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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Menurut (Noumeiry & Mursadin, 2017) proyek konstruksi merupakan salah 

satu bentuk kegiatan yang memiliki tingkat kompleksitas tinggi karena melibatkan 

banyak pihak, penggunaan sumber daya dalam jumlah besar, serta rentang waktu 

pelaksanaan yang relatif panjang. Dalam praktiknya, proyek konstruksi sering 

menghadapi permasalahan berupa pembengkakan biaya (cost overrun) dan 

keterlambatan penyelesaian (schedule delay) yang signifikan. Kondisi tersebut tidak 

hanya berdampak pada aspek finansial kontraktor, tetapi juga berpotensi menimbulkan 

risiko hukum, memperburuk hubungan antar pemangku kepentingan, serta 

menurunkan kredibilitas pelaksana proyek di mata pemberi kerja. Permasalahan ini 

menjadi semakin kompleks dalam konteks industri konstruksi di Indonesia, di mana 

pengelolaan proyek masih banyak mengandalkan metode pengendalian tradisional 

yang bersifat subjektif dan reaktif. 

Menurut Soeharto, 1997 dalam (Ridwan et al., 2017) Pengendalian merupakan 

salah satu fungsi dari manajemen proyek yang 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, dan mengambil tindakan pembetulan yang diperlukan agar sumber daya yang 

digunakan secara efektif dan efisien dalam rangka mencapai sasaran.  

Pengendalian proyek yang efektif merupakan pilar utama dalam keberhasilan 

manajemen konstruksi, yang mencakup pengendalian biaya, waktu, mutu, dan 

keselamatan kerja. Namun, pada praktik di lapangan khususnya pada proyek 

konstruksi berskala menengah dan kecil, pencatatan kemajuan fisik pekerjaan sering 

kali tidak terintegrasi dengan pencatatan biaya aktual. Akibatnya, informasi kinerja 

proyek yang tersedia hanya berupa data parsial, seperti besarnya biaya yang telah 

dikeluarkan (actual cost) atau persentase penyelesaian fisik yang cenderung bersifat 

estimatif (percent complete), tanpa adanya pengukuran nilai pekerjaan yang benar-

benar telah dicapai secara kuantitatif. Kondisi ini berpotensi menyebabkan 
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pengambilan keputusan pengendalian yang tidak tepat waktu dan kurang akurat, 

sehingga meningkatkan risiko terjadinya penyimpangan biaya dan keterlambatan 

jadwal. 

Salah satu metode yang dapat digunakan untuk meningkatkan efektivitas 

pengendalian proyek adalah Earned Value Management (EVM). Metode ini 

mengintegrasikan aspek biaya dan waktu dalam satu sistem pengukuran kinerja 

proyek melalui perbandingan antara nilai rencana, nilai pekerjaan yang telah dicapai, 

dan biaya aktual. Dengan menggunakan indikator kinerja seperti Cost Performance 

Index (CPI) dan Schedule Performance Index (SPI), metode EVM dapat memberikan 

informasi mengenai efisiensi biaya dan kemajuan waktu proyek secara kuantitatif. 

Informasi tersebut sangat berguna sebagai dasar pengambilan keputusan dan tindakan 

korektif selama proyek berlangsung. 

Proyek pembangunan Jalan Tol Ancol Timur-Pluit (Elevated) merupakan salah 

satu proyek strategis nasional yang dimulai pada tanggal 9 Mei 2022 berdasarkan 

nomor SMPK 14/SPK–PP.00/V/2022 dengan nilai kontrak sebesar Rp. 

5.022.599.598.182 serta target penyelesaian pada akhir tahun 2026. Berdasarkan data 

progres terbaru, hingga bulan April tahun 2026 pembebasan lahan baru mencapai 45% 

dan progres konstruksi fisik sekitar 30%. Kondisi tersebut menunjukkan bahwa 

proyek masih berada dalam tahap konstruksi dan berpotensi mengalami deviasi 

terhadap rencana awal. Oleh karena itu, diperlukan suatu metode pengendalian kinerja 

proyek untuk mengevaluasi dan memprediksi kinerja biaya dan waktu secara akurat. 

