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ABSTRAK 

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kerja yang dilaksanakan pada 

jangka waktu tertentu dengan perencanaan, pelaksanaan dan mengoptimalkan 

sumber daya yang terbatas. Penelitian ini dilakukan untuk mengetahui kinerja 

waktu dan biaya serta seberapa besar perkiraan biaya dan jangka waktu dibutuhkan 

untuk menyelesaikan proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer. Dari dua aspek 

tersebut, pengendalian proyek dapat dilakukan menggunakan metode earned value. 

Penelitian ini menggunakan data dari minggu ke-1 hingga minggu ke-30. 

Didapatkan kinerja biaya kumulatif minggu ke-1 sampai minggu ke-30 nilai 

CPI 1,125 > 1. Sedangkan kinerja waktu kumulatif dari minggu ke-1 sampai 

minggu ke-30 nilai SPI 1,010 > 1. Perkiraan total biaya untuk penyelesaian proyek 

(EAC) sebesar Rp 7.594.541.239,58, dengan (VAC) keuntungan yang didapat 

sebesar Rp 945.575.760,42. Sedangkan perkiraan waktu untuk menyelesaikan 

pekerjaan tersisa (ETS) adalah 22 minggu dan perkiraan estimasi waktu total (EAS) 

adalah 52 minggu sehingga proyek selesai tepat waktu dari yang direncanakan. 

Diperlukan komitmen dari manajemen pihak kontraktor untuk mempertahankan 

performa yang telaksana dan menggunakan metode earned value sebagai 

peringatan awal mengenai hal-hal yang akan terjadi pada waktu berikutnya pada 

proyek konstruksi. 

Kata kunci: pengendalian biaya, pengendalian waktu, konsep earned value 
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ABSTRACT 

Construction project is a series of work carried out within a certain period 

of time by planning, implementing and optimizing limited resources. This research 

was conducted to determine time and cost performance as well as how much the 

estimated cost and timeframe needed to complete the Erin Vandermeer Villa 

Development project. From these two aspects, project control can be carried out 

using the earned value method. This study uses data from week 1 to week 30. 

Cumulative cost performance from week 1 to week 30 obtained a CPI value 

of 1.125 > 1. While cumulative time performance from week 1 to week 30 SPI 

value of 1.010 > 1. The estimated total cost for project completion (EAC) is Rp 

7,594,541,239.58, with (VAC) a profit of Rp 945,575,760.42. While the estimated 

time to complete the remaining work (ETS) is 22 weeks and the estimated total time 

estimate (EAS) is 52 weeks so that the project is completed on time than planned. 

A commitment from the contractor's management is needed to maintain the 

performance and use the earned value method as an early warning of things that 

will happen next time on the construction project. 

Keywords: cost control, time control, earned value concept 
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BAB  I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kerja yang berkaitan dan 

dilaksanakan pada jangka waktu tertentu dengan mengoptimalkan sumber daya 

yang terbatas untuk melaksanakan suatu tugas yang telah ditentukan berupa 

pembangunan. Berhasilnya suatu proyek konstruksi tergantung dari perencanaan, 

pelaksanaan, dan pengendalian sumber daya proyek termasuk pengendalian tenaga 

kerja, waktu, dan biaya proyek. Apabila pengendalian waktu dan biaya tidak 

dilakukan secara proporsional maka dapat menyebabkan terjadinya keterlambatan 

waktu pekerjaan serta peningkatan biaya operasional yang berujung pada 

penurunan progress kerja sehingga menyimpang dari time schedule yang 

ditentukan. Hal ini menimbulkan masalah dan dapat menghambat aktivitas 

pelaksanaan pekerjaan proyek konstruksi sehingga berpengaruh pada waktu 

penyelesaian proyek yang telah ditetapkan sebelumnya. Penyelesaian pekerjaan 

tidak tepat waktu merupakan kekurangan dari tingkat produktifitas dan tentu 

masalah ini akan mengakibatkan pemborosan dalam pembiayaan [1].  

