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BAB II 

LANDASAN TEORI 

 

2.1  Penelitian Terdahulu 

Penelitian  terdahulu menjadi salah satu referensi atau acuan bagi penulis 

dalam melakukan penelitian. Dari beberapa penelitian terdahulu, tidak menemukan 

judul yang sama seperti judul penelitian penulis. sehingga penulis dapat 

memperkaya teori yang digunakan dalam mengkaji penelitian yang dilakukan.  

2.1.1 Mandiyo Priyo,Khairul Fajri Indraga, 2015 

  Mandiyo Priyo,Khairul Fajri Indraga (2015) melakukan penelitian dengan 

judul Analisis Kinerja Biaya dan Jadwal Terpadu dengan Metode EVM (Earned 

Value Method) Pada Proyek Pembangunan Gedung 3 Lantai di indonesia. Studi 

kasus yang dipilih adalah Proyek Pembangunan Gedung. Peneliti bertujuan agar 

pekerjaan-pekerjaan dapat berjalan mencapai sasaran tanpa banyak 

penyimpangan. Pengendalian proyek adalah suatu usaha sistematis untuk 

menentukan standar yang sesuai dengan sasaran perencanaan, merancang sistem 

informasi, membandingkan pelaksanaan dengan standar, menganalisis 

kemungkinan adanya penyimpangan antara pelaksanaan dengan standar.  

Berdasarkan data serta hasil analisis dan pembahasan yang dilakukan pada 

proyek pembangunan gedung indonesia pada tahun 2013 sebesar Rp. 

12.804.605.000,00 dengan durasi proyek 38 minggu. Analisis penjadwalan 

lintasan kritis proyek menggunakan Microsoft Project 2007. Dilakukan untuk 

mempercepat durasi dengan mencari volume pekerjaan dan mengambil asumsi 

dari lintasan kritis tersebut. dan diketahui bahwa grafik nilai Actual cost berada 

dibawah grafik nilai Planned Value dan Earned Value.  Artinya total biaya 

pelaksanaan proyek dibawah dari nilai kontrak yang ada sehingga indikator 

Earned Value pada minggu ke-28 adalah nilai PV(Planned Value) sebesar Rp. 

9.334.696.697.06 , nilai EV(Earned Value) sebesar Rp. 9.255.869,548.43, dan 

nilai AC(Actual cost) sebesar Rp. 7.147.160.380,83. Apabila nilai CPI pada 

minggu ke-2 dan seterusnya lebih besar dari 1 yang artinya biaya yang 

dikeluarkan lebih kecil dari nilai pekerjaan yang didapat, sedang nilai SPI pada 

minggu ke-1 dan minggu ke-18 lebih kecil dari 1 yang artinya bahwa kinerja 

proyek lebih lambat dari jadwal rencana. 
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2.1.2 Triona Agung Dumadi, Sri Sunarjono, dan Muh. Nur Sahid, 2014 

Triona Agung Dumadi, Sri Sunarjono, dan Muh. Nur Sahid (2014) 

melakukan penelitian dengan judul Evaluasi Pelaksanaan Proyek Menggunakan 

Metode EVM (Earned value method). Studi kasus yang dipilih adalah 

permasalahan mencangkup pengelolaan dalam perencana, pelaksanaan, dan 

pengendalian(Widiasantri dan langgogeni 2013). Pelaksanaan proyek secara 

efektif dan efisiensi akan menghasilkan benefit waktu tanpa harus mereduksi 

mutu produk pekerjaan tersebut.  

Berdasarkan perhitungan Earned Value Analysis, ternyata proyek tidak 

over budget penyelesaian sisa pekrjaan proyek masih memerlukan biaya sekitar 

Rp. 6,926 milyar atau sekitar 50.06% dari RAB, dengan estimasi nilai kerugian 

proyek mencapai sekitar Rp. 726 juta atau sebesar 5,25% dari RAB. Optimalisai 

dilakukan berdasarkan data penjadwalan ulang, kemudian dilakukan upaya 

percepatan durasi proyek. Durasi optimal didapatkan 24 minggu dengan 

penghematan proyek sebesar Rp. 111,135 juta atau sekitar 1,18%, sehingga total 

biaya proyek hasil optimalisasi sebesar Rp. 9,362 milyar, atau 98,63% dari total 

biaya proyek dalam kontrak. 

2.1.3 Budi Witjaksana dan Samuel Petrik Reresi, 2012 

Budi Witjaksana dan Samuel Petrik Reresi (2012) melakukan penelitian 

dengan judul Analisa Biaya Proyek Dengan Metode Earned Value Dalam Proses 

Kinerja Pada Proyek Pembangunan Universitas Katholik Widya Mandala 

Pakuwon Citi-Surabaya . Studi kasus yang dipilih adalah Proyek Pembangunan 

Universitas Katholik Widya Mandala Pakuwon Citi-Surabaya. Tujuan dari 

penelitian  ini untuk mengetahui kinerjanya adalah memantau dan 

mengendalikan proyek, sehingga bila terjadi penyimpangan, tindakan tertentu 

dapat segera dilakukan, penelitian ini berdasarkan laporan mingguan kerja 

proyek secara terus menerus selama lebih dari 11 bulan. Keuntungan dari metode 

ini antara lain : 

1. Mampu menggambarkan hubungan antara kemajuan dengan anggaran 

yang dialokasikan. 

2. Memberikan hasil analisis pada setiap review tentang kinerja proyek setiap 

minggunya. 

Dimana pada akhir peninjauan, proyek mengalami jadwal penugasan. Dari 

hasil perhitungan yang telah dilakukan, biaya proyek sisa pekerjaan pada 42 

minggu adalah Rp. 6.241.228.702,00 dan total biaya proyek pada 42 minggu 

adalah Rp.10.864.777.052,29. Disarankan agar dalam penilitian ini, proses 
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pengumpulan data tentang biaya langsung dan biaya tidak langsung harus 

disurvei secara rinci. 

2.1.4 Bayu Dwi Arista, 2016 

Bayu Dwi Arista (2016)  melakukan penelitian dengan judul Analisis 

Pengendalian Biaya Dan Waktu Dengan Konsep Earned Value Studi Kasus  

Pembangunan  Gedung Hotel Dan Apartemen  My Tower. Tujuan dari penelitian 

ini meramalkan apakah waktu penyelesaian proyek sesuai dengan awal jadwal 

proyek dalam setiap periode pelaporan, dengan menggunakan Varian Jadwal ( 

Schedule Varian ) dan Indek Kinerja Jadwal ( Schedule Performance Index ) 

untuk penyelesaian seluruh pekerjaan berdasarkan indikator kinerja saat 

pelaporan. 

Pada penelitian ini evaluasi dilakukan pada minggu ke-35 dimana nilai PV 

sebesar Rp. 38,077,108,499.05 nilai EV Rp. 24,695,342,396.89, nilai 

22,450,356,498.63 dengan nilai kinerja Jadwal SPI  0.64856139 menunjukkan 

bahwa proyek mengalami perlambatan 27.198% dari rencana awal proyek yang 

direncanakan 77.390% dengan realisasi pekerjaan 50.192% dari kinerja biaya 

angka CPI sebesar 1.099997784 menunjukkan bahwa biaya yang direncanakan 

masih dibawah rencana sebesar Rp. 38,077,108,499.05 sementara biaya yang 

telah dikeluarkan sebesar Rp. 22,450,356,498.63 untuk waktu perkiraan 

selesainya proyek berdasarkan evaluasi pada minggu ke- 35 menunjukkan SV 

bernilai negative (SV<1) sehingga TE menjadi 67 minggu efektif dari awal 

pelaksanaan kontruksi. 

2.1.5 Ardiansyah Kadir, 2016 

 Ardiansyah Kadir (2016) melakukan penelitian dengan judul Analisis Nilai 

Hasil Terhadap Waktu pada Proyek Konstruksi (Studi Kasus Pada Proyek 

Pembangunan Fakultas Pertanian Universitas Hasanuddin). Dengan kesimpulan 

dalam konsep nilai hasil diperoleh perkiraan waktu penyelesaian waktu proyek 

(ECD) selma 14 minggu. Hal ini menunjukkan penyelesain proyek lebih lambat 

dari jadwal yang direncanakan, Crashing Program dengan menggunakan metode 

produktivitas dengan mengacu pada kinerja rata – rata pada minggu – 5 sampai 

minggu – 11 didapatkan durasi 18 minggu. Untuk mempercepat durasi proyek 

diadakan Crash program dengan menambah jam kerja pekerja sebanyak 8 jam 

sehingga durasi proyek dipercepat menjadi 14 mingguu dengan pertambahan 

biaya sebesar Rp. 901.367.914.00 pekerjaan yang dipercepat sesuai dengan jalur 

kritis pada Network Planning. 
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2.2  Pengertian Manajemen Konstruksi/Proyek 

Manajemen adalah proses merencanakan, mengorganisir, memimpin, dan 

mengendalikan kegiatan anggota serta sumber daya yang tersedia untuk mencapai 

sasaran organisasi (perusahaan) yang telah ditentukan. Sedangkan pengertian 

manajemen proyek adalah merencanakan, mengorganisir, memimpin, dan 

mengendalikan sumber daya perusahaan untuk mencapai tujuan jangka pendek 

yang telah ditentukan, serta menggunakan pendekatan sistem dan hirarki (arus 

kegiatan) vertikal dan horisontal (Filastri 2015). 

 Manajemen proyek dibagi menjadi beberapa bagian ilmu yaitu : 

1. Project Scope Management 

2.  Project Time Management 

3.  Project Cost Management 

4.  Project Quality Management 

5.  Project Human Resources Management 

6.  Project Communications Management 

7.  Project Risk Management 

8.  Project Procurement Management 

9.  Project Integration Management 

Didalam penulisan ini akan dianalisa mengenai terhadap waktu yang merupakan 

Project Time Management. 

 Dimana adanya Manajemen biaya proyek (Project Cost Management) 

adalah pengendalian proyek untuk memastikan penyelesaian proyek sesuai dengan 

anggaran biaya yang telah disetujui. Sedangkan manajemen waktu proyek (Project 

Cost Management) adalah proses merencanakan, menyusun, dan mengendalikan 

jadwal kegiatan proyek, di mana dalam perencanaan dan penjadwalannya telah 

disediakan pedoman yang spesifik  untuk menyelesaikan aktivitas proyek dengan 

lebih cepat dan efisien.(filastri 2015) 

2.2.1 Fungsi Manajemen 

Fungsi manajemen adalah elemen-elemen dasar yang akan selalu ada 

dan melekat di dalam proses manajemen yang akan dijadikan sebagai acuan 

dalam melaksanakan kegiatan untuk mencapai tujuan. Ada lima fungsi 

manajemen, yaitu: Planning, Organizing, Staffing, Actuating, Controlling  

(Bahan ajar Setiyarto Djoko, Y dan filastri 2015). 

