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PROYEK RUMAH TINGGAL DENGAN METODE ACTIVITY ON NODE (AON)
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ABSTRAK : Pekerjaan finishing pada proyek rumah tinggal menjadi salah satu peranan penting yang
memiliki tingkat kompleksitas yang tinggi. Salah satu penyebab keterlambatan proyek adalah aspek
kesiapan sumber daya serta aspek perencanaan atau penjadwalan pekerjaan yang kurang baik. Oleh
karena itu diperlukan perencanaan dan pengendalian jadwal pekerjaan finishing rumah tinggal terutama
pada aspek waktu dan sumber daya manusia serta menerapkannya pada proyek rumah tinggal di
Surabaya. Penelitian ini dilakukan dengan studi literatur tentang penjadwalan proyek dengan metode
Activity On Node (AON) dan studi lapangan pada proyek rumah tinggal di Surabaya. Hasil penelitian
ini berupa penjadwalan proyek pada aspek waktu dan sumber daya manusia dengan bantuan program
Microsoft Project 2016. Berdasarkan perencanaan jadwal pekerjaan finishing yang telah dibuat,
dilakukan pengendalian berupa monitoring pada aktivitas-aktivitas pekerjaan finishing pada proyek
tersebut. Pada monitoring tersebut pekerjaan finishing berlangsung sesuai dengan yang telah
direncanakan dan proyek tersebut belum mengalami keterlambatan, pelaksanaan proyek dilanjutkan
sesuai dengan perencanaan jadwal yang telah dibuat.

KATA KUNCI: perencanaan dan pengendalian, jadwal, finishing, rumah tinggal, activity on node,
microsoft project 2016.

1. PENDAHULUAN

Finishing pada proyek rumah tinggal memiliki tingkat kompleksitas yang tinggi, sehingga
membutuhkan waktu penyelesaian yang lama. Hal tersebut menjadi tantangan tersendiri bagi kontraktor
untuk menyelesaikan pekerjaan finishing tepat waktu.

Waktu adalah salah satu elemen yang penting dalam proses pelaksanaan pembangunan. Keterlambatan
proyek dapat menimbulkan pembengkakan biaya proyek, kontraktor akan terkena denda sesuai dengan
perjanjian kontrak, selain itu kontraktor akan mengeluarkan biaya tambahan selama proyek berlangsung.
Biaya tambahan tersebut berupa biaya tak langsung, yaitu biaya overhead proyek dan kantor. Bagi
pemilik akan mengalami kerugian berupa pengurangan pemasukan karena tertundanya pengoperasian
bangunan (Alifen et al, 2000).

Berdasarkan wawancara informal yang telah dilakukan dengan beberapa kontraktor rumah tinggal,
diperoleh informasi bahwa dalam proses pelaksanaan proyek tidak adanya perencanaan dan
pengendalian jadwal secara sistematis dari pihak manajemen perusahaan sehingga sering terjadi
keterlambatan, selain itu penyebab keterlambatan sering terjadi karena adanya perubahan design rumah
tinggal atas permintaan pemilik (owner). Salah satu penyebab keterlambatan proyek adalah aspek
kesiapan sumber daya serta perencanaan atau penjadwalan pekerjaan yang kurang baik (Proboyo, 1999).
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Oleh karena itu, dibutuhkan perencanaan dan pengendalian jadwal pekerjaan finishing proyek rumah
tinggal khususnya pada aspek waktu dan sumber daya manusia dengan menggunakan bantuan program
penjadwalan proyek yaitu Microsoft Project 2016 serta menerapkannya pada proyek rumah tinggal di
Surabaya dengan asumsi bahwa material dan peralatan selalu tersedia.

2. LANDASAN TEORI

2.1. Planning

Planning merupakan serangkaian aktivitas dari awal sampai akhir. Jika dikaitkan dengan pekerjaan
finishing, serangkaian aktivitas tersebut adalah sebagai berikut:

1. Identifikasi aktivitas pekerjaan.

2. Urutan aktivitas.

3. Estimasi durasi setiap aktivitas.

4. Metode penjadwalan Critical Path Method.

Identifikasi Aktivitas Pekerjaan

Pengelompokan beberapa item pekerjaan finishing menurut Means (2014), Building and Construction
Authority (2005), dan Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No. 11/PRT/M/2013 (2013) disajikan pada
Tabel 1.

