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Abstrak 
Nowadays construction projects grow bigger and more complicated both of physical aspects and cost 

aspects, so it takes a project management from the initial phase to project completion phase. In each project. 

control measure is required in terms of cost and time. The earned value method combines elements of 

schedule, cost, and job performance. Earned value analysis will be applied to development projects of 

Catholic University Widya Mandala Pakuwon City Surabaya. The purpose of finding out its performance is 

monitoring and controlling the project, so that when there is any deviation, certain action can be taken soon. 

This research based on the weekly report of the project work continuously for more than 11 (eleven) months. 

The advantage of this method is it’s able to describe the relationship between progresses with the allocated 

budget. Based on the analysis result on each review, the performance of the project will be known every 

week. Where at the end of the review, the project experienced schedule posponement. From the calculation 

result that has been done, the project cost of the remaining work at the 42 weeks is Rp. 6.241.228.702,00 and 

the total cost of the project at 42 weeks is Rp.10.864.777.052,29. It is recommended that in the research, data 

collection process about direct costs and indirect costs must be surveyed in detail.  
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I.     PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 

Proyek konstruksi berkembang 

semakin besar dan rumit dewasa ini baik 

dari segi fisik maupun biaya. Pada 

prakteknya suatu proyek mempuyai 

keterbatasan akan sumber daya, baik berupa 

manusia, material, biaya ataupun alat. Hal 

ini membutuhkan suatu manajemen proyek 

mulai dari fase awal hingga fase 

penyelesain proyek. 

Perencanaan dan pengendalian biaya 

serta waktu merupakan bagian dari 

manajemen proyek konstruksi secara 

keseluruhan. Selain penilaian dari segi 

kualitas, prestasi suatu proyek dapat pula 

dinilai dari segi biaya dan waktu. Biaya 

yang telah dikeluarkan dan waktu yang 

telah digunakan dalam menyelesaikan suatu 

pekerjaan harus diukur secara kontinyu 

penyimpangannya terhadap rencana. 

Adanya penyimpangan biaya dan waktu 

yang signifikan mengindikusikan 

pengelolaan proyek yang buruk. Dengan 

adanya indikator prestasi proyek dari segi 

biaya dan waktu ini memungkinkan 

tindakan pencegahan agar proyek berjalan 

sesuai rencana. 

Pelaksanaan Proyek Pembangunan 

Universitas Katholik Widya Mandala 

Pakuwon City-Suarabaya, direncanakan 

akan dibangun Sembilan lantai + 

semibasement dengan total biaya sebesar 

Rp. 71.170.000.000,00 (tujuh puluh satu 

milyar saratus tujuh puluh juta ribu rupiah) 

semua pekerjaan tersebut harus selesai 

dalam waktu 510 hari kelender (18 bulan). 

Dengan ketersedian dana dan waktu yang 

terbatas diperlukan adanya perencanaan 

yang baik dan matang sebelum proyek 

dilaksanakan perhatian yang besar terutama 

dibutuhkan terhadap mutu pekerjaan dan 

pengendalian pelaksanaan proyek yang 

bertujuan proyek dapat diselesaikan sesuai 

dengan rencana. 

Konsep earned value merupakan 

salah satu alat yang digunakan dalam 
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pengelolaan proyek yang mengintegrasikan 

biaya dan waktu. Konsep earned value 

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 apa yang didapatkan dari 

biaya yang sudah dikeluarkan atau yang 

disebut earned value. Analisa earned value 

ini akan diterapkan pada Proyek 

Pembangunan Universitas Katholik Widya 

Mandala Pakuwon City-Suarabaya. 

 

1.2. Perumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang masalah, 

masalah penelitian ini dapat dirumuskan 

sebagai berikut : 

a. Berapa besar biaya untuk pekerjaan 

tersisa (Estimate To Complete)? 

b. Berapa besar total biaya akhir proyek 

(Estimate At Complete)? 

 

1.3. Tujuan Penelitian 

Mengacu pada masalah diatas, 

penelitian ini bertujuan untuk : 

a. Mengetahui besarnya biaya untuk 

pekerjaan tersisa (Estimate To 

Complete). 

b. Mengetahui total biaya akhir proyek 

(Estimate At Complete). 

 

 

II.   KAJIAN PUSTAKA 

 

2.1. Teori Dan Konsep Manajemen 

Proyek 

Definisi dari proyek adalah langkah 

awal untuk memahami manajemen proyek. 

Anthony dan Govindarajan (1998 : 818) 

mendefinisikan proyek sebagai serangkaian 

kegiatan yang ditujukan untuk menyele-

saikan sebuah tujuan akhir yang telah 

ditetapkan dan cukup penting untuk 

menjadi perhatian manajemen. 