1. Planning (perencanaan) adalah kegiatan pertama dalam manajemen 

yang berupa konsep simpel yang fundamental dengan karakteristik 

dasar berupa prosedur dan proses yang dihasilkan dari pemikiran. 
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2. Organizing (pengorganisasian) adalah kegiatan mengorganisir sumber 

daya yang ada secara sistematis agar sesuai dengan rencana yang 

dibuat. Suatu proyek harus diorganisir sesuai dengan tugas / 

pekerjaannya. Work Breakdown Stucture yang bersistem multi level 

dibuat agar pekerjaan yang harus dilakukan tiap unit / bagian 

terdefinisi dan terukur. 

3. Staffing (pengisian staf) adalah kegiatan meyeleksi individu yang 

merupakan sumber daya terpenting dan benar-benar ahli dalam bidang 

itu sendiri untuk melaksanakannya telah di tetapkan seperti desain 

kooridnasi dan pelaksanaan proyek itu sendiri. 

4. Actuating (pelaksanaan) adalah kegiatan penyelesaian proyek dengan 

berpedoman pada perencanaan yang dilaksanakan oleh setiap individu 

sesuai keahlian dalam suatu struktur yang jelas dan terukur. 

5. Controlling (pengendalian) adalah sistem pengendalian untuk ukuran 

pelaporan dan peramalan ruang lingkup anggaran dan jadwal proyek. 

Tujuannya adalah untuk mengetahui perkembangan, besarnya kendala 

sehingga dapat di ramalkan untuk kemudian hari diputuskan langkah-

langkah apa yang harus diambil. 

2.2.2 Proses Manajemen Konstruksi / Proyek 

Proses dalam manajemen sifatnya umum dan dapat digunakan dalam 

berbagai kegiatan bidang yang membutuhkan pengelolaan sistematis, terarah 

serta mempunyai sasaran dan tujuan yang jelas. Macam dan bidang yang 

menggunakan ilmu manajemen adalah manajemen pemerintahan, manajemen 

industry, manajemen perusahaan, manajemen sumber daya, manajemen 

proyek, danlain sebagainya.untuk manajemen proyek biasanya kurun waktu 

dibatasi oleh program-program yang sifatnya sementara dan berakhir bila 

sasaran dan tujuan organisasi proyek sudah tercapai. Bila membuat proyek 

sejenis pada waktu sesudahnya biasanya sasaran dan tujuan lebih inovativ 

dengan memodifikasi program-program sebelumnya.  

Proyek sendiri adalah gabungan dari sumber daya seperti manusia, 

material, peralatan dan modalbiaya yang dihimpun dalam suatu wadah 

organisasi sementara untuk mencapai sasaran dan tujuan. Sedangkan 

manajemen konstruksi / proyek adalah penerapan ilmu pengetahuan, keahlian 

dan keterampilan, cara teknis yang terbaik, dan dengan sumber daya yang 

terbatas, untuk mencapai sasaran dan tujuan yang telah ditentukan agar 
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mendapatkan hasil yang optimal dalam kinerja biaya, mutu, dan waktu, serta 

keselamatan kerja.  

Input

Tujuan

Sasaran

Informasi

Data 

Sumber daya 

Fungsi Manajemen Proyek

Perencanaan

Pengorganisasian

Penjadwalan

Pelaksanaan

Pengendalian

Output

Optimasi Kinerja Proyek:

Biaya

Mutu

Waktu

Safety / K3

Gambar 2.1 Proses Manajemen Konstruksi/Proyek 

(Sumber : Ir. Abrar Husen, MT. (2011). Manajemen proyek). 

Dari Gambar 2.1 dapat diuraikan bahwa proses manajemen konstruksi / 

proyek dimulai dari kegiatan perencanaan hingga pengendalian yang 

didasarkan atas input-input seperti tujuan dan sasaran proyek, informasi dan 

data yang digunkan, serta penggunaan sumber daya yang benar dan sesuai 

dengan kebutuhan yang diperlukan. 

Dalam proses sesungguhnya, pemimpin dengan wewenang yang ada 

dalam organisasi proyek mengelola dan mengarahkan segala perangkat dan 

sumber daya yang ada dengan kondisi terbatas, tetapi berusaha memperoleh 

pencapaian paling maksimal sesuai dengan standar kinerja proyek dalam hal 

biaya, mutu, waktu dan keselamatan kerja yang telah ditetapkan sebelumnya. 

Untuk mendapatkan produk akhir yang maksimal, segala macam kegiatan pada 

proses manajemen konstruksi / proyek direncanakan dengan detail dan akurat 

untuk mengurangi penyimpangan-penyimpangan. Dan bila ada tindakan 

koreksi dalam proses selanjutnya, diusahakan koreksi tersebut tidak terlalu 

banyak. (Ir. Abrar Husen, MT. (2011). Manajemen proyek). 
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2.2.3 Aspek-Aspek dalam Manajemen Proyek 

Dalam manajemen proyek, yang perlu dipertimbangkan agar output 

proyek sesuai dengan sasaran dan tujuan yang direncanakan adalah dilaksanakan. 

Beberapa aspek yang dapat diidentifikasi dan menjadi masalah dalam manajemen 

proyek serta membutuhkan penanganan yang cermat (Ir. Abrar Husen, MT. 

(2011). Manajemen proyek), adalah sebagai berikut : 

1. Aspek Keuangan 

Masalah ini berkaitan dengan pembelanjaan dan pembiayaan 

proyek. Biasanya berasal dari modal sendiri dan/atau pinjaman dari 

bank atau investor dalam jangka pendek atau jangka panjang. 

Pembiayaan proyek menjadi sangat krusial bial proyek berskala 

besar dengan tingkat kompleksitas yang rumit, yang membutuhkan 

analisis keuangan yang cermat dan terencana. 

2. Aspek Anggaran Biaya 

Masalah ini berkaitan dengan perencanaan dan pengendalian biaya 

selama proyek berlangsung. Perencanaan yang matang dan 

terperinci akan memudahkan proses pengendalian biaya, sehingga 

biaya yang dikeluarkan sesuai dengan anggaran yang direncanakan. 

Jika sebaliknya, akan terjadi peningkatan biaya yang besar dan 

merugikan bila proses perencanaannya salah. 

3. Aspek Manajemen Sumber Daya Manusia 

Masalah ini berkaitan dengan kebutuhan dan alokasi SDM selama 

proyek berlangsung yang berflukatif. Agar tidak menimbulkan 

masalah yang kompleks, perencanaan SDM didasarkan atas 

organisasi proyek yang dibentuk sebelumnya dengan melakukan 

langkah-langkah, proses staffing SDM, deskripsi kerja, perhitungan 

beban kerja, deskripsi wewenang dan tanggung jawab SDM serta 

penjelasan tentang sasaran dan tujuan proyek. 

4. Aspek Manajemen Produksi 

Masalah ini berkaitan dengan hasil akhir dari proyek., hasil akhir 

proyek negative bila proses perencanaan dan pengendaliannya tidak 

baik. Agar hal ini tidak terjadi, maka dilakukan berbagai usaha 

untuk meningkatkan produktivitas SDM, meningkatkan efisiensi 

proses produksi dan kerja, meningkatkan kualitas produksi melalui 

jamninan mutu dan pengendalian mutu. 
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5. Aspek Harga 

Masalah ini timbul karena kondisi eksternal dalam hal persaingan 

harga, yang dapat merugikan perusahaan karena produk yang 

dihasilkan membutuhkan biaya produksi yang tinggi dan kalah 

bersaing dengan produk yang lain. 

6. Aspek Efektivitas dan efisiensi 

Masalah ini dapat merugikan bila fungsi produk  yang  dihasilkan  

tidakterpenuhi/tidak efektif atau dapat juga terjadi bila factor 

efisiensi tidak dipenuhi, sehingga usaha produksi membutuhkan 

biaya yang besar. 

7. Aspek Pemasaran 

Masalah ini timbul berkaitan dengan perkembangan faktor eksternal 

sehubungan dengan persaingan harga, strategi promosi, mutu 

produk serta analisis pasar yang salah terhadap produksi yang 

dihasilkan. 

8. Aspek Mutu 

Masalah ini berkaitan dengan kualitas produk akhir yang nantinya 

dapat meningkatkan daya saing serta memberikan kepuasan bagi 

pelanggan. 

9. Aspek Waktu 

Masalah waktu dapat menimbulkan kerugian biaya bila terlambat 

dari yang direncanakan serta akan menguntungkan bila dapat 

dipercepat. 

2.3  Manajemen waktu 

Manajemen waktu adalah proses merencanakan, menyusun, dan 

mengendalikan jadwal kegiatan proyek, dimana dijelaskan dalam 

perencanaan dan penjadwalan telah disediakan pedoman untuk 

menyelesaikan aktivitas proyek dengan lebih cepat,tepat dan akurat(Clough 

dan Sears, 1991). Ada lima utama dalam manajemen waktu proyek yaitu: 

pendifinisian aktivitas, urutan aktivitas, estimasi durasi aktivitas 

pengembangan jadwal, dan pengendalian jadwal(Soemardi, B.W, dkk dan 

filastri 2015). 

 Pendifinisian aktivitas adalah indetifikasi dan dokumentasi dan 

mengurutkan secara akurat untuk mendukung pengembangan jadwal 

sehinggan diperoleh jadwal yang tepat. 

 Estimasi biaya aktivitas adalah proses pengambilan informasi yang 
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berkaitan dengan lingkup proyek dan sumber daya yang diperlukan 

yang kemudian dilanjutkan dengan perhitungan estimasi durasi atas 

semua aktivitas yang dibutuhkan dalam proyek yang digunakan sebagai 

input dalam pengembangan jadwal. 

 Pengembangan jadwal untuk menentukan kapan suatu aktivitas dalam 

proyek akan dimulai dan kapan harus selesai. Pembuatan jadwal proyek 

merupakan proses iterasi dari proses input yang melibatkan estimasi 

durasi dan biaya hingga penentuan jadwal proyek. 

