELEKTRJKAL 

I l I I I I I l I 1,591 1,591 1,591 ~,59 \ II I IX PEKERJAAN UBIN I 6,35 \ I I I I I I .::£ 
.I ~ 

>-
0 

x IPEKERJAAN PENGECATAN I 3,831 I I I I I I ~~~B!llllRlllll ll I 
L 
~ 

E 
XI I PEKERJAAN LAIN-LAIN I 0,641 I I I I I I I I llmllllH!!llDlllllillWlllMI 11 

::J 
E 

:::'.) 

Jumlal1 (%) 100,00 4.99 4,37 4 ,.17 IJ.0 1 10,87 11.70 11.70 16. 74 8.10 7,06 7.(19 

II I 
c: 
0 

Jumlah Kumulat1f (% ) 4.99 9.35 1:1,72 2 () . 72 37,GO 49.30 61.00 77,75 85,85 92,91 100,00 
L 

_g 
E 
0 

\.,!) 

Gambar 3. 2 : TIME SCHEDULE (RENCANA) 
II I H 

(Surnber· Bag1an S1pil/Proyek PT. Tor Ganda) H 
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Tabel 3.4 l IO ...... 
ARUS KAS (CASH FLOW) RENCANA 
PROYEK: PEMBANGUNAN SEKOLAH YAPIM SIMPANG KA WAT I s 

NO l ll<;\[..\N I Bl 11,;\N I I 11111 . \N II I llllL.IN Ill I lll ll ,AN IV I ill ll ,; \j\; v I llULl .'< VI I 11111 . IN VII I ll l'l.ANVlll I BULAN IX I llULANX I Ill I LAN XI I lllll.ANXll I 
A SLl~lllloR 1',IS 

U:111g ~ luk:arDI' 'JlO 97~ -WU - - -- - -- -- -- -

D1·01, d i ~~ntt11· rm • .11 I .15 .!HIO.OOU -- -- I 
--- -

Rd~I L'l i 227.74.\.(•(lll 

l s.:mun h:! ~ 92X -1 l8 ) OK7 70.1 4.U I ,OC1S.8-Hl,O.tM 1.13 L MK5.<i9:! -116,770,nK 

lOl.'l) 'Jlll.<J74 -l(H) (i~ 1 ()28 -UX t mn 70J ... 1.1~ 1.0()5.8-Hl ().t8 \ 15 .IHlll.lHlll 1. Lll 88 5 692 41r. non~ I 227. 74_\.(,00 

I 
ll IPE'1GLLU,\Rc\N 

I 

Ooh;in flangumm 22. 413.664 27') 422.0 10 .15 1 398 6 \4 )X S 72.l 5.14 I .185.713 5.U I 551l.5HX 19 I 21 1.1 2 1.Rn9 I 2l2.2R7.54X I 2 10.nn.n 4 

L'pah l..t."'t'J.a 1 abl .1.nn ox .i 78 .l6 1. -I X9 98. 5XS 817 99 260 (,_H I ~)C) 2w c)11 I 1-1.i .5n .51 1 I Gs.n 1 os2 I 51l.9GO.-l ll I 50. 88 5 IOl 

Sub Kontr.1)..1111 144 562 "27 5 I Kil 702 84) \ RO 70'2 8-D 180 702 8-I J y , l -W 5f>9 

llm,·.1 bn'l· lain 

. 11t.!11ti\.·mh;ihan ~ ..:. I I I I I I I I I 1.1 5.000.onn 

l.1't ~ .. 1ntor p111tat ----- -
- l'cng.1,: mhall.lu l)Jl 1.2 4 9X5 (i XI! 2 l 7_s.rn rJ :->7 211. J(,k 11111 226.377 l.lK 12X ,902,X78 

- \lt~hilr-.-alii i'th..·muh 5.IJtKJ.ll(KI 111.IHH)(KH) 5 .0l~J. rnWI 

- , \diniui~1 1 .u.i lilO 000 ICXl.ll!H) I 00 llllO 25(1000 21n.oa11 .1!10.!H KI .100.000 395.0llO .19 5,000 395,000 500,000 

- L11'tnL & :m l.:\:fJ:i 2,500.00U 25<1 tHH) 250 000 SIHl.000 500 000 500 000 5110.!HIO 500,000 500 000 500.000 5(X),(JOO 

395 ,8(1(i,962 I I I ..::£. 
tl)l '11 177. 58 9 l) 22 I ~ I 05 2 8-U .l l G 1Jl8 5.1 I 5J9_2J(i.J -l.2 7()4 -B S r,86 485 78 -1 I 71 (i9 X 95 2 ! XO 695J H7_,,X9 698.631 .029 29-1.. 14 2.959 Cl) 
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0 
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::J 
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3.3 Realisasi Pelaksanaan Proyek 

Secara teori kita tclah mengetahui bahwa untuk mencapai sasaran (target) 

keuntungan sesuai dengan rencana, diperlukan pemantauan dan pengendalian yang 

terus mcnerus dilakukan sepanjang proyd bcrlangsung. 

Dalam ha! ini, Kontraktor secara konven sional memiliki fonnulir yang harus 

diisi , baik berupa pos-pos kegiatan maupun keadaan sumber daya pada hari kerja 

yang dimaksud. Bentuk formulir isian tersebut dapat dilihat pada lampiran L 2 . 

Formulir tersebut selain menggambarkan keadaan proyek dalam setiap 

harinya, juga menjadi informasi tentang pelaksanaan kerja di lapangan. Dari 

informasi inilah didapat keadaan proyek yang sebenarnya , apakah berupa jumlah 

tenaga kerja yang dipakai , bahan yang dipergunakan maupun alat bantu kerja. 

Realisasi biaya pelaksanaan pekerjaan dapat dilihat pada tabel 3.5 , 3.6, 

reaiisasi jadwal pelaksanaan disajikan pada gambar 3.4 dan 3.5 

Dari tabel 3.2 dan 3.6 tersebut di atas, dapat dibuat vanans atau 

penyimpangan terhadap biaya proyek seperti dijabarkan pada tabel 3.8 di bawah ini: 

D~h TTT l;nmhnrrin l lmum m-16 
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TAB EL 3.5 

Rl :\ICIAN REALI SAS I BIA \'A PEL:\ KSANA:\N 
SUB PEKEfU\:\N: STR UKTl 'R DAN FINISlll NG 

NO. .IE'l lS l'l ·: kFl{.I,\ I:\ 

I I' 11: k l•:l{.f , \ , \ ,'i I' L'i 11, \ 11 l ! l.l' . \\' 

I Mohi\ is;1'ii '-fa ll d1.:11w l)lli s~1..,i ~ 1l ; i! 

