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ABSTRAK 
 Pengendalian biaya merupakan aspek penting dalam manajemen proyek, 

karena pengendalian yang buruk dapat menyebabkan biaya konstruksi berbeda dari 

rencana awal. Metode Konsep Nilai Hasil (Earned Value Concept) digunakan untuk 

analisis biaya dan memerlukan data seperti waktu pelaksanaan, kurva S, volume 

pekerjaan, bobot persentase, laporan mingguan dan bulanan proyek (data 

keuangan).  

 Tahapan analisis data mencakup penentuan BCWS (Budgeted Cost of Work 

Scheduled), BCWP (Budgeted Cost of Work Performed), dan ACWP (Actual Cost 

of Work Performed). Analisis ini melibatkan varians biaya (Cost Variance/CV), 

varians jadwal (Schedule Variance/SV), indeks kinerja biaya (Cost Performance 

Index/CPI), dan indeks kinerja jadwal (Schedule Performance Index/SPI). 

 Hasil analisis menunjukkan bahwa indeks kinerja biaya proyek berdasarkan 

CPI hingga minggu ke-15 adalah 1,01, yang berarti proyek lebih hemat dari 

rencana. Namun, indeks kinerja waktu berdasarkan SPI adalah 0,70 yang 

mengindikasikan proyek berjalan lebih lambat dari jadwal. Perkiraan biaya 

penyelesaian proyek adalah BEAC sebesar Rp 32.437.442.076,00 dibandingkan 

dengan BAC sebesar Rp 32.622.945.816,00, sehingga terdapat potensi 

penghematan biaya sebesar Rp 185.503.740,00 jika kinerja biaya tetap pada CPI = 

1,01. Estimasi waktu penyelesaian proyek (SEAC) adalah 72 minggu, lebih lambat 

17 minggu dari jadwal rencana (SAC) yang 55 minggu, jika SPI tetap pada 0,70. 

Hasil ini mencerminkan kinerja biaya dan waktu serta proyeksi penyelesaian untuk 

Proyek Pembangunan Kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) Jakarta 

– Cikampek II Selatan. 

 

Kata kunci: Konsep Nilai Hasil, BCWS, BCWP, ACWP, SV, CV. 
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ABSTRACT 
 Cost control is a crucial aspect of project management. Inadequate cost 

control often leads to significant discrepancies between the planned and actual 

construction costs of a project. The application of the Earned Value Concept (EVC) 

method for cost analysis requires various data, including implementation schedules 

and S-curves, work volume for each task, percentage weight of work, weekly reports 

and monthly project reports (financial data). 

 The data analysis stages for each task include determining the Budgeted 

Cost of Work Scheduled (BCWS), Budgeted Cost of Work Performed (BCWP), and 

Actual Cost of Work Performed (ACWP). Variance analysis and performance 

indices from the Earned Value Concept method consist of Cost Variance (CV), 

Schedule Variance (SV), Cost Performance Index (CPI) and Schedule Performance 

Index (SPI). 

 The final analysis using the Earned Value Concept method reveals that the 

project cost performance index (CPI) is 1.01 as of week 15, indicating that the 

project is more cost-efficient than planned. However, the schedule performance 

index (SPI) is 0.70, indicating that the project is progressing slower than planned. 

The estimated cost at completion (BEAC) is Rp 32,437,442,076, while the budget 

at completion (BAC) is Rp 32,622,945,816, resulting in a projected cost savings of 

Rp 185,503,740 if the CPI remains at 1.01. The estimated time at completion 

(BEAC) is 72 weeks, compared to scheduled 55 weeks, indicating project will delay 

17 weeks if the SPI remains at 0.70. These findings pertain to the cost and schedule 

performance of the Jakarta-Cikampek II Selatan Toll Road Project. 