 Pengendalian jadwal merupakan proses untuk memastikan apakah 

kinerja yang dilakukan sudah sesuai dengan alokasi waktu yang sudah 

direncanakan atau tidak. Hal yang perlu diperhatikan dalam 

pengendalian jadwal adalah: 

a. Pengaruh dari faktor-faktor yang menyebabkan perubahan jadwal 

dan memastikan perubahan yang terjadi disetujui. 

b. Menentukan perubahan dari jadwal. 

c. Melakukan tindakan bila pelaksanaan proyek berbeda dari 

perencanaan awal proyek. 

Dasar yang dipakai pada sistem manajemen waktu adalah 

perencanaan operasional dan penjadwalan yang selaras dengan durasi 

proyek yang telah ditetapkan. Adapun aspek-aspek manajemen waktu ialah 

menentukan penjadwalan proyek, mengukur dan membuat laporan dari 

kemajuan proyek, membandingkan penjadwalan dengan kemajuan proyek 

sebenarnya di lapangan, menentukan akibat yang ditimbulkan oleh 

perbandingan jadwal dengan kemajuan di lapangan pada akhir 

penyelesaian proyek, merencanakan penanganan untuk mengatasi akibat 

tersebut, dan memperbaharui kembali penjadwalan proyek(Clough dan 

Sears, 1991dan filastri 2015). 

Pelaksanaan suatu proyek sangat memerlukan suatu penjadwalan, 

dimana dalam hal ini dalam penetapan jangka waktu pelaksanaan proyek 

sangat berhubungan dengan biaya proyek tersebut. Suatu proyek 

diharapkan dapat diselesaikan tepat waktu, karena keterlambatan dalam 

penyelesaian suatu proyek dapat berpengaruh terhadap nilai pembayaran 

proyek. 
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2.3.1 Evaluasi Penjadwalan Proyek 

Farmy setiawan Radjatadoe.(2012). Penjadwalan Proyek, 

menyebutkan bahwa penjadwalan proyek merupakan salah satu elemen hasil 

perencanaan, yang dapat memberikan informasi tentang jadwal rencana dan 

kemajuan proyek dalam hal kinerja sumber daya biaya, tenaga kerja, 

peralatan dan material serta rencana durasi proyek dan progress waktu untuk 

penyelesaian proyek.  

Penjadwalan atau scheduling adalah pengalokasian waktu yang 

tersedia untuk melaksanakan masing-masing pekerjaan dalam rangka 

menyelesaikan suatu proyek hingga tercapai hasil optimal dengan 

mempertimbangkan keterbatasan-keterbatasan yang ada. 

Manfaat penjadwalan proyek yaitu : 

1. Memberikan pedoman terhadap unit pekerja kegiatan mengenai batas-

batas waktu untuk mulai dan akhir dari masing-masing tugas. 

2. Memberikan sarana bagi manajemen untuk koordinasi secara sistematis 

dan realistis dalam penentuan alokasi prioritas terhadap sumber daya 

dan waktu. 

3. Memberikan sarana untuk menilai kemajuan pekerjaan. 

4. Menghindari pemakaian sumber daya yang berlebihan, dengan harapan 

proyek dapat selesai sebelum waktu yang ditetapkan. 

5. Memberikan kepastian waktu pelaksanaan proyek. 

6. Merupakan sarana penting dalam pengendalian proyek. 

Faktor-faktor yang mempengaruhi penjadwalan proyek yaitu : 

1. Sasaran dan tujuan proyek. 

2. Keterkaitan dengan proyek lain agar terintegrasi dengan master 

schedule. 

3. Dana yang diperlukan dan dana yang tersedia 

4. Waktu  yang  diperlukan, waktu  yang  tersedia,  serta  perkiraan  waktu  

yang hilang dan hari-hari libur 

5. Susunan dan jumlah kegiatan proyek serta keterkaitan di antaranya 

6. Kerja lembur dan pembagian shift kerja untuk mempercepat proyek 

7. Sumber daya yang diperlukan dan sumber daya yang tersedia 

8. Keahlian tenaga kerja dan kecepatan mengerjakan tugas. 
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2.3.2 Waktu dan Durasi Kegiatan 

Dalam konteks penjadwalan, terdapat dua perbedaan, yaitu waktu 

(time)dan kurun waktu (duration). Waktu menyatakan siang/malam, 

sedangkan kurun waktu atau durasi meneunjukkan lamanya waktu yang 

dibutuhkan dalam melakukan suatu kegiatan, seperti lamanya waktu kerja 

dalam satu hari adalah 8 jam. Untuk menentukan durasi suatu kegiatan 

dilandasi volume pekerjaan dan produktivitas crew/kelompok pekerja dalam 

menyelesaikan suatu pekerjaan. Produktivitas didapat dari pengalaman crew 

melakukan suatu kegiatan yang telah dilakukan sebelumnya atau database 

perusahaan. (Farmy setiawan Radjatadoe.(2012). Penjadwalan Proyek). 

2.3.3 Menentukan Penjadwalan Proyek 

Menurut (Ardani,2009) penjadwalan proyek adalah daftar urutan 

waktu operasional proyek yang berguna sebagai pokok garis pedoman 

pada saat proyek dilaksanakan. Pada tahap ini harus dibuat suatu daftar 

pekerjaan sesuai dengan kesatuan aktivitas yang mudah ditangani secara 

bersamaan. Tujuan memecah lingkup aktivitas dan penyelesaian proyek 

(Clought dan Scars, 1991). Adapun langkah-langkah dalam menentukan 

penjadwalan proyek, yaitu (Soeharto, 1999) : 

1.  Identifikasi Aktivitas (Work Breakdown Structure) 

2. Penyusunan urutan kegiatan  

3. Perkiraan kurun waktu  

4. Penyusun jadwal  

2.3.3.1 WBS (Work Breakdown Structure) 

Proses penjadwalan diawali dengan mengidentifikasi aktivitas 

proyek. Setiap aktivitas diidentifikasi agar dapat dimonitor dengan 

mudah dan dapat dimengerti pelaksanaannya, sehingga tujuan proyek 

yang telah ditentukan dapat terlaksana sesuai dengan jadwal. 

Dalam mengidentifikasi kegiatan sebaiknya tidak terlalu 

sedikit dalam pembagiannya karena akan membatasi keefektifan dalam 

perencanaan dan kontrol, juga sebaiknya tidak terlalu banyak dalam 

pembagiannya karena juga akan membingungkan bagi penggunanya. 

Dalam penentuan jumlah level detail WBS sebaiknya berdasarkan : 

1. Kebutuhan pengguna schedule 

2. Tipe aktivitas (biaya, keamanan, kualitas) 

3. Ukuran, kompleksitas, dan tipe proyek 

4. Pengalaman 
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5. Persediaan informasi yang didapat 

6. Karakteristik sumber daya 

2.3.3.2 Penyusunan Urutan Kegiatan 

Setelah diuraikan menjadi komponen-komponen lingkup proyek 

disusun kembali menjadi urutan kegiatan sesuai denganlogika 

keterngantungan (jaringan kerja).  

Didalam penyusunan urutan kegiatan adalan bagaiman 

meletakkan kegiatan tersebut ditempat yang benar, apakah harus 

bersamaan, setelah pekrjaan yang lain selesai ata sebelum pekerjaan yang 

lain selesai. Pada penyusunan urutan kegiatan sendiri ada beberapa 

informasi yang harus diperhatikan, yaitu : 

1. Technological constraints, yang meliputi metode konstruksi, 

prosedur dan kualitas. 

2. Managerial constraints, yang meliputi sumber daya, waktu, 

biaya, dan kualitas. 

3. External constraints, yang meliputi cuaca, peraturan, dan 

bencana alam. 

2.3.3.3 Perkiraan Kurun Waktu (Durasi) 

Setelah terbentuk jaringan kerja, masing-masing 

komponen kegiatan diberikan perkiraan kurun waktu yang 

diperlukan untuk menyelesaikan kegiatan yang bersangkutan, 

juga perkiraan sumber daya yang diperlukan untuk 

menyelesaikan kegiatan tersebut. 

Durasi suatu aktivitas adalah panjagnya waktu pekerjaan 

mulai dari start sampai finish. Ada 2 pendekatan dalam 

menentukan durasi aktivitas, yaitu : 

1. Pendekatan Teknik, meliputi memeriksa persediaan 

sumber daya (a), mencatat produktivitas sumbe daya (b), 

memeriksa kuantitas pekerjaan (c), kemudian 

menentukan durasi [(c/a)*b]. 

2. Pendekatan praktek, meliputi penggalaman dan keputusan. 

2.3.3.4 Penyusunan Jadwal (Schedule) 

Jaringan kerja yang masing-masing komponen 

kegiatannya telah diberi kurun waktu kemudian secara 

keseluruhan dianalisa dan dihitung kurun waktu penyelesaian 

proyek, sehingga dapat diketahui jadwal induk dan jadwal untuk 
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pelaksanaan pekerjaan di lapangan. 

Di dalam penyusunan jadwal masukan-masukan yang 

diperlukan yaitu jenis- jenis aktivitas, urutan setiap aktivitas, 

durasi waktu aktivitas, kalender ( jadwal hari ), milestones dan 

asumsi-asumsi yang diperlukan. 

Schedule dibagi menjadi 2 bagian utama yaitu Master 

Schedule dan Detailed Schedule. Master Schedule berisikan 

kegiatan-kegiatan utama dari suatu proyek yang dibuat untuk 

level executive management, sedangkan Detailed Scheduled 

merupakan bagian dari Master Scheduled yang berisikan detail 

dari kegiatan-kegiatan utama yang dibuat untuk membantu para 

pelaksana dalam pengerjaan di lapangan. 

Macam-macam dari schedule dapat dibagi menjadi 2 yaitu Bagan 

Balok dan Jaringan Kerja (CPM). Dimana keduanya mempunyai 

kelebihan dan kekurangan seperti yang dijelaskan di bawah ini : 

1. Bagan Balok (BAR/GANTT Chart) 

Metode Bagan Balok diperkenalkan oleh H.L Gantt, dengan 

tujuan mengidentifikasi unsur waktu dan urutan dalam 

merencanakan urutan suatu kegiatan yang terdiri dari waktu mulai, 

waktu penyelesaian dan pada saat pelaporan. Bagan balok mudah 

dibuat dan dipahami sehingga amat berguna sebagai alat 

komunikasi dalam penyelenggaraan proyek. 