Selanjutnya adalah definisi mana-

jemen proyek, yang menurut Lewis (2000: 

15, 2002 : 4), adalah perencanaan, 

penjadwalan dan pengawasan dari kegiatan-

kegiatan proyek untuk mencapai tujuan 

performansi, biaya dan waktu, untuk 

lingkup kerja yang telah diberikan dengan 

menggunakan sumber-sumber daya secara 

efisien dan efektif. 

 

2.2. Perencanaan Proyek 

Kegunaan perencanaan adalah 

memfasilitasi penyelesaian pekerjaan, dimana 

perencanaan berfungsi sebagai peta proses 

penyelesaian pekerjaan yang memiliki 

informasi yang cukup rinci akan apa yang harus 

dikerjakan, kapan dan oleh siapa. Proses 

membuat perencanaan proyek berbeda antar 

organisasi dengan lainnya, tetapi menurut Jack 

Meredith (2000:187) perencanaan proyek harus 

memuat elemen-elemen berikut : 

1. Gambaran umum, merupakan penjelasan 

singkat mengenai tujuan dan lingkup kerja. 

2. Tujuan, adalah pernyataan tentang 

tujuan secara leblh rind, yang juga 

menyebutkan tentang keuntungan dan 

aspek teknis. 

3. Pendekatan umum, yaitu pendekatan 

manajerial dan teknikal terhadap 

pekerjaan. 

4. Aspek kontraktual, berisi tentang 

spesifikasi teknis, laporan proyek, 

penataan hubungan kerja dan lain 

sebagainya. 

5. Penjadwalan, menyebutkan tugas-tugas 

yang harus dikerjakan berikut estimasi 

waktu yang diperlukan. 

6. Sumber-sumber daya, terdapat dua 

aspek, yang pertama adalah anggaran 

dan kedua adalah prosedur pemantauan 

dan pengendalian. 

7. Kepegawaian, menyebutkan tentang 

kebutuhan dan persyaratan pegawai untuk 

menyelesaikan proyek, seperti jumlah, 

keahlian, kebutuhan pelatihan dan 

sebagainya. 

8. Metode evaluasi setiap proyek hams 

dievaluasi berdasarkan standar dan 

melalui metode yang dibangun pada 

awal mula proyek. 

9. Masalah potensial, menjelaskan tentang 

antisipasi akan masalah yang mungkin 

akan timbul, seperti kesalahan sub-
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kontraktor, kegagalan teknis, 

pemogokan, cuaca buruk, jadwal yang 

sangat pendek, dan sebagainya. 

2.3. Pengendalian Proyek 

Didalam menjalankan proyek, taraf 

kinerja harus selalu dipantau dan diukur secara 

teratur untuk mengidentifikasi perbedaan - 

perbedaan terhadap rencana. Di dalam Lucent 

Technologies Program Management Project 

Controls Handbook (1999 : ix) disebutkan 

tentang definisi pengendalian proyek, yaitu 

sebuah metodologi yang digunakan untuk 

mengumpulkan, membuat, menganalisa dan 

mendistribusikan jadwal, data keuangan 

dan lingkup kerja untuk mendukung proses 

manajemen proyek. Dalam hal ini unit 

pengendalian proyek bertanggung jawab 

untuk mendukung manajer proyek dan 

control account manager (CAM) dengan 

cara mengumpulkan, membuat dan 

menganalisa data yang menolong mereka 

memastikan proyek dapat dikerjakan 

dengan baik. Tanggung jawab lainnya 

adalah mengangkat masalah-masalah pada 

proyek pada saat yang tepat dan 

menyebarkan dokumentasi proyek untuk 

mendukung komunikasi dalam proyek. 

Gambar berikut memperlihatkan fase-

fase dalam sistem pengendalian manajemen 

dimana selama masa hidup proyek, 

perencanaan dibuat, dilaksanakan dan 

hasilnya dievaluasi. Evaluasi dilakukan 

dengan interval yang teratur dan mungkin 

akan merevisi rencana. 

 

 
Sumber : Anthony, Robert  N., and Govindarajan, Vijay 

(1998 : 839). 

 
Gambar 1. Fase-Fase Pengendalian  Manajemen 

Pada Proyek 

 

3. Pengendalian Biaya Proyek 

Menurut Asiyanto (2005) Prakiraan 

anggaran biaya yang telah dibuat pada 

tahap perencanaan digunakan sebagai 

patokan untuk pengendalian biaya. 

Pengendalian biaya proyek diperlukan agar 

proyek dapat terlaksana sesuai dengan 

biaya awal yang telah direncanakan. Dalam 

gambar 2. dapat dijelaskan komponen biaya 

proyek : 

1. Biaya langsung, yang terdiri dari biaya 

material, biaya tenaga kerja, biaya sub-

kontraktor, biaya peralatan. 

2. Biaya tidak langsung yang terdiri dari 

biaya overhead kantor dan overhead 

lapangan. 