 

Keywords: Earned Value Concept, BCWS, BCWP, ACWP, SV
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BAB 1  
PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

 Perkembangan jalan tol di Indonesia diawali di tahun 1978 dengan adanya 

pengoperasian jalan tol Jagorawi yang menjadi penghubung antara kota Jakarta, 

Kota Bogor, dan Kecamatan Ciawi. Dana pembangunan jalan tol Jagorawi tersebut 

dipersiapkan oleh pemerintah menggunakan dana dari anggaran pemerintah 

(APBN) dan ada juga pinjaman dari luar negeri, yang diberikan kepada PT. Jasa 

Marga (persero) Tbk. sebagai unit badan usaha pengelola. Kemudian PT. Jasa 

Marga mendirikan bidang usaha yang bernama Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) 

untuk mengurusi dan mengembangkan infrastruktur jalan tol, termasuk juga halnya 

pada Jalan Tol Jakarta – Cikampek II Selatan. Dimana BUJT bertanggung jawab 

atas pendanaan, perencanaan, konstruksi, dan pemeliharaan jalan tol, dengan fokus 

pada efisiensi biaya dan kepatuhan terhadap waktu konstruksi. Keberhasilan BUJT 

ditentukan oleh kualitas fisik bangunan serta kemampuan manajemen proyek dalam 

pengelolaan biaya dan waktu. 

 Dalam konteks ini, metode konsep nilai hasil menawarkan pendekatan yang 

komprehensif untuk memadukan pengendalian biaya dan waktu. Konsep ini 

mendasarkan evaluasi proyek pada perbandingan antara prediksi nilai yang  

diterima pada waktu tertentu dengan nilai yang sebenarnya telah dicapai. Berikut 

adalah beberapa hal yang mendasari topik ini, beserta penjelasan mengenai 

kelebihannya: 

1. Pengukuran Kinerja Terintegrasi 

 Konsep nilai hasil adalah suatu metode yang terintegrasi, 

menggabungkan informasi mengenai biaya, waktu, dan kualitas proyek. 

Dengan melibatkan aspek biaya dan jadwal, konsep nilai hasil 

memberikan pandangan yang lengkap terhadap kinerja proyek, 

memungkinkan manajemen untuk membuat keputusan yang lebih 

informasional. 

2. Perbandingan antara Perencanaan dan Pelaksanaan 
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Konsep nilai hasil membandingkan rencana awal proyek dengan kinerja 

aktual hingga saat ini. Sehingga manajemen proyek dapat 

mengidentifikasi perbedaan antara rencana dan kinerja aktual, 

memungkinkan mereka untuk mengidentifikasi masalah sejak dini dan 

mengambil tindakan korektif. 

3. Analisis Trend Kinerja 

Konsep ini memungkinkan analisis tren kinerja proyek seiring 

berjalannya waktu. Sehingga manajemen dapat memahami bagaimana 

proyek berkembang dari waktu ke waktu, mendeteksi pola dan masalah 

yang mungkin akan timbul, dan melakukan tindakan pencegahan atau 

korektif/perbaikan. 

4. Indikator Kinerja Utama (KPI) 

Konsep nilai hasil sering digunakan sebagai indikator kinerja utama 

dalam manajemen proyek. Dengan memiliki indikator kinerja yang 

jelas dan terukur, tim proyek dan pemangku kepentingan dapat dengan 

mudah melacak kemajuan proyek dan mengidentifikasi area yang 

memerlukan perhatian khusus. 

5. Manfaat Pengambilan Keputusan 

Dengan penggunaan konsep ini akan memberikan hal atau informasi 

yang berguna dalam pengambilan keputusan di dalam proyek nantinya. 

Dengan pemahaman yang baik tentang nilai hasil, manajemen dapat 

membuat dan mengambil keputusan yang lebih tepat dan efektif, 

memaksimalkan penggunaan sumber daya dan memastikan 

keberhasilan proyek. 

6. Peningkatan Akuntabilitas 

Konsep nilai hasil juga dapat meningkatkan tingkat akuntabilitas dalam 

proyek. Dengan melibatkan seluruh tim proyek dan pemangku 

kepentingan dalam pemantauan nilai hasil, setiap personil akan merasa 

lebih bertanggung jawab terhadap pencapaian tujuan proyek. 