Bagan balok dapat dibuat secara manual atau dengan 

menggunakan computer. Bagan ini tersusun pada koordinat X dan 

Y. Pada sumbu tegak lurus X, dicatat pekerjaan atau elemen atau 

paket kerja dari hasil penguraian lingkup suatu proyek dan 

digambar sebagai balok. Sedangkan pada koordinat sumbu 

Y,tertulis satuan waktu, misalnya hari, minggu, atau bulan. 

Penggunaan metode bagan balok sangat terbatas karena 

mempunyai kelemahan-kelemahan seperti tidak menunjukkan 

secara spesifik hubungan ketergantungan antara satu kegiatan 

dengan yang lain sehingga sulit untuk mengetahui dampak yang 

diakibatkan oleh keterlambatan satu kegiatan terhadap jadwal 

keseluruhan proyek, suka mengadakan perbaikan atau 

perbaharuan (Updating) karena umumnya harus dilakukan dengan 

membuat bagan balok abru, selain itu juga tidak cocok untuk 
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proyek yang berukuran sedan dan besar atau yang bersfait 

kompelks disebabkan kurangnya kemampuan penyajian secara 

sistematis karena harus menyusun sedemikian besar jumlah 

kegiatan yang mencapai puluhan ribu dan memiliki keterkaitan 

antara satu kegiatan dengan lainnya. 

2. Time-Based Diagram 

Time-Based Diagram adalah perpaduan antara GANTT/BAR 

chart dengan Jaringan Kerja. Dimana kelebihan Time-Based 

Diagram adalah dapat menunjukkan jadwal kalender sebaik 

dengan hubungan di antara aktivitas. 

3. Jaringan Kerja (CPM) 

Jaringan Kerja merupakan penyempurnaan dari metode bagan 

balok yang akan menjawab pertanyaan-pertanyaan seperti berapa 

lama kurun waktu penyelesaian proyek tercepat, kegiatan mana 

yang bersifat kritis dan non kritis, dan lain-lain. CPM 

diperkenalkan pertama kali oleh ahli matematika dari perusahaan 

Du-Pont bekerja sama dengan Rand Corporation dibantu oleh 

team engineer. 

Pada metode CPM dikenal adanya jalur kritis, yaitu jalur 

yang memiliki rangkaian komponen-komponen kegiatan dengan 

total jumlah waktu terlama dan menunjukkan kurun waktu 

penyelesaian proyek yang tercepat. 

Dalam CPM sendiri ada beberapa proses perhitungan yang 

harus dilakukan, yaitu forward pass, backward pass, dan float 

analyses. Yang  kemudian  menghasilkan over all project duration, 

start dan finish dates,activity dates  (ES,EF,LS,LF), actifity floats, 

critical path (critical activities). Proses menyusun jaringan CPM 

dibagi menjadi beberapa langkah . 

1. Identifikasi lingkup proyek dan menguraikannya menjadi 

komponen-komponen kegiatan  

2. Munyusun komponen-komponen kegiatan sesuai urutan 

logika ketregantungan menjadi jaringan kerja  

3. Memberikan perkiraan kurun waktu masing-masing kegiatan. 

4. Identifikasi jalur Kritis, float, dan kurun waktu penyelesain 

proyek. 

5. Meningkatkan daya guna dan pemakaian sumber daya.  
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2.4  Proyek Konstruksi 

Proyek adalah rangkaian kegiatan yang mengolah sumber daya proyek 

meliputi suatu hasil tertentu melibatkan beberapa pihak terkait yang dibedakan atas 

hubungan fungsional dan hubungan kerja, hanya satu kali dilaksanakan (unik) dan 

umumnya berjangka waktu pendek (Ervianto, 2006). 

Proyek adalah suatu kegiatan yang dilakukan untuk mencapai tujuan dan 

sasaran tertentu, yang dalam prosesnya dibatasi oleh waktu dan sumber daya yang 

diperlukan dan persyaratan-persyaratan tertentu lainnya. Secara umum terdapat 3 

(tiga) indicator yang menunjukkan keberhasilan suatu proyek (Soeharto, Imam, 

1997), yaitu : 

1. On time (tepat waktu), yaitu ketepatan waktu penyelesaian proyek sesuai 

ddengan yang dijadwalkan. 

2. On specification (tepat spesifikasi/kualitas), dari spesifikasi yang telah 

ditentukan, pemilik proyek menginginkan mutu yang bagus. 

3. On budget (tepat anggaran/biaya). 

Tiga unsur terakhir berkaitan dengan pelaksanaan proyek yang meleset dari  

cakupan proyek yang seharusnya.Karena kompleksnya tugas, pentingnya 

proyek dan tingkat pengambilan keputusan dalam menangani suatu proyek 

diperlukan adanya manajemen proyek.Definisi manajemen proyek adalah 

aplikasi pengetahuan, keterampilan, alat, dan teknik dalam aktifitas proyek 

untuk memnuhi atau melebihi kebutuhan dan harapan stakeholder dari suatu 

proyek.(Project Manajemen Institute, 1996). Yang berupa proses 

perencanaan, pengaturan, pengarahan dan pengawasan sumber daya 

perusahaan dalam waktu yang relatif singkat yang ditentukan untuk 

memenuhi tujuan dan hasil spesifik (Kezner, Harold, 1982). 

Proses mencapai tujuan ada batasan yang harus dipenuhi yaitu besarnya biaya 

(anggaran) yang dialokasikan, jadwal, dan mutu yang harus dipenuhi. Ketiga hal 

tersebut merupakan parameter penting bagi penyelenggara proyek yang sering 

diasosiasikan sebagai sasaran proyek. Ketiga batasan diatas disebut sebagai kendala 

(triple constraint)  yaitu: 

1. Anggaran 

Proyek yang harus diselesaikan dengan biaya yang tidak boleh 

melebihi anggaran. Untuk proyek-proyek yang melibatkan dana dalam 

jumlah besar dan jadwal pengerjaan bertahun-tahun, anggarannya 

tidak hanya  ditentukan  dalam  total  proyek, tetapi dipecah atas 

komponen-komponennya atau perperiode tertentu yang jumlahnya 
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disesuaikan dengan keperluan. Dengan demikian, penyelesaian bagian- 

bagian proyek harus memenuhi saaran anggaran per periode. 

2. Jadwal 

Proyek harus dikerjakan dalam suatu kurun waktu  yang  ditentukan  

dan terbatas. Jika tidak, maka akan menimbulkan berbagai dampak  

negatif. 

 

3. Mutu 

Produk atau hasil kegiatan harus memenuhi spesifikasi dan kriteria 

yang dipersyaratkan, yang berarti mampu memenuhi tugas yang  

dimaksudkan  atau  sering disebut sebagai fit for the intended use. 

 

 

Biaya (anggaran) 

 

 

 

 

  

 

Jadwal(Waktu) Mutu(Kinerja) 

 

 

Gambar 2.2.Hubungan Triple Constrain 

(Sumber : Iman Soeharto,  1997:3) 

 

Ketiga batasan tersebut saling berhubungan, yang berarti jika ingin 

meningkatkan kinerja produk yang telah disepakati, maka umumnya harus diikuti 

dengan meningkatnya mutu,  yang selanjutnya akan berakibat pada naiknya biaya 

yang dapat melebihi anggaran yang sudah ditetapkan. Sebaliknya.Jika ingin 

menekan biaya, maka akanberimbas pada waktu dan mutu yang telah ditetapkan 

semula. 

Proyek konstruksi adalah proyek yang berkaitan dengan upaya 

pembangunan suatu bangunan infrastruktur yang umumnya mencakup pekerjaan 

utama, termasuk didalamnya adalah bidang teknik sipil dan arsitektur.Proyek 

konstruksi melibatkan juga displin ilmu lainnya, seperti teknik industri, teknik 

mesin, teknik elektro, geoteknik, dan lain-lain.Upaya pembangunan yang dimaksud 
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bukanlah ditekankan hanya pada pelaksanaan pembangunan fisiknya saja tetapi 

mencakup arti sistem pembangunan secara utuh dan lengkap. Proyek konstruksi 

dapat juga diartikan sebagai suatu bangunan dengan jangka waktu yang terbatas, 

alokasi dana tertentu, dan dimaksudkan untuk melaksanakan tugas yang sasarannya 

telah digaris dengan tegas (Dipohusodo,1996). 

Perencanaan suatu proyek terdiri dari tiga tahap (Prasetya dkk. 2009), 

77yaitu: 

1. Perencanaan 

Membuat uraian kegiatan-kegiatan, menyusun logika urutan 

kejadian-kejadian, menentukan syarat- syarat pendahuluan, 

menguraikan interaksi dan interdependensi antara kegiatan-

kegiatan. 

2. Penjadwalan 

Penaksiran waktu yang diperlukan untuk melaksanakan tiap 

kegiatan, menegaskan kapan suatu kegiatan berlangsung dan 

kapan berakhir. 

3. Pengendalian. 

Menetapkan alokasi biaya dan peralatan guna pelaksanaan tiap 

kegiatan. 

2.5  Pengertian Keterlambatan Proyek 

Keterlambatan menurut “Ervianto, 2003” adalah sebagian waktu 

pelaksanaan yang tidak dimanfaatkan sesuai dengan rencana kegiatan sehingga 

menyebabkan suatu atau beberapa kegiatan mengikuti menjadi tertunda atau tidak 

dapat diselesaikan tepat sesuai jadwal yang telah direncanakan. Menurut “Lewis 

dan Atherey, 1996” jika suatu pekerjaan sudah ditargetkan harus selesai pada 

waktu yang telah ditetapkan namun karena suatu alasan tertentu tidak dapat 

dipenuhi maka dapat dikatakan pekerjaan itu mengalami keterlambatan. Hal ini 

akan berdampak pada perencanaan semula serta pada masalah keuangan 

keterlambatan yang terjadi dalam suatu proyek kontruksi akan memperpanjang 

durasi proyek atau meningkatkan biaya maupun keduanya. Proyek sering 

mengalami keterlambatan bahkan bisa dikatakan hamper 80% proyek mengalami 

keterlambatan (Budisuanda, 2011). Keterlambatan proyek sering berulang pada 

aspek yang dipengaruhi maupun factor yang mempengaruhi. Seringnya terjadi 

keterlambatan pekerjaan dari jadwal yang telah direncanakan faktor internal 

maupun eksternal yang terjadi. Proyek konstruksi dikatakan sukses apabila dapat 

diselesaikan ddengan tepat waktu sesuai dengan yang telah dijadwalkan, sesuai 
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dengan anggaran, sesuai dengan spesifikasi yang diinginkan untuk memperoleh 

kepuasan dari pihak yang berkepentingan didalamnya (Majid, 2006). 

