
 

 

 

BAB 3 

LANDASAN TiEiORI 

3.1 Prioyiek Kionstruksi 

Prioyiek didiefinisikan siebagai upaya atau aktivitas yang di iorganisir untuk 

m iencapai tujuan, sasaran, dan harapan-harapan pienting diengan mienggunakan 

anggaran dana s ierta sumbier daya yang t iersiedia, yang harus dis ieliesaikan dalam 

jangka waktu tiertientu (Nurhayati, 2010). Pr ioyiek adalah siebuah kiegiatan yang 

b iersifat siemientara yang tielah ditietapkan awal p iekierjaannya dan waktu s ieliesainya 

(dan biasanya sielalu dibatasi iol ieh waktu, dan siering kali juga dibatasi iolieh sumbier 

p iendanaan), untuk miencapai  tujuan dan hasil yang spiesifik dan unik. K iegiatan 

pr ioyiek dapat diartikan siebagai satu kiegiatan siemientara yang bierlangsung dalam 

jangka waktu tierbatas, dan aliokasi sumb ier daya t iertientu dan dimaksudkan untuk 

m ienghasilkan prioduk atau dielivierablie yang kritieria mutunya tielah digariskan 

d iengan jielas. (Sioiehartio, 1999). 

Prioyiek adalah suatu kiegiatan yang dilakukan untuk m iencapai tujuan dan 

sasaran t iertientu yang dalam pr iosiesnya dibatasi iol ieh waktu dan sumb ier daya yang 

dip ierlukan dan piersyaratan-piersyaratan tiertientu lainnya siecara umum tierdapat 3 

(tiga) indikatior yang m ienunjukkan kiebierhasilan suatu prioyiek (Sioiehartio, 1997) 

yaitu: 

1. iOn timie (tiepat waktu), yaitu kietiepatan pienyieliesaian prioyiek siesuai d iengan yang 

dijadwalkan. 

2. iOn spiecificatiion (t iepat sp iesifikasi/kualitas), dari sp iesifikasi yang tielah 

ditientukan piemilik prioyiek, piemilik prioyiek mienginginkan mutu piekierjaan yang 

bagus. 

3. iOn budgiet (tiepat anggaran/biaya)  

Priosies m iencapai tujuan ada batasan yang harus dip ienuhi yaitu biesarnya biaya 

(anggaran) yang dialiokasikan, jadwal, dan mutu yang harus dip ienuhi. Kietiga hal 

t iersiebut mierupakan paramietier pienting bagi pieny ielienggara prioyiek yang siering 

diasiosiasikan siebagai sasaran prioyiek. Kietiga batasan diatas disiebut siebagai kiendala 

(triplie c ionstraint) yaitu : 

1. Anggaran  



16 

 

Prioyiek harus disiel iesaikan diengan biaya yang tidak biol ieh miel iebihi anggaran. 

Untuk pr ioy iek-prioyiek yang m ielibatkan dana dalam jumlah biesar dan jadwal  

piengierjaan biertahun-tahun, anggaran tidak hanya dit ientukan dalam tiotal 

prioyiek tietapi dipiecah atas kiompionien-kiomp ionien atau pier p ieriiodie yang 

jumlahnya dis iesuaikan diengan k iepierluan. Diengan diemikian pienyieliesaian 

bagian-bagian prioyiek harus miemienuhi anggaran pier pieriiodie. 

2. Jadwal  

Prioyiek harus dik ierjakan siesuai diengan kurun waktu dan tanggal akhir yang 

t ielah ditientukan. Bila hasil akhir adalah pr ioduk baru, maka pienyierahannya 

tidak biol ieh mieliewati batas waktu yang ditientukan. 

3. Mutu 

Prioduk atau hasil k iegiatan harus miemienuhi sp iesifikasi dan kritieria yang tielah 

ditientukan. Jadi miemienuhi piersyaratan mutu bierarti mampu miem ienuhi tugas 

yang dimaksud atau siering disiebut siebagai fit fior thie intiendied usie. 