Berdasarkan fakta penerapan konsep nilai hasil dapat memberikan manfaat 

besar dalam manajemen proyek, membantu tim proyek untuk mengidentifikasi, 
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mengukur, dan mengelola kinerja proyek secara efektif. Maka penulis melakukan 

penelitian dengan judul “Pengendalian Biaya dan Waktu pada Proyek 

Pembangunan Kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) Jakarta – 

Cikampek II”.  

1.1.1 Rumusan Masalah 

Berdasarkan penjelasan latar belakang di atas, rumusan masalah yang 

diangkat dalam skripsi ini adalah: 

1. Bagaiman hasil nilai kinerja waktu dan biaya pada pelaksanaan pada 

Proyek Pembangunan Kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol 

(BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan hingga minggu ke-15? 

2. Berapa perkiraan biaya penyelesaian Proyek Pembangunan Kawasan 

Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan 

berdasarkan kinerja biaya minggu ke-15? 

3. Berapa perkiraan waktu penyelesaian Proyek Pembangunan Kawasan 

Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan 

berdasarkan kinerja waktu minggu ke-15? 

1.2 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan penjelasan latar belakang di atas, tujuan penelitian yang 

diangkat dalam skripsi ini adalah: 

1. Menentukan hasil nilai kinerja waktu dan biaya pada Proyek 

Pembangunan Kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) 

Jakarta – Cikampek II Selatan hingga minggu ke-15. 

2. Menentukan nilai biaya akhir penyelesaian Proyek Pembangunan 

Kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) Jakarta – Cikampek 

II Selatan berdasarkan kinerja biaya sampai minggu ke-15. 

3. Menentukan nilai waktu akhir penyelesaian Proyek Pembangunan 

Kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) Jakarta – Cikampek 

II Selatan berdasarkan kinerja waktu sampai minggu ke-15. 
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1.3 Batasan Masalah 

Dengan adanya rumusan masalah dan tujuan penelitian, penulis membatasi 

ruang lingkup masalah agar skripsi lebih terfoku dan terarah pada tujuan yang ingin 

dicapai. Batasan masalah yang diambil pada skripsi ini adalah: 

1. Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode konsep nilai 

hasil (Earned Value Concept). 

2. Fokus penelitan adalah pengendalian biaya dan waktu pada proyek. 

3. Tiga indikator Analisis yang digunakan dalam proyek ini adalah BCWP 

(Budgeted Cost of Work Performed), BCWS (Budgeted Cost of Work 

Scheduled), ACWP (Actual Cost of Work Performed). 

4. Analisis dilakukan terhadap varian dan indeks kinerja menggunakan 

Konsep Nilai Hasil (Earned Value Concept) yang mencakup Varian 

Biaya dan Varian Jadwal, Indeks Kinerja Biaya dan Indeks Kinerja 

Waktu. 

5. Objek penelitia ini adalah Proyek Pembangunan Kawasan Kantor 

Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan yang 

meliputi pekerjaan infrastruktur, struktur, arsitek, mekanikal, elektrikal 

dan plumbing. 

6. Penelitian dilakukan selama 15 minggu, dimulai dari minggu pertama 

hingga minggu ke-15 proyek. 

1.4 Kegunaan Penelitian 

Melalui penulisan skripsi ini, penulis berharap dapat memberikan manfaat 

signifikan, antara lain: 

1. Manfaat bagi diri sendiri 

Skripsi ini diharapkan dapat menambah pengetahuan dan wawasan 

penulis yang nantinya akan diaplikasikan di dunia kerja. 

2. Manfaat bagi bidang Teknik sipil 

Skripsi ini diharapkan dapat menjadi referensi bagi penelitian serupa 

dalam memahami pengendalian biaya dan waktu menggunakan metode 

Konsep Nilai Hasil pada proyek. 

3. Manfaat bagi praktisi lapangan 
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Skripsi ini diharapkan membantu praktisi lapangan untuk mengambil 

keputusan atau tindakan cepat saat terjadi penyimpangan dalam 

pengendalian biaya dan waktu proyek, sehingga dapat mencegah 

kerugian proyek. 

