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Abstrak 
 

 

Muhammad Fu’at Chasan : Evaluasi Penjadwalan Waktu dan Biaya dengan 

Metode Critical Path Method (CPM) dan Gantt Chart pada Proyek Pembangunan 

Rumah Tipe 60/72 Griya Keraton Sambirejo Kediri, Skripsi, Manajemen, FEB 

UNP Kediri, 2022. 

 

Kata kunci : Manajemen Proyek, Optimalisasi, Critical Path Method (CPM), 

Gantt Chart. 

 

Penelitian ini dilatar belakangi adanya keterlambatan proyek pekerjaan rumah tipe 

60/72 Griya Keraton Sambirejo Kediri. Keterlambatan tersebut dikarenakan 

perusahaan masih menggunakan metode konvensional dan belum menerapkan 

metode manajemen proyek. Manajemen proyek merupakan aspek penting 

perusahaan pengembang agar proyek berjalan optimal. Dengan banyaknya 

bermunculan bisnis properti khususnya perumahan saat ini akan membuat 

persaingan antar perusahaan semakin ketat yang menuntut perusahaan harus 

mempunyai nilai lebih dibandingkan perusahaan lain. Tujuan penelitian ini yaitu 

untuk menganalisis urutan penjadwalan, aktivitas kritis, kegiatan yang dapat 

dilakukan bersamaan dan perbandingan total biaya sebelum dan sesudah metode 

CPM. Jenis penelitian ini adalah penelitian deskriptif dengan teknik pendekatan 

kuantitatif. subjek penelitian ini yaitu proyek pembangunan rumah sedangkan objek 

penelitian adalah data-data dalam proyek yang dianalisis dengan metode Critical 

Path Method (CPM) dan Gantt Chart menggunakan perangkat lunak POM QM for 

windows. Kesimpulan yang didapat yaitu (1) rangkaian penjadwalan aktivitas 

terdiri atas 13 kegiatan, dengan urutan aktivitas A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M 

dengan rencana waktu penyelesaian proyek selama 125 hari, (2) hasil analisis CPM 

terdapat 6 jalur aktivitas dengan jalur aktivitas kritis yaitu A-B-C-E-F-I-J-K-L-M 

dengan waktu 98 hari, (3) hasil analisis Gantt Chart kegiatan yang dapat dikerjakan 

di waktu yang bersamaan yaitu aktivitas C dan D pada hari ke-8, serta G, H dan I 

pada hari ke-47, (4) dalam penerapan metode CPM dapat memangkas biaya dari Rp 

303.625.000 menjadi Rp 283.560.000. Dengan penerapan manajemen proyek yaitu 

metode analisis CPM dan Gantt Chart membuktikan bahwa penjadwalan dan biaya 

proyek menjadi optimal, lebih efektif serta efisien dan hasil dari penelitian ini sesuai 

dengan penelitian-penelitian terdahulu yang juga membahas mengenai metode 

manajemen proyek.  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang 

Dewasa ini banyak bermunculan perusahaan pengembang perumahan 

atau bisnis perumahan, hal ini disebabkan oleh permintaan akan kebutuhan 

rumah yang terus meningkat (Valenta, 2021). Sasaran penjualan perumahan 

adalah semua lapisan masyarakat. Karena peluang tersebut, maka pengembang 

perumahan bersaing untuk memenuhi permintaan masyarakat yaitu dengan 

membangun perumahan sesuai dengan keinginan, selera dan kebutuhan 

masyarakat. Salah satu daerah yang cepat peningkatannya dalam bisnis 

perumahan adalah pada daerah di kecamatan Gampengrejo, kabupaten Kediri.  

Kawasan Gampengrejo menjadi salah satu kawasan yang cukup 

strategis karena dekat dengan kota Kediri yaitu berjarak kurang lebih 10 km 

atau 20 menit perjalanan dengan kendaraan bermotor. Selain itu juga 

kecamatan Gampengrejo dekat dengan kawasan industri perusahaan 

terkemuka Gudang Garam yaitu berjarak 3 (tiga) km atau 10 menit perjalanan 

kendaraan bermotor. 

