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BAB V 

PERANCANGAN BIAYA DAN WAKTU 

 

5.1 Latar Belakang 

 Perancangan biaya dan waktu dalam proyek memiliki peranan yang sangat 

penting bagi kelancaran pada proyek agar dapat dilakukan secara efisien dalam tahap 

pengerjaannya. Perancangan biaya diperlukan sebagai estimasi biaya yang akan 

dikeluarkan untuk kebutuhan proyek, juga sebagai perencanaan untuk mengeluarkan 

biaya yang sedikit dan mendapatkan keuntungan sebanyak mungkin agar biaya proyek 

yang dikeluarkan dapat diolah secara lebih efisien. Perancangan waktu juga merupakan 

peranan yang penting dalam suatu proyek dikarenakan ketika proyek dilakukan secara 

tepat waktu, maka tidak akan ada progress pembangunan yang akan terlambat 

kedepannya dan berjalan sesuai rencana awal. 

5.2 Tinjauan Umum 

 Perancangan biaya dan waktu yang dilakukan merupakan analisa biaya dan 

waktu pada Kantor Bupati Kabupaten Keerom, Kota Asro, Papua setinggi 3 lantai. 

Perancangan biaya yang dilakukan adalah dengan membandingkan rencana anggaran 

biaya proyek yang asli dengan rencana anggaran biaya apabila dibangun pada kota 

Surabaya pada tahun 2019. Dalam segi perancangan waktu dilakukan perencanaan 

dengan menggunakan bantuan aplikasi Microsoft Project agar perencanaan lebih tepat 

waktu. Beberapa tahapan dari perencanaan biaya dan waktu ini dimulai dari 

pengumpulan data proyek seperti material yang dibutuhkan, volume, interior, sistem 

kelistrikan, sistem pemipaan, dan juga daftar harga satuan pada tahun 2019 dimana 

perancangan biaya dan waktu yang dilakukan adalah pada tahun 2019. 
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5.3 Metode Perancangan 

 5.3.1 Perancangan Biaya 

Perancangan biaya dan waktu dilakukan dengan tahap awal pengumpulan data 

proyek seperti material yang dibutuhkan, volume, interior, sistem kelistrikan, sistem 

pemipaan, dan juga daftar harga satuan pada tahun 2019 dimana perancangan biaya 

dan waktu yang dilakukan adalah pada tahun 2019. Dalam perancangan biaya dan 

waktu ini, proyek yang dikerjakan merupakan Kantor Bupati kabupaten Keerom 

setinggi 3 lantai serta top floor, memiliki luas bangunan 2400 m², durasi pengerjaan 

proyek asli selama 8 bulan. Tahap selanjutnya merupakan tahap perencanaan biaya 

dengan cara perhitungan volume material yang ada dikalikan dengan koefisien yang 

diambil melalui daftar harga satuan kota Surabaya pada tahun 2019. Tahap selanjutnya 

dilanjukan dengan perhitungan volume pekerjaan yang dimulai dari pondasi, volume 

kolom, volume balok.  

Setelah perhitungan volume selesai, dilanjutkan dengan menganalisa harga 

satuan pada kota yang telah ditetapkan yaitu Surabaya. Perhitungan analisa harga 

satuan yang digunakan adalah daftar harga bahan bangunan dan upah pada provinsi 

Jawa Timur tahun 2019. Dilanjutkan dengan detail estimasi biaya yang ada di Kota 

Surabaya, setelah detail estimasi biaya sudah lengkap dilanjutkan untuk rekapitulasi 

biaya. Rekapitulasi harga yang telah ditetapkan mulai dari pekerjaan awal yaitu 

pekerjaan tanah dan pondasi hingga top floor pada lantai 4, kemudian total harga 

dihitung dan dijumlahkan dengan biaya PPN sebesar 10% kemudian didapatkan total 

harga dari rekapitulasi biaya pada kota Surabaya. Total harga rekapitulasi kota 

Surabaya pada tahun 2019 kemudian dibandingkan dengan total harga proyek yang 

sudah selesai di Kantor Bupati Keerom Jayapura untuk dilihat selisih harganya. 

 5.3.2 Perencanaan Waktu 

Dalam tahap perencanaan waktu, yang pertama dilakukan adalah membuat 

hubungan antar aktivitas pada pekerjaan. Tiap pekerjaan mempunyai no ID yang 

dihubungkan pada antar pekerjaan dan dimasukkan dalam table predecessor dengan 
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memasukan no ID dan sifat hubungannya. Finish to Start dilambangkan dengan FS, 

Start to Finish dilambangkan dengan SF, Finish to Finish dilambangkan dengan FF, 

dan Start to Start dilambangkan dengan SS. Dalam hubungan antar aktivitas aka nada 

bagian yang berwarna merah yang merupakan jalur kritis pada penjadwalan proyek 

sebagai tanda bahwa pekerjaan tersebut tidak dapat ditunda agar waktu pekerjaan dapat 

sesuai dengan jadwal proyek yang telah direncanakan. 