1.5 Lokasi Proyek 

Proyek Pembangunan Kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) 

Jakarta – Cikampek II Selatan berada di Kecamatan Serang Baru, Kabupaten 

Bekasi, Jawa Barat. Seperti ditunjukan pada peta dibawah ini:  

 
Gambar 1.1 Peta Lokasi Proyek Pembangunan Area Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol 

(BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan 
Sumber: Google Map, 2023 

Berikut adalah gambar rencana kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) 
Jakarta – Cikampek II Selatan. 

 
Gambar 1.2 Peta Lokasi Proyek Pembangunan Area Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol 

(BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan 
Sumber: Gambar Master Plan Kawasan Komplek Kantor BUJT  
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Berikut adalah gambar perspektif kawasan Kantor Bangunan Usaha Jalan 
Tol (BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan. 

 
Gambar 1.3 Tampak Perspektif Proyek Pembangunan Area Kantor Bangunan Usaha 

Jalan Tol (BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan 
Sumber: Gambar Sketchup Proyek Pembangunan Area Kantor Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) 

Jakarta – Cikampek II Selatan 
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BAB 5  
KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Kesimpulan 

 Berdasarkan data dan analisis pada Proyek Pembangunan Kawasan Kantor 

Bangunan Usaha Jalan Tol (BUJT) Jakarta – Cikampek II Selatan, kesimpulannya 

adalah sebagai berikut: 

1. Nilai kinerja biaya proyek, yang berdasarkan CPI hingga minggu ke-15, 

adalah 1.01, menunjukkan bahwa proyek lebih hemat dibandingkan dengan 

anggaran rencana. Sebaliknya, nilai kinerja waktu proyek, berdasarkan SPI 

hingga minggu ke-15, adalah 0.70, yang menunjukkan bahwa proyek 

berjalan lebih lambat dari jadwal yang direncanakan. 

2. Perkiraan biaya penyelesaian proyek adalah BEAC sebesar Rp 

32,437,442,076.00, sementara estimasi biaya awal (BAC) adalah Rp 

32,622,945,816.00. Jadi, jika nilai CPI tetap pada 1.01, total biaya proyek 

diperkirakan akan lebih hemat sebesar Rp 185,503,740.00 dari anggaran 

rencana. 

3. Perkiraan total waktu penyelesaian proyek adalah SEAC = 72 minggu, 

sedangkan jadwal rencana awal (SAC) adalah 55 minggu. Dengan kinerja 

waktu yang tetap pada SPI = 0.70, proyek diperkirakan akan selesai 17 

minggu lebih lambat dari jadwal yang direncanakan. 

5.2 Saran 

 Sebagai pelengkap hasil penelitian, pembahasan, dan kesimpulan analisis 

ini, saran-saran berikut dapat diberikan: 

1. Metode konsep nilai hasil bisa dijadikan referensi dalam proyek sejenis 

untuk mengendalikan biaya dan waktu, serta dalam pemilihan metode 

pelaksanaan. 

2. Metode ini dapat membantu memastikan bahwa pekerjaan dilakukan sesuai 

dengan jadwal dan anggaran yang direncanakan. Selain itu, metode ini dapat 

memberikan peringatan dini mengenai potensi masalah yang mungkin 

timbul di masa depan. Hal ini memungkinkan pelaksanaan proyek untuk 

melakukan pengendalian seperti memantau kemajuan, memperbaiki 
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pencapaian yang belum sesuai, dan mengantisipasi kendala yang dapat 

menyebabkan keterlambatan atau pemborosan biaya. Tindakan perbaikan 

yang cepat dapat mencegah masalah berkembang menjadi lebih besar dan 

sulit diatasi, serta menghindari kemungkinan kerugian proyek. 

3. Analisis dengan metode konsep nilai hasil dapat diterapkan pada proyek-

proyek mendatang untuk memperoleh evaluasi dan nilai varian yang lebih 

akurat dan efisien. 
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