2 I )i1 l.' k s1 k L·1.: I I i.::1 11..1 : 111~ hahan 

~ l\·n~uhunm I h1.rn pla11k 

.J Air kcrja 

5 I .is trik kcrj:i 

6 l)oku mc11l:1si J an /\d m111 1slrn si 

II l'I O: klc:R.J.\ ,\ !\ l'O:>lMSI 

I On hau 1um1h 

2 l Jrugan lnnah k1.:111 bali 

3 lJrugu 11 pasi1 

4 l~u:mi; l:m;il1 s1 ..... ~ 1 ):!al i:.m 

5 J.:111 Uti "orju I 3 5 

() l1011du \i tiun8 p1.11icanµ uk 28:\28 c111 

7 JlcL:u h ~c:pu l :.i l1 u11e- 1xrnc1.rng 

8 Ponda~i tclupak unt u~ tunp.gu 

9 l'ocr l."11" 1'1 ( I) 22 - 10) K · 175 

10 l'ocr type 1'2 ( 1)-22 - 10) K · 175 

11 Slnu l 10 70( 1-1I)22,21' 12. !' 10 - 10 20) 

11 l l'l, '. kEl{,f \ , \ !\ IH'.T0 1-.; 

I Pck1,;1jaan Ko!rnn: 

. Kolo m K l (.10X70): 18D22. f'I0 -1 0115120 

· Kolo 111 K2 (30X 70) 1-1 D22. t'I0-1 0/ 15 ·20 

- Ko lo111 K.l (JOX70) 1-1 1)22. 1'10-10: 15120 

· K<'lom K-1 (.10X70) 8 D22. f\0-1 0, 15 20 

- Kolo m KIA (50X 55): 12 [) 19. 1'10-1 0/ 15 '20 

- Ko lrnn Kl'' (20X40) IODl <J. 1'10-10 · 15:20 

- Kolum Ki '"'<l"11 K2""(15 X-10)(i])l(1 . l'I0 -1 0 15,20 

• Kolo 111 prakti ' ( 15X 15)4l' 12 . f l0-1 0!15 20 

\ ' 01,l ' ~ 11': S.IT 

1,00 Is 

1.00 Is 

1(1.1,20 Ill 

1.00 Is 

1.00 ls 

1.00 Is 

290.5 1 Ill 
) 

66 .00 m 
) 

(16,55 Ill 
) 

224.5 1 
1 

m 

22. l 'J 111 
J 

4.120.00 1111 

.120.00 ttk 

2.35 
\ 

Ill 

92 ,27 Ill 
.1 

2. 18 ll1 
) 

129.65 111 ' 

75.88 M' 
71.48 M' 
71,48 M'' 
54, 10 M' 
6.78 M' 

3. 10 M' 

2.3.1 M' 

13.15 M' 

11/\RCA SAT .lll~ILJ\1111/\RGA 

II.Ill.I :" \IPAll BAllAN 

20 000 .000 20.000 ,000 

15 ()l)tl ,000 ,\ 500 000 15 000 000 

5.'J I 8 5.'J1JO %5 .8 18 

I 500 000 500.000 1.500.000 

.J .000.000 1.000 .000 4.000 .000 

J .000.000 - 3.000.000 

1.\.425 

J ,358 

24 OJ S 4.000 1.599.409 

(1 000 

160,780 47 600 J ,567 ,708 

59 .55.1 12. 108 257.2(16 .800 

12 000 . 
785.010 106.640 1.844.774 

I 582.222 386.616 145.997.98 1 

I 582.222 386.61 6 3.449.245 

1.2.12.757 3 7 5.5!!6 159.826,994 

1.500,000 250 .000 I 13. 820.000 

1.450.000 250.000 103.646.000 

I 450.000 .150.000 103 ,648.755 

I 090 ,000 .150 000 58,966,929 

850 ,000 J50 000 5 763 .000 

I 250 000 350,000 3.875 .000 

I .250 .000 350,000 2 .9 12.500 

1.500 000 250 .000 19 .725 000 

Ul'All 

-
.U00.000 

977 ,5(18 

5U0.000 

1.000.000 

-

J ,900.097 

221.628 

266 , 180 

1.34 7 .ow 
1.056.244 

52.693 .200 

3.840.000 

720.605 

35.674 ,605 

842.823 

48.696.021 

18.970 ,000 

17.870.000 

25 .018 .665 

18,9.14 .335 

2.37.1 000 

1.085.000 

815.500 

J .287 .500 

TOTAL 
I Ro\ 

20 .000.000 

18.500.000 

t.1>4.U8<1 

2.000.000 

5.000 ,000 

3.000.000 

50.443.386 

3.900.097 

221.628 

J,865. 589 

1.347.060 

4 .623 .952 

309.960.000 

3.840.000 

2 .565.378 

181.672.586 

4 ,292.068 

208 .523.0 I 5 

722.811.373 

132.790.000 

121.51 6.000 

128.667.420 

77 .901.264 

8. 136 .000 

4.960.000 

3.728 ,000 

23.0 12.500 

....... ..... 

s 

E 
::J 
E 

:'.) 

c 
0 
L 

..8 
E 
~ 

s 
..0 
Ci 
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'.\0. .Jl<:N IS l'E!(FR.JAAN \'OLl i ~H: S.\T 

2 l'ckc1pun llulok 

- ll:ilok lanllli (2·h70): 1IIJ22.21' 12 ,1' 10 10•20 I 5.1.85 M' 

- ll:ilok l:inlui (25,45) (1IJl'J. l°l(l-10·211 110,70 M' 

- II.ins llulok (25,40): 51Jl'J . 1·10-111 ' 20 12.00 M' 

- Ring ll:ilok (25d5) 51Jl9. 1·111-10120 27 .85 M' 

.1 11\al lantai t Ju[' I 12 cm (1"10 12.5) 422.28 M' 

.+ T angt",:J _ 

- T :ingga 2 i' X. l' l(•-15. !" lll-15.ll\-\5 . l<> .OU M·' 

I\ ' l'Fkl·:R.J, \ ,\"' l'.\S.\'\C ,\N B.\ T l i 

I Pusm1~an !rn suim l 2 603, 18 M' 