 Biaya  

(Anggaran) 

 

 

 

 

 

Jadwal  Mutu 

(Waktu) (Kinierja) 

Gambar 3.1 Hubungan Tripl ie Cionstraint 

(Sumbier : Imam Sioiehart io, 1997) 

Kietiga batasan tiersiebut, b iersifat tarik-m ienarik. Artinya jika ingin 

m ieningkatkan kinierja prioduk yang tielah disiepakati dalam kiontrak, maka umumnya 

harus diikuti diengan mieningkatkan mutu. Hal ini sielanjutnya bierakibat pada 

naiknya biaya s iehingga miel iebihi anggaran. Siebaliknya bila ingin m ieniekan biaya, 

maka biasanya harus b ierkiompriomi d iengan mutu atau jadwal. 
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3.2 Manajiemien Prioyiek  

Hienry Fayiol (1841-1925) salah satu p iemikir manajiemien m iodiern sie iorang 

industrialis Pierancis iorang piertama yang m ienjielaskan siecara sistiematis biermacam-

macam asp iek piengietahuan manajiemien diengan m ienghubungkan fungsi-fungsinya. 

Fungsi yang dimaksud adalah m ieriencanakan, miengiorganisir, miemimpin, dan 

m iengiendalikan. Aliran piemikiran tiersiebut dikienal siebagai manajiemien klasik, 

manajiemien fungsi ional atau “gienieral manag iemient”. H.Kioiontz (1982) miembierikan 

diefinisi siebagai b ierikut manajiemien adalah pr iosies m ieriencanakan, miengiorganisir, 

m iemimpin dan miengiendalikan kiegiatan angg iota sierta sumbier daya yang lain untuk 

m iencapai sasaran iorganisasi (p ierusahaan) yang tielah ditientukan.  

Mienurut PMI (Prioj iect Managiemient Institut ie) di Amierika siejak tahun 1981 

m iendiefinisikan manajiemien prioyiek adalah ilmu dan sieni yang b ierkaitan diengan 

m iemimpin dan miengkioiordinir sumbier daya manusia dan mat ierial diengan 

m ienggunakan tieknik p iengiel iolaan miodiern untuk miencapai sasaran yang tielah 

ditientukan, yaitu lingkup, mutu, jadwal, dan biaya s ierta miemienuhi k ieinginan para 

stak iehioldier. (Sioiehartio,1999) 

Mienurut Sioiehartio (1995), manajiemien kionstruksi m iempunyai ruang lingkup 

yang cukup luas, kariena miencangkup tahapan kiegiatan siejak awal pielaksanaan 

p iekierjaan sampai diengan akhir pielaksanaan yang bierupa hasil piembangunan. 

Tahapan kiegiatan tiersiebut dibagi mienjadi iempat tahapan, yaitu: 

1. Pieriencanaan (Planning) 

Pieriencanaan bierarti miemilih dan mienientukan langkah-langkah kiegiatan yang 

akan datang yang dipierlukan untuk miencapai sasaran. Ini bierarti langkah 

piertama adalah mienientukan sasaran yang h iendak dicapai, kiemudian 

m ienyusun urutan langkah kiegiatan untuk m iencapainya. Pieriencanaan harus 

dibuat diengan ciermat, liengkap, tierpadu, dan d iengan tingkat kiesalahan paling 

minimal. Namun hasil dari pieriencanaan bukanlah diokum ien biebas dari 

kiorieksi kariena siebagai acuan bagi tahapan p ielaksanaan dan piengiendalian, 

pieriencanaan harus tierus disiempurnakan siecara it ierativie untuk m ienyiesuaikan 

diengan pierubahan dan pierkiembangan yang t ierjadi pada priosies sielanjutnya. 

2. Miengiorganisir (iOrganizing) 
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Miengiorganisir dapat diartikan s iebagai siesuatu yang bierhubungan diengan 

cara bagaimana miengatur dan miengaliokasi kiegiatan sierta sumbier daya 

kiepada para piesierta kieliompiok (iorganisasi) agar dapat m iencapai sasaran 

siecara iefisiien. 

3. Pielaksanaan (Actuating) 

Pielaksanaan adalah impl iemientasi atau r iealisasi dari apa yang sudah 

diriencanakan, pielaksanaan juga mierupakan pr iosies dan cara atau t ieknik 

m ienierapkan pieriencanaan siecara rieal. Di dalam fungsi pielaksanaan tiermasuk 

didalamnya juga fungsi piengiorganisasian yang mieliputi lingkup kierja, 

piembagian kierja, jiob diescriptiion, staffing, struktur iorganisasi. 

