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1. PENDAHULUAN 

Dalam suatu proyek, pengendalian biaya 
dan waktu proyek merupakan hal yang sangat 
penting segingga harus dilaksanakan dengan 
baik. Bila jadwal tidak dapat dikendalikan 
sebagaimana mestinya, pemilik mempunyai 
kesulitan biaya dalam penyelesaian proyek 
demikian juga dengan kontraktor yang 
melaksanakannya. 

Pada pelaksanaan pembangunan 
konstruksi, ada 3 komponen penting yang 
saling berkaitan, yaitu waktu, biaya dan mutu. 
Ketiga batasan tersebut bersifat tarik menarik. 
Artinya, jika ingin meningkatkan kinerja 
produk yang telah disepakati dalam kontrak, 
maka umumnya harus diikuti dengan menaikan 
mutu, yang selanjutnya berakibat pada naiknya 
biaya melebihi anggaran. Sebaliknya bila ingin 
menekan biaya, maka biasanya harus 
berkompromi dengan mutu atau jadwal. Dari 
segi teknis, ukuran keberhasilan proyek 
dikaitkan dengan sejauh mana ketiga sasaran 
tersebut dapat dipenuhi ( Soeharto, 1995, hal 2). 

Dalam manajemen konstruksi, 
perencanaan, pelaksanaan serta pengendalian 

dari industri jasa konstruksi dapat diatur sesuai 
dengan sumber daya yang ada. Karena dalam 
jasa konstruksi dituntut untuk mampu bersaing 
dan melaksanakan proyek secara tepat waktu 
dan lancar sesuai spesifikasi pekerjaan yang 
terdapat dalam Rencana Kerja dan Syarat-
Syarat (RKS) yang telah ditetapkan. Proyek 
konstruksi memiliki karakteristik unik atau 
tidak berulang. Proyek yang terjadi pada suatu 
proyek tidak akan berulang pada proyek 
lainnya. Hal ini disebabkan oleh kondisi-kondisi 
yang mempengaruhi proses suatu proyek 
konstruksi berbeda satu sama lain. Kondisi alam 
seperti perbedan letak geografis, hujan, gempa 
dan keadaan tanah, merupakan faktor yang 
turut mempengaruhi keunikan proyek 
konstruksi. Pembuatan rencana kerja 
merupakan salah satu dari langkah awal 
perencanaan. Perencanaan dibuat untuk 
mencapai efektifitas dan efisiensi yang tinggi 
dari sumber daya yang akan digunakan selama 
pelaksanaan proyek konstruksi. Sumber daya 
yang direncanakan adalah tenaga kerja (man), 
peralatan (machine), metode (method), bahan 
(material), dan uang (money). Sumber daya ini 

Abstrak 
Penelitian ini membahas mengenai biaya dan waktu dengan menggunakan Earned Value Analysis 
(EVA) pada proyek pembangunan Transpark Bintaro. Proyek Transpark Bintaro ini memiliki waktu 
rencana sekitar 26 bulan (780 hari) dengan biaya yang sudah terealisasi sebesar + Rp. 
758.935.719.098, dengan adanya batasan waktu dan biaya maka diperlukan pengendalian yang baik 
dan matang, akan tetapi sebelum dikakukan pengendalian perlu diketahui terlebih dahulu mengenai 
kinerja proyek yang telah berlangsung. Adapun tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui 
kinerja biaya dan waktu serta estimasi biaya dan waktu pada akhir penyelesaian proyek Transpark 
Bintaro. 
Metode Earned Value mamadukan unsur biaya dan waktu yang terjadi saat proyek berlangsung. Data 
yang didapatkan dari proyek antara lain time schedule, Rencana Anggaran Biaya (RAB), laporan 
bulanan dan biaya aktual, yang kemudian dilakukan analisis biaya, waktu, variasi serta indeks 
performansi dengan mamaparkan masalah yang muncul pada saat penelitian. 
Dari hasil analisa diketahui bahwa biaya yang dikeluarkan lebih tinggi dari biaya yang dianggarkan 
yang ditunjukan dengan nilai CPI = 0,631 dan waktu pelaksanaan lebih lambat dari yang 
direncanakan ditunjukan dengan nilai SPI = 0.6312. Hasil perhitungan perkiraan biaya proyek dengan 
metode Earned Value adalah sebesar Rp. 960.639.078.160 dan perkiraan waktu penyelesaian 33 bulan, 
menunjukan bahwa proyek mengalami keterlambatan 7 bulan dari 26 bulan yang direncanakan.  
Kata kunci:  EVA, Pengendalian Waktu, Time Schedule, Schedule Performance Index. 
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harus direncanakan seefisien dan seefektif 
mungkin agar diperoleh biaya pelaksanaan yang 
minimum. Dalam pelaksanaan kita harus 
menyusun penggolongan pekerjaan sesuai 
dengan kualifikasinya masing-masing. 
Penjadwalan yang tepat dengan pengalokasian 
sumber daya yang tepat mendukung 
keberhasilan suatu proyek. Dalam pelaksanaan 
suatu proyek sangat jarang ditemui suatu 
proyek yang berjalan tepat sesuai dengan yang 
direncanakan. Umumnya mengalami 
keterlambatan yang direncanakan, baik waktu 
maupun kemajuan pekerjaan, tetapi ada juga 
proyek yang mengalami percepatan dari jadwal 
awal yang direncanakan. Untuk mengetahui 
pelaksanaan proyek dalam suatu periode kita 
dapat meramalkan (forecasting) terhadap waktu 
penyelesaian proyek dengan Konsep Nilai Hasil 
(Earned Value Analysis). 