 

 

 

 

 

 

 

Sumber : Asiyanto, 2005 

 

2.4. Metode Nilai Hasil Dalam 

Pengendalian Proyek 

Pengawasan biaya menjadi hal yang 

sama pentingnya pada setiap perusahaan, 

tanpa melihat ukurannya. Secara umum 

perusahaan kecil mempunyai pengendalian 

keuangan yang lebih ketat dibanding 

perusahaan besar karena risiko kegagalan 

dari sebuah proyek belum tentu dapat 

ditutupi oleh proyek lain yang dipunyainya 

Berbeda dengan perusahaan besar yang 

dapat membebankan sebuah kerugian 

proyek ke beberapa proyek lainnya. Selain 

itu, perusahaan-perusahaan besar biasanya 

mempunyai sistem pengendalian biaya 

yang baik, sementara perusahaan-

perusahaan kecil hanya memiliki sistem 

pengendalian yang sederhana. 

Terdapat 4 kriteria (Simon, 2000:62) 

yang digunakan dalam memilih sistem 

pengukuran kinerja dan pengendalian, yaitu 

a. Kelayakan teknis dalam memantau dan 

pengukuran 

 Seorang manager harus menentukan 

apakah memungkinkan memantau 

proses produksi secara langsung, atau 

memilih mengukur hasil proses tersebut 
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karena pada beberapa kasus memantau 

proses adalah hal yang tidak mudah.  

b. Pemahaman sebab dan akibat 

 Jika seorang manager tidak memahami 

hubungan sebab-akibat antara proses 

transformasi dan hasil yang diinginkan, 

maka proses pemantauan tidak layak 

digunakan. 

c. Biaya 

 Hal yang perlu diperhatikan adalah 

biaya dalam melaksanakan pemantauan 

ataupun pengukuran serta biaya yang 

mungkin timbul karena tidak 

melakukan proses pemantauan dan 

pengukuran ini. 

d. Batasan tingkat inovasi 

 Untuk tujuan-tujuan kritis, kualitas yang 

tinggi ataupun kompleksitas pekerjaan, 

tingkat inovasi biasanya dibatasi, 

dimana proses akan dikendalikan 

dengan sebaik-baiknya, seperti missal-

nya melalui prosedur kerja standar. 

Pada setiap rapat manajemen proyek, 

salah satu hal yang selalu dibicarakan 

adalah aspek pengendalian biaya dan 

jadwal, dimana ditanyakan apakah 

pengeluaran melebihi anggaran dan 

bagaimanakah kemajuan pekerjaan proyek. 

Untuk meningkatkan efektifitas dalam 

memantau dan mengendalikan kegiatan 

proyek, perlu dipakai metode yang mampu 

menunjukkan kinerja kegiatan tanpa 

membebani proses penyelesaian pekerjaan. 

Salah satu metode yang mampu memenuhi 

tujuan ini adalah Konsep Nilai Hasil. 

 

2.5. Metode Nilai Hasil 

Solomon (2002:1) mendefinisikan 

manajemen nilai hasil sebagai sebuah 

metode yang mengintegrasikan lingkup 

kerja, jadwal dan anggaran, serta ditujukan 

untuk mengukur kinerja proyek. 

Manajemen nilai hasil membandingkan 

jumlah pekerjaan yang direncanakan 

dengan apa yang terjadi untuk menentukan 

apakah biaya dan jadwal dicapai sesuai 

rencana. 

Sementara menurut Soeharto 

(2001:232), konsep nilai hasil adalah 

konsep menghitung besarnya biaya yang 

menurut anggaran sesuai dengan pekerjaan 

yang telah diselesaikan atau dilaksanakan 

(budgeted cost of work performed). Jika 

ditinjau dari jumlah pekerjaan yang 

diselesaikan, maka konsep ini mengukur 

besarnya unit pekerjaan yang telah 

diselesaikan pada suatu waktu bila dinilai 

berdasarkan jumlah anggaran yang 

disediakan untuk pekerjaan tersebut. 

Dengan perhitungan ini diketahui hubungan 

antara apa yang sesungguhnya telah dicapai 

secara fisik terhadap jumlah anggaran yang 

telah dikeluarkan. 

Wilkens (1999:1) mengatakan bahwa 

sifat metode nilai hasil ada tiga. Pertama, 

metode nilai hasil adalah satuan 

pengukuran yang seragam untuk total 

kemajuan proyek ataupun elemen dari 

proyek tersebut. Kedua, merupakan metode 

yang konsisten untuk melakukan analisa 

atas kemajuan dan kinerja proyek. Yang 

ketiga adalah merupakan basis untuk 

analisa kinerja biaya dari sebuah proyek 

dimana metode nilai hasil ini mengukur 

penyelesaian pekerjaan dalam unit 

pengukuran yang konsisten dan dapat 

dibandingkan dengan biaya. 