Perencanaan dilanjutkan lagi dengan penetetapan durasi pada setiap aktivitas. 

Perhitungan waktu dilakukan dengan membuat Time Schedule, Bar Chart dan kurva S 

dari durasi semua item pekerjaan yang ada. Perhitungan ini dirancang ulang dengan 

waktu pekerjaan yang lebih cepat yaitu dilakukan dengan durasi selama 29 minggu dan 

pola ketergantungan antar pekerjaan dirancang ulang karena durasi yang diberikan 

lebih singkat dari schedule proyek yang asli. Perencanaan waktu ini bertujuan agar 

proyek yang dijalankan tidak mengalami keterlambatan pekerjaan pada saat 

pelaksanaannya di lapangan. Penjadwalan dibuat berdasarkan RAB yang telah 

ditetapkan  Data yang diperlukan untuk pembuatan rencana waktu (schedule) adalah 

gambar kerja proyek dan Bill of Quantity (BoQ).  

Data tersebut dimasukkan ke dalam aplikasi Microsoft Project termasuk dengan 

ketergantungan setiap aktivitas material tiap pekerjaannya dan jumlah para pekerja 

pada setiap pekerjaan, hasil yang didapat berupa bar chart yang merupakan diagram 

alur pelaksanaan pekerjaan yang dibuat untuk menentukan waktu penyelesaian 

pekerjaan yang dibutuhkan dalam sebuah proyek. Dari bar chart tersebut dapat dilihat 

berapa presentase tiap pekerjaan per minggunya kemudian harga pekerjaan per minggu 

dibagi dengan harga total proyek sebelum ppn sehingga didapati bobot pekerjaan tiap 

minggunya. Bobot tersebut diakumulasikan dan dibuat grafik berupa kurva S. 

 5.3.3 Pembuatan Cashflow 

 Dalam mengerjakan proyek konstruksi kontraktor diharuskan membuat Kurva 

S. Pembuatan jadwal pelaksanaan dengan Kurva S menjadi syarat utama kontraktor 

ketika ingin mengikuti tender proyek. Hal tersebut dikarenakan dengan adanya Kurva 
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S, maka akan dapat ditemukan seberapa produktivitas suatu kegiatan pada setiap jenis 

pekerjaan. 

 Dalam pelaksanaan proyek konstruksi terdapat 3 aspek penting yang menjadi 

indicator keberhasilan suatu proyek yaitu biaya, time schedule, dan mutu. Dengan 

adanya jadwal perencanaan akan diperoleh gambaran yang jelas mengenai urutan 

kegiatan proyek, hubungan ketergantungan antara kegiatan yang satu dengan yang lain, 

mana saja yang merupakan kegiatan kritis atau tak bisa ditunda, kebutuhan sumber 

daya serta alokasinya untuk tiap-tiap kegiatan, dan alokasi waktu pelaksanaan proyek. 

Jadwal perencanaan dengan kurva S mampu menganalisa dan bisa dijadikan sebagai 

fungsi pengelolaan apabila terjadi keterlambatan waktu pelaksanaan suatu kegiatan. 

 Dalam pelaksanaan proyek konstruksi, kurva S diperlukan sebagai pedoman 

dalam melakukan aktifitas pembangunan agar dapat berjalan tepat waktu. Selain itu, 

kurva S juga digunakan sebagai acuan dalam merencanakan biaya proyek. Di dalam 

pengaplikasiannya, kurva S dapat berfungsi sebagai : 

1. Pengarah penilaian atas progress pekerjaan secara keseluruhan. 

2. Sebagai informasi untuk mengontrol pelaksanaan suatu proyek dengan cara 

membandingkan deviasi antara kurva rencana dengan kurva realisai. Jika 

terjadi deviasi, maka segera dilakukan langkah-langkah untuk mengatasi 

permasalahan yang terjadi. 

3. Kurva S dapat berfungsi sebagai pengkoreksi jadwal yang telah dibuat. 

4. Sebagai informasi untuk pengambilan keputusan berdasarkan perubahan kura 

realisasi terhadap kurba rencana perubahan apakah pekerjaan lebih cepat atau 

lambat dari waktu yang sudah ditentukan untuk menyelesaikan proyek. 

 

5.3.4 Pengembangan Schedule dan Cash Flow 

a. Schedule 

Produktivitas pekerja menentukan durasi suatu proyek. Dari 

durasi yang telah ditetntukan, dapat dibuat penjadwalan atau 

schedule pekerjaan proyek. Proyek Kantor Bupati Keerom mulai 
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dibangun yang direncanakan mulai pada tanggal 18 Mei 2020 

dengan durasi 29 minggu sehingga proyek selesai pada 18 Januari 

2021. 