2.5.1 Jenis Keterlambatan Proyek 

Keterlambatan proyek konstruksi dapat dibagi menjadi 2 jenis (Bramble & 

Callahan, 1991), yaitu : 

1. Keterlambatan yang dapat dimaafkan (excusable delay) 

Keterlambatan jenis ini merupakan keterlambatan yang terjadi diluar 

prediksi dan kendali siapapun. Menurut Alaghbari et al. (2007), secara 

umum pada kontrak mengizinkan kontraktor mendapatkan perpanjangan 

waktu kerja kontrak untuk penyelesaian proyek jika keterlambatan proyek 

itu terjadi, akan 77tetapi tidak untuk tambahan uang. 

Excusable delay sendiri terbagi menjadi 2, yaitu : 

a. Keterlambatan yang mendapatkan ganti rugi waktu dan biaya 

(excusable compensatory delay) Keterlambatan proyek yang 

terjadi ini disebabkan oleh kelalaian atau kesalahan dari pihak 

owner untuk memenuhi dan melaksanakan kewajiban dalam 

kontrak secara tepat. Masalah perubahan gambar rencana, 

keterlambatan dalam menyetujui gambar kerja, serta pembayaran 

yang tertunda inilah yang menjadi salah satu contoh penyebab 

keterlambatan proyek dalam jenis ini. Maka dalam hal ini 

kontraktor berhak atas ganti rugi biaya dan perpanjanganwaktu. 

b. Keterlambatan yang mendapatkan ganti rugi waktu (excusable 

non-compensatory delay) Keterlambatan proyek yang tidak layak 

mendapat ganti rugi merupakan keterlambatan yang disebabkan 

oleh sebuah peristiwa yang tidak terduga dan semuanya berada 

diluar kendali dan kemampuan baik kontraktor maupun pemilik. 

Keterlambatan yang diklasifikasikan dalam jenis  ini dalam 

kebanyakan kasus tidak akan mendapatkan kompensasi (ganti 

rugi), tetapi mungkin diperbolehkan menerima perpanjangan 

waktu (Majid,1997). 

2. Keterlambatan yang tidak dapat dimaafkan (non-excusabledelay), 

keterlambatan adalah merupakan kesalahan yang terjadi semata-mata 

dikarenakan oleh tindakan, kelalaian atau kesalahan pemilik proyek, (Soon, 

2004). Dimulai dari kapan harus diselesaikan dan bagaimana proyek 

tersebut akan dikerjakan serta bagaimana penyediaan sumber dayanya. 

Penundaan yang terjadi mungkin terlihat meremehkan hasil produktivitas, 
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perencanaan proyek dan penjadwalan yang tidak tepat, manajemen dan 

pengawasan yang buruk, metode konstruksi yang salah, kerusakan peralatan, 

subkontraktor atau pemasok yang tidak dapat diandalkan. Pembuatan 

rencana dan jadwal pelaksanaan proyek selalu mengacu pada kondisi 

anggapan-anggapan dan prakiraan yang ada pada saat rencana dan jadwal 

tersebut dibuat, karena itu masalah akan timbul apabila terjadi 

ketidaksesuaian antara prakiraan dan anggapan dengan kenyataan yang 

sebenarnya, (Majid, 2006). Dampak umum yang sering terjadi adalah 

keterlambatan waktu pelaksanaan proyek. Menurut Alaghbari et al. (2007), 

keterlambatan ini disebabkan oleh kontraktor, subkontraktor, atau supplier, 

bukan karena kesalahan pemilik. Kontraktor mungkin berhak atas 

kompensasi dari subkontraktor atau supplier, tetapi tidak ada kompensasi 

dari pemilik. Oleh karena itu,   keterlambatan yang tidak bisa dimanfaatkan 

ini mengakibatkan tidak ada tambahan uang dan tidak ada tambahan waktu 

yang diberikan kepada kontraktraktor.  

2.5.2 faktor-faktor Penyebab Keterlambatan  

Dalam jurnal Yunita Alfian Messah, Theodorus Widodo, Marisya 

L.Adoe 2013, berdasarkan 3 jenis utama keterlambatan, maka penyebab 

keterlambatan proyek dapat di kelompokan sebagai berikut: 

1. Non Excusable Delays  

Penyebab- penyebab yang termasuk dalam jenis keterlambatan ini  adalah: 

a. Identifikasi, durasi, dan rencana urutan kerja yang tidak lengkap 

dan tidak tersusun dengan baik. 

identifikasi aktivitas proyek merupakan tahap awal dari 

penyusunan jadwal proyek. Identifikasi yang tidak lengkap akan 

mempengaruhi durasi proyek secara keseluruhan dan 

mengganggu urutan kerja. 

b. Ketidaktepatan perencanaan tenaga kerja. 

Jumlah tenaga kerja yang dibutuhkan dalam tiap tahapan 

pelaksanaan proyek berbeda-beda,tergantung dari besar dan jenis 

pekerjaannya. Perencanaan yang tidak sesuai kebutuhan 

dilapangan dapat menimbulkan persoaalan karena tenaga kerja 

adalah sumber daya yang tidak mudah didapat dan mahal sekali 

harganya. 
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c. Kualitas tenaga kerja yang buruk. 

Kurangnya ketrampilan dan keahlihan pekerja dapat 

mengakibatkan produktivitas tenaga kerja yang dihasilkan rendah 

sehingga memerlukan  waktu yang lama dalam menyelesaikan 

proyek 

d. Keterlambatan penyediaan alat/material akibat kelalaian 

kontraktor. 

Salah satu faktor yang mendukung dalam pelaksanaan proyek 

secara langsung adalah tersediannya peralatan dan material yang  

akan  digunakan. Keterlambatan penyedian alat dan material 

diproyek dapat dikarenakan keterlambatan pengiriman supplier, 

kesulitan untuk mendapatkannya, dan kekurangan material itu 

sendiri. Penyediaaan alat dan material yang tidak  sesuai dengan 

kebutuhan dan waktu yang direncanakan, akan membuat 

produktivitas pekerja menurun karena banyaknya jam nganggur 

sehingga menghambat laju pekerjaan. 

e. Jenis peralatan yang digunakan tidak sesuai dengan proyek. 

Peralatan merupakan salah satu sumber daya yang digunakan 

secara langsung didalam pelaksanaan proyek. Perencanaan jenis 

peralatan harus disesuaikan dengan karakteristik dan besarnya 

proyek sehingga tujuan dari pekerjaan proyek dapat tercapai. 

f. Mobilisasi sumber daya yang lambat. 

Mobilisasi yang dimaksud dalam hal ini adalah pergerakan 

supplier ke lokasi proyek, antar lokasi dalam proyek, dan dari 

dalam lokasi  proyek  ke  luar lokasi proyek. Hal ini sangat 

dipengaruhi oleh penyediaan jalan proyek dan waktu pengiriman 

alat ataupun material. 

g. Banyak hasil pekerjaan yang harus diulang/ diperbaiki karena 

cacat/salah.  

Faktor ini lebih mengarah pada mutu atau  kualitas  

pelaksanaan  pekerjaan, baik secara struktur atau penyelesaian 

akhir yang dipengaruhi gambar proyek, penjadwalan proyek, dan 

kualitas tenaga kerja. Pada dasarnya semua 

perbaikan/pengulangan akibat cacat atau salah memerlukan 

tambahan waktu 
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h. Kesulitan finansial. 

Perputaran arus uang baik arus masuk maupun  arus  keluar  

harus  direncanakan dengan baik penggunaannya, agar tidak 

menimbulkan kesulitan untuk proyek itu sendiri. Kesulitan 

pembiayaan oleh kontraktor ini, terutama yang berkaitan dengan 

kewajiban pembayaran ke pemasok material dan pembayaran 

upah tenaga kerja. Hal ini akan menyebabkan tersendatnya 

dukungan sumber daya yang ada dan  membuat  pelaksanaan  

pekerjaan menjadi terhambat. 

i. Kurangnya pengalaman kontraktor 

Pengalaman kontraktor berpengaruh dalam penanganan 

masalah  dalam bekerja bisa mengakibatkan keterlambatan 

proyek. Kontraktor yang sudah berpengalaman dengan mudah 

mengatasi permaslahan yang timbul, lain  halnya dengan 

kontraktor yang  kurang  pengalaman,akan  membutuhkan waktu 

yang lebih banyak. 

j. Koordinasi dan komunikasi yang buruk dalam organisasi 

kontraktor. Komunikasi adalah kunci awal bagi

 keberhasilan kerjatim. Dalam pelaksanaan proyek 

konstruksi, koordinasi memerlikan komunikasi yang baik agar 

masing-masing kelompok tidak terjadi pekerjaan yang tumpang 

tindih 

k. Metode kontruksi/teknik pelaksanaan yang tidak tepat/salah. 

Kesalahan atau ketidaktepatan dalam memilih metode 

konstruksi, walaupun mungkin tidak sampai menimbulkan 

kegagalan penyelesaian stuktur,  seringkali berdampak lebih 

lamanya waktu penyelesaian yang diperlukan. 

l. Kecelakaan kerja yang terjadi pada pekerja. 

Kurangnya kontrol keselamatan kerja yang ada di dalam 

proyek dapat mangakibatkan terjadinya kecelakaan kerja 

terhadap pekerja. Hal ini dapat berdampak pada penderita secara 

fisik, hilangnya semangat kerja, dan trauma akibat kecelakaan 

yang pada akhirnya dapat mengakibatkan turunnya produktivitas 

kerja. 
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2. Excusable Delays 

a. Terjadinya hal- hal yang tak terduga seperti banjir badai, gempa 

bumi, tanah longsor, kebakaran, cuaca buruk. 

Cuaca sangat mempengaruhi produktivitas pekerja. Cuaca 

yang buruk menyebabkan turunnya stamina para pekerja yang 

berarti menurunnya produktivitas. Produktivitas pekerja yang 

rendah dan tidak sesuai yang direncanakan akan mengakibatkan 

mundurnya jadwal proyek. Gempa bumi, banjir, tanah longsor, 

kebakaran dapat menyebabkan proyek terhenti  sementara dan 

membutuhkan waktu lebih. 

b. Lingkungan sosial politik yang tidak stabil 

Aspek sosial politik seperti kerusuhan, perang, keadaan sosial  

yang buruk dapat mengakibatkan hambatan dalam pelaksanaan 

proyek karena perbaikan pekerjaan akibat kerusakan yang terjadi 

memerlukan tambahan waktu yang akan memperpanjang jadwal 

proyek secara keseluruhan. 

c. Respon dari masyarakat sekitar yang tidak mendukung adanya 

proyek.    