Contoh pengertian metode nilai hasil 

adalah sebagai berikut, pada suatu proyek 

pembuatan perangkat lunak terdapat 

beberapa paket kerja atau control account, 

yaitu disain yang dianggarkan 

menghabiskan 100 jam kerja, penulisan 

program 200 jam kerja, pengkodean 400 

jam kerja, dokumentasi 100 jam kerja dan 

debugging 200 jam kerja. Anggaran jam 

kerja ini dapat secara mudah digunakan 

sebagai pembobotan dalam membuat 

kesamaan nilai atas berbagai pekerjaan. 

Jika disain dan penulisan program telah 

selesai, akan didapatkan “hasil” 300 jam 

kerja dari nilai pekerjaan. Kemudian jika 

saat ini pengkodean telah menyelesaikan 

50% lingkup kerja maka total hash yang 

didapat adalah 400 jam kerja. Dengan 

menggunakan metode earned value tingkat 

penyelesaian proyek adalah 40% yang 
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didapat dari “hasil” 400 jam kerja dibagi 

dengan 1000. jam kerja anggaran proyek. 

Soeharto (2001:233) merumuskan nilai 

hasil sebagai berikut: 

Nilai Hasil = (% Penyelesaian) x 

(Anggaran) 

 

2.6. Indikator–Indikator Konsep Nilai 

Hasil 

Telah disebutkan bahwa konsep nilai 

hasil dapat digunakan untuk menganalisa 

kinerja dan membuat perkiraan pencapaian 

tujuan. Untuk itu digunakan 3 indikator 

yaitu BCWS (budgeted cost of work 

scheduled), BCWP (budgeted cost of work 

performed) dan ACWP (actual cost of work 

performed). 

 BCWS 

 Indikator ini menunjukkan anggaran 

untuk pekerjaan-pekerjaan yang harus 

diselesaikan untuk suatu perioda waktu 

tertentu. Angka indikator in dikaitkan 

dengan jadwal pelaksanaan proyek 

dimana terjadi perpaduan antara biaya, 

jadwal dan lingkup kerja. Setiap elemen 

pekerjaan telah diberikan alokasi biaya 

dan waktu sebagai tolok ukur kinerja 

pelaksanaan pekerjaan. 
BCWS    anggaranencanarogresr  R%  

 BCWP 

 Angka ini menunjukkan nilai pekerjaan 

yang telah diselesaikan terhadap 

anggaran yang disediakan untuk 

melaksanakan pekerjaan tersebut. 

indikator ini biasanya disebut juga nilai 

hasil (earned value) yang digunakan 

untuk mengukur berapa banyak 

pekerjaan telah diselesaikan. 
BCWP    anggaranktualrogresr  %  

 ACWP 

ACWP adalah jumlah biaya aktual yang 

telah dikeluarkan dalam menyelesaikan 

suatu pekerjaan dalam tenggang waktu 

tertentu. Biaya ini diperoleh dari data-

data akuntansi atau keuangan proyek. 

Gambar di bawah ini adalah contoh 

dari indikator-indikator konsep nilai hasil 

dalam bentuk kurva. 

 
Sumber : Soeharto, Iman. (1999 : 236) 

 

Gambar 2.9. Analisis Varians Terpadu Disajikan 

Dengan Kurva S 

 

Melalui ketiga indikator tersebut, kini 

dapat dihitung berbagai faktor yang 

menunjukkan kemajuan dan kinerja 

pelaksanaan proyek, seperti : 

a. Varians Biaya (CV) dan Varians Jadwal 

(SV). 

b. Memantau perubahan varians terhadap 

angka standar. 

c. Indeks produktifitas dan kinerja. 

d. Prakiraan biaya penyelesaian proyek. 

Varians Biaya adalah 

membandingkan nilai hasil dari anggaran 

yang telah dialokasikan dengan biaya aktual 

yang terjadi untuk suatu pekerjaan, dalam 

persamaan matematika dinyatakan sebagai 

CV = BCWP – ACWP 

Angka negatif varians biaya 

menunjukkan bahwa biaya aktual lebih 

tinggi daripada anggaran (cost overrun), 

angka nol menunjukkan pekerjaan 

terlaksana sesuai dengan biaya yang 

dianggarkan dan angka positif 

menunjukkan biaya yang terjadi dibawah 

anggaran (cost underrun). 

Varians Jadwal adalah 

membandingkan nilai hasil dari anggaran 

yang telah dialokasikan dengan rencana 

anggaran. Varians ini dapat dirubah 

bentuknya menjadi nilai uang dari 

pekerjaan, sehingga semua varians dapat 

dinotasikan dalam bentuk yang sama. 

Persamaannya adalah : 

SV = BCWP – BCWS 
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Angka negatif pada varians jadwal 

berarti terlambat, angka nol berarti sesuai 

dengan jadwal dan nilai positif berarti lebih 

cepat daripada rencana. 
 

