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ABSTRAK 

Proyek konstruksi memiliki karakteristik unik yang tidak akan berulang. Proyek 

yang terjadi pada suatu proyek tidak akan berulang pada proyek lainnya. Penelitian ini 

dilakukan untuk mengetahui kinerja waktu dan biaya serta seberapa besar perkiraan 

biaya dan waktu dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek Pembangunan Restoran 

SIJIN 2.0. Dari dua aspek tersebut, pengendalian proyek dapat dilakukan menggunakan 

metode earned value. Penelitian ini menggunakan data dari bulan ke-1 hingga bulan 

ke-8. Hasil penelitian ini didapatkan kinerja proyek dengan menggunakan metode 

Earned Value dari segi biaya dan waktu dikatakan baik, karena pada peninjauan dari 

segi biaya pada bulan ke-1 sampai dengan bulan ke-8 biaya yang dikeluarkan (ACWP) 

lebih kecil dari anggaran. Sedangkan dari segi waktu, nilai kinerja schedule proyek 

untuk varian jadwal dan SPI pada bulan ke-6 sampai bulan ke-8 menunjukkan bahwa 

kinerja pekerjaan berjalan lebih cepat dari target yang sudah direncanakan. Besarnya 

biaya berdasarkan EAC dapat diperkirakan biaya penyelesaian proyek sebesar Rp. 

26,903,119,471.66 dari nilai kontrak (BAC). Sedangkan perkiraan waktu penyelesaian 

akhir pekerjaan yaitu 323 hari. 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Proyek konstruksi memiliki karakteristik unik yang tidak akan berulang. Proyek 

yang terjadi pada suatu proyek tidak akan berulang pada proyek lainnya. Hal ini 

disebabkan oleh kondisi-kondisi yang mempengaruhi proses suatu proyek konstruski 

berbeda satu sama lain. Kondisi alam seperti perbedaan letak geografis, hujan, gempa dan 

keadaan tanah, merupakan faktor yang turut mempengaruhi keunikan proyek konstruksi. 

Dalam pelaksanaan suatu proyek konstruksi sangat jarang ditemui suatu proyek yang 

berjalan tepat sesuai dengan yang direncanakan. Umumnya mengalami keterlambatan 

dari yang direncanakan serta mengalami kelebihan anggaran yang telah direncanakan [1].  

Sebagai salah satu fungsi dan proses kegiatan dalam manajemen proyek yang sangat 

mempengaruhi hasil akhir proyek, pengendalian mempunyai peran penting dalam 

meminimalisasi segala penyimpangan yang dapat terjadi selama proses berlangsungnya 

proyek. Ketidakcermatan dalam menganalisa kemungkinan-kemungkinan yang akan 

terjadi sering mengakibatkan permasalahan seperti terjadinya keterlambatan proyek yang 

tidak sesuai dengan rencana dan tujuan semula. Suatu kegiatan proyek pasti akan memiliki 

batasan waktu dan biaya yang telah ditentukan dan disepakati pada kontrak. Dengan 

waktu yang terbatas tersebut maka dibutuhkan suatu manajemen proyek dari fase 

pekerjaan persiapan hingga fase serah terima pekerjaan kepada pemilik atau pengguna 

proyek [2]. Proyek tidak hanya dilihat dari segi kualitasnya saja, tetapi keberhasilan suatu 

proyek dilihat pula dari segi waktu dan biaya. Biaya yang telah dihabiskan dan waktu 

yang telah digunakan untuk menyelesaikan suatu pekerjaan harus dievaluasi 

penyimpangannya secara berkala terhadap rencana. Jika terdapat penyimpangan biaya dan 

waktu yang sangat signifikan dalam sebuah proyek maka proyek tersebut teridikasi 

memiliki manajemen proyek yang buruk [3]. Terbatasnya ketersediaan waktu dan biaya  
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memerlukan perencanaan yang baik dan matang sebelum proyek dilaksanakan dan juga 

pengendalian yang cermat pada saat pelaksanaan kegiatan proyek.   