 Kecamatan Gampengrejo mempunyai luas wilayah sebesar 16,76 km2 

serta mempunyai jumlah penduduk sebesar 33.998 jiwa yang berarti 

mempunyai kepadatan penduduk sebesar 2.029 jiwa/km2 (BPS, 2021). Dari 

pantauan langsung yang dilakukan peneliti di lapangan, di daerah kecamatan 

Gampengrejo terdapat lebih dari 20 perusahaan pengembangan perumahan. 
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Hal ini semakin menegaskan ketatnya bisnis dalam dunia pengembangan 

perumahan. Ketatnya persaingan dalam bisnis perumahan ini, tentunya secara 

otomatis menuntut para pelaku dan pengembang perumahan untuk dapat lebih 

teliti dan bersungguh-sungguh dalam menjalankan bisnis usahanya. 

Perusahaan pengembang dituntut memiliki keunggulan atau mempunyai nilai 

lebih dari para perusahaan pesaingnya (Aji et al., 2020). 

Keunggulan atau nilai lebih yang dapat dilakukan yaitu dengan 

melakukan proses penyelesaian pembangunan rumah dengan spesifikasi 

sejenis dengan pengerjaan lebih cepat dibanding perusahaan pengembang 

pesaing. Selain itu, perusahaan pengembang perumahan yang mampu 

mengerjakan proyek tepat waktu dan biaya  yang efisien akan mempunyai 

peluang lebih besar dalam segi penjualan. Tentunya hal tersebut juga harus 

dijalankan lurus atau dibarengi dengan seluruh aspek mulai dari perencanaan 

awal hingga tahap penyelesaian akhir agar proyek lancar dan tidak menemui 

hambatan. Hal-hal yang meliputi tersebut atnara lain dari pemilihan lokasi 

perumahan, desain rumah sasaran yang dituju, hingga tahap pelaksanaan 

proyek tersebut.  

Pengerjaan atau pembangunan rumah yang tepat waktu menjadi sebuah 

kewajiban bagi pihak pengembang, namun apabila terjadi keterlambatan 

konsumen pastinya akan merasa ragu  terhadap pihak pengembang. Pengerjaan 

rumah juga akan dibangun meskipun saat musim hujan tiba, hal ini akan 

menambah hambatan dalam pembangunan seperti harus menunggu lebih lama 
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pengerjaan cor-coran, fondasi maupun pengerjaan lain yang harus 

membutuhkan panas dari sinar matahari. 

Setiap proyek tentunya membutuhkan sebuah pengelolaan atau 

manajemen proyek yang bertujuan mengelola pelaksanaan proyek dari tahap 

awal atau permulaan hingga tahap akhir atau penyelesaian. Pengertian 

manajemen proyek adalah proses merencanakan menyusun dan 

mengendalikan jadwal kegiatan proyek di mana perencanaan dan penjadwalan 

proyek tersebut telah disediakan pedoman yang spesifik untuk menyelesaikan 

aktivitas proyek lebih cepat dan efisien (Lestari, 2021). Bidang manajemen 

proyek mengalami pertumbuhan dan juga perkembangan karena adanya 

kebutuhan dalam dunia industri modern untuk mengkoordinasi dan 

mengendalikan berbagai kegiatan termasuk perencanaan kegiatan estimasi atau 

perkiraan jumlah durasi pelaksanaan proyek.  

Sampai saat ini telah banyak penelitian yang membahas tentang 

pentingnya manajemen proyek, di antaranya penelitian Noviarti & Iswendra 

(2019), tentang penerapan manajemen waktu pada rencana proyek 

pembangunan gedung cobalt dan linac RSMH dengan metode CPM. Pada 

proyek ini, direncanakan hanya akan memakan waktu 135 hari. Namun dengan 

menggunakan diagram alir, diketahui waktu minimal yang bisa dilakukan 

menjadi sebanyak 119 hari. 