 Modifikasi durasi yang dilakukan penulis menyebabkan jadwal 

yang dibuat oleh kontraktor harus diubah. Penulis mengubah 

beberapa durasi yang dirasa pekerjaan sebelumnya terlalu lama, 

diubah dengan mempercepat waktu pengerjaan pekerjaan tersebut 

dengan memperhitungkan durasi dan volume pekerjaan, atau jika 

durasi terlalu lama, bisa menambah jumlah pekerja dalam pekerjaan 

tersebut. Jika pekerjaan volume terlalu kecil sedangkan jumlah 

pekerja terlalu banyak, jumlah pekerja tersebut dapat dikurangi 

juga. 

 Dalam membuat bahan scheduling Ms. Project penulis membuat 

sendiri pola ketergantungan antar pekerjaan, dikarenakan jadwal 

yang diberikan lebih singkat dari schedule proyek aslinya sehingga 

penulis meyesuaikan jadwal baru dengan mengubah beberapa 

jadwal dari schedule proyek asli. 

 

Sebagai contoh pekerjaan pematangan lahan disini bisa 

dikerjakan 23 hari sebelum pekerjaan pendahuluan selesai. 

 

b. Cash Flow 

Cashflow dapat dicari setelah durasi pekerjaan selesai 

ditentukan. Cashflow  adalah perkiraan dana yang masuk dan keluar 
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pada saat proses pembangunan berjalan. Perkiraan ini penting untuk 

mencegah terjadinya defisit atau over budget pada suatu proyek. 

Tujuan dari pembuatan cashflow adalah untuk mengetahui jumlah 

pinjaman yang diperlukan untuk penyelesaian proyek, untuk 

mengetahui jadwal pinjaman yang diperlukan (jumlah dan waktu), 

dan untuk mengetahui jadwal pengambilan pinjaman (jumlah dan 

waktu). 

Cashflow digunakan untuk meninjau keuangan per minggu, 

termasuk uang pinjaman dan kapan harus dikembalikan. Harga 

kumulatif pada cashflow harus sama pada harga terakhir di kurva S, 

dengan begitu pendataan keuangan pada proses pembangunan 

proyek dapat dipertanggung jawabkan. 

5.4  Hasil Perancangan 

 a. Perhitungan Volume Pekerjaan 

Perhitungan volume pekerjaan didapat dari data volume tiap pekerjaan yang 

dilakuan, seperti volume galian, pondasi, sloof, kolom, dan balok. Perhitungan 

volume pekerjaan dimasukkan dalam halaman lampiran. 

b. Analasis harga satuan 

Analisis harga satuan yang dilakukan merupakan analisis untuk 

membandingkan harga di kota Surabaya dengan harga Jayapura. Data analisis 

harga satuan meliputi harga-harga tiap pekerjaan. Data analisis harga satuan 

dimasukkan dalam halaman lampiran. 

c. Detail estimasi biaya 

Detail estimasi biaya yang dibuat merupakan detail estimasi biaya di kota 

Surabaya pada tahun 2019, berisikan harga-harga tiap pekerjaan yang 

dilakukan mulai dari tanah dan pondasi, sampai lantai 4 (top floor). Data detail 

estimasi biaya dimasukkan dalam halaman lampiran. 
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d. Rekapitulasi 

Data rekapitulasi merupakan data harga keseluruhan pekerjaan yang telah 

dijumlahkan dengan tambahan PPN 10%. Berikut ini merupakan data 

rekapitulasi harga kota Surabaya pada tahun 2019. 

 e. Penetapan durasi pekerjaan 

Durasi pekerjaan ditentukan dengan cara mengestimasi tiap kegiatan dan 

dikalkulasikan lamanya durasi proyek tersebut. Berikut ini merupakan durasi 

pekerjaan yang telah ditentukan. 

 

 

Gambar 5. 1 Rekapitulasi Harga Kota Surabaya 

Gambar 5. 2 Penetapan Durasi Pekerjaan 
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f. Hubungan antar aktivitas 

Hasil perancangan hubungan antar aktivitas didapatkan dari urutan pekerjaan 

awal hingga akhir. Agar hubungan antar aktivitas terencana dengan baik, maka 

dari itu hubungan antar aktivitas dibuat menggunakan Ms.Project. Hubungan 

antar aktivitas dimasukkan dalam halaman lampiran. 

g. Pembuatan Schedule 

Dari data yang telah diperoleh di atas, pembuatan schedule dapat dibuat dengan 

menggunakan Ms.Project. Schedule yang telah dibuat dimasukkan pada 

halaman lampiran. 

h. Pembuatan Cashflow 

Pembuatan cashflow dibuat dengan dasar data dari durasi tiap pekerjaan dan 

dibentuk menjadi kurva S. Berikut ini merupakan cashflow yang telah dibuat. 