Keterlambatan proyek dapat menjadi sumber perselisihan dan tuntutan antara 

owner dan kontraktor, sehingga dibutuhkan suatu metode pengendalian kinerja 

waktu serta biaya yang tepat dan terintegrasi. Metode yang dapat digunakan adalah 

earned value. Metode earned value menggunakan perbandingan antara nilai dan 

hasil dari apa yang telah dikerjakan dalam suatu proyek, sehingga dapat diketahui 

pretasi proyek dari segi biaya maupun waktu. Dari metode ini juga dapat diperoleh 

informasi prediksi tentang jumlah biaya dan lamanya waktu untuk menyelesaikan 

semua pekerjaan berdasarkan indikator saat pelaporan. Earned value menyediakan 

3 (tiga) elemen yaitu biaya aktual yang sudah dikeluarkan (ACWP), penyelesaian 

fisik proyek yang mencerminkan rencana penyerapan biaya (BCWS), serta nilai 

yang diterima dari penyelesaian pekerjaan selama periode waktu tertentu (BCWP) 

atau disebut sebagai nilai hasil yang diperoleh. Hasil evaluasi tersebut dapat 

digunakan sebagai peringatan dini sehingga dengan adanya indikator prestasi   
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proyek dari segi biaya dan waktu tersebut memungkinkan kontraktor untuk 

melakukan tindakan-tindakan pencegahan agar proyek yang dikerjakan sesuai 

dengan target waktu dan biaya yang telah direncanakan sebelumnya. 

Penelitian tentang earned value telah banyak dilakukan dan kesemuanya 

mampu memprediksi biaya akhir penyelesaian proyek. Penelitian oleh Ni Putu 

Indah Yuliana dan Ni Kadek Sri Ebtha Yuni (2021), berjudul, Evaluasi Kinerja 

Proyek Peningkatan Jaringan Irigasi Tukad Petanu Berdasarkan Earned Value 

Analysis. Diperoleh nilai BCWP berada di atas BCWS, sehingga proyek 6,52 % 

berjalan lebih cepat dari waktu rencana. Nilai ACWP berada dibawah BCWP, 

sehingga biaya aktual yang dikeluarkan yaitu Rp 3.107.995.290,07 lebih kecil dari 

biaya rencana yaitu Rp 4.141.674.000,0 atau 21.14 % dari biaya rencana dan 

perkiraan total waktu sampai akhir proyek dapat diselesaikan sesuai dengan jadwal 

yang direncanakan yaitu 9 bulan [2]. Penelitian selanjutnya oleh Noor Ida Hayati 

dan Dede Lugi (2017) berjudul, Evaluasi Biaya dan Waktu Dengan Metode Earned 

Value Management (Studi Kasus: Ruko Damara Village, Kel. Ciparigi, Kota 

Bogor) diperoleh perkiraan biaya akhir proyek sebesar Rp 298.618.696 

menunjukan hasil perkiraan biaya sesuai dengan rencana. Perkiraan jadwal akhir 

proyek 32,96 minggu dari rencana 32 minggu, berdasarkan tinjauan pada bulan 

agustus 2017, biaya akhir proyek terhadap nilai kontrak adalah sebesar 86,54 % 

dari nilai anggaran [3]. 

Pada kasus ini penulis berpedoman pada penelitian terdahulu untuk 

menerapkan konsep earned value pada Proyek Pembangunan Villa Erin 

Vandeermer. Villa Erin Vandermeer adalah bangunan komersil yang terdiri dari 3 

lantai dan 1 lantai atap, serta diharapkan dapat menarik hati wisatawan untuk 

singgah menginap. Nilai RAB proyek ini sebesar Rp 8.540.117.000,00 dimana 

anggaran sepenuhnya bersumber dari owner dan ditargetkan selesai selama 365 hari 

kalender. Terjadi masalah pada proyek pembangunan ini, yang dimana mengalami 

keterlambatan pada pekerjaan struktur. Proyek Pembangunan Villa Erin 

Vandermeer terlambat sebesar 10,23 % dari jadwal, sehingga menyimpang dari 

time schedule yang telah direncanakan. Pekerjaan struktur direncanakan selesai 

pada bulan september 2022, tetapi realisasi pelaksanaan di lapangan selesai pada 
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awal minggu di bulan oktober 2022. Penulis mengamati terjadi penyimpangan 