Tabel 2.1 Rincian Analisis Varians Terpadu. 

 
(Sumber : Soeharto Iman, 1999 :237) 
 

Pengelola proyek biasanya ingin 

mengetahui efisiensi penggunaan sumber 

daya, ini dinyatakan dengan indeks 

produktifitas atau indeks kinerja. 

Persamaan - persaaannya adalah (Soeharto, 

1999:237) : 

Indeks Kinerja Biaya : CPI = BCWP/ACWP 

Indeks Kinerja Jadwal : SPI = BCWP/BCWS 

Jika angka indeks tersebut ditinjau 

lebih lanjut, akan terlihat hal-hal sebagai 

berikut : 

a. Angka indeks kinerja bernilai kurang 

dari satu berarti biaya aktual lebih besar 

dari anggaran atau waktu pelaksanaan 

lebih lama dari jadwal rencana, Bila 

anggaran dan jadwal telah dibuat secara 

realistis dan balk maka ada sesuatu 

yang tidak benar dalam pelaksanaan 

pekerjaan. 

b. Bila angka indeks kinerja lebih dari satu 

maka pelaksanaan proyek lebih baik 

dari perencanaan. 

c. Semakin besar perbedaannya dari angka 

1, maka semakin besar penyimpangan 

rencana dasar atau anggaran. 

Varians dapat terjadi karena beberapa 

hal (Christensen, 1999:286) yaitu 

perencanaan dan anggaran tidak baik, 

perubahan lingkup kerja, perubahan 

teknologi, perubahan jadwal pelaksanaan, 

perubahan pada harga biaya langsung 

ataupun salah. Ketidakakuratan dalam 

mengalokasikan indirect cost pun dapat 

menimbulkan kesalahan sehingga perlu 

diadakan analisis tersendiri untuk varians 

yang terjadi ada biaya langsung dan tidak 

langsung. 

Membuat prakiraan biaya atau jadwal 

penyelesaian proyek yang didasarkan atas 

hasil analisa indikator yang diperoleh, akan 

memberikan petunjuk besarnya prakiraan 

biaya pada akhir proyek (estimate at 

completion, EAC). Angka prakiraan ini 

tidak dapat memberikan jawaban yang tepat 

karena didasarkan atas berbagai asumsi, 

meskipun demikian prakiraan biaya akhir 

sangat bermanfaat dalam memberikan 

peringatan dini mengenal hal-hal yang akan 

terjadi bila kecenderungan yang ada pada 

saat ini tidak mengalami perubahan. 

Bila kinerja biaya pada pekerjaan 

tersisa dianggap tetap seperti pada saat 

pelaporan  maka prakiraan biaya untuk 

pekerjaan tersisa (estimate to completion, 

ETC) adalah sama besar dengan anggaran 

pekerjaan tersisa dibagi dengan indeks 

kinerja biaya, atau dalam persamaan : 

ETC = (BCWS — BCWP) / CPI 

Dengan demikian prakiraan biaya 

pada akhir proyek adalah sama dengan 

jumlah biaya aktual ditambah prakiraan 

biaya untuk pekerjaan tersisa, atau 

EAC = ACWP + ETC 

Gambar berikut memperlihatkan 

hubungan antara indikator-indikator 

BCWS, BCWP dan ACWP terhadap biaya 

penyelesaian proyek. 

 
Sumber : Soeharto, Iman (1990 : 243) 

Gambar 2.10. Prakiraan Jadwal Dan Biaya (EAC) 

Pada Akhir Proyek 
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Time Estimated (TE) merupakan 

waktu perkiraan penyelesaian proyek. 

Asumsi yang digunakan untuk 

memperkirakan waktu penyelesaian adalah 

kecenderungan kinerja proyek akan tetap 

seperti saat peninjauan. 

TE 
 





S

SD
 

TE (Time Estimated) : Perkiraan waktu penyelesaian 

Proyek  

ATE (Actual Time Expended) : Waktu yang telah 

ditempuh  

OD (Original Duration) : Waktu yang direncanakan 

 

 

III. METODE PENELITIAN 

 

3.1. Rancangan Penelitian 

Penelitian dilakukan pada Proyek 

Pembangunan Universitas Katholik Widya 

Mandala Pakowun City-Surabaya. Dan 

anggaran untuk merealisasikan proyek ini 

sebesar Rp. 71.170.000.000,00 (tujuh puluh 

satu milyar seratus tujuh puluh juta rupiah). 

Penelitian ini direncanakan berupa 

penerapan metode earned value untuk 

mengendalikan biaya dan waktu pada 

Proyek pembangunan Universitas Katholik 

Widya Mandala Pakuwon City-Surabaya. 