 

Gambar 5. 3 Kurva S 
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5.5  Kesimpulan 

 Kesimpulan yang dapat diambil dari perancangan biaya dan waktu adalah, 

dalam segi perencanaan biaya didapati harga yang lebih mahal di kota Surabaya dengan 

selisih sebesar Rp.908.408.560,- hal ini mungkin dikarenakan Pelaksanaan Proyek 

dikerjakan pada tahun 2014-2015, sedangkan Perhitungan RAB yang telah dirancang 

ulang pada kota Surabaya mengikuti harga pada tahun 2019, dari segi perencanaan 

waktu, pelaksanaan pekerjaan dapat berjalan dalam durasi waktu 29 minggu dengan 

mengikuti schedule yang telah dirancang. 
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LAMPIRAN 

1. Perancangan Bangunan Gedung 

LAMPIRAN 1.1 Perecanaan Atap 
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LAMPIRAN 1.2 Perancangan kuda-kuda 
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LAMPIRAN 1.3 Perencanaan Plat Lantai 
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LAMPIRAN 1.4 Perencanaan tangga
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LAMPIRAN 1.5 Model Bangunan 3D 
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LAMPIRAN 1.6 Perencanaan Portal (Balok & Kolom) 
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LAMPIRAN 1.7 Perencanaan Pondasi 
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2. Perancangan Jalan 

LAMPIRAN 2.1 Data survey parkir kendaraan on-road 
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LAMPIRAN 2.2 Data survey parkir kendaraan off-road (Motor) 

 

 

 

LAMPIRAN 2.3 Data survey parkir kendaraan off-road (Mobil) 
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LAMPIRAN 2.4 Data pedestrian Selatan-Utara 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

` 

 

 

 

 



 

 

` 

 

LAMPIRAN 2.5 Data pedestrian Utara-Selatan 
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LAMPIRAN 2.6 Survey kecepatan kendaraan roda 2 
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LAMPIRAN 2.7 Survey kecepatan kendaraan roda 4 

 

LAMPIRAN 2.8 Survey volume kendaraan 
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LAMPIRAN 2.9 Perancangan Perkerasan Jalan (Pavement) Jalan Baru 

 

a) Perancangan perkerasan jalan dengan rusak permukaan 30% 
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3. Perancangan bangunan air 

LAMPIRAN 3.1 Debit Andalan 

 

LAMPIRAN 3.2 Elevasi Mercu Bendung 

 

LAMPIRAN 3.3 Desain Bendung 
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LAMPIRAN 3.4 Panjang Mercu Bendung 

 

LAMPIRAN 3.5 Perhitungan Pembilas 

 

LAMPIRAN 3.6 Panjang Mercu Aktif 

 

LAMPIRAN 3.7 Jari-jari Bendung 

 

LAMPIRAN 3.8 Tinggi muka air di atas mercu bendung 

 

LAMPIRAN 3.9 Tinggi muka air banjir di hilir bendung 
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LAMPIRAN 3.10 Perhitungan Kolam Olak 

 

LAMPIRAN 3.11 Dimensi Kolam Olak 

 

LAMPIRAN 3.12 Pondasi kolam olak 
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LAMPIRAN 3.13 Perhitungan Intake 

 

LAMPIRAN 3.14 Perhitungan kantong lumpur 

 

LAMPIRAN 3.15 Perhitungan saluran induk 
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LAMPIRAN 3.16 Perhitungan Stabilitas Gempa 

 

LAMPIRAN 3.17 Perhitungan stabilitas gaya guling, geser, dan uplift 
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4. Perancangan Biaya dan Waktu 

LAMPIRAN 4.1 Perhitungan volume pekerjaan pondasi 

 

 

LAMPIRAN 4.2 Volume sloof 250 (Melintang) 

 

LAMPIRAN 4.3 Volume sloof 250 (Memanjang) 

 
Perbandingan volume sloof 
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LAMPIRAN 4.4 Volume kolom lantai 1, lantai 2, lantai 3, lantai 4 
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LAMPIRAN 4.5 Volume Balok K-250 lantai 2 
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LAMPIRAN 4.6 Volume balok K-250 lantai 3 
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LAMPIRAN 4.7 Volume balok K-250 lantai 4 
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LAMPIRAN 4.8 Analisa Harga Satuan Kota Surabaya 
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LAMPIRAN 4.9 Detail estimasi biaya kota Surabaya 
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LAMPIRAN 4.10 Hubungan antar aktivitas 
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LAMPIRAN 4.11 Pembuatan Schedule 
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