Tabel 1. Rangkuman Klasifikasi Pekerjaan Finishing

No. Means Build_ing and _ Peraturan Menteri Pekerjaan Umum
Construction Authority No. 11/PRT/M/2013

1. | Plesteran Pekerjaan dinding Pekerjaan dinding dan plesteran

2. | Lantai dan penutup dinding | Keramik lantai Pekerjaan penutup lantai dan penutup dinding

3. | Langit-langit Pekerjaan langit-langit | Pekerjaan langit-langit (plafond)

4. Pintu dan jendela Pekerjaan kayu

5. | Pengecatan Pekerjaan pengecatan

6. | Insulasi akustik Pekerjaan kunci dan kaca

7. Pekerjaan besi dan aluminium

Urutan Aktivitas

Penyusunan urutan aktivitas dibutuhkan untuk menggambarkan hubungan antara aktivitas yang satu
dengan aktivitas lainnya. Terdapat tiga hal yang perlu diperhatikan dalam menyusun urutan aktivitas,
yaitu Predecessor, Successor, dan Concurrent (Hamilton, 1997).

Estimasi Durasi Setiap Aktivias
Jam kerja efektif menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No. 11/PRT/M/2013 (2013)
diperhitungan tujuh jam per hari. Oleh karena itu, perhitungan durasi dapat dirumuskan sebagai berikut:

Jumlah Tenaga Kerja Tersedia (orang)

Produktivitas = — o e (1)
Koefisien Tenaga Kerja (OH)
. .y _ Kuantitas
Durasi (Harl)—PmdukUmaS(Z)

Critical Path Method

Critical Path Method (CPM) merupakan sebuah model grafis dari proyek secara aktual yang terdiri dari
beberapa aktivitas dimana setiap aktivitas memiliki hubungan yang direncanakan secara logis (O’Brien
dan Zilly, 1971). Terdapat lima komponen yang umumnya digunakan dalam CPM pada Gambar 1
antara lain Early Start (ES), Early Finish (EF), Late Finish (LF), Late Start (LS), Float (Gould, 2002).

194



Path A-B-D = 30

B (Critical Path)

ES|D|EF ES|D EF

0| s | s ST T+ R
5 | o |5

A D

ES | D | EF
s [1F [ Sl 5] s [ TF [ wF
oo 5| 0 | a0

ey —
C Path A-C-D =25
{Non-critical Path)

LS TF LF
10 5 15

Gambar 1. Contoh CPM Sederhana

2.2. Sumber Daya (Resources)

Dalam suatu proyek konstruksi terdapat tiga jenis sumber daya yang utama yaitu sumber daya tenaga
kerja, material, dan peralatan. Sumber daya tenaga kerja merupakan dalah satu sumber daya yang
penting dan dapat dikendalikan secara langsung.

Tenaga Kerja

Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No. 11/PRT/M/2013 (2013) dibagi menjadi empat jenis
tenaga kerja, antara lain pekerja, tukang, kepala tukang, dan mandor.

3. METODOLOGI PENELITIAN

Tahap penelitian secara keseluruhan berupa kerangka metodologi penelitian yang disajikan pada
Gambar 2.

PLAN
+  Tdentifikasi aktivitas pekerjaan finishing.
+  Urutan aktivitas.

+  Estimasi durasi seliap aktivitas.

»  Metode penjadwalan Activity On Nade (AON)

Do \IK

s Melakukan pelaksanaan berdasarkan (
jadwal yang telah dibuat

CHECK / MONITORING

s Mendata hasil kerja aktual di lapangan setiap minggu.

s Membandngkan hasil kerja akiual di lapangan
dengan perencanaan hasil kerja berdasarkan jadwal

vang telah dibuat.

CRASHING
+ Jumlah tenaga kerja
+ Shift / jam kerja

Apakah aktivitas vang terlambat
berada di jalur kritis?

Apaleah keterlambatan vang terjadi
menyebabkan perubahan pada jalur
keritis?

KEEP GOING

Gambar 2. Kerangka Metodologi Penelitian
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4. ANALISA DATA DAN PEMBAHASAN

4.1. Perencanaan Jadwal Pekerjaan Finishing
Berdasarkan pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No. 11/PRT/M/2013 (2013) terdapat delapan
item pekerjaan finishing, sementara itu berdasarkan hasil wawancara dengan beberapa kontraktor di
Surabaya terdapat sebelas item pekerjaan finishing yang telah disesuaikan dengan Peraturan Menteri
Pekerjaan Umum No. 11/PRT/M/2013 (2013) yang akan menjadi acuan dalam perencanaan jadwal
pekerjaan finishing seperti terlihat pada Tabel 2.