Dalam metode earned value terdapat 

indikator-indikator untuk menganalisis 

kinerja dan membuat prakiraan pencapaian 

sasaran. Kelebihan metode ini yaitu dapat 

mendiskripsikan hubungan antara progres 

(pekerjaan yang telah terselesaikan) dengan 

anggaran yang telah dialokasikan untuk 

pekerjaan tersebut. Asumsi yang digunakan 

pada metode earned value adalah 

kecenderungan yang ada dan terungkap 

pada saat pelaporan akan terus berlangsung. 

Pada diagram alur atau Flowchart 

dibahwa ini merupakan penjelasan lebih 

rinci mengenai tahapan penelitian agar 

setiap bagian tahapan saling berkaitan dan 

hasil akhir yang dicapai dapat lebih baik. 

 

 

 
 

Gambar 3.1 Diagram alir Penelitian 

 

3.2. Subjek Penelitian 

Obyek penelitian dalam penelitian ini 

secara umum adalah pelaksanaan Proyek 

Pembangunan Universitas Katholik Widya 

Mandala Pakuwon City-Surabaya, 

sedangkan subyek secara khusus adalah 

analisis kemajuan proyek dengan metode 

earned value dalam proses kinerja proyek. 

 

3.3. Lokasi Dan Waktu Penelitian 

Penelitian ini akan dilakukan pada 

Proyek Pembangunan Universitas Katholik 

Widya Mandala Pakuwon City-Surabaya. 

Sedangkan waktu penelitian akan dilakukan 

pada periode bulan September 2012 sampai 

dengan bulan Nopember 2012, dalam 

rentang waktu tersebut akan melakukan 

kegiatan antara lain : 

1. Mengajukan surat izin ke program untk 

melakukan kegiatan penelitian. 

2. Turun lapangan dengan melakukan 

kegiatan pengumpulan data. 

3. Melakukan pengolahan data. 

4. Melakukan analisis data. 

5. Membuat interprestasi terhadap hasil 

analisis. 
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6. Membuat kesimpulan sementara. 

 

3.4. Lokasi Dan Waktu Penelitian 
Dalam penelitian ini, penelitian 

dilakukan pada Proyek Pembangunan 

Universitas Katholik Widya Mandala 

Pakuwon City-Surabaya, untuk 

pengumpulan data sebagai bahan penelitian 

diperoleh dari pihak kontraktor pelaksana 

pekerjaan ini, motede pengumpulan data 

yang dipergunakan pada penelitian ini 

adalah data sekunder serta studi pustaka. 

Berikut adalah data-data yang dibutuhkan 

dalam penyusunan penelitian ini, adapun 

data-data yang dimaksud adalah : 

a. Rencana Anggaran Biaya (RAB) 

Proyek Pembangunan Universitas 

Katholik Widya Mandala Pakuwon 

City-Surabaya. 

b. Master Schedule rencana dan aktual 

Proyek Pembangunan Universitas 

Katholik Widya Mandala Pakuwon 

City-Surabaya. 

c. Laporan harian pelaksanaan pekerjaan 

Proyek Pembangunan Universitas 

Katholik Widya Mandala Pakuwon 

City-Surabaya. 

d. Laporan mingguan Proyek 

Pembangunan Universitas Katholik 

Widya Mandala Pakuwon City-

Surabaya. 

e. Rekapitulasi logistik Proyek 

Pembangunan Universitas Katholik 

Widya Mandala Pakuwon City-

Surabaya. 

 

3.5. Teknik Analisis Data 

Metode ini membandingkan antara 

jumlah pekerjaan yang telah diselesaikan 

dengan waktu dan biaya yang telah 

dikeluarkan untuk menentukan apakah 

proyek ini berjalan sesuai yang telah 

direncanakan atau telah terjadi penyim-

pangan. 

Adapun langkah-langkah yang 

dilakukan antara lain adalah menentukan 

permasalahan yang terjadi dalam Proyek 

Pembangunan Universitas Katholik Widya 

Mandala Pakuwon City-Surabaya, 

melakukan pengumpulan data-data yang 

diperlukan, menganalisis kinerja dan 

prakiraan akhir proyek berdasarkan 

pelaporan kemajuan perpekan. 

Selanjutnya adalah melakukan 

perhitungan prakiraan biaya dan waktu 

hingga pencapaian akhir proyek dengan 

metode prakiraan berdasarkan data-data 

yang ada pada saat pelaporan menggunakan 

hasil pelaporan setiap pekan secara 

berkelanjutan lalu membuat metode 

prakiraan baru berdasarkan keadaan 

sebenarnya dan penerapan dilapangan. 