2 P!csk1 an l :2 1206,.16 M' 

3 [\1s[111µ:lll bntu 1 ~f 4664,29 M' 
4 P\c,lc11111 I -l l)-128.58 M' 

5 J\c1a11 . ll' n nasuk p-:l~1l, kol1J111 d:111 bcJll)k 17(>')'),9 \ M' 

(~ l)'-L'><J11gu11 h:llll kc nl\\'<.lllg_ 43,20 M' 

v l'Fk\<:R,J.\,\'\; kOSl,:N, l'IYrt l \l.\i'>; .JE:"IWI ,\ 

l Pi11lu l)- pc;\ ; koscn ka~·u ]) ]_ ' dat111 p111lu p<111il 2 .15.0U bh 

dm111 k<1) 'Ll ivk runti r j alusi 

2 [li11tu lypc 13: kosc11 kuyu l)f, 1 c_h_1u11 pin tu p:rnil 8,00 bh 

' <lnun JCmkla kaca · j alusi 

3 Pi11lu type C: koscn ka yu l)L JJu11 pintu double 20,00 bh 

!cak w oml ,' j<ilusi 

4 Pintu t:rc D: ~wscn biyu DI, 1- J<Jun pinlu Joublc 48 .00 bh 

lct.J kWood 1 for mika 

5 Pintu tyre CJ: koscn ku:i-·u DL 1- Juun p111!u Joublc 12,00 bh 

teakwood 

6 .lcnJcl'1 I\ pc F: koscn kayu Ill. ' duun _i cnJcla 127.00 bh 

k ~ic~ bc11ing l , 5 111111 + jalu si 

7 Jc11Jc\a l~ pc l:: k nsc11 kayu l)L f Juun j cndcla 59.00 hh 

\\t1c~1 \lc11i11g l 5 111111 .,. j:1lt1 ~ i 

8 .f 1..'IH_lcl~1 t: p1_.•, l !: l-;osc11 l)J, I h~lCl \.'. '-; SL\Sll I 5 111111 .10.00 hh 

l) .k11Jclu l.\ r)L' I hu.'-11..'ll I)[ .+ ~~IC(\ C\ \[]~;11 I, s 111111 8.00 bh 

10 Kunci pinlu ulunrn Nu1 a 1 hundlc 2,00 bl1 

1 l Ku1ici pintu tmrnm Union M.00 hh 

I L\RC A SAi" .IUMLAll llARGA 

DAHAN l' I' ;\ 11 BAIL\N 

1 500.000 150.000 230 . 77 5,000 

I 250 llllll 100,000 138 ,.175 000 

I 200 000 J OO 000 14.400 .000 

I 0.10 000 300 .000 28 (185 .500 

I 100000 130 .000 4<>4 508 000 

I .150 .001) .150 .000 21 .(100 .000 

2(1 .(1tJ_5 5.000 l G. 10 1.89() 

(1 ,(>81 .1 (JI)() 8 059 _(; 91 

24 . 125 5.000 112 525 .9% 

Lf 355 1,01)0 40 .(>25 .%(> 

1.527 (125 27 027 .7(11 

25 .lllJI) 5 (JI)() 1.080 .000 

I 200 .000 30.000 ·12 .000 .000 

fi25 il01) J O 01)0 5.000.000 

525.IJOO 10.IJOO 10 ,500 000 

500.000 .10 ,000 2.J .000,000 

125 .000 30 ,(100 .1 ,900 .000 

825 000 25 ,000 I 04 .775 .000 

780 ,000 211 .000 4(1. 020 .000 

150,000 10.01)() (i .000 .000 

250 .IJ()() 10.000 2.000.000 

200 .000 15 .000 400.000 

15 000 10 .000 2.240 .000 

UPAH 

53.?47 .500 

.1.1.210.000 

.l .(100.000 

8 .. 155,000 

1.19.352.400 

5.G00 .000 

3.0 I 5 . ~JOO 

_1 ,(,\9 .080 

2.1 .32 l.450 

27 .985 .740 

I\ .062 .444 

2 \6 000 

1.050 .000 

2"10 .000 

r.00 .000 

1.440.000 

%0 .000 

.1 .175.000 

1.1 80 .000 

400 .000 

80 000 

.10 000 

640.000 

TOTAL 

(Rp) 

284.622.500 

171.585.000 

18.000.000 

37.040 .500 

603.860.400 

27 .200.000 

1.643.019.584 

\9 . 117 .790 

I \.(178 .771 

1.15 ,847 .446 

(>8 .61 1.706 

38 .090 .20(1 

1.296.000 

274.641.920 

4.1 .050.000 

5.240 .000 

11 . 100.000 

25 .4 40.000 

4 .2(10 .000 

107 950 .000 

47 .200 .000 

G.400 .000 

2.080 .000 

4.10 .000 

2.880 .000 

co ..... 

a 

E 
:::i 
E 
~ 
c: 
0 

_8 
E 
~ 

s 
..0 
0 
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NO. JEN!S PEKER.TAAN \ ' OLLI ~ I E S,\T 

12 Kunci pintu h.nolvst.:j\.'.nls ..\8 ,00 bh 

13 Eng.st.:J Nvlon --1 11 /\n.;h .l·12.00 bh 

14 l ·: n ~:-.cl N )-·lon .l'' /\r.;h 7<>0.00 hh 

15 Ore11Jd 760.00 bh 

IG ·ra1'ikm1 jen<lcla 380,00 bh 

l 7 Hak angin antik .180,00 bh 

VI PEKERJAAN ATAP DAN PLAFOND 

l Kuda-kuda w1: 250x 125 x6,5x9 91 75.00 k8 

2 Gording CNP lOOx50x20xJ.2 2..\..\2,00 kg 

3 llesi siku 40 x 40 x 4 111111 290,00 kg 

4 Rangka a tap I kanopi. ka)" Dumar Lau! 1800 ,37 M' 
5 P~nu l up at;1p ~upc1 s l1.;cl 1-:il :.i t cokla t 1800 ,.17 M' 

(l Rabung alar su pc1 ;.;tee\ ~il u t L'Ok lat 125,00 M 

7 ! . is lp l ~n k uk 1154 11 9 ka yu ])amar l:rntsejeni.'i 960 ,00 M 

8 l°<ilang u~ilar 80.00 M 

9 Talu11g toµak pi pa l'VC I ·f' c,, , Mu.srion /\ W 120.00 M 

I 0 l'lal(111J Ir iploks I. 4 1111t1 · ran~b b\u MIZ, b11opi 156'),00 M2 

l l l'luro11J gYpsurn I 9 mm -1 rungb bs~1 MR 21) 1,00 M' 
12 [)\afonJ k:iyu ramin -: r::11 1gk;1 k:1}U Mll 2.10,00 M' 

13 Lisi pro lil k:i vu 2'20 120.00 M 

14 Li s profi l g_\' psum 27 .00 M 

15 f. i!-. I prnli l k<l }:ll 5 Clll 1550.(10 M 

\ ' II l'Eh:EH.l ,\ .IN l :BJ N 

I L .. :.111lai kc1a111ik uku n.1. 11 30XJ O c111 ex ~v1u 1i al s cl<H:..I .18(10.25 M" 

\\<1nw 11ul1h lcrmu"iuk ut1luk <l uc 1ul1 :--.c l<J "i:l! 