Untuk mengatasi permasalahan tersebut ada beberapa metode yang digunakan 

untuk pengendalian suatu proyek, salah satunya adalah Earned Value. Metode Earned 

Value adalah metode yang digunakan untuk mengetahui apakah kinerja waktu, biaya dan 

prestasi pekerjaan sudah sesuai antara perencanaan dan pelaksanaan. Metode Earned 

Value  ini memberikan informasi tentang Varian Biaya (Cost Variant), Varian Jadwal 

(Schedule Variant), Indeks Kinerja Biaya (Cost Performance Index), Indeks Kinerja 

Jadwal (Schedule Performance Index) proyek dalam periode pelaporan. Dari metode ini 

didapatkan informasi prediksi besaran biaya dan lamanya waktu untuk menyelesaikan 

seluruh pekerjaan berdasarkan indakator kinerja saat pelaporan. Earned Value Concept 

menyajikan tiga dimensi yaitu penyelesaian fisik dari proyek (the percent complete) yang 

mencerminkan rencana penyerapan biaya (budgeted cost), biaya aktual yang sudah 

dikeluarkan atau yang disebut dengan actual cost serta yang didapatkan dari biaya yang 

sudah dikeluarkan [4]. 

Pada proyek Pembangunan Vimala Hills Villa dan Resort Bogor, pekerjaan 

terlaksana tidak sesuai dengan rencana anggaran dan selesai dengan mengalami 

keterlambatan. Pada akhir peninjauan yaitu pada minggu ke-86, nilai kinerja proyek 

jadwal proyek (SPI) sebesar 0.58281 yang menunjukan bahwa proyek mengalami 

keterkambatan sebasar 25.19% dari rencana proyek yang direncanakan sebesar 60,38% 

dengan realisasi sebesar 35,19%. Dan berdasarkan hasil analisa biaya, nilai CPI sebesar 

0.92373 yang menunjukan bahwa biaya yang telah dikeluarkan melebihi biaya yang 

direncanakan [5]. Pada proyek “Y” waktu aktual perencanaan proyek, proyek mengalami 

keterlambatan sehingga terjadi penurunan kinerja proyek. [6]. Dan pada penelitian proyek 

Office And Distribution Center, Airmadidi, Minahasa Utara-Manado bahwa pelaksanaan 

proyek yang terjadi lebih lama dari jadwal yang telah direncanakan. Dari hasil komulatif 

minggu ke-17 terlihat bahwa nilai SV sebesar Rp. (-1.978.553.321) dan SPI = 0.6935 yang 

menunjukan bahwa dalam proyek konstruksi pembangunan Office and Distribution 
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Center, pelaksanaan proyek terlambat atau pelaksanaan proyek yang terjadi lebih lama 

dari jadwal yang direncanakan [7].  

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui kinerja proyek berdasarkan biaya dan 

waktu pada akhir proyek pada proyek pembangunan restoran SIJIN 2.0 yang terletak di 

Jalan Lebak Sari No. 18 Petitenget, Kerobokan Kelod, Kuta Utara yang merupakan 

restoran steakhouse berkelas dengan hidangan Korea steak premium. Dengan ruang 

lingkup pekerjaan seperti: pekerjaan persiapan, pekerjaan tanah dan pasir, pekerjaan 

beton, pekerjaan atap dan plafond, pekerjaan kusen, pintu, jendela dan pengunci, 

pekerjaan mekanikal dan elektrikal, pekerjaan sanitair dan instalasi air, dan pekerjaan 

arsitektur. Proyek ini memiliki nilai kontrak yang sangat tinggi sebesar Rp. 

29,005,170,578 dan direncanakan selesai dalam 365 hari masa kalender. Berdasarkan data 

di lapangan, proyek ini terindikasi keterlambatan dikarenakan cuaca yang tidak 

mendukung, keterlambatan teknis dalam proses pekerjaan di lapangan, keterlambatan 

material serta kurangnya tenaga kerja kontraktor pelaksana. Berdasarkan wawancara 

dengan pihak kontraktor dengan adanya kondisi tersebut dapat sangat berpengaruh 

terhadap waktu dan biaya pelaksanaan proyek. 

Berdasarkan latar belakang yang telah dipaparkan maka dilakukan pengendalian 

kinerja proyek dari segi biaya serta waktu pada penyelesaian pembangunan proyek 

restoran SIJIN 2.0 dengan menggunakan metode earned value. 