 
2. METODOLOGI 

Metode penelitian adalah langkah-
langkah atau cara-cara penelitian suatu 
masalah, kasus, gejala atau fenomena dengan 
jalan ilmiah untuk menghasilkan jawaban yang 
rasional. Metode yang digunakan dalam 
penelitian ini adalah deskriptif kuantitatif, 
penelitian yang menggambarkan kondisi 
proyek tertentu dengan analisis data-data yang 
ada. Analisis data menggunakan metode 
analitis dan deskriptif. Analitis berarti data 
yang sudah ada diolah sedemikian rupa 
sehingga menghasilkan hasil akhir yang dapat 
disimpulkan. Sedangkan deskriptif maksudnya 
adalah dengan memaparkan masalah-masalah 
yang sudah ada atau tampak. Konsep Nilai 
Hasil (Earned Value Analysis) mengkaji 
kecenderungan varian jadwal dan varian biaya 
pada suatu periode waktu selama proyek 
belangsung. Namun dalam penelitian ini hanya 
akan membahas pada varian waktu. 

Tahapan penelitian secara skematis 
dalam bentuk bagan alir dapat dilihat pada 
Gambar 2.1. 

 

 

 

 

  
 

Gambar 2.1 Bagan Aliran Tahap-Tahap 
Penelitian 
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3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
3.1. Rencana dan Realisasi Waktu 

Pelaksanaan 
 Untuk bentuk rencana dan waktu 
pelaksanaan akan ditampilkan pada master 
schedule pada halaman berikutnya. Time 
schedule yang lebih jelas akan ditampilkan 
pada halaman lampiran. 

 
Gambar 3.1 Kurva S 

 
3.2. Rencana Anggaran Biaya 

 Rencana anggaran biaya proyek adalah 
estimasi biaya proyek secara keseluruhan. 
Berikut adalah RAB dari proyek 
Transpark Bintaro: 
 
Tabel 3.1 RAB (Rencana Anggaran 
Biaya) 

 

 
 

 
 

 
 
3.3. Analisis Data 

 Pada sub-Bab ini akan disajikan data 
dan perhitungan tabulasi analisis 
identifikasi varians dan konsep nilai hasil, 
maka semua perhitungan dan 
penggambaran dilakukan dengan bantuan 
program Microsoft Excel. Dari data tim e 
schedule dihitung PV dan dari laporan 
bulanan dihitung EV. Hasil analisis data di 
dapat dari perhitungan pada lampiran dan 
disajikan pada Tabel 3.2 berikut: 
 
Tabel 3.2 Analisis Data 
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Grafik 3.1 SPI Komulatif Tiap Bulan 

 
 

 
Grafik 3.2 SV Komulatif Tiap Bulan 

 

 
Grafik 3.3 CPI Komulatif Tiap Bulan 

 

 
Grafik 3.4 CV Komulatif Tiap Bulan 

 
Tabel 3.3 Estimate Completion Date 
(ECD) vs waktu penyelesaian rencana 
proyek 

 
 

 
Grafik 3.5 ECD vs Waktu rencana 

penyelesaian proyek 
3.4. Analisis Kinerja Waktu dan Biaya 

Proyek 

 
Grafik 3.6 SPI Komulatif vs SV 

Komulatif 
 
 Dari grafik komulatif SPI dan SV, 
didapatkan bahwa dari manajemen waktu 
bulan Januari 2019- Juni 2020 proyek 
mengalami keterlambatan dan tidak 
adanya perbaikan, pada bulan Juli 2019 
sampai dengan Desember 2019 ada 
peningkatan dalam mengejar 
ketertinggalan dengan rencana, namun 
kembali mengalami penurunan pada 
Januari 2010 sampai dengan Juni 2020. 
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Grafik 3.7 ECD vs Waktu Rencana 