2 I ,~llll<ll l<111gµa hcru1nik J () 1' J () i..: .\ Mulic1 .197,()() M' 

.'> Lunl~ii kc1airnk anti ~ lq i 2(J\2() t..: lli u KM \VC K\V I 228.80 Ml 

I l) i 11J 1 11~ kor:i1 rnk uku rc111 llix211 cm11 KM.WC' KWI 190 ,00 M' 

5 \V:..1 tc1p10or111t-! lant:1 i KM 228 .81) M' 

6 lla k '.I ii' I b:ik libcr 12,00 hh 

7 Pl int la n1ai l..c1a111 ik 2..\8 .1.(10 M 

I L\HG.\ S,\T JUMLAH HARGA 

BAllA N l ll'AI! BAH AN 

15.000 10.000 720.000 

..\ .000 1 .. \68 .000 

2 500 l.'100.000 

2 500 l .')00 .000 

2,500 950.000 

2,500 950 ,000 

..\ .500 745 41 .287 .500 

4 .500 745 10.989.000 

4.500 745 l .305,000 

2..\.400 5.038 43 .929.028 

(,5 ·-ISO "000 11 7.8.14 21 7 

43 ,750 5.000 5.468. 7 50 

15.380 4 ,000 14.704 ,800 

loOOO 18 000 1.280.000 

31 800 I 5.800 3.816.000 

2H>00 (, ,ooo 43 ,304.400 

27 500 (1 ,500 8 002.500 

87.500 12.500 20 , 125.000 

22 500 7 500 2.700.000 

11 500 5.500 3 10.500 

7 500 2 .500 11.629.500 

.1..\ 665 6.000 1.13,815 .566 

.14 .M5 9.000 1.1 .7(12.005 

39 .. 140 'J ,000 9 000 ,992 

_1 <) .140 12 ,()()() 7 474 ,(iOO 

80 000 8,llOIJ 18 . .104 000 

250.000 75.000 .1 .000.000 

12 500 2 500 ) l ,045,000 

UI' All 

480.000 

-

-

-
-

6.835.375 

1.819.290 

216.050 

9.070 264 

7201.480 

625 ,000 

3 ,840.000 

1.440.000 

I .896 .000 

9.4 14 .000 

1.891.500 

2.875 .000 

900.000 

148 500 

J.876.500 

23 . 16 l.500 

3 ,57.1 000 

2 ,059 200 

2,280 ()()() 

I 8:10.400 

900.000 

6 209.000 

TOTAL 

( Rp) 

1.200 .000 

1.368.000 

1.900.000 

1.900.000 

950.000 

950.000 

26U98.000 

48. 122.875 

12.808.290 

1.521.050 

52.999.292 

125 .0.\5 .(,97 

6 .093 .750 

18.604.800 

2 .720 .000 

5.712.000 

52.718.400 

9.894 .000 

23 .000.000 

3.600.000 

459.000 

15.506,000 

378.795.154 

156.977.006 

17,.1.1 5.005 

11 .0W. 192 

9.75·1.<>00 

20. 1.14 ,400 

3.900,000 

:n .254.ooo 

256.415.263 

°' ..... 

s 

E 
:::i 
E 

:::::> 
s:: 
0 
L 
0 
£l 
E 
0 

\..!) 

s 
£l 
0 

co 
UNIVERSITAS MEDAN AREA
----------------------------------------------------- 
© Hak Cipta Di Lindungi Undang-Undang 
----------------------------------------------------- 
1. Dilarang Mengutip sebagian atau seluruh dokumen ini tanpa mencantumkan sumber 
2. Pengutipan hanya untuk keperluan pendidikan, penelitian dan penulisan karya ilmiah 
3. Dilarang memperbanyak sebagian atau seluruh karya ini dalam bentuk apapun tanpa izin Universitas Medan Area 

Document Accepted 8/1/24 
 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)8/1/24 
 
 
 

Access From (repository.uma.ac.id)

Sahli Priono - Sistem Pengendalian Biaya pada Pelaksanaan Konstruksi dan Realisasi....



:-<O. JENIS PEKERJAAN YOL\i~IE S.\T 
I li\RC,\ SAT 

ll1\IIAN lll'AH 

VIII l'El~l<:R.1,\,\N PENCE< '.\TAN 

I C<1\ Jimli118 lua1· ux Kirncx sclarn 105.1·1.'J·I M' 2 '!28 ,\ ,000 

2 Cal fll~ll·rn1J (pclut) bclon expose L~x . Ki111cx /sdmu .1520.00 M2 2,<)28 .1 ,000 

3 Cai plal(md 11·iplcks C\ ,Ki111cx/ soiu ra (.h) I SW.00 M' 2.'J28 .1 000 

4 Cal 11lai"o11J g)llSll!ll ,., ,Ki111c\ (.1\) 210.111) M' 5.500 .\ 500 

5 Cat 111i11yak koscn, p1nlu . jc11Jcl~1 . lisph111k ex. 2925.25 M' <J.7 l(i li .500 

Ike b1a11d 

() Cal das~11 uth. \K'kcrj~1ai1 ~uJ~i-kuda baj;1 1.incnina!c 2') 1.18 M' 7 500 li .000 

7 Cut \'<JI na ulk pckcrj<ian kl1Jn-kuda bnja Ike brand 2'J I 18 M' 111 ,508 G 000 

IX l'l•:kl<'.ll .. l,\,\i\ l..\l i\-L,\IN 

I l<.uilint_!. tn11~g:1 bl'.si pip~1111cdiu111 !' 2" 1r 1.5" .- 1· 1.,~" 7,00 unit 1,500,000 250 000 