Respon dari masyarakat sekitar proyek yang berbeda- beda, 

ada yang mendukung dan ada pula yang menolak. Dengan 

adanya respon negatif dari masyarakat sekitar menyebabkan 

adanya demo yang berakibat pada berhentinya kegiatan proyek 

sesaat yang berarti mundurnya jadwal pelaksanaan proyek. 

3. Compensable Delays 

Penyebab- penyebab yang termasuk dalam jenis keterlambatan ini  adalah: 

a. Penetapan pelaksanaan jadwal proyek yang amat ketat 

Jadwal proyek seringkali ditentukan oleh pemilik  untuk  

kepentingan  pemakian yang mendesak. Kesalahan-kesalahan 

akan timbul karena adanya tekanan waktu sehingga 

memerlukan perbaikan-perbaikan. Akibatnya jadwal yang 

telah direncanakan akan berubah dan memerlukan tambahan 

waktu. 
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b. Persetujuan ijin kerja yang lama 

Persetujuan ijin kerja merupakan hal yang lazim dalam 

melaksanakan suatu aktivitas pekerjaan seperti gambar dan 

contoh bahan. Proses  persetujuan ijin  ini akan menjadi 

kendala yang bisa memperlambat proses pelaksanaan 

pekerjaan apabila untuk mendapatkan ijin tersebut diperlukan 

waktu yang cukup lama untuk mengambil keputusan. 

c. Perubahan lingkup pekerjaan/detail konstruksi 

Permintaan pemilik untuk mengganti lingkup pekerjaan 

pada saat proyek  sudah terlaksana akan berakibat 

pembongkaran ulang dan perubahan jadwal yang telah dibuat 

kontraktor. Setiap pembongkaran ulang dalam pelaksanaan 

proyek memerlukan tambahan waktu penyelesaian. 

d. Sering terjadi penundaan pekerjaan 

Kondisi finansial pemilik yang kurang baik dapat berakibat 

penundaan atau penghentian pekerjaan proyek yang bersifat 

sementara, yang secara langsung berakibat pada mundurnya 

jadwal proyek. 

e. Keterlambatan penyediaan meterial 

Dalam pelaksanaan proyek, sering terjadi adanya beberapa 

material yang disiapkan oleh pemilik. Masalah akan terjadi 

apabila pemilik terlambat menyediakan material kepada 

kontraktor dari waktu yang telah dijadwalkan. Proyek tidak 

dapat dilanjutkan, produktivitas pekerja rendah karena 

menganggur, yang mengakibatkan keterlambatan  proyek. 

f. Dana dari pemilik yang tidak mencukupi 

Proyek dapat berhenti dan mengalami keterlambatan 

karena dana dari pemilik proyek yang tidak cukup. Sistim 

pembayaran pemilik ke kontraktor yang tidak sesuai kontrak 

Pelaksanaan pembangunan proyek konstruksi membutuhkan 

biaya terus menerus  sepanjang  waktu pelaksanaannya,    

yang  menuntut  kontraktor sanggup menyediakan dana secara 

konsisten agar kelancaran pekerjaan tetap merugikan pihak 

kontraktor karena akan mengacaukan semua sistim  

pendanaan proyek tersebut dan menpengaruhi kelancaran  

pekerjaan kontraktor. 
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g. Cara inspeksi/kontrol pekerjaan birokratis oleh pemilik 

Cara inspeksi dan kontrol yang terlalu birokratis dapat 

membuat kebebasan kontraktor dalam bekerja menjadi lebih 

terbatas. Keterbatasan  inilah  yang pada akhirnya akan 

menyebabkan pelaksanaan pekerjaan berjalan dengan lambat. 

Berdasarkan faktor-faktor diatas, maka disimpulkan 45 faktor yang 

digunakan dalam penelitian ini antara lain: 

1. Keterlambatan penandatangan kontrak 

2. Keterlambatan proses permintaan dan persetujuan gambar kerja 

oleh pemilik 

3. Keterlambatan pemilik dalam penyerahan/penggunaan lahan 

4. Perencanaan (gambar) yang kurang lengkap/tidak sesuai 

5. Perencanaan (spesifikasi teknik) yang tidak/kurang lengkap 

6. Perubahan tanggal dimulainya proyek tidak sesuai 

7. Adanya perubahan desain 

8. Identifikasi dan urutan kerja yang tidak sesuai dengan rencana 

9. Kekurang lengkapan dokumentender 

10. Kurangnya koordinasi antara pemilik dengan konsultas  

maupun  antara  konsultan  dengan kontraktor 

11. Kurang memadainya pengawasan yang dilakukan oleh  

pemilik/konsultan 

12. Keterbatasan jumlah tenaga kerja 

13. Kecelakaan kerja yang terjadi pada pekerja 

14. Ketidaktersediaan tenaga kerja 

15. Kualitas tenaga kerja yang buruk 

16. Keahlian dalam mengoperasikan peralatan konstruksi 

17. Ketidaktersediaan material dipasaran 

18. Keterlambatan pengiriman material ke lokasi 

19. Ketersediaan material di lokasi proyek 

20. Kualitas material yang digunakan tidak sesuai dengan 

spesifikasi 

21. Terjadi pencurian material 

22. Jumlah material yang dikirim supplier tidak tepat/sesuai 

23. Keterlambatan pengiriman peralatan ke lokasi 

24. Ketidaktersediaan peralatan konstruksi di lokasi proyek 
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25. Kualitas peralatan yang digunakan tidak sesuai 

26. Peralatan yang digunakan sudah usang sehingga sering 

mengalami  kerusakan 

27. Keterbatasan penggunaan teknologi 

28. Kurangnya komunikasi dan koordinasi antara pihak yang 

terlibat didalam  proyek 

29. Kurangnya pengawasan terhadap subkontraktor dan supplier 

30. Kerterlambatan pelaksanaan pekerjaan utama 

31. Perkiraan waktu yang tidak wajar 

32. Masalah teknis dalam mempergunakan waktu 

33. Peraturan baru yang membutuhkan waktu untuk 

diimplementasikan 

34. Kenaikan harga dipasaran 

35. Pemahaman terhadap metode kerja 

36. Koordinasi dan komunikasi yang kurang dalam organisasi 

37. Penerapan teknologi baru/khusus yang belum dikenal dengan baik 

38. Metode konstruksi/teknik pelaksanaan yang tidak tepat 

sehingga  menimbulkan  kesalahan selama konstruksi 

39. Lokasi proyek yang sulit dijangkau 

40. Dana dari pemilik yang tidak mencukupi karena terjadi 

pembengkakan  biaya 

41. Kesalahan estimasi biaya 

42. Sistem pembayaran pemilik ke kontraktor tidak sesuai kontrak 

akibat alasan  tertentu 

43. Administrasi keuangan pada kontraktor 

44. Modal kontraktor tidak mencukupi 

45. Keterlambatan pembayaran kontraktor ke supplier dan tenaga 

kerja 

2.5.3 Dampak Keterlambatan Proyek  

Menurut Ali et.al. (2012) terdapat dampak yang sering terjadi akibat 

adanya keterlambatan proyek konstruksi, yaitu tambahan biaya, dimana 

jumlahnya lebih besar dibandingkan biaya yang diestimasikan pada awal 

proyek, tambahan waktu yang dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek, 

keterlambatan pembayaran, penjadwalan ulang dari waktu yang ditentukan 

karena adanya gangguan dan masalah yang muncul, dampak reputasi 
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perusahaan, serta hilangnya produktivitas dan efisiensi tenaga kerja dalam 

menyelesaikan proyek. Selanjutnya dari keenam faktor tersebut, peneliti 

hanya menggunakan 5 indikator, yaitu tambahan biaya yang dibutuhkan 

untuk menyelesaikan proyek, tambahan waktu yang dibutuhkan untuk 

menyelesaikan proyek, keterlambatan pembayaran, penjadwalan ulang dari 

waktu yang ditentukan karena adanya gangguan/masalah yang muncul, serta 

hilangnya produktivitas/efisiensi tenaga kerja dalam menyelesaikan proyek. 

2.5.4  Strategi Mengatasi Keterlambatan Proyek 

Strategi mengatasi keterlambatan proyek (Budisuanda, 2013) : 

1. Benchmarking. Langkah ini adalah dengan menjadikan design 

bangunan sipil serupa yang pernah ada sebagai pedoman awal dalam 

memulai design pekerjaan sipil 

2. Pra-design. Langkah ini yaitu melakukan design pekerjaan sipil secara 

garis besar. Belum detil tapi sudah cukup sebagai awal dalam memulai 

proses procurement pekerjaan sipil. 

3. Melakukan percepatan design pekerjaan lainnya atau M/E yang 

dianggap kritis secara keseluruhan atau kritis bagi pekerjaan sipil. Ini 

dapat ditentukan berdasarkan analisis critical path method (CPM) 

4. Melakukan design pekerjaan sipil yang kritis terhadap waktu dengan 

menaikkan Safety factor berdasarkan pengalaman atau hasil evaluasi 

benchmarking 

5. Membuat data base design pekerjaan sipil pada bangunan sipil baik 

berupa calculation maupun drawing. Sehingga apabila ada bangunan 

serupa, maka proses melakukan design sipil akan jauh lebih cepat. 

6. Mendatangkan material pokok sipil dalam porsi tertentu sebagai upaya 

percepatan procurement. Tindakan ini dimaksudkan agar apabila design 

pekerjaan sipil telah selesai, maka proses pelaksanaan dapat segera 

dimulai tanpa menunggu proses procurement. Material pokok dapat 

berupa besi tulangan, tiang pancang, bekisting, batako, dll. 

7. Melakukan kontrak dengan vendor secara unit price baik untuk supply 

material maupun upah. 

8. Mencari informasi dan menjalin kerja sama dengan beberapa vendor 

lokal pilihan dalam jumlah yang cukup saat awal pelaksanaan. Hal ini 

akan berguna dalam melakukan percepatan pelaksanaan pekerjaan sipil. 

9. Mempercepat pekerjaan tanah dan pondasi. Hal ini karena pekerjaan 

tanah dan pondasi membutuhkan waktu yang cukup banyak. Pekerjaan 
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ini juga akan rentan terlambat saat musim hujan. Sehingga percepatan 

harus dilaksanakan dan diselesaikan sebelum memasuki musim hujan. 