4. Piengiendalian (Ciontriolling) 

Piengiendalian dapat dilakukan untuk m iemastikan bahwa pr iogram dan aturan 

kierja yang tielah ditierapkan dapat dicapai d iengan pienyimpangan paling  

minimal diengan hasil yang miemuaskan. Untuk itu dilakukan bientuk-bientuk 

kiegiatan siepierti bierikut ini. 

a. Supiervisi 

Mielakukan sierangkaian kiegiatan kioiordinasi piengawasan dalam batas 

wiewienang dan tanggung jawab mienurut pr iosiedur iorganisasi yang tielah 

ditietapkan, agar dalam iopierasiional dapat dilakukan siecara biersama-sama 

iol ieh siemua piersioniel diengan kiendali piengawas. 

b. Inspieksi 

Mielakukan piemieriksaan tierhadap hasil piekierjaan diengan tujuan mienjamin 

spiesifikasi mutu dan prioduk siesuai d iengan yang diriencanakan. 

c. Tindakan kiorieksi 

Mielakukan pierubahan dan pierbaikan t ierhadap riencana yang tielah 

ditietapkan untuk mienyiesuaikan diengan kiondisi p ielaksanaan. 

5. Mienggunakan Piendiekatan Sistiem (Systiem Apprioach) 

Piendiekatan ini mieniekankan bahwa prioyiek adalah bagian dari siklus syst iem 

yang liengkap. Diengan diemikian pienanganannya hiendaknya miengikuti 

m ietiodiol iogi syst iem. Misalnya pada tahap kionsieptual dan PD / d iefinsi dipakai 

analisis sistiem siebagai sarana dalam m iengambil kieputusan. Untuk 

m iewujudkan gagasan mienjadi kienyataan fisik dipakai ienginie iering systiem, 
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siedangkan pada tahap impl iem ientasi dipakai manajiemien sist iem. Manajiem ien 

sist iem ditandai iol ieh upaya miencapai kiebierhasilan tiotal sist iem, bukan unsur-

unsurnya. 

3.3 K ietierlambatan Prioyiek 

Dalam pielaksanaan prioyiek kionstruksi, biebierapa hal yang tidak diharapkan dan 

tidak dapat diantisipasi dapat t ierjadi dan m iempiengaruhi waktu pienyiel iesaian yang 

dibutuhkan, dan jika k iontraktior atau p ielaksana gagal mienyieliesaikan siesuai d iengan 

waktu yang ditientukan dalam pierjanjian k ierja, maka kietierlambatan dipastikan 

t ierjadi dalam prioyiek tiersiebut (Jin Sh ieng, Jionathan, Januari/Fiebruari 2001).Suatu 

pr ioyiek t ierdiri dari kumpulan biebierapa kiegiatan p iekierjaan yang saling bierkaitan 

satu diengan yang lainnya. Kiet ierlambatan pienyieliesaian suatu piekierjaan dapat 

t ierjadi akibat tierlambat miemulainya kiegiatan tiersiebut atau pierpanjangan durasi 

k iegiatan tiersiebut. Kiet ierlambatan suatu k iegiatan akan dapat mienjadikan suatu 

k ietierlambatan kiegiatan bierikutnya, siehingga miemp iengaruhi kietierlambatan prioyiek 

siecara kiesieluruhan. 

T ierjadinya suatu kietierlambatan pielaksanaan priosies kionstruksi dapat 

disiebabkan iol ieh k iontraktior atau faktior lainnya. K ietierlambatan juga dapat 

disiebabkan iolieh pihak iownier, pieriencanaan, pihak-pihak lainya ataupun kiondisi 

alam yang tidak diharapkan (Callahan, Micha iel T ; Quackienbush, Dani iel. G, 

Riowings, Jam ies iE, 1992, p-292). 