Penyelesaian Proyek 
 
 Dari grafik ECD ini dapat terlihat 
bulan dimana proyek sesuai dengan 
rencana jadwal, yaitu saat ECD 
menyentuh ECD, terdapat pada bulan 
November 2018 dan April 2020. Namun 
secara garis besar proyek tersebut 
mengalami keterlambatan, dimana 
keterlambatan paling tertinggi terdapat 
pada bulan Juni 2019. 
Tabel 3.4 Executive summary kinerja 
waktu sampai Juni 2018, 2019, dan 
2020 

 
 

 
Grafik 3.8 CPI komulatif vs CV 

komulatif 

 

 Dari grafik komulatif CPI dan CV 
didapatkan bahwa nilai CPI dan CV besar 
pada bulan Juni 2019 dan mengalami 
peningkatan, namum kembali mengalami 
kerugian pada Juni 2020. 
 Dari segi biaya pada RAB dianggarkan 
biaya sebesar ± Rp. 758.935.719.098, akan 
tetapi dapat dilihat pada kenyataan bahwa 
proyek mengalami kerugian, kerugian 
dapat diliat dengan membaca kurva s 
dimana deviasi akhir proyek mencapai 
28,458 hal tersebut dapat dikarenakan 
proyek yang terlambat sebab adanya 
pandemi Covid-19, data deviasi tersebut 
terlampir pada kurva s. 
 
Tabel 3.5 Executive summary kinerja 
biaya sampai Juni 2018, 2019 dan 2020 

 
 Dari hasil analisis biaya yang 

dikeluarkan sampai proyek berakhir yaitu 

sebesar ± Rp. 960.639.078.160, akan tetapi 

biaya ini hanya analisis dari penulis 

dimana pada kenyataannya angka tersebut 

dapat berubah sesuai dengan kondisi yang 

terjadi. 
 
4. KESIMPULAN 

Berdasarkan hasil analisis dengan 
menggunakan metode Earned Value Analysis 
terhadap waktu/biaya pada Proyek Transpark 
Bintaro adalah: 

1. EVA (Earned Value Analysis) dapat 
meramalkan waktu penyelesaian proyek 
dengan baik atau dapat mendeteksi lebih 
dini pada setiap periode waktu pelaporan, 
dengan cara menghitung ECD untuk 
melihat waktu proyek dan EAC untuk 
menghitung besar biaya yang dikeluarkan, 
dengan menggunakan rumus: 

 
Dimana , 
Sisa waktu = Waktu yang tersisa untuk 
penyelesaian 
SPI (Schedule Performance Index) = Indeks 
kinerja jadwal 
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Waktu yang lewat = Waktu awal 
pelaksanaan proyek sampai saat pelaporan 
 

EAC = AC+ETC 
Dimana, 
AC  = Actual Cost 
ETC = (Estimate to Complete), yaitu 
prakiraan biaya untuk pekerjaan tersisa. 
 

2. Adapun biaya dan jadwal yang tidak sesuai 
dari rencana adalah sebagai berikut: 
a. Adapun biaya yang sudah teralisasi 

pada proyek transpark bintaro 
sebesar + Rp. 758.935.719.098 
namun pada data yang telah dioleh 
menggunakan EVA _ biaya yang _ 
timbul sebesar Rp. 960.639.078.160, 
dimana biaya rencana dan biaya hasil 
perhitungan EVA tidak sesuai 
dengan RAB proyek, nilai EAC di 
peroleh dengan menggunakan rumus: 

EAC = AC + ETC 
Dimana, 
AC  = Actual Cost 
ETC = (Estimate to Complete), yaitu 
prakiraan biaya untuk 
pekerjaan tersisa. 
EAC  
= 632.782.593.745 + 327.906.484.415 
= Rp. 960.639.078.160,- 
 

b. Pada grafik ECD vs waktu rencana 
penelesaian proyek, dapat ditunjukan 
dengan menggunakan rumus: 

 
 
Dimana , 
Sisa waktu = Waktu yang tersisa 
untuk penyelesaian 
SPI (Schedule Performance Index) = 
Indeks kinerja jadwal 
Waktu yang lewat = Waktu awal 
pelaksanaan proyek sampai saat 
pelaporan 
 
ECD  = ( 13 /0,6602) + 13 
  = 33 bulan 
 
 Dimana proyek menunjukan 
keterlambatan dari jadwal rencana 
yang telah ditetapkan yaitu 26 bulan, 
adapun jadwal yang telah sesuai 

dengan rencana adalah sebagai 
berikut: 
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