kinerja waktu yang berdampak terhadap penyimpangan biaya pada proyek 

Pembangunan Villa Erin Vandermeer. Oleh karena itu, perlu dilakukan analisis 

earned value untuk mengetahui kinerja waktu dan biaya selama pelaksanaan proyek 

dan mengetahui perkiraan waktu dan biaya total penyelesaian proyek berdasarkan 

estimasi biaya yang ditentukan. Penelitian ini diharapkan dapat mengendalikan 

keterlambatan kinerja waktu dan pembengkakan biaya yang terjadi dan 

meramalkan biaya dan waktu akhir penyelesaian selama masa pelaksanaan proyek. 

1.2. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan maka latar belakang masalah 

ini adalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana kinerja proyek dari biaya dan waktu selama pelaksanaan Proyek 

Pembangunan Villa Erin Vandermeer? 

2. Berapa besar perkiraan biaya dan jangka waktu yang dibutuhkan untuk 

penyelesaian Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer? 

1.3. Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Untuk mengetahui kinerja proyek dari biaya dan waktu selama pelaksanaan 

Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer. 

2. Untuk mengetahui perkiraan biaya dan jangka waktu yang dibutuhkan untuk 

penyelesaian Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer. 

1.4. Manfaat Penelitian 

Dari tujuan penelitian yang diuraikan diatas maka manfaat yang dapat 

diperoleh dari penelitian ini adalah: 

1. Manfaat penelitian bagi penulis 

Menambah pengetahuan mengenai evaluasi kinerja dan pengendalian biaya 

dan waktu terhadap keuntungan bagi pelaksana proyek serta menambah 

pemahaman tentang pengendalian biaya dan waktu pada suatu proyek dengan 

metode konsep nilai hasil (earned value). 
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2. Manfaat penelitian bagi institusi  

Penelitian ini dapat dijadikan sebagai masukan dalam penelitian yang 

berhubungan dengan pengendalian kinerja biaya dan waktu dengan metode 

earned value, serta dapat memberikan konstribusi dalam menambah wawasan 

keilmuan kepada civitas akademik khususnya jurusan Teknik Sipil. 

3. Manfaat penelitian bagi kontraktor 

Menambah pemahaman kepada kontraktor agar lebih tegas dalam 

menerapkan metode konsep nilai hasil (earned value) pada setiap proyek 

yang ada, karena dapat mengendalikan kinerja biaya dan waktu sehingga 

tidak terjadi penyimpangan pada proyek yang dilaksanakan. 

1.5. Ruang Lingkup dan Batasan Masalah 

Agar penelitian yang dilakukan menjadi terarah, maka diperlukan batasan-

batasan masalah guna membatasi ruang lingkup penelitian. Adapun hal yang 

membatasi penulisan penelitian yaitu:  

1. Penelitian dilakukan pada Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer. 

2. Penelitian ini dikhususkan pada pengendalian kinerja biaya dan waktu. 

3. Data yang didapat kemudian dianalisis menggunakan metode konsep nilai 

hasil (earned value). 

4. Penelitian dilakukan mulai dari bulan juni 2022 sampai bulan agustus 2023. 
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BAB  V 

PENUTUP 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan perhitungan analisis kinerja biaya dan waktu yang dilakukan 

pada proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer, maka hal yang dapat 

disimpulkan dari peneletian ini adalah sebagai berikut: 