Tabel 2. Item Pekerjaan Finishing

Z
e

Peraturan Menteri Pekerjaan
Umum No. 11/PRT/M/2013

Hasil Wawancara dengan Beberapa
Kontraktor di Surabaya

Pekerjaan dinding dan plesteran

Pekerjaan plumbing air bersih

Pekerjaan kayu

Pekerjaan plesteran dinding

Pekerjaan kunci dan kaca

Pekerjaan acian dinding

Pekerjaan penutup lantai dan
penutup dinding

Pekeraan kusen pintu dan jendela

Pekerjaan langit-langit (plafond)

Pekerjaan penutup dinding

Pekerjaan besi dan aluminium

Pekerjaan plafond

Pekerjaan sanitasi

Pekerjaan penutup lantai

Pekerjaan pengecatan

Pekerjaan daun pintu dan jendela

Ol INIelg A~ W I

Pekerjaan pengecatan

-
©

Pekerjaan kunci dan kaca

[N
=

Pekerjaan sanitair

Pekerjaan finishing pada proyek yang ditinjau dimulai pada tanggal 2 Oktober 2017 dan direncanakan
dapat selesai pada tanggal 26 Oktober 2018 (260 hari kerja). Hasil analisa dari perencanaan jadwal
pekerjaan finishing berupa sebelas item pekerjaan finishing dan sub-item dari masing-masing item

pekerjaan yang disajikan pada Tabel 3 dan Tabel 4 dengan lag semua aktivitas sama dengan nol.

Tabel 3. Hasil Analisa Perencanaan Item Pekerjaan Finishing

No. Uraian Pekerjaan Predecessor(s) Critical
0.0 | START - Yes
0.1 | Pekerjaan Plumbing Air Bersih 0.0 Yes
0.2 | Pekerjaan Plesteran Dinding 0.1FS Yes
0.3 | Pekerjaan Acian Dinding 0.2FS Yes
0.4 | Pekerjaan Kusen Pintu dan Jendela 0.2FS No
0.5 | Pekerjaan Penutup Dinding 0.2FS No
0.6 | Pekerjaan Plafond 0.3FS & 0.5FS Yes
0.7 | Pekerjaan Penutup Lantai 0.6FS Yes
0.8 | Pekerjaan Daun Pintu dan Jendela 0.4FS No
0.9 | Pekerjaan Pengecatan 0.7FS & 0.8FS Yes
0.10 | Pekerjaan Kunci dan Kaca 0.9FS Yes
0.11 | Pekerjaan Sanitair 0.9FS No
0.12 | FINISH 0.10FS & 0.11FS Yes
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4.2. Pengendalian Jadwal Pekerjaan Finishing

Monitoring Pekerjaan Finishing

Monitoring dilakukan tanggal 7 Mei 2018 sampai dengan 13 Mei 2018. Pada periode tersebut,
berdasarkan perencanaan yang telah dibuat, hanya item pekerjaan nomor 6 (Pekerjaan Pemasangan
Plafond). Pada periode tersebut, berdasarkan data di lapangan diketahui bahwa item pekerjaan nomor 1
(Pekerjaan Plumbing Air Bersih), 2 (Pekerjaan Plesteran Dinding), 3 (Pekerjaan Acian Dinding), dan 5
(Pekerjaan Penutup Dinding) telah diselesaikan, sedangkan pekerjaan yang sedang berlangsung antara
lain item pekerjaan nomor 4 (Pekerjaan Kusen Pintu dan Jendela) dan 6 (Pekerjaan Pemasangan
Plafond).

Berdasarkan rencana, seharusnya item pekerjaan nomor 4 (Pekerjaan Kusen Pintu dan Jendela) selesai
pada tanggal 1 Maret 2018, namun kenyataannya di lapangan pada tanggal 13 Mei 2018, item pekerjaan
nomor 4 (Pekerjaan Kusen Pintu dan Jendela) tersebut belum diselesaikan sehingga status pekerjaan
nomor 4 (Pekerjaan Kusen Pintu dan Jendela) dinyatakan terlambat. Walaupun pekerjaan nomor 4
(Pekerjaan Kusen Pintu dan Jendela) tersebut terlambat, jalur kritis sebelas aktivitas utama tidak
mengalami perubahan. Pekerjaan nomor 4 (Pekerjaan Kusen Pintu dan Jendela) tersebut paling lambat
harus diselesaikan pada tanggal 30 Mei 2018 agar tidak terjadi perubahan pada jalur kritis pada sebelas
aktivitas utama, tidak perlu dilakukan crashing.