Kemudian ada juga penelitian yang dilakukan Sukmawati (2018) yang 

berjudul “Optimasi Pembangunan Proyek Perumahan Bumi Manyaran Damai 

Tipe 36 Dengan Metode CPM Oleh PT Rinjani Mandiri Kediri Kreasi”, 
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ditemukan waktu optimal pembangunan proyek selama 80 hari. Setelah 

dilakukan analisis dengan menggunakan jaringan kerja, waktu pengerjaan 

proyek berkurang selama 28 hari menjadi 52 hari.  

Serta penelitian Tanjung et al. (2021) tentang Analisis Manajemen 

Proyek Pada Proyek Pembangunan Gudang Arsip Dinas Kesehatan Provinsi 

Riau Menggunakan Metode Critical Path Method (CPM)”. Hasil dari 

penelitian ini menunjukkan efektivitas waktu pengerjaan dengan metode CPM 

yaitu di antaranya adalah pada pengerjaan bored pile dari 21 hari menjadi 14 

hari, dan pengerjaan cor pelat lantai dasar dari 7 hari menjadi 5 hari. 

Dari berbagai penelitian yang telah dilakukan tersebut dapat diketahui 

bahwa Manajemen Proyek ini memang sangat perlu dilakukan, namun realitas 

lapangan menunjukkan bahwa waktu pelaksanaan proyek berbeda – beda yang 

mengakibatkan perkiraan waktu penyelesaian sebuah proyek kegiatan tidak 

bisa dipastikan dan ditepati sesuai perencanaan atau kesepakatan. selain itu 

dalam memperkirakan waktu dan biaya dalam sebuah proyek maka diperlukan 

optimalisasi. Optimalisasi biasanya dilakukan untuk mengoptimalkan sumber 

daya yang ada serta meminimalkan risiko namun tetap mendapatkan hasil yang 

optimal (Maarif et al., 2022). 

Optimalisasi ini perlu dilakukan oleh semua perusahaan pengembang 

perumahan. Salah satunya adalah perumahan Griya Keraton Sambirejo. 

Perumahan Griya Keraton Sambirejo adalah salah satu proyek pembangunan 

perumahan yang dibangun oleh PT. Matahari Sedjakti Sedjahtera yang 

bertempat di Jalan Jenon Kecamatan Gampengrejo Kabupaten Kediri. Salah 
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satu tipe rumah yaitu tipe 60/72 merupakan tipe yang paling banyak ditawarkan 

kepada pembeli dan beberapa unit tersebut telah ada yang dibangun. Di bawah 

ini merupakan data jumlah rumah berdasarkan tipe di Griya Keraton Sambirejo 

Kediri. 

Tabel 1.1  

         Data Rencana Jumlah Pembangunan Rumah Berdasarkan Tipe Rumah 

No. Tipe Rumah Jumlah Rumah 

1 Tipe 85/103   3 Unit 

2 Tipe   80/85 10 Unit 

3 Tipe   70/84 25 Unit 

4 Tipe   60/72 35 Unit 

         Sumber : PT. Matahari Sedjakti Sedjahtera (2022) 

Dari data di atas dapat dijadikan dasar bagi pengembang untuk mulai 

menganalisis manajemen proyeknya karena sejauh ini ada beberapa masalah 

yang dihadapi yaitu adanya keterlambatan seperti yang dijelaskan sebagai 

berikut : 

Tabel 1.2 

Data Aktualisasi dan Keterlambatan Proyek Pekerjaan Rumah  

Tipe 60/72 

 

No. Kegiatan 

Rencana 

(dalam 

hari)  

Aktualisasi 

(dalam 

hari) 

Keterlambatan 

(dalam hari) 