Melalui penelitian ini diharapkan dapat diperoleh evaluasi yang komprehensif 

mengenai efektivitas biaya dan waktu, serta memberikan gambaran kinerja proyek 

aktual dibandingkan dengan perencanaan. 
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1.2 Perumusan Masalah 

Sehubungan dengan pembahasan tersebut, terdapat beberapa permasalahan 

mendasar yang perlu dianalisis, yaitu: 

1. Bagaimana kinerja biaya proyek Pembangunan Jalan Tol Ancol Timur - Pluit 

(Elevated) berdasarkan metode Earned Value Management (EVM)? 

2. Bagaimana kinerja waktu proyek Pembangunan Jalan Tol Ancol Timur - Pluit 

(Elevated) berdasarkan metode Earned Value Management (EVM)? 

3. Bagaimana hasil pengendalian biaya dan waktu pada Proyek Pembangunan 

Jalan Tol Ancol Timur – Pluit (Elevated) jika dibandingkan dengan rencana 

awal proyek? 

1.3 Pembatasan Masalah 

Untuk memastikan pembahasan tetap terfokus dan analisis dapat dilakukan 

secara mendalam, penelitian ini menetapkan batasan ruang lingkup pembahasan agar 

tetap berada dalam kerangka tujuan penelitian serta menghindari pembahasan yang 

tidak relevan. Batasan masalah dalam penelitian ini meliputi: 

1. Pengambilan data dilakukan pada proyek Pembangunan Jalan Tol Ancol Timur 

– Pluit (Elevated). 

2. Penelitian ini dititikberatkan pada pengendalian biaya dan waktu. 

3. Penelitian ini menerapkan metode Earned Value Management (EVM) sebagai 

pendekatan utama dalam menganalisis dan mengevaluasi kinerja biaya serta 

waktu proyek. 

4. Data yang digunakan dalam penelitian ini berupa data rencana dan data 

realisasi proyek, yang meliputi Bill Of Quantity (BOQ), Time schedule proyek 

(Kurva S), serta biaya aktual proyek. 

5. Penelitian ini dibatasi pada periode pelaksanaan magang dan tidak mencakup 

analisis jangka panjang setelah proyek selesai. Pengamatan dilakukan mulai 

dari bulan ke- 1 sampai dengan bulan ke- 45, karena data biaya aktual (Actual 

Cost) yang tersedia dan diperoleh dari pihak kontraktor pelaksana pada saat 

penelitian dilakukan baru mencakup periode hingga bulan ke-45 dari total 

durasi proyek selama 56 bulan. 
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6. Penelitian ini tidak membahas aspek teknis pelaksanaan konstruksi, mutu 

pekerjaan, keselamatan dan kesehatan kerja (K3), maupun manajemen risiko 

proyek. 

1.4 Tujuan Penelitian 

Tujuan penulisan tugas akhir ini adalah sebagai berikut :  

1. Mengetahui kinerja biaya proyek Pembangunan Jalan Tol Ancol Timur - Pluit 

(Elevated) berdasarkan metode Earned Value Management (EVM). 

2. Mengetahui kinerja waktu proyek Pembangunan Jalan Tol Ancol Timur - Pluit 

(Elevated) berdasarkan metode Earned Value Management (EVM). 

3. Menganalisis hasil pengendalian biaya dan waktu pada Proyek Pembangunan 

Jalan Tol Ancol Timur - Pluit (Elevated) dengan membandingkannya terhadap 

rencana awal proyek. 

1.5 Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat, antara lain:  

1. Bagi kontraktor pelaksana, hasil penelitian ini dapat berfungsi sebagai sistem 

peringatan dini (early warning system) untuk mendeteksi sejak awal potensi 

terjadinya pembengkakan biaya (cost overrun) dan keterlambatan waktu 

(schedule delay), sehingga dapat menjadi dasar pengambilan tindakan korektif 

sebelum penyimpangan tersebut semakin membesar. 