1. Pada peninjauan dari segi biaya, nilai indeks kinerja biaya (CPI) proyek pada 

minggu ke-1 sampai minggu ke-6 nilai CPI yang didapatkan < 1, biaya yang 

dikeluarkan lebih besar daripada biaya rencana. Pada minggu ke-7 nilai CPI 

sebesar 1,060 > 1, namun kembali menurun pada minggu ke-8 dengan nilai 

CPI 0,995 < 1. Pada minggu ke-9 kinerja biaya mulai membaik sampai 

minggu ke-30 dengan nilai CPI konstan > 1, yang berarti biaya yang 

dikeluarkan lebih kecil daripada biaya rencana. Sedangkan dari indeks kinerja 

waktu (SPI) proyek pada minggu ke-1 sampai minggu ke-2 lebih cepat dari 

jadwal rencana dengan nilai SPI > 1. Namun pada minggu ke-3 nilai SPI < 1 

sehingga proyek berjalan lebih lambat dari jadwal rencana. Pada minggu ke-

4 sampai minggu ke-20 proyek berjalan lebih cepat dari jadwal rencana 

dengan nilai SPI yang didapatkan konstan > 1. Terjadi keterlambatan dari 

jadwal yang direncanakan pada minggu ke-21 sampai minggu ke-29 hal ini 

dikarenakan nilai SPI yang didapatkan < 1. Pada minggu ke-30 kembali 

membaik dengan nilai SPI 1,159 > 1, Progress proyek dipercepat dengan 

penambahan tenaga kerja dan jam kerja lembur untuk mengejar 

keterlambatan di minggu-minggu sebelumnya. 

2. Jika indeks kinerja biaya periode sisa dianggap sama dengan akhir periode 

pelaporan di minggu ke-30 dengan progress pekerjaan 56,26 % maka 

didapatkan perkiraan biaya untuk penyelesaian proyek yaitu sebesar                        

Rp 7.594.541.239,58 dan nilai tersebut masih dibawah biaya rencana yang 

dianggarkan (BAC) sebesar Rp 8.540.117.000,00. Kemudian selisih nilai 

kontrak dengan biaya penyelesaian proyek berdasarkan kinerja pelaksanaan 

yang telah dicapai (VAC) didapat sebesar Rp 945.575.760,42 dengan kata 
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lain pihak kontraktor mendapatkan keuntungan sebesar 11,07 % dari nilai 

kontrak serta dapat diartikan estimasi biaya akhir proyek masih dibawah nilai 

kontrak (anggaran). Sedangkan dari segi waktu, jika indeks kinerja waktu 

periode sisa dianggap sama dengan akhir periode pelaporan maka perkiraan 

waktu untuk menyelesaikan pekerjaan tersisa (ETS) adalah 22 minggu. Untuk 

estimasi waktu total yang diperkiraan sesuai jadwal (EAS) adalah 52 minggu, 

sehingga proyek selesai tepat waktu dari yang direncanakan. 

5.2 Saran 

Adapun saran yang dapat diberikan diantaranya adalah sebagai berikut: 

1. Diperlukan komitmen dari manajemen pihak kontraktor pelaksana untuk 

mempertahankan performa yang telaksana dengan baik pada setiap minggu 

pelaksanaan proyek setelah dilakukan penelitian ini dan melakukan 

pengawasan secara intensif terhadap faktor-faktor yang menjadi penyebab 

penyimpangan kinerja biaya dan waktu yang mempengaruhi mutu bangunan 

tersebut agar kinerja pelaksanaan proyek dapat berjalan sesuai rencana. 

2. Adanya konsep nilai hasil (earned value) yang menyatukan biaya dan waktu 

sehingga dapat digunakan sebagai peringatan awal mengenai hal-hal yang 

akan terjadi pada waktu yang akan datang. Maka dari itu diperlukan personil 

yang ahli dalam mengimplementasikan metode tersebut agar dapat dilakukan 

tindakan antisipasi bila terjadi kendala saat pelaksanaan proyek yang 

menyebabkan keterlambatan dan pemborosan biaya pada pelaksanaan proyek 

dan melakukan tindakan perbaikan secara efektif sebelum penyimpangan 

yang terjadi berkembang menjadi besar dan sulit untuk diperbaiki. 

3. Penelitian selanjutnya diharapkan untuk melakukan perhitungan earned value 

dengan menambah data progress mingguan sampai minggu akhir realisasi 

proyek untuk membandingkan hasil penelitian yang telah dilakukan, apakah 

sama hasilnya dengan minggu pada saat pelaporan atau terjadi selisih dalam 

segi kinerja biaya dan waktu. Hal ini bertujuan sebagai alat ukur kinerja biaya 

dan waktu agar diperoleh hasil yang lebih akurat. 
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