Ada beberapa tahapan dalam 

menganalisis kinerja proyek, yang pertama 

adalah menentukan nilai-nilai planned 

value, earned value, actual cost, schedule 

variance, cost variance, schedule 

performance indeks, cost performance 

indeks, estimate to complete, estimate at 

complete, dan time estimated.  Dari data 

yang diperoleh seperti rencana anggaran 

biaya (RAB), kurva S (rencana dan aktual), 

laporan harian pelaksanaan pekerjaan, 

laporan mingguan proyek dan rekapitulasi 

logistik proyek selanjutnya akan menjadi 

indikator-indikator dalam analisa earned 

value yang akan digunakan sebagai dasar 

perancangan sistem informasi. 

 

 

IV. ANALISIS DATA DAN 

PEMBAHASAN 

 

4.1. Perhitungan Planned Value 

Planned Value merupakan biaya yang 

dianggarkan untuk pekerjaan yang 

dijadwalkan untuk periode tertentu dan 

ditetapkan dalam anggaran, diperoleh 

dengan mengalikan presentase progres 

rencana yang terdapat pada time schedule 

dengan biaya pelaksanaan proyek yang 

tercantum pada RAB. 

PV = (% progres rencana) x (Anggaran) 

Perhitungan PV pada pekan ke-01 periode 

24 Januari 2012 – 29 Januari 2012 : 

PV = (% rencana) x (Anggaran total proyek) 

PV = (0,011%) x (Rp. 71,170,000,000.00) 
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PV = Rp. 7,828,700.00 

Untuk perhitungan minggu 

selanjutnya dapat dilakukan dengan cara 

yang sama seperti perhitungan diatas. Hasil 

perhitungan selanjutnya yakni pekan ke-02 

periode 30 Januari  – 05 Febuari 2012 

sampai dengan pekan ke-42 periode 05–11 

November 2012. 

 

4.2. Perhitungan Earned Value 

Earned Value merupakan biaya yang 

dianggarkan untuk pekerjaan yang telah 

selesai dilaksanakan, diperoleh dengan 

mengalikan antara persentase progress yang 

telah dilaksanakan dengan anggaran. 

EV = (% progres aktual) x (Anggaran) 

Perhitungan EV pada pekan ke-01 periode 

24 Januari 2012 – 29 Januari 2012 : 

EV = (% progres actual) x (Anggaran total 

proyek) 

EV = (0%) x (Rp. 71,170,000,000.00) 

EV = Rp. 0 

Untuk perhitungan minggu 

selanjutnya dapat dilakukan dengan cara 

yang sama seperti perhitungan diatas. 

 

4.3. Perhitungan Actual Cost 

Perhitungan Actual Cost terdiri dari 

perhitungan biaya langsung yang terdiri 

dari biaya material, biaya tenaga kerja, 

biaya alat dan biaya subkontraktor, 

sedangkan biaya tidak langsung terdiri dari 

overhead kantor, dan overhead lapangan. 

 

4.4. Biaya Material 

Rekap cost control berisi tabel 

material dapat diketahui pemakian material 

per bulan. Berikut ini tabel pemakaian 

material dari bulan Desember s/d bulan 

November : 

Tabel 4.2. Tabel Rekapitulasi Pemakaian Material 

 
(Sumber : Data Sekunder) 

 

4.5. Biaya Tenaga Kerja  

Biaya / upah tenaga kerja proyek 

dibayar berdasarkan opname mingguan. 

Perhitungan didapatkan dari progress 

mingguan dan daftar upah pekerja yang 

didapatkan dari staf kontraktor. Berikut ini 

rekap tenaga kerja / upah dari bulan 

Desember s/d bulan November : 

Tabel 4.3. Tabel Rekapitulasi Upah Tenaga Kerja 

 
(Sumber : Data Sekunder) 

 

4.6. Biaya Subkontraktor 

Berikut ini rekap biaya subkontraktor 

dari bulan Desember s/d bulan November : 

Tabel 4.4. Tabel Rekapitulasi Biaya Subkontraktor 

 
(Sumber : Data Sekunder) 

 

4.7. Biaya Alat 

Pada tagihan material proyek terdapat 

pembelian alat yang digunakan dalam 

proyek, dan untuk harga sewa dan sebagian 

pembelian alat didapat dari bagian 

keuangan proyek. 

Tabel 4.5. Tabel Rekapitulasi Biaya Peralatan 

 
(Sumber : Data Sekunder) 
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4.8. Biaya Tidak Langsung 

Merupakan biaya tak langsung seperti 

pengeluaran kantor tak terduga meliputi 

biaya perawatan peralatan kantor, rekening 

listrik, alat tulis kantor (ATK), dan biaya 

operasional. 