2. Bagi pemilik proyek (owner), hasil penelitian ini dapat digunakan sebagai 

bahan evaluasi terhadap kinerja kontraktor pelaksana serta pertimbangan dalam 

pengambilan keputusan terkait pengendalian proyek. 

3. Bagi akademisi dan peneliti selanjutnya, hasil penelitian ini dapat menjadi 

referensi dalam pengembangan penerapan metode Earned Value Management 

pada proyek konstruksi dengan skala dan karakteristik yang berbeda. 

1.6 Sistematika Penulisan  

Tugas akhir ini disusun dalam lima bab utama dengan sistematika sebagai 

berikut: 
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BAB I PENDAHULUAN  

Berisi latar belakang penelitian, perumusan masalah, pembatasan masalah, tujuan 

penelitian, serta sistematika penulisan. 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 

Menyajikan kajian teori dan literatur yang berkaitan dengan topik penelitian sebagai 

dasar analisis. 

BAB III METODOLOGI 

Menjelaskan rancangan penelitian, sumber data, serta metode analisis yang digunakan 

dalam penelitian. 

BAB IV ANALISIS DAN PEMBAHASAN 

Memuat data penelitian yang diperoleh, hasil pengolahan data, serta pembahasan 

berdasarkan analisis yang dilakukan. 

BAB V PENUTUP 

Berisi kesimpulan dan saran, di mana kesimpulan disusun untuk menjawab rumusan 

masalah yang telah dirumuskan pada Bab I. 
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BAB V 

PENUTUP 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil analisis kinerja biaya dan waktu pada Proyek Pembangunan 

Jalan Tol Ancol Timur–Pluit (Elevated) menggunakan metode Earned Value Management 

(EVM), maka dapat diperoleh kesimpulan sebagai berikut: 

1. Berdasarkan hasil perhitungan Earned Value Management (EVM), diperoleh nilai 

Cost Performance Index (CPI) sebesar 1,21. Nilai CPI yang lebih besar dari 1 

menunjukkan bahwa kinerja biaya proyek berada dalam kondisi yang baik dan 

penggunaan biaya masih tergolong efisien. Hal ini menunjukkan bahwa nilai 

pekerjaan yang berhasil dicapai lebih besar dibandingkan biaya aktual yang telah 

dikeluarkan, sehingga pada periode evaluasi proyek masih berada dalam kondisi 

under budget. 

2. Berdasarkan hasil perhitungan Schedule Performance Index (SPI), diperoleh nilai 

SPI sebesar 0,59. Nilai SPI yang lebih kecil dari 1 menunjukkan bahwa 

pelaksanaan proyek mengalami keterlambatan dibandingkan dengan jadwal yang 

telah direncanakan. Pada bulan ke-45, progres rencana proyek telah mencapai 

51,62%, sedangkan progres aktual baru mencapai 30,43%. Kondisi tersebut 

menunjukkan bahwa pencapaian progres pekerjaan masih berada di bawah target 

yang telah ditetapkan sehingga kinerja waktu proyek dapat dikategorikan kurang 

baik. 

3. Berdasarkan hasil peramalan menggunakan metode Earned Value Management 

(EVM), diperoleh nilai Estimate to Complete (ETC) sebesar Rp 

2.877.257.165.809,74 dan Estimate at Completion (EAC) sebesar Rp 

6.139.357.440.335,17. Nilai tersebut lebih besar dibandingkan Budget at 

Completion (BAC) sebesar Rp 5.022.599.598.182,00 sehingga diperoleh Variance 

at Completion (VAC) sebesar -Rp 1.116.757.842.153,17 atau sebesar -22,24%. 