1 Pekerjaan Persiapan     3     3 0 

2 Pekerjaan Galian dan Urugan     5     6 1 

3 Pekerjaan Beton   12   12 0 

4 Pekerjaan Baja   10   13 3 

5 Pekerjaan Penutup Atap    7     9 2 

6 Pekerjaan Pasangan dan Plesteran  20   20 0 

7 Pekerjaan Kusen dan Kaca   10   10 0 

8 Pekerjaan Pelapis Lantai dan Dinding   15   17 2 

9 Pekerjaan Langit-langit     7     7 0 

10 Pekerjaan Railing  10   10 0 

11 Pekerjaan Pengecatan     9    10 1 

12 Pekerjaan Sanitair  10   12 2 

13 Pekerjaan Instalasi Listrik     7     9 2 

Jumlah       125 138           13 

       Sumber : PT. Matahari Sedjakti Sedjahtera (2022) 
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Dari tabel 1.2 di atas tampak bahwa perencanaan proyek pengerjaan 

rumah tipe 60/72 adalah selama 125 hari ternyata dalam pelaksanaannya 

memakan waktu menjadi 138 hari, hal ini menunjukkan keterlambatan 

penyelesaian proyek selama 13 hari atau mencapai sekitar 11%. Keterlambatan 

tersebut meliputi 7 kegiatan proyek pekerjaan, ini terjadi karena perusahaan 

masih menggunakan metode penjadwalan pembangunan proyek secara 

konvensional dan belum menggunakan analisis ataupun perhitungan dengan 

metode manajemen proyek. Hal tersebut menunjukkan bahwa belum 

optimalnya waktu pengerjaan yang berdampak pada biaya pengerjaan. Padahal 

manajemen proyek tentunya sangat penting guna menjaga keberlangsungan 

maupun perkembangan kemajuan perusahaan. 

Dari hasil penelitian terdahulu dan uraian di atas,  maka kelancaran 

jalannya sebuah proyek dibutuhkan manajemen yang akan mengelola 

pelaksanaan proyek dari awal hingga akhir untuk diperoleh hasil yang optimal 

dari segi waktu maupun biaya. Waktu dan biaya yang diperlukan oleh 

kontraktor dalam menyelesaikan suatu proyek dapat diukur dengan baik 

menggunakan metode jalur kritis atau Critical Path Method (CPM) dan juga 

Gantt Chart. Pemilihan metode analisis Critical Path Method (CPM) dan Gantt 

Chart dibandingkan metode manajemen proyek yang lain adalah karena kedua 

metode tersebut merupakan metode yang cukup mudah dan sederhana serta 

sesuai untuk proyek yang dilakukan. Dengan metode tersebut penulis tertarik 

dan akhirnya menerapkan dalam penelitian dengan judul “Evaluasi 

Penjadwalan Waktu dan Biaya dengan Metode Critical Path Method 
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(CPM) dan Gantt Chart pada Proyek Pembangunan Rumah Tipe 60/72 

Griya Keraton Sambirejo Kediri”. Adapun kebaruan dari penelitian ini 

adalah belum adanya penelitian serupa yang dilakukan pada Griya Keraton 

Sambirejo Kediri. Sehingga judul penelitian ini masih sangat relevan untuk 

dilakukan. 

 

B. Identifikasi Masalah 

Berdasarkan uraian yang telah dikemukakan di atas, maka masalah 

yang dapat diidentifikasi adalah sebagai berikut: 

1. Terjadi keterlambatan waktu penyelesaian pekerjaan proyek pembangunan 

perumahan type 60/72 pada Griya Keraton Sambirejo. 

2. Kegiatan perencanaan, penentuan kegiatan serta penjadwalan pekerjaan 

proyek pembangunan masih hanya berpedoman pada perkiraan dari 

pengalaman proyek pembangunan sebelumnya, dan penentuan kegiatan 

proses pekerjaannya masih dengan cara acak yang mana yang harus 

dilakukan terlebih dahulu. 

 

C. Batasan Masalah 

Agar penelitian ini fokus pada objek yang diteliti maka perlu adanya 

batasan masalah, batasan masalah dalam penelitian ini yaitu: 

1. Penelitian ini hanya dilakukan pada pekerjaan perumahan tipe 60/72 di 

Griya Keraton Sambirejo. 

2. Data yang digunakan dalam penelitian adalah data pada tahun 2022. 
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3. Metode analisis dalam penelitian ini menggunakan metode Critical Path 

Method (CPM) dan Gantt Chart. 