1.2  Rumusan Masalah 

Rumusan masalah pada penelitian ini adalah: 

1. Bagaimana kinerja proyek dengan menggunakan metode Earned Value ? 

2. Berapa perkiraan besarnya biaya dan waktu penyelesaian proyek di 

analisis menggunakan metode Earned Value ? 
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1.3 Tujuan Penelitian  

Adapun tujuan dilakukan pada penelitian ini adalah: 

1. Untuk mengetahui kinerja proyek dengan menggunakan metode Earned 

Value. 

2. Untuk mengetahui berapa besar biaya dan waktu penyelesaian proyek 

dengan menggunakan metode Earned Value. 

1.4 Manfaat Penelitian 

Manfaat yang dapat diperoleh dari penelitian ini adalah: 

1. Sebagai sarana pembelajaran bagi peneliti untuk menambah pengetahuan 

tentang mengaplikasikan EVA (Earned Value Analysis) pada 

perencanaan jadwal proyek. 

2. Diharapkan pada penelitian ini dapat digunakan sebagai bahan masukan 

bagi pengembangan ilmu pengetahuan dan menjadi refrensi bagi peneliti-

peneliti selanjutnya. 

3. Diharapkan hasil penelitian ini dapat berguna bagi pihak kontraktor 

perencana pada proyek Pembangunan Restoran SIJIN 2.0 sebagai bahan 

masukan untuk mengatasi bila terjadi masalah keterlambatan proyek 

tersebut. 

1.5 Batasan Masalah 

Agar penelitian ini lebih mengarah pada latar belakang dan permasalahan yang 

telah dirumuskan maka diperlukan batasan-batasan masalah guna membatasi ruang 

lingkup penelitian, yaitu: 

1. Lokasi penelitian dilakukan pada proyek pembangunan restoran SIJIN 

2.0 

2. Analisis proyek menggunakan Konsep Nilai Hasil (Earned Value 

Analysis). 

3. Analisis dititik beratkan pada biaya dan waktu. 

4. Waktu penilaian dilakukan mulai progess 0% sampai 60% 
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5. RAP disusun sendiri oleh penulis. 

6. Analisa Menggunakan SNI Tahun 2022. 

7. Pengeluaran biaya sesuai dengan Time Schedule. 

8. Pekerjaan yang ditinjau hanya pekerjaan struktur dan arsitektur. 
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BAB V 

PENUTUP 

 

5.1    Kesimpulan 

Berdasarkan analisis kinerja proyek Pembangunan Restoran SIJIN 2.0 

menggunakan metode Nilai Hasil (Earned Value), maka hal yang dapat disimpulkan 

dari penelitian ini adalah: 

1. Kinerja proyek dengan menggunakan metode Earned Value dari segi biaya dan 

waktu dikatakan baik, karena pada peninjauan dari segi biaya pada bulan ke-1 

sampai dengan bulan ke-8 biaya yang dikeluarkan (ACWP) lebih kecil dibanding 

dengan nilai yang didapat (BCWP), dalam artian pengeluaran lebih kecil dari 

anggaran. Sedangkan dari segi waktu, nilai kinerja schedule proyek untuk varian 

jadwal dan SPI pada bulan ke-6 sampai dengan bulan ke-8 menunjukkan bahwa 

kinerja pekerjaan berjalan lebih cepat dari target yang sudah direncanakan. 

2. Besarnya biaya berdasarkan EAC dapat diperkirakan biaya penyelesaian proyek 

sebesar Rp. 26,903,119,471.66 dari nilai kontrak (BAC). Sedangkan perkiraan 

waktu penyelesaian akhir pekerjaan yaitu 323 hari. 

5.2    Saran 

Adapun saran yang dapat diberikan diantaranya adalah sebagai berikut: 

1. Diperlukan komitmen dari manajemen pihak kontraktor pelaksana untuk 

mempertahankan performa yang terlaksana dengan baik pada setiap bulan 

pelaksanaan proyek setelah dilakukan penelitian ini dan melakukan pengawasan 

secara intensif terhadap faktor-faktor yang menjadi menyebab penyimpangan 

kinerja biaya dan waktu yang mempengaruhi mutu bangunan tersebut agar kinerja 

pelaksanaan proyek dapat berjalan sesuai rencana. 
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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 bulanan sampai bulan akhir realisasi proyek untuk 

membandingkan hasil penelitian yang telah dilakukan, apakah sama hasilnya 

dengan bulan 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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