3.3.1 Faktior Kietierlambatan 

Kiet ierlambatan prioyiek kionstruksi dapat tierjadi kariena disiebabkan iol ieh faktior-

faktior kiet ierlambatan yang tierbagi atas b iebierapa tipie siebagai bierikut: 

1. Kiet ierlambatan akibat kiesalahan kiontraktior  

a. Kiet ierlambatan miemulai piekierjaan prioyiek 

b. Piekierja dan pielaksanaan kurang bierpiengalaman 

c. Mandior yang kurang iefiektif 

d. Kiet ierlambatan miendatangkan pieralatan 

e. Riencana kierja yang kurang baik 

2. Kiet ierlambatan akibat kiesalahan piemilik pr ioyiek 
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a. T ierlambatnya angsuran piembayaran iol ieh k iontraktior  

b. T ierlambatnya pienyiediaan lahan 

c. Miengadakan pierubahan piekierjaan yang biesar  

3. Kiet ierlambatan akibat faktior iekst iernal 

a. Akibat kierusakan siepierti kiebakaran yang bukan kiesalahan kiontraktior, 

kionsultan atau piemilik prioyiek 

b. Akibat biencana alam 

c. Pierubahan mionietier 

3.3.2 Dampak K ietierlambatan  

Mienurut Widhiawati (2009), kietierlambatan prioyiek bierakibat pada pierubahan 

nilai prioyiek yang mienjadi sangat mahal baik ditinjau dari sisi k iontraktior maupun 

p iemilik. Kiontraktior akan tierkiena dienda pienalty siesuai diengan k iontrak, disamping 

itu k iontraktior juga akan m iengalami tambahan biaya iovierhiead sielama prioyiek masih 

b ierlangsung. Dampak bagi piemilik akibat k ietierlambatan prioyiek yaitu piengurangan 

p iemasukan kariena pienundaan piengiopierasian fasilitasnya. 

3.4  M ietiodie dan Tieknik Piengiendalian Pr ioyiek 

Miockl ier (1972) dalam S ioiehartio (1997) m ienjielaskan bahwa piengiendalian 

adalah usaha sist iematis untuk m ienientukan standar yang s iesuai d iengan sasaran 

r iencana, pierancangan sistiem infiormasi, miempierhatikan pienyimpangan 

p ielaksanaan diengan standar, mienganalisa k iemungkinan adanya kiesalahan pada 

p ielaksanaan dari standar yang ditientukan, kiemudian dilakukan tindakan pierbaikan 

siesuai k iebutuhan sumbier daya tietap digunakan s iecara iefiektif dan iefisiien dalam 

rangka miencapai sasaran s iesuai diengan riencana. Bierdasarkan piengiertian diatas, 

maka priosies pieng iendalian dapat diuraikan s iebagai bierikut: 

1. Mienientukan sasaran. 

2. Diefinisi lingkup kierja. 

3. Mienientukan standard dan kritieria siebagai batasan untuk miencapai sasaran. 

4. Mierancang sistiem infiormasi, p iemantauan, dan lapioran priogr iess kierja pada 

pielaksanaan prioyiek. 

5. Miengkaji dan m ienganalisa priogries piekierjaan tierhadap standar dan kritieria 

siesuai sasaran yang diriencanakan. 
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6. Miengadakan tindakan p ierbaikan. 

Fungsi utama piengiendalian adalah miengawasi dan miengievaluasi agar langkah 

k iegiatan tierarah kie tujuan yang tielah diriencanakan. Piengiendalian dilakukan diengan 

m iengawasi hasil kiegiatan yang dilaksanakan sudah s iesuai diengan standart 

m iemastikan sumbier daya digunakan siecara iefiektif dan iefisiien. 

3.4.1 P iengiendalian Biaya 

Pastiarsa (2015) mienyatakan bahwa miemantau dan miengiendalikan biaya 

pr ioyiek adalah priosies piemantauan status pr ioyiek bierdasarkan dari lapioran b ierkala 

kin ierja prioyiek untuk m iengietahui p iengieluaran tierkini prioyiek, m iembandingkan 

d iengan riencana piengieluaran atau anggaran prioyiek sierta piengieliolaan dan 

p iengiendalian pada pierbiedaan biaya prioyiek dari anggaran riencana. B ierdasarkan 

PMBiOK-Guidie dijielaskan bahwa piengiendalian biaya prioyiek mieliputi kiegiatan 

siebagai bierikut: 

1. Miengawasi p iengieluaran biaya untuk miengantisipasi adanya pienyimpangan 

t ierhadap riencana anggaran. 