1111 dtlC\l (lcllll~l\tlk ]1:\llJ 1;1il) 

l'OT .-\ I, 

JUMLAI-1 IIARGA 

BAI-IAN UPAH 

.10 ,8<1(i . .10·1 .1 I .(i().1 ,820 

I 0.3%.5(,0 10.5(i0 ,000 

4.594 .0.12 4 .707 .000 

I 2(i5 .000 805 .000 

2R.42 I .729 19.014 . 125 

2. 18.1 .850 1.747 .080 

.1.05'J ,7 I 9 1.747 .1180 

2·1 .500 .000 1.750.000 

TOTAL 

( Rp) 

(i2.45 1. 124 

20 .8(i(i,5(i0 

9 . .101 .032 

2.070 .000 

47.435.854 

.1 .9.10.9.10 

4 .806.799 

150.862.300 

21i ,250.000 

26.250.000 

3.767.536.979 
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SUB PEKERJAAN: MECHANICAL & ELECTRIKAL 

S.\'I' 
11,\IH: .\S.\'I' 

NO. .Jl•:l•<IS l'l':J..:l ., lt L\, \ I\ \ ' ()l,l l ~li': 

J!,\llAN LIP All 

I E LECl'll lCAL 

1 \n ~ ta\a:..i flL:I H.! ! ~l!l gan l-_ ~1hd ('\: (!I . .1"12 ,00 Ilk 11 0 000 .10 .000 

2 ln slalasi .slup krn1iaJ.. J..'1bcl c\ C l. 121 .00 Ilk 110,000 .10 ,000 

3 lnslalasi k l 20.00 HJ.. 11 5 000 ·15.000 

4 l11s lala" lck 1><> ll kabcl c .\ (ii. 11.00 Ilk 100 .000 .J 5.000 

5 l nst ul 11 ~ 1 " ' kipus 15.00 ll k 85 .000 -1 5,000 

6 J,~1111pu l'J .1) Mc1lcdou\i..: r I h 2'\-Hl \\ Di~n11u11d -; 111 1 1.J.00 bli 250 000 15,000 

7 l .11 1npu .ll . burnhu l x40 \\ l)i~111 in11d 'lllll 17(1,00 hh 75 (1()1) 5.000 

8 1... ~11npu 'I I , I) kalt.:n!:-'. 1-...;40 \\ Diamond :-.1111 -10,00 bh 50 000 5.000 

9 l.umpu 'Jl .ll J\.JO\l lli'1111u11d,s L111 I ML' N 26.00 bh I JO llOO 5.000 

I 0 l .:1 1npu ' \ 1.E bard l 'cta ~ \; \ca r 20 \V ~un J ia 111 n11d 4 ,00 bh 150 000 5.000 

I I La111pu llo\\n light RD 125 F 27 .n.oo bh 80.000 5.000 

12 1.p Ciantt111~ Artolile I II C< F 27 Cah V llC; 12" I"' " 1,00 bh ~ 5 1! . 1100 211 .000 

13 J .a mpu '1 1.E ba rct UFO .>2 W dear 11 1crah An oli tc!sun 7.00 bh 2 17 000 5 000 

14 1:i1i11g plcifo11J a rlcililo A 2614 Cl) 5 llFSM laix 1·:27 4,00 hh 5 000 2 ()()() 

15 l.p llo1\11 l . i ~li 1 IUJ 175 I 1-:27 IC1,00 bli 170.000 7 500 

16 l ,p, Do\\11 l.1g hl lw logen holder I·: 27 ~irlo l it c 1,00 bh (,7 000 7 500 

17 I p Dcl\\11 l1 ghl halogc11 A850.1 l)(l .1 511 W 8o lJ 10 .00 bh 140.000 7,500 

18 Jk l li, 1ri k 220 V 20.00 bh 25 001) 5,000 

19 Kipas angin gantung 5(1" Na tional 15,00 bh .1.J0,000 15,000 

20 l')esa w!.l l l1,;k:rrn1 f)nm1 11,111 I 1,00 bh 90 .000 10 .000 

2 1 Sakl :i r lunggal 262,00 bh 15.000 3 500 

22 Slop ko11 lak bi asa 48 ,00 bh I 0.500 .1 ,500 

23 Stop kon tak '"~le 7.1.00 bh 2·1.000 .1 500 

24 l'anc l 1,00 Is 2 500 .000 250.000 

T OT ,\!. 

,JlJMLAll llARGA 

BAllAN lll'All 

37.620.000 l 0 .2(>0.000 

13.310.000 .1 .(130 .000 

L~00.000 900.000 

1. 100.000 495 000 

1.275 ,000 (175 .000 

.1 .500.000 210.000 

1.1 .200 .000 880.000 

2.000.000 200.000 

2.8(10 .000 130.000 

600.000 20.000 

2.M0.000 165 .000 

850.000 20 .000 

I 5 19.000 35.000 

20 .000 8.000 

2.720 ,000 120.000 

(,7 ,000 7.500 

IA 00 ,000 75 .000 

500.000 100.000 

5. 100.000 225.000 

9'l0.000 I 10.000 

1 .9.l0.000 9 17.000 

504.000 168.000 

1.7 52 .000 255 .500 

2.500.000 250 .000 

TOTAL 

( l{p) 

47.880.000 

16 ,940.000 

3.200.000 

1.595 .000 

1.950,000 

3.710.000 

14 .080 .000 

2 .200 .000 

2 .990 .000 

620.000 

2.805 .000 

870 ,000 

1.554 .000 

28 .000 

2.840.000 

74 .500 

1.475 .000 

(i00.000 

5.325.000 

l.100 .000 

4 .847 .000 

672 .000 

2 .007 .500 

2.750 .000 

122.113.000 
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.'10. .11 •: 1\ IS l'l•:h:FIU ,. \ ,\N \ ' ()Ll l ~ll•: sxr 11 .\ IH ;,\ S,\'I' 

11 .-\11 /\ N l ll'All 

II r\IVC'll \ 1'\IC'.\I. 

l lnst:da.c;i :1i1• he r: .. ih pi pa PVC l '1 (,b1 i la11ki :1ir ~i: li!i k 80.00 "' .12 .500 5 000 

pi pu 3' ·1" 