10. Mendesign pekerjaan sipil dengan memperhatikan ketersediaan 

material yang tersedia dipasaran. 

11. Memperbanyak resources engineer dan drafter saat memulai proses 

design pekerjaan sipil untuk mempercepat proses design. 

12. Memperbanyak resources tenaga dan alat untuk mempercepat proses 

pekerjaan sipil. 

2.6  Metode Nilai Hasil (Earned Value Method) 

Seiring dengan perkembangan zaman dengan tingkat kompleksitas proyek 

yang semakin rumit, seringkali terjadi keterlambatan penyelesaian proyek dan 

pembengkakan biaya. Selanjutnya digunakanlah suatu konsep yang 

mengintegrasikan antara aspek biaya dan aspek waktu, yang dinamakan Earned 

Value. Konsep ini membantu dalam mengatasi kedua masalah di atas sehingga 

pengeluaran biaya proyek dapat dikontrol dan mampu mencapai target waktu yang 

direncanakan. 

Dikutip dari makalah Konsep Earned Value untuk Pengelolaan Proyek 

Konstruksi karya (Soemardi B.W, dkk.), di mana Fleming dan Koppelman (1994) 

menjelaskan perbedaan konsep Earned Value dibandingkan dengan manajemen 

biaya tradisional. Seperti dijelaskan pada Gambar 2.1a di bawah, manajemen biaya 

tradisional hanya menyajikan dua dimensi saja yaitu hubungan yang sederhana 

antara biaya aktual dengan biaya rencana. 

Dengan manajemen biaya tradisional, status kinerja tidak dapat diketahui. 

Pada Gambar 2.1a dapat diketahui bahwa biaya aktual memang lebih rendah, namun 

kenyataan bahwa biaya aktual yang lebih rendah dari rencana ini tidak dapat 

menunjukkan bahwa kinerja yang telah dilakukan  telah sesuai dengan target 

rencana. Sebaliknya, konsep Earned Value memberikan dimensi yang ketiga selain 

biaya aktual dan biaya rencana. 

Dimensi yang ketiga ini adalah besarnya pekerjaan secara fisik yang telah 

diselesaikan atau disebut disebut  Earned  Value/Percent  Complete. Dengan 

adanya dimensi ketiga ini, seorang manajer proyek akan dapat lebih memahami 

sebesar apa kinerja yang dihasilkan dari sejumlah biaya yang telah dikeluarkan 

(gambar 2.1b) 
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      a.Manajemen Biaya Tradisonal       b.Konsep Earned Value 

Gambar 2.3  Perbandingan Manajemen Biaya Tradisional dengan Konsep Earned 

Value 

(Sumber: Makalah Konsep Earned Value untuk Pengelolaan Proyek 

Konstruksi,  Soemardi B.W,dkk) 

Konsep dasar nilai hasil dapat dipergunakan untuk menganalisis kinerja dan 

membuat perkiraan pencapaian sasaran. Indikator yang digunakan adalah biaya 

aktual (actual cost), nilai hasil (earned value) dan jadwal anggaran (planed value) 

(Flemming dan Koppelman 1994). 

1. Biaya Aktual (Actual Cost=AC) 

Biaya Aktual (Actual Cost = AC) atau Actual Cost of Work 

Performed (ACWP) adalah jumlah biaya aktual pekerjaan yang telah 

dilaksanakan pada kurun pelaporan tertentu. Biaya ini diperoleh dari data-

data akuntansi atau keuangan proyek pada tanggal pelaporan (misalnya 

akhir bulan), yaitu catatan segala pengeluaran biaya aktual dari paket kerja 

atau kode akuntansi termasuk perhitungan overhead dan lain-lain. Jadi AC 

merupakan jumlah aktual dari penghargaan atau dana yang digunakan 

untuk melaksanakan pekerjaan pada kurun waktu tertentu. 
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2. Nilai Hasil 

Nilai Hasil (Earned Value = EV) atau Budgeted Cost of Work 

Performanced (BCWP) adalah nilai pekerjaan yang telah selesai terhadap 

anggaran yang disediakan untuk melaksanakan pekerjaan tersebut. Bila 

angka AC dibandingkan dengan EV akan terlihat perbandingan antara 

biaya yang telah dikeluarkan untuk pekerjaan yang terlaksana terhadap 

biaya yang seharusnya dikeluarkan untuk maksud tersebut. 

3. Jadwal Anggaran 

Jadwal Anggaran (Planned Value = PV) atau Budgeted Cost of 

Work Schedule (BCWS) menunjukkan anggaran untuk suatu paket 

pekerjaan yang disusun dan dikaitkan dengan jadwal pelaksanaan. Disini 

terjadi perpaduan antara biaya, jadwal dan lingkup kerja, dimana pada 

setiap elemen pekerjaan telah diberi alokasi biaya dan jadwal yang dapat 

menjadi tolak ukur pelaporan pelaksanaan pekerjaan. 

4. Varians Biaya dan Jadwal Terpadu 

Menganalisis kemajuan proyek dengan analisis varians sederhana 

dianggap kurang mencukupi, karena metode ini tidak mengintegrasikan 

aspek biaya dan jadwal. Untuk mengatasi hal tersebut indikator PV. EV 

dan AC digunakan dalam menentukan Varians Biaya dan Varians Jadwal 

secara terpadu. Kriteria untuk SV (Schedule Varians) dan CV (Cost 

Varians). 

2.6.1 Komponen Dasar Metode Earned Value 

Ada tiga komponen dasar yang menjadi acuan dalam 

menganalisa kinerja dari proyek berdasarkan konsep Earned Value. 

Ketiga elemen tersebut adalah :   (Budi witjaksana,Samuel petrik Reresi). 

1.  Budget Cost Work Schedule (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 tolak ukur kinerja pelaksanaan pekerjaan. 

2. Actual Cost Work Performance (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. 
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3. Budget Cost Work Performance (BCWP) adalah 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 

2.6.2 Konsep Earned Value pada Kinerja proyek 

Penggunaan konsep Earned Value dalam penilaian kinerja proyek 

dijelaskan melalui gambar berikut: 

 
Gambar 2.4 Kurva S Earned Value. 

(Sumber: Makalah Konsep Earned Value untuk Pengelolaan Proyek 

Konstruksi,  Soemardi B.W, dkk.) 

Dengan adanya ketiga indikator yang terdiri dari ACWP, BCWP, dan 

BCWS, dalam suatu perhitungan pelaksanaan suatu proyek maka kita dapat 

menghitung berbagai faktor yang menunjukkan kemajuan dan kinerja 

pelaksanaan proyek tersebut, seperti : 

1.Varians  

a. Biaya (Cost Variance-CV) 

Cost Variance adalah perbedaan nilai yang diperoleh setelah 

menyelesaikan bagian pekerjaan dengan nilai actual pelaksanaan 

proyek. Nilai positif dari Cost Variance mengindikasi bahwa 

bagian pekerjaan tersebut memberikan keuntungan pada periode 

waktu yang ditinjau. Di lain sisi, jika nilai CV negative 

menunjukkan bahwa bagian pekerjaan tersebut adalah merugi. 
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b. Jadwal (Schedule Variance-SV) 

Schedule   Variance   adalah   perbedaan   bagian   pekerjaan   

yang   dapat dilaksanakan dengan bagian pekerjaan yang 

direncanakan. Nilai positif dari Schedule Variance mengindikasikan 

bahwa pada periode waktu tersebut, bagian pekerjaan yang 

diselesaikan, lebih banyak dari pada rencana. Dengan kata lain, 

bagian pekerjaan diselesaikan lebih cepat daripada rencana.  

                   2. Indeks produktivitas dan kerja : 

a.  Indeks Kinerja Biaya (Cost Performanced Index –CPI ) 

Cost Performanced Index adalah perbandingan antara nilai 

yang diterima dari penyelesaian pekerjaan dengan biaya aktual 

yang.dikeluarkan untuk menyelesaikan pekerjaan tersebut. 

Nilai CPI lebih besar dari 1, menunjukkan kinerja biaya 

yang baik, terjadi penghematan biaya actual pelaksanaan 

dibandingkan dengan biaya brencana untuk bagian pekerjaan 

tersebut. Jika CPI sama dengan 1 atau 100%, maka planned cost 

dan actual cost sama (biaya yang dikeluarkan sama dengan yang 

direncanakan). Jika nilai ini lebih kecil dari 1 atau 100% berarti 

proyek over budget. 

b. Indeks Kinerja Waktu (Schedule Performance Index – SPI ) 

Schedule Performance Index adalah perbandingan antara 

penyelesaian pekerjaan di lapangan dengan rencana kerja pada 

periode tertentu. Nilai CPI lebih besar dari 1, menunjukkan kinerja 

yang baik, pekerjaan yang diselesaikan melampaui target yang 

direncanakan. Jika sama dengan 1 atau 100% berarti proyek on 

schedule. Jika lebih kecil dari 1 atau 100% berarti proyek selesai 

lebih lambat dibandingkan dengan yang direncanakan (dengan kata 

lain behind schedule). (Juliana. (2016). Analisis Pengendalian Biaya 

dan Waktu pada Proyek Konstruksi dengan metode Earned Value 

Management (EVM)) 

Penilain kinerja proyek dapat dilihat dari Grafik Kinerja Biaya dan 

Waktu, Kondisi 2 dan kondisi 3 (Yunita Alfiana Messah, Lazy Hellen 

Paula Lona & Dantje A. T. Sina . (2013). Pengendalian waktu dan Biaya 

Pekerjaan Konstruksi sebagai Dampak dari Perubahan Desain), sebagai 

berikut  : 
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Gambar 2.5 Grafik Kinerja Biaya dan Waktu 

(Sumber : Husen (2011) dalam jurnal Yunita Alfiana Messah, Lazy Hellen Paula 

Lona & Dantje A. T. Sina . (2013). Pengendalian waktu dan Biaya Pekerjaan 

Konstruksi sebagai Dampak dari Perubahan Desain) 

Berdasarkan grafik tersebut dapat digambarkan 4 (empat) kondisi progres 

proyek pada periode tertentu: 

1.   Kondisi 1 (satu), BCWP < BCWS menunjukan proyek mengalami 

penyimpangan waktu (schedule overrun) dan ACWP < BCWP 

menunjukkan AC < EV berarti tidak terjadi penyimpangan biaya (cost 

onderrun). 

2.   Kondisi 2 (dua), BCWP < BCWS menunjukan bahwa proyek tersebut 

mengalami keterlambatan (schedule overrun) dan juga terjadi 

penyimpangan biaya  (cost  overrun) oleh karena nilai ACWP > BCWP. 