Tabel 4.6. Tabel Rekapitulasi Biaya tidak langsung 

 
(Sumber : Data Sekunder) 

Tabel 4.7. Rekapitulasi Perhitungan Actual Cost 

 
(Sumber : Data Sekunder) 

 
Tabel 4.8. Tabel Perhitungan PV, EV dan AC 

 

 
(Sumber : Data Sekunder) 

 

 

4.9. Perhitungan Analisis Varians Waktu 

Dan Biaya Penyelesaian Proyek 
Pada peninjauan pekan ke-01 periode 

24 Januari 2012 – 29 Januari 2012. Nilai 

Schedule Variance (SV) dan Cost Variance 

(CV) akan diuraikan sebagai berikut : 

SV diperoleh dari pengurangan earned 

value dengan planed value : 

SV = (EV) - (PV) 

SV = (Rp. 0) - (Rp. 7,828,700.00) 

SV = - 7,828,700.00 

CV diperoleh dari pengurangan earned 

value dengan actual cost : 

CV = (EV) - (AC) 

CV = (Rp. 0) - (Rp. 473,773,744.00) 

CV = - 473,773,744.00 

Nilai SV dan CV ini menunjukan bahwa 

pekerjaan selesai terlambat dan menelan 

biaya lebih tinggi dari pada anggaran. 

Untuk perhitungan pekan selanjutnya 

dapat dilakukan dengan cara yang sama 

seperti perhitungan diatas.  

 

4.10. Perhitungan Indeks Produktivitas 

Dan Kinerja Penyelesaian Proyek 

Pada peninjauan pekan ke-01 periode 

24–29 Januari 2012. Nilai Schedule 

Performance Index (SPI) dan Cost 

Performance Index (CPI) akan diuraikan 

sebagai berikut : 

SPI diperoleh dari earned value dibagi 

planed value :   

SPI = EV / PV 

SPI = (Rp. 0) / (Rp. 7,828,700.00) 

SPI = 0 

CPI diperoleh dari earned value dibagi 

actual cost :    

CPI = EV / AC 

CPI = (Rp. 0) / (Rp. 473,773,744.00) 

CPI = 0 

Untuk perhitungan pekan selanjutnya 

dapat dilakukan dengan cara yang sama 

seperti perhitungan diatas.  

 

4.11. Perhitungan Biaya Tersisa 

(Estimate To Complete) 

Pada peninjauan pekan ke-01 periode 

24–29 Januari 2012. Nilai Estimate To 
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Complete (ETC) akan diuraikan sebagai 

berikut : 

ETC = (Anggaran Total – EV) / CPI 

ETC = (Rp. 71,170,000,000.00 - Rp. 0) / 0 

ETC = Rp. 0 

Untuk perhitungan pekan selanjutnya 

dapat dilakukan dengan cara yang sama 

seperti perhitungan diatas.  

 

4.12. Perhitungan Total Biaya Akhir 

Proyek (Estimate At Complete) 

Pada peninjauan pekan ke-01 periode 

24– 29 Januari 2012. Nilai Estimate At 

Complete (EAC) akan diuraikan sebagai 

berikut : 

EAC = AC + ETC 

EAC = (Rp. 473,773,744.00) + (Rp. 0) 

EAC = Rp. 473,773,744.00 

Untuk perhitungan pekan selanjutnya 

dapat dilakukan dengan cara yang sama 

seperti perhitungan diatas.  

 

4.13. Perhitungan Analisis Perkiraan 

Waktu Penyelesaian Proyek (Time 

Estimated) 

Pada peninjauan pekan ke-01 periode 

24 Januari 2012 – 29 Januari 2012. Nilai 

Time Estimated (TE) akan diuraikan 

sebagai berikut : 

TE 
 





S

SD

 

TE 
 
0

010450
10


   

TE 0 Hari
 Untuk perhitungan pekan selanjutnya 

dapat dilakukan dengan cara yang sama 

seperti perhitungan diatas. 

Tabel 4.11. Pembahasan Rekapitulasi Hasil 

Perhitungan 

 

 
(Sumber : Data Sekunder) 

V.   KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1.  Kesimpulan 

Berdasarkan analisa yang telah 

dilakukan, maka hal-hal yang dapat 

disimpulkan dari penelitian ini adalah : 

1. Biaya proyek untuk pekerjaan tersisa 

(Estimate To Complete) sebesar Rp. 

6,241,228,702.00 

2. Total biaya akhir proyek (Estimate At 

Complete) sebesar Rp. 

10,864,777,052.29 

 

5.2.  Saran 

Saran yang dapat disampaikan 

terhadap penelitian ini :  

1. Survey yang lebih detail dalam 

pengambilan data untuk biaya langsung 

dan biaya tidak langsung akan dapat 

menyempurnakan penelitian ini. 

2. Pada masa peninjauan, untuk 

mengetahui faktor-faktor yang 

mempengaruhui kinerja proyek, serta 

logisik, juga perlu dilakukan 

pengamatan sendiri pada setiap hari 

kerja proyek. 

3. Diperlukan koordinasi yang baik antara 

pihak kontraktor pelaksana, 

subkontraktor, konsultan pengawas dan 

owner untuk mengatasi keterlambatan 

progress pekerjaan. 
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