2 l1i sl: ilasi ai l' bc1 :.1h pi pa JlVC 3•-1" d<iri !a11~i 11 H..·11uju 2XO.OO Ill 22 .000 5 ()()() 

litik-titik .,;, bcl', ih (krnn ) 

3 \nsl:dasi air kolor pad:it pip:1 PVC .1'' d:ii1 \\l' kc 80.00 111 (1) 1)1)() Jll()()(I 

sc111iktu11k 

4 ln.~ t ~la s i air k oto t ..;mr pi pa PVC 2" d:.n i titik pcrnhu 125.00 Ill 4 2.500 l lJ.000 

ang t11111H:11uj u s~du1u11 u111u111 

5 Scptikt u11 k-' rcs:1pan 1,00 uni I 1 250 000 150.000 

(1 Bnk krmtrol 8.00 bh 75 000 10 01)0 

7 Klose! Jongkok KIA Std 32.00 hh (1() ,()()() 10.000 

8 Krnn tcrn bok .12 ,00 bh 75.000 5.000 

9 Suringon lm11a i 12.00 hlr 7) .00() _\ _()()() 

I 0 W:.i s tald .; .x Kia S la11J ;i1J X.00 bh ,150 .000 )() ()()() 

TOT,\I. 

,J IJM LAll llARGA 

BAllAN \IPAll 

2/100.000 400.000 

(L I (10.000 1.400.000 

5 200 000 800.000 

5.J 12.500 1.250 ,000 

1.250 .000 150.000 

(100 .000 80 ,000 

1.920.000 320 ,000 

2.400.000 160 .000 

2.400.000 f(,() ,()00 

.\.(100 ,000 400.000 

TOTAi, 

(Rp) 

.l .000 .000 

7.5(10. 000 

(1 .000 .000 

6.562.500 

l.400.000 

680 .000 

2,240 .000 

2.560 ,000 

2,5(,() ,()()() 

4 .000.000 

36.562.500 

N 
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Tabel 3.6 
REKAPITULASI BIA YA PELAKSANAAN 
PEMBANGUNAN GEDUNG SEKOLAH YAPIM TAHAP H 

SIMPANG KAW AT - ASAHAN 

NO JENJS PEKERJA AN 

I PEKERJAAN PENDA l-!l JLUAN 

Tl PEKERJ AAN PONDASl 

lll PEKERJ AAN BETON 

lV PEKERJAAN PASANGAN BATU 

v PEKERJAAN KOSEN, PINTU DAN JENDELA 

VI PEKERH AN ATAP DAN PLAFOND 

VTT PEKERJAAN UBIN 

Vlll PEKERJAAN PENGECATAN 

IX PEKERJAAN LAIN-LAIN 

x PEKERJAAN ELECTRIKAL 

XI PEKERJAAN MEKANlKA.L 

TOTAL 

Sumbcr: Bag ian Sipil/Pro\'ek PT. Tor Ganda 

Bab m Gambaran Umum 

JUMLAH BOB OT 
RP 
50.443 .386 1,28% 

722. 81 1.3 73 18,41 % 

1. 643 .. 0 19.584 4 1,85% 

274.641.920 7,00% 

264.298.000 6,73 % 

378.795 .154 9,65% 

256.415 .263 6,53 % 

I 50 .. 862.300 3,84% 

26.250.000 0,67% 

122. 113.000 3, 11 % 

36.562.500 0,93% 

3. 926.21 2.4 79 100,00% 
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TIME SCHE DULE DAN KURVA S (LAPA NGAN ) 
PROYEK 

LOKASl 
NO 

:GEDUNG SEKOLAH Y APlM TAHAP II 

:SIMPANG KAWAT-ASAHAN 
.JENlS PEKEHJAAN 110110'1' ""'"'I'l l 

1--~~~~~~~-....~~~~..-~~~~~~~-....~~~~~~~~-....~~~~..-~~~-r-~~~-.--~~~-t 

•v., 1 11111 .AN 1 I 111 1 1..1 ~ 11 1111 11.,1N 111 111111 .. ' "" "' I 111 J1 .11N v I 11 11 1,.1N 1·1 1 m •1,,1N v11 11 11 11,,1N 1·111 111u 1.AN 1x I 1n 11..1N x 111111.,1N x1 

s~~(N;llJ (l l..C ':!lllJO Ni,1t~Llltl.l 1~·1000 Jan' J.1 11 1! 111.:b':!OO l :Mrl'::_tllll Ar(: IKl l f\'kt~(~ l l Jun1'21 Jl11 J u h~tKll 

ll.62 0,41 0.20 

l'l'KIO\U,\.\N l'Fl\ I) \I II 'l .L1 1\ l\ l.23ti!JI 
~"'fi'':I: · 

4. ~ 7 -Ln CJ.49 2.2-1 1 

II l' EKJ:IU :\,\~ T. l l\ 11111),\N l'ONl.J 1\SJ 17 ,.J(j llf;l!Ji:llf'\'J.~Pk~ '' i""'l~ii:flilo1 ! •111i!lmiliJ!!! J J J J J 

8.6.i 111.6:< 9 ,80 1 10.6.< I .< .5 1 

I ll l'H:FIUA. l l\ IWTO!\ -1 3.2 1 il:!il11i;:1~r•;.' ill( ''""",rn~ ... j•~•::.,,.. .. ~,;~ ' , I 

JV l l'l·:K l:: IU \.ll\ PA S.·INCJ /\N ll.\Tll 6.80 

V I l' l·:KJ:RJ,\ Al\ 1'1!--ill ' J),\ N Jl :N l l l ·:J.. I 6,39 

VI li'F.KFR.1,\.1.l\ .\'/',I I' Dill\ PL.\H ll\1) 9.98 

VII l l'l ·:K l ·: IU ,\ ,\ N .\IEK:\ N IK ,\ J. 0.88 

VII I ll'l·:K IW.J.•\N.' I :1.1 :K I l{ IK ,11. 3,21 

IX IPl ·:K U U.l.IN l nl l'J 6, :<5 

X l l'l ·:K J·:IU .1.1'' l'l :M:H'Xl'1\ N 3,83 

XI l' IJ.:J ·: JU ,\ . \ '.: 1. ,\1 \! ·1- l lN 0.114 

Jum1nh ('11J I 00.\\il 4,99 

lund ah K111n11lat i f (' ~ n ) 4,')') 

I. ~G 1)6 1,:v; I.36 

•ili.'lflti· 

0.46 

4.37 6.49 \0.88 12.86 

l).>5 15,84 26.72 :N.5H 

l ,2R 

Cl , I H 

»<'illmi!' 