3.   Kondisi 3 (tiga) menunjukan nilai ACWP > BCWP atau menggambarkan 

AC > EV, sehingga dapat dapat  dikatakan terjadi penyimpangan biaya 

(cost overrun). Selain  itu, terjadi percepatan dari Rencana Anggaran Biaya 

yg ada disebabkan nilai    BCWP > BCWS (schedule underrun). 

4.   Kondisi 4 (empat), terjadi percepatan dari jadwal yg ada (schedule 

underrun) dan penghematan (cost underrun) bersama-sama oleh karena 

nilai BCWP > BCWS dan ACWP < BCWS < BCWP. Kondisi ini 

menggambarkan nilai hasil (earned value) yang baik karena nilai BCWP > 

BCWS >  ACWP. 
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2.6.3 Variasi Biaya dan Varians Jadwal Terpadu  

Kemajuan proyek yang dianalisis dengan menggunakan metode varians 

sederhana dianggap kurang akurat, hal ini disebabkan metode tersebut tidak 

mengintegrasikan aspek biaya dan jadwal. Untuk mengatasinya, dapat digunakan 

metode konsep nilai hasil dengan indokator ACWP, BCWP, dan BCWS. 

Varians yang dihasilkan disebut varians biaya terpadu (CV) dan varian 

jadwal terpadu ( SV) dan varians anggaran ( BV). Varians jadwal terpadu ( SV) 

dipakai untuk menentukan apakah proyek yang sedang dijalankan masih sesuai 

jadwal rencana atau tidak. Selisih jadwal adalah selisih antara BCWP dan BCWS. 

Sedangkan varians biaya (CV) dipakai untuk menentukan apakah proyek yang 

sedang dijalankan masih dalam  batas anggaran atau melebihi anggaran 

rencananya. Selisih biaya adalah selisih antara BCWP dan ACWP. Sebagai 

contoh terlihat pada tabel 2.1 berikut : 

 

Tabel 2.1. Data Varians Biaya dan Jadwal  

Bulan ke- 1  2 3 4 5 6 7 8 

Anggaran (BCWS) 60 140 280 480 660 870 1020 1080 

Pengeluaran (ACWP) 90 210 410 640 840 - - - 

Nilai Hasil (BCWP) 40 100 210 380 530 - - - 

Varian Biaya (CV) -50 -110 -200 -260 -310 - - - 

Varian Jadwal (SV) -20 - 40 -80 -100 -130 - - - 

 

Sumber   :  Soeharto, I. 1995, “Manajemen Proyek (Dari 

Konseptual Sampai Operasional)”  

Ketiga indikator Konsep Nilai Hasil yang meliputi ACWP, 

BCWP, dan BCWS dapat digambarkan dalam bentuk grafik secara 

bersama – sama dengan biaya sebagai sumbu vertikal dan jadwal 

sebagai sumbu horisontal. 
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Gambar 2.6 Analisis Konsep Nilai Hasil Disajikan dengan 

Grafik “ S ”. 

Sumber   :  Soeharto, I. 1995, “Manajemen Proyek “ 

 

Menurut Soeharto 1995, rumus varian biaya, jadwal dan anggaran 

adalah sebagai berikut :  

Varians Jadwal ( SV ) =  BCWP – BCWS............................. (2.1) 

Varians Biaya ( CV )  =  BCWP – ACWP.............................. (2.2) 

Varians Anggaran (BV) = BCWS – ACWP........................... (2.3) 

Angka negatif pada varians biaya menunjukkan situasi dimana  biaya 

yang diperlihatkan lebih tinggi dari yang dianggarkan disebut Overrun, 

angka nol menunjukkan pekerjaan terlaksana sesuai dengan biaya, dan 

angka positif berarti pekerjaan terlaksana dengan biaya kurang dari 

anggaran disebut Cost Underrun. Demikian juga halnya dengan jadwal. 

Angka negatif berarti terlambat, angka nol berarti tepat dan angka positif 

berarti lebih cepat dari rencana. 
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 Tabel 2.2 Analisis Varians Terpadu 

Varians Jadwal 

( SV ) 

Varians Biaya ( CV )  

KETERANGAN 

Positif Positif Pekerjaan terlaksana lebih cepat dari 

jadwal dengan biaya lebih kecil 

dari anggaran. 

Nol Positif Pekerjaan terlaksana tepat sesual jadwal 

dengan biaya lebih rendah dari 

anggaran. 

Positif Nol Pekerjaan terlaksana sesuai anggaran 

dan selesai lebih cepat dari 

jadwal. 

Nol Nol Pekerjaan terlaksana sesuai jadwal dan 

anggaran. 

Negatif Negatif Pekerjaan selesai terlambat dan menelan 

biaya lebih tinggi dari anggaran. 

Nol Negatif Pekerjaan terlaksana sesuai jadwal dan 

menelan biaya di atas anggaran. 

Negatif Nol Pekerjaan selesai terlambat dan menelan 

biaya sesuai anggaran. 

Positif Negatif   Pekerjaan selesai lebih cepat dari rencana 

  dengan menelan biaya di atas anggaran. 

Sumber : Soeharto, I. 1995, “Manajemen Proyek (Dari Konseptual Sampai 

Operasional)” 
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2.6.4 Rumus – Rumus Metode Earned Value 

Beberapa rumus EVM  berdasarkan dari Ir. Irika Widiasanti, M.T. & 

Lenggogeni, M.T. (2013), sebagai berikut: 

1. Nilai Hasil 

a. BCWS = (% penyelesaian rencana) x Nilai kontrak....................  (2.4) 

b. BCWP = (% penyelesaian ) x Nilai kontrak ................................  (2.5)  

2. Varians: 

a. Biaya (Cost Variance-CV) = BCWP - ACWP ..  (2.6) 

b. Jadwal (Schedule Variance-SV) = BCWP -  BCWS  (2.7) ........  

3. Indeks kinerja: 

a. Biaya (Cost Performanced Index –CPI )= BCWP/ACWP ......... ........... 

(2.8) 

b. Waktu (Schedule Performance Index – SPI ) = BCWP/BCWS......  

(2.9) 

Tabel 2.3 Penilaian Elemen Nilai Hasil 

 

No Indikator Varian Nilai Kinerja Nilai Penilaian 

1 Biaya CV + CPI >1 Untung 

  CV 0 CPI =1 
Biaya actual = 

biaya rencana 

  CV + CPI <1 Rugi 

 

No Indikator Varian Nilai Kinerja Nilai Penilaian 

2 Jadwal SV + SPI >1 
Lebih cepat 

dari jadwal 

  SV 0 SPI =1 Sesuai jadwal 

  SV + SPI <1 
Terlambat dari 

jadwal 

(Sumber : Ir. Irika Widiasanti, M.T. & Lenggogeni, M.T. (2013). Manajemen 

Konstruksi) 
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4.  Estimate to Complete (ETC) 

ETC merupakan perkiraan waktu untuk pekerjaan tertentu, dengan asumsi 

bahwa kecenderungan kinerja proyek, akan tetap sampai dengan akhir proyek. 

Berikut rumus ETC berdasarkan Ir. Irika Widiasanti, M.T. & Lenggogeni, 

M.T. (2013):  

𝐸𝑇𝐶 =
𝑂𝐷

𝑆𝑃𝐼
 .............................................................................. (2.10) 

atau 

𝐸𝑇𝐶 =
(𝐵𝐴𝐶−𝐵𝐶𝑊𝑃)

𝐶𝑃𝐼
 ................................................................ (2.11) 

5.  Perdiksi Biaya Penyelesaian Proyek (Estimate at Completion – EAC) 

Perhitungan EAC merupakan perkiraan biaya actual yang sudah dikeluarkan 

dan sisa yang akan dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek. Pentingnya 

menghitung CPI dan SPI adalah untuk memprediksi secara statistic biaya yang 

dibutuhkan untuk menyelesaikan proyek. Ada banyak metode dalam 

memprediksi biaya penyelesaian proyek (EAC). Namun, perhitungan EAC 

dengan SPI dan CPI lebih mudah dan cepat penggunaannya. Rumus perhitungan 

EAC berdasarkan Ir. Irika Widiasanti, M.T. & Lenggogeni, M.T. (2013). 

Manajemen Konstruksi: 

EAC = ACWP +  
(𝐵𝐴𝐶−𝐵𝐶𝑊𝑃)

𝐶𝑃𝐼 ×𝑆𝑃𝐼
 ................................................ (2.12) 

VAC = EAC − BAC ................................................................ (2.13) 

6. Rumus prakiraan Waktu untuk Pekerjaan Tersisa (Estimate Temporary 

Schedule)berdasarkan Evaluasi Kemajuan Proyek dengan Metode Nilai Hasil 

Proses Pengendalian Kinerjha Waktu dan Biaya, Mawardi, M. Fauzan : 

𝐸𝑇𝑆 =
𝑆𝑖𝑠𝑎 𝑤𝑎𝑘𝑡𝑢

𝑆𝑃𝐼
 .................................................................... (2.14) 

7. Prakiraan Total Waktu untuk Pekerjaan Proyek (Estimate All Schedule) 

berdasarkan Evaluasi Kemajuan Proyek dengan Metode Nilai Hasil Proses 

Pengendalian Kinerja Waktu dan Biaya, Mawardi, M. Fauzan: 

𝐸𝐴𝑆 = 𝑤𝑎𝑘𝑡𝑢 𝑠𝑒𝑙𝑒𝑠𝑎𝑖 + 𝐸𝑇𝑆 ................................................ (2.15) 
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Dimana: 

- BAC (Budget At Completion) = Anggaran Proyek Keseluruhan. 

- VAC (Variance At Completion)= Perbedaan Biaya Proyek Keseluruhan 

- CV (Cost Variance)= Perbedaan Biaya 

- SV (Schedule Variance= Perbedaan Jadwal 

- CPI (Cost Performance Index ) = Indek Kinerja Biaya. 

- SPI (Schedule Performance Index ) =Indek Kinerja Jadwal. 

- ETC (Estimate to Completion) =Prakiraan Biaya untuk Pekerjaan Tersisa. 

- EAC (Estimate at Completion) = Prakiraan Total Biaya Proyek. 

- ETS (Estimate Temporary Schedule ) = Prakiraan Waktu Untuk Pekerjaan 

Tersisa. 

- EAS (Estimate All Schedule) = Prakiraan Total Waktu Proyek. 

 