Hasil tersebut menunjukkan bahwa apabila kondisi kinerja proyek saat periode 

evaluasi terus berlanjut hingga akhir pelaksanaan, maka proyek diperkirakan 

mengalami pembengkakan biaya (cost overrun). Selain itu, dari aspek waktu 
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proyek diperkirakan mengalami keterlambatan penyelesaian sekitar 7,66 bulan 

dibandingkan dengan jadwal rencana. Dengan demikian, pengendalian biaya dan 

waktu pada proyek masih belum sepenuhnya sesuai dengan target yang telah 

direncanakan, terutama dari sisi pencapaian jadwal pelaksanaan. 

5.2 Saran  

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, maka saran yang dapat 

diberikan adalah sebagai berikut: 

1. Untuk kontraktor pelaksana, nilai SPI sebesar 0,59 menunjukkan keterlambatan 

yang tergolong parah dan tidak dapat diatasi hanya dengan tindakan akselerasi 

yang bersifat umum. Berdasarkan hasil analisis, keterlambatan ini terkonsentrasi 

pada Divisi Struktur Beton, sehingga percepatan pekerjaan seharusnya 

diprioritaskan secara spesifik pada divisi tersebut. Perlu digarisbawahi bahwa 

tindakan percepatan (crash program) berupa penambahan shift, tenaga kerja, dan 

peralatan berpotensi menaikkan biaya pelaksanaan, sehingga terdapat risiko bahwa 

efisiensi biaya yang saat ini masih tercapai (CPI 1,21) akan tergerus apabila 

percepatan tidak direncanakan dan dikendalikan secara cermat. Oleh karena itu, 

kontraktor perlu terlebih dahulu menghitung dan membandingkan skenario 

percepatan (cost of crashing) sebelum memutuskan strategi akselerasi, agar 

keterlambatan waktu tidak justru diselesaikan dengan mengorbankan efisiensi 

biaya yang telah dicapai. 

2. Untuk pemilik proyek (owner), progres pembebasan lahan yang baru mencapai 

45% pada saat proyek telah berjalan hingga bulan ke-45 dari total durasi 56 bulan 

menunjukkan bahwa persoalan ini bukan lagi sekadar kendala teknis, melainkan 

risiko struktural yang berpotensi menggagalkan pencapaian target penyelesaian 

proyek secara keseluruhan. Kondisi ini mengindikasikan bahwa proses 

pembebasan lahan seharusnya telah dituntaskan sebelum atau pada awal masa 

konstruksi, bukan berjalan paralel hingga mendekati akhir proyek. Owner perlu 

menetapkan target dan tenggat waktu yang jelas dan mengikat untuk penyelesaian 

sisa pembebasan lahan, serta secara transparan mengomunikasikan dan 

menindaklanjuti potensi klaim kompensasi biaya maupun perpanjangan waktu 
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(extension of time/EOT) yang menjadi hak kontraktor akibat keterlambatan yang 

bersumber dari faktor eksternal ini, agar tidak menjadi sumber sengketa 

kontraktual di kemudian hari. 

3. Metode Earned Value Management (EVM) disarankan untuk diterapkan secara 

berkala selama pelaksanaan proyek sebagai alat pengendalian biaya dan waktu. 

Dengan melakukan evaluasi secara periodik, penyimpangan terhadap rencana 

proyek dapat diketahui lebih awal sehingga tindakan korektif dapat segera 

dilakukan sebelum memberikan dampak yang lebih besar terhadap proyek. 

4. Untuk penelitian selanjutnya, disarankan untuk melakukan analisis mendalam 

terhadap faktor-faktor yang memengaruhi keterlambatan proyek sehingga dapat 

diketahui penyebab utama terjadinya deviasi terhadap jadwal rencana. Dengan 

demikian, hasil penelitian tidak hanya mampu mengevaluasi kinerja biaya dan 

waktu proyek, tetapi juga dapat memberikan rekomendasi yang lebih tepat dalam 

upaya meminimalkan risiko keterlambatan pada proyek konstruksi di masa 

mendatang. 
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