0,46 

1 J.0 8 

52.<,6 

1.28 

0,1 K 

0,46 

IJ.9 1 

66.56 

G:m1b:1r '.l . 4 T IM E SC HEDU LE (NYATA- LAPANGAN) 
lS111 11 lH:1 lb g1:lJI S1 pil P10.'d I' I ' I or Uanda) 

l ,28 

2. 50 

ll,1 8 

0, ~6 

1.59 

1,35 

12,23 

78.79 

1,2:. 

0,46 

0,84 

0.23 

0.32 0,32 

9.88 8.06 3.28 

88.66 <)6_72 1110.00 

'<:!'" 
N 

s 

E 
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label 3.7 '° N 

ARUS KAS (CASH FLOW) REAL/NYATA 
I 

PROYEK: PEMBANGUNAN SEKOLAH YAPIM SIMPANG KAWAT s 
--NO 1 ·R,\ I l'l I lll ll J \ N I I IJlll ~ll' II I ll lfk\ 'l Ill 11\tl .-\N II ' I lll 't .. l 'l , . I Ul ,1,AN VI I 11111 .,1'.'J \ '11 I llllJ ,AN Ylll I lll ll ,,\N IX I Bl lLAN \ I DULAN XI I Bl ' LAN\11 

,, Sli~lll FH K IS 

I.ant.! ~b1k.:L'l l l ' •)II) '>7J Jil!I 

l)fl >1 l d ' l,;m1rn· p u.,.11 

l\i,;t(.; l\S\ 227.Rl,61111 

To;;:rmin 721 .491.725 l.OSl..126 613 J, 22 X ;.JO-l ,46(J ] ,006 626,71 2 288.778.885 

i<.>t.:il CJ 1 o CJ 7 ~ ..+no 721 -Vll .725 1,ll8L,\2(1 613 1 22R l)(H.466 l ,006 ,626.712 288.778.885 227.743.600 

]) PENGELl.IARAN 

llah:m lhn1gun;111 22-llJ (16-l 2(,2 079 -170 Y>2 9\ I , 71>8 J l 0 .l -IS 958 I -1 .Js .525 514 I .lRJ 025 796 I 32 1,.\00.706 I 2Gt.54!.655 I 77.884.726 

Upah kc1ja 1- aJ;u .l 013 <18.1 6(J. -l-18 .198 100 Jl 7 499 95 026 92-l I 101.JHl.277 I 9J. J4 8.o95 I 67.874.520 I 56.999.033 I 19,625,484 

Suh 1'orurnl.101 J-l -l 5(12 275 I RO, 7112 RU 180. 702.8 -1.l 180 702.RJ 3 J6. 1.JU 569 

ni:1\;"1 l:un·l'1i-rt 

- l'cn~~·mh;1 l i:m L.c 

~:t'> \.. ;;t nlnr 111.1,.,n l 

• J 1cngu1llb:11i an 1)11 1-IJ .298 .145 2 16 265 323 2-l5 .7X0.89J 201..1 25. 3-12 I 03 30-1 .-197 

- Mnhili~i'&t-1<.h:moh 5 llll0 ,000 IO ,OOll,000 5.000.000 

- 1\dmlnlstnhl 100.000 1011 000 1no.ono 25(\.0()() 2711 000 .100.0IXl 305 .000 395 .000 395.000 395.000 395.000 

- I i 'itn~ & ;url~rj11 2 500 000 250 00() 250, l~lt) 5(111.000 500.1)110 500,000 500,000 500.000 500.000 500.000 500.000 

lOhll J 77 589,022 181 052.8-1 3 115 .15 1. 188 509 9~0 71 2 7-16 505 , 189 sor,, 175 ~82 78.l 521 7-14 479 368 89 1 591 .-1 95. 569 319,435 ,688 206. 709 , 707 

I 
l' I S Ll l(l'I IJS DH lSl J 7JJ_385 .178 ( 11\1 0:"2 8D) 386. 110,537 (509,980.712) 3.U.82 1 -1 24 (SO(, 175 8X2) 44 5.J82.72 1 (-1 79,.168 ,891) 4 15,131 . 143 (3 19,H 5.688) 82.069 1 n I 221.1nwo I I E 

::J 
E 

ll IS \ I Ill) f_,\S \11 ,\ I I I n1 _1s;, 3n I ss2.J .i 2 sJs I ')38 17.1012 1 -1 2fU'J2.J(,() I 7(13 .J I .1 7X·I I 2s1. 1.11 902 I 102. s20.6u I 22J. 151 7J 2 I (1JR .2R2.S75 I 318.8-17. 1861 -100.9 1<> .v .-1 I I ::) 

c: 
0 

E h . 11 l lll K.-\S , \f.:llTR I 7BJ85 .n 8 I 552 .132 5.15 I 9.1X ~73 0 72 I -1 28 . .icn ,Jw I 763 313.784 I 2s1 . 1 .~7 . 9t)2 I 102 520.023 I 2n.1s i.732 I 638 .282.875 I J1s.s -11 . 1sr. I 400 9 16.364 I 628,659"96-+ I I 
L.. 
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Tabel. 3.8 
V.-\Rl.-\ i\S BIA YA 

NO JENfS PEKERJAAN 

[ l'EKJ:R.l/\/\N PFND/\.111 JLU/\N 

ll l'LK UU;\./\N l'<>Nl )ASI 

Ill PEKERJ J\.AN JlETON 

JV PEKl-:IV/\/\N P/\S.t\NGAN BA1 U 

v ~ 'l · KJ -l.U1\/\N KOSJ:N. PINTI J DAN JEi'illEL/\ 

VI l'J :KJ R.IAAN /\.TA I' DAN !'LAFOND 

vu 'LKERJ/\.t\N UBTN 

\!Ill l'LKLl-C.l;\/\N PENGECA TAN 

IX i' J KJ-:R .l /\/\N l. /\IN-L/\JN 

x >[ KfR.lA/\N El re rn.JKAL 

XI Pie KERJ.\./\N MJ,KANIKAL 

TUlAL 

BIA YA 

REN CANA 

50,443,386 

722 811 373 

1,789,331,596 

281 617 158 

264,770,000 

413 265 368 

263,030,323 

158 680 465 

26,425,000 

133,855,683 

36 562,500 

.+. ! 40. 792.852 

(RP) VARIANS 

REALISASI RP % 

50.443.386 = - 0 OO'Y. 