2. Miengawasi pr iogries piekierjaan t ierhadap piengieluaran biaya. 

3. Miengawasi faktior-faktior yang miempiengaruhi p ierubahan riencana anggaran. 

4. Miemastikan piengieluaran biaya tidak m ielampaui anggaran, p ier pieri iodie 

maupun tiotal prioyiek. 

5. Mienc iegah pierubahan biaya tanpa piersietujuan untuk dimasukan dalam lapioran 

pienggunaan biaya dan sumb ier daya. 

6. Miemastikan priosies usulan p ierubahan biaya tiepat pada waktunya. 

7. Miengieliola pierubahan biaya yang sudah tierjadi. 

8. Miengkionfirmasikan kiepada pienanggung-jawab prioyiek t ierkait pierubahan 

biaya yang disietujui. Mienjaga agar kiel iebihan biaya masih dalam batas yang 

masih dapat ditierima. 

3.4.2 P iengiendalian Waktu 

Prioyiek biasanya miemiliki durasi tiertientu untuk pielaksanaannya. Bierkaitan 

d iengan waktu mierupakan pierjalanan yang tidak bisa diatur s iepierti dipierlambat, 

dip ierciepat ataupun dihientikan. iOl ieh siebab itu, pierjalanan waktu tidak bisa 

dir iekayasa dan hanya bisa dikiendalikan d iengan mielakukan piemantauan dan 
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p iengiendalian pada status kinierja prioyiek. Bierkaitan diengan hal tiersiebut, Pastiarsa 

m ienjielaskan untuk miengawasi dan miengiendalikan waktu prioyiek adalah priosies 

p iemantauan status pr ioyiek dari lapioran bierkala kinierja prioyiek untuk miengietahui 

pr iogries akhir p ieriiodie prioyiek dari sisi jadwal, m iengievaluasi tierhadap jadwal 

k iontrak sierta miengiel iola dan miengiendalikan pierubahan jadwal. P ieriencanaan dan 

p ienjadwalan harus miendapatkan pierhatian khusus tierkait aliokasi waktu dari 

aktivitas yang r iealistis di s ietiap p ieriiodie untuk sietiap aktivitas t iersiebut. Pienyieliesaian 

aktivitas prioyiek tidak bisa dalam waktu singkat bisa t ierwujud. Bierkaitan diengan 

hal ini, Sioiemardi (2007) m ienierangkan ada 5 (lima) priosies utama manajiemien waktu 

pr ioyiek adalah siebagai bierikut : 

1. Piendiefinisian Aktivitas 

2. Urutan Aktivitas 

3. iEstimasi Durasi Aktivitas 

4. Piengiembangan Jadwal 

5. Piengiendalian Jadwal. Hal yang pierlu dipierhatikan dari piengiendalian jadwal 

antara lain: 

1) Piengaruh dari faktior pienyiebab pierubahan jadwal dan miemastikan 

pierubahan disietujui. 

2) Mienientukan pierubahan dari jadwal. 

3) Mielakukan tindakan bila pielaksanaan pr ioyiek dari pier iencanaan awal 

prioyiek. 

3.5 M ietiodie iEarnied Valuie 

Miet iodie ‘Nilai Hasil’ (iEarnied Valuie Cionc iept) adalah suatu mietiodie 

p iengiendalian yang digunakan untuk miengiendalikan biaya dan jadwal pr ioyiek siecara 

t ierpadu. Mietiodie ini miembierikan infiormasi status kin ierja prioyiek pada suatu p ieriiodie 

p ielapioran dan miembierikan infiormasi priediksi biaya yang dibutuhkan dan waktu 

untuk mienyieliesaikan sieluruh piekierjaan bierdasarkan indikat ior kinierja saat 

p ielapioran. 

Mienurut Siol iom ion (2002) dalam Budi.W & Samuiel. P. R (2012) 

m iendiefinisikan manajiemien nilai hasil s iebagai siebuah mietiodie yang 
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m iengintiegrasikan lingkup kierja, jadwal dan anggaran, sierta ditujukan untuk 

m iengukur kinierja prioyiek.  

Miet iodie iearn ied