Berdasarkan rencana, seharusnya item pekerjaan nomor 6 (Pekerjaan Pemasangan Plafond) selesai pada
tanggal 25 Juli 2018. Kenyataannya di lapangan pada tanggal 9 Mei 2018, item pekerjaan nomor 6
(Pekerjaan Pemasangan Plafond) telah selesai dikerjakan, kontraktor menetapkan kebijakan tanggal 11
Mei 2018 yang semula adalah hari kerja menjadi hari libur.

Setelah dilakukan reschedule, penyelesaian proyek mengalami perubahan, yang semula diestimasi dapat
selesai pada tanggal 26 Oktober 2018 (260 hari kerja) menjadi tanggal 27 Agustus 2018 (217 hari kerja).

5. KESIMPULAN DAN SARAN

Untuk melakukan perencanaan jadwal pekerjaan finishing, diperlukan identifikasi pekerjaan terlebih
dahulu yaitu berupa sebelas aktivitas utama berupa diagram AON. Kemudian dari sebelas aktivitas
utama tersebut diuraikan menjadi sub-aktivitas yang lebih detail berupa diagram AON dan bar chart
schedule. Untuk melakukan perencanaan waktu atau durasi dari setiap aktivitas pekerjaan finishing yang
urutannya telah disusun, perlu ditentukan terlebih dahulu kuantitas dari setiap item pekerjaan finishing.
Selanjutnya ditentukan jumlah tenaga kerja (pekerja dan tukang) yang akan digunakan pada setiap
aktivitas dan koefisien tenaga kerja (pekerja dan tukang) berdasarkan Peraturan Menteri Pekerjaan
Umum No. 11/PRT/M/2013 tentang Pedoman Analisis Harga Satuan Pekerjaan Bidang Pekerjaan
Umum. Dari jumlah dan koefisien tenaga kerja (pekerja dan tukang) tersebut dapat ditentukan
produktivitas dari masing-masing aktivitas pekerjaan finishing. Kemudian dari kuantitas dan
produktivitas yang telah didapatkan dihasilkan durasi untuk setiap aktivitas pekerjaan finishing.

Untuk melakukan pengendalian waktu dan sumber daya perlu dilakukan monitoring. Kegiatan
monitoring tersebut dilakukan untuk melihat kenyataan progress di lapangan dan membandingkannya
dengan jadwal pekerjaan finishing yang telah direncanakan. Selanjutnya dilakukan tracking berdasarkan
nilai persentase progress dari setiap aktivitas pekerjaan finishing yang ada di lapangan. Dari monitoring
tersebut dapat diketahui apakah penyelesaian proyek yang ditinjau mengalami keterlambatan atau tidak.

Berdasarkan perencanaan dan pengendalian jadwal pekerjaan finishing yang telah dibuat, terdapat
perbedaan antara kebutuhan tenaga kerja yang telah direncanakan dengan tenaga kerja aktual yang ada
di lapangan. Perbedaan jumlah tenaga kerja tersebut belum menyebabkan terjadinya keterlambatan
penyelesaian proyek. Hal ini disebabkan oleh produktivitas yang dihitung berdasarkan Peraturan
Menteri Pekerjaan Umum No. 11/PRT/M/2013 lebih rendah daripada produktivitas aktual di lapangan
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dengan jumlah tenaga kerja yang sama. Sebagai contoh pada pekerjaan nomor 6 (Pekerjaan Pemasangan
Plafond), jumlah tenaga kerja aktual lebih kecil daripada kebutuhan tenaga kerja rencana, namun
produktivitas tenaga kerja aktual lebih besar daripada yang telah direncanakan. Hal tersebut
menyebabkan penyelesaian proyek menjadi lebih cepat dari yang telah direncanakan.

Berdasarkan kesimpulan tersebut disarankan pada kontraktor selain meninjau waktu dan sumber daya
manusia, juga memperhitungkan aspek sumber daya material dan alat serta biaya dari setiap sumber
daya yang digunakan. Bagi owner, disarankan untuk meninjau progress yang ada di lapangan secara
rutin agar dapat mengetahui proyek rumah tinggal tersebut mengalami keterlambatan atau tidak. Bagi
peneliti dan pembaca, terutama untuk mahasiswa Teknik Sipil, disarankan untuk meneliti lebih lanjut
mengenai perencanaan dan pengendalian jadwal pekerjaan finishing rumah tinggal dengan metode
Activity On Node (AON) dengan melakukan monitoring yang lebih panjang dan memperhitungkan
aspek waktu, sumber daya (manusia, material, dan alat), serta biaya.
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