722,81 U 73 - 0 00°/r 

1,643 JJ I 9.584 I 46.3 I2.0 12 8 18o/r 

274.64 1,92() G.97 5_2 3R 2 48o/c 

264.2'.!8.UOO 472.000 0. 18o/c 

3 78, 795,15-l 3.\..\70.2 1-l 8 3-1'}; 

256 .+ 15.263 6 615.060 2 51'/I 

150.862300 7,8 I 8,1 A6 4 93o/c 

26,250.000 I 75.000 O.GG'Yr 

122.1 13.000 I 1.742.683 8 77o/c 

36.562.50() - () ()()o/r 

~.931.735 _ 853 2 I 4,580.3 73 5. J8o/c 

Dari angka di atas terlihat bahwa varians terbesar terjadi pada sub pekerjaan 

beton ( Rp. 146,312,012,-). Ini terjadi karena adanya kontrol terhadap pemakaian 

bahan scperti semen portland, besi, batu kerikil dan bahan lainnya. Di samping itu, 

dari egi tenaga kerja, pemakaian bisa dihemat rata-rata sarnpai 14%. 

Dengan demikian Japat pula dihitung keuntungan .(profit) sebagai berikut: 

Anggaran Biaya Nyata = Rp. 4.140.799.852 

Realisasi Biaya = Rp. 3.926.212.479 

Selisih = Rp. 214.580.373 

Keuntungan rencana (target) = Rp. 414.079.285 

Realisasi keuntungan = Rp. 628.659.658 

Atau ± 15,18 % dari rencana anggaran biaya nyata. 
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BAB V 

KESI 1ViPULAr\ DAN SARA!' 

5. t Kesimpulan 

Dan pernbahasa n pada bab-bab sebelunrnya tcntang sistirn pengendalian 

dapat d1arnbil suatu kesirn pu!an bahwa urnuk membentuk suatu sistirn pengendalian 

yang diterapkan di proyek pada tahap nerencanaan dan pelaksanaan harus mengikuti 

prosed ur yang benar yai rn • 
,·· 

1. Menyusun Struktur Rincian Lingkup Ke1:ia 

Penn1sunan struktur rinc iar. lingkup ker,ia mfaiah untul\ mengidcntifikasi 

pcker_iaan agar dapat dilak sanakan d::darn sebuah proyek . Penyusunan SRK 

dipengaruhi oleh bebcrapa faktor seperti sifat proyek , organisasi kontraktor dan 

kebijaksanaan manager proyek. 

2. Menyusun Organisasi Proyek (OP) 

Penyusunan organisasi proyck merupakan struktur formal yang memperhhatkan 

bagairnana individu atau unit organisasi perusahaan terlibat dan bertanggung 

jawab dalam setiap pelaksanaan pekerjaan. 

3. Menyusun Jaringan Kerja (Network) 

Jaringan kerja (nettt1ork) harus disusun berdasarkan logika ketergantungan 

aktifitas proyek dan anaiisajalur kritis (CPA·!), sehingga dapat digunakan sebagai 

patokan waktu dalarn proses perataan sumber daya (resource laveling), sebag(li 
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iJJ l•J k<rn :<iat pc!rnrnlauan akt1 fi 1as pcntrng. Penyusunan jaringan kerja harus 

di integras1ka n cknga n SRK dan CW. ag<1 r muda h da iarn pengendaliannya . 

l) rn vus u1rn11 perf.;i raa n bi <1\a harus c.fo usun berdasarkan anali sa yang tepat dari 

~ ond iSi perusali aan dan kond isi h ong~1 bahcrn dan upah. perala1an , \..;ondisi 

mend·ckat1 k~m·ataan _ a~:.n da larn Dc!aksa 11 aa nnya tidak banyak terpdi 

pc n vi m pan~a n , khus un va pem impangan vang negati f 

5. rt:ng l-:odean Aktrfi tas 

Untuk keb utuhan keccpatan dan efi siensi dal am pengendalian, sistirn 

pengkodcan harus dapat rn erangK urn SR K, CW dan clerncn bi a ya ( cust clL'mcn) . 

Dengan sistim pengkockan ini dcn ga n cepat akan mengetahui kondisi dari 

masin g-rnasin g aktir'itas clan c iemen yang tcr iibat. 

6. Arus Kas (C 'ush Fluw) 

Pcnyusunan cosh .flow dimak sudkan untuk mcrcncanakan si stim pernbiayaan 

proyek yang didasarkan pada bioya yang dikeluarkan kontraktor selama 

pekerj aan dan penerimaan uang (termin) yang di terim a berdasarkan prestasi 

kerna_Juan kerja. 

7. Metode pengendalian yang dil akukan pada tahaµ pelaksanaan hams dilaku kan 

dengan adanya integarasi antara SRK, OP dan Network dimana lingkup 

pengendalian harus berdasarkan pada pengendalian mutu, waktu dan biaya. 

8. Penganalisaan pengendalian biaya dapat dilakukan dengan rnenernpkan 

identifikasi vanans dan kon sep nilai hasiL yang rnengkaji terjadinya 
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penyimpangan biaya dan _iad \val sedini mungkm. sehi ngga mernudahkan untuk 

rn encari penycbabn\'a dan rneiakukan perbaikan seccpamva. 

9. Pcnyusunan si stem rebyasa yang diterapkan kontraktor meskipun sederhana 

tetapi masih layak dan man1pu untuk pcnyelesaian proyek tersebut. 

5.2 Sa ran 

l . Meskipun pihak ko ntraktor telah mernpun yai pengaiaman ker_ia yang tidak 

di ragukan lagi, letapi untuk memudahkan pengaturan dan efis iensi waktu dan 

biaya. maka sistem pengendalian yang direncanakan dan dilaksanakan harus 

sesua t dengan prosedur seperti yang ditetapkan, karena bila sistim manajen1en 

yang konvens ional ini masi h diterapkan nantinya tidak akan dapat menangani 

proyck yang lebih komplei-: s, dan sistim manaje rncn :--'ang kon,·en sional ini pada 

urnumnya akan rn embebani ki nerja site manajer dengan berbagai persoalan yang 

timbul. 

Untuk mengetahui sedini rnungkin terjadinya penyirnpangan pernbiayaan dan 

waktu pclaksanaan hendaknya kontraktor rnenerapkan sistem pengontrolan 

dengan identifikasi varians dan konsep nilai hasil. 
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