 

D. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian di atas, maka masalah pokok penelitian ini antara 

lain yaitu terdapat perbedaan waktu pengerjaan proyek pada lapangan dengan 

waktu rencana pengerjaan proyek yang telah ditetapkan oleh perusahaan. 

Proyek mengalami keterlambatan karena disebabkan oleh keterlambatan waktu 

dan biaya yang tidak optimal dalam proses pelaksanaan. Rumusan masalah 

dalam penelitian ini yaitu : 

1. Bagaimana urutan penjadwalan pada proyek Pembangunan Rumah Tipe 

60/72 di Griya Keraton Sambirejo Kediri? 

2. Bagaimana kegiatan atau aktivitas kritis yang dilakukan menggunakan 

metode Critical Path Method (CPM) pada proyek Pembangunan Rumah 

Tipe 60/72 di Griya Keraton Sambirejo Kediri? 

3. Apa saja kegiatan yang dapat dikerjakan di waktu yang sama dengan 

menggunakan metode Gantt Chart pada proyek Pembangunan Rumah Tipe 

60/72 di Griya Keraton Sambirejo Kediri? 

4. Bagaimana perbandingan total biaya proyek Pembangunan Rumah Tipe 

60/72 yang ditentukan oleh pihak pengembang dengan setelah 

menggunakan metode Critical Path Method (CPM)? 

 



23 

     

 

E. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah yang telah dijelaskan di atas maka 

tujuan dalam penelitian ini yaitu : 

1. Untuk menganalisis urutan penjadwalan kegiatan proyek Pembangunan 

Rumah Tipe 60/72 di Griya Keraton Sambirejo Kediri. 

2. Untuk menganalisis kegiatan atau aktivitas kritis yang dilakukan 

menggunakan metode Critical Path Method (CPM) pada proyek 

Pembangunan Rumah Tipe 60/72 di Griya Keraton Sambirejo Kediri. 

3. Untuk menganalisis kegiatan atau aktivitas yang dikerjakan di waktu yang 

sama pada proyek Pembangunan Rumah Tipe 60/72 di Griya Keraton 

Sambirejo Kediri. 

4. Untuk menganalisis perbandingan total biaya proyek Pembangunan Rumah 

Tipe 60/72 yang ditentukan oleh pihak pengembang proyek dengan setelah 

menggunakan metode Critical Path Method (CPM). 

 

F. Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat memberi kegunaan atau manfaat antara 

lain yaitu: 

1. Manfaat Secara Teoritis 

a. Penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai sumber informasi 

untuk menjawab persoalan atau pertanyaan-pertanyaan mengenai 

pengaruh penerapan metode CPM untuk mengukur efisiensi waktu 
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pada Proyek Pembangunan Rumah Tipe 60/72 pada Griya Keraton 

Sambirejo Kediri. 

b. Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat untuk digunakan sebagai 

bahan referensi dalam menemukan faktor-faktor apa saja yang 

berpengaruh pada penerapan metode CPM untuk mengukur efisiensi 

waktu pada Proyek Pembangunan Rumah Tipe 60/72 pada Griya 

Keraton Sambirejo. 

c. Penelitian ini diharapkan dapat menjadi pembelajaran penerapan teori 

yang didapat selama dalam masa perkuliahan. 

d. Hasil penelitian ini diharapkan dapat membantu dalam memberikan 

manfaat terhadap pengembangan ilmu pengetahuan di bidang 

ekonomi khususnya manajemen dalam menerapkan suatu metode 

optimalisasi waktu dan biaya pada sebuah perusahaan. 

2. Manfaat Secara Praktis 

a. Bagi Penulis 

Untuk lebih memahami dan menambah pengetahuan mengenai 

pengaruh penerapan metode CPM untuk mengukur efisiensi waktu 

pada Proyek Pembangunan Perumahan Tipe 60/72 Griya Keraton 

Sambirejo Kediri 

b. Bagi Instansi 

Untuk menambah bahan referensi bagi peneliti selanjutnya  dan 

informasi bagi pihak yang berkepentingan untuk mengkaji masalah 

yang sama di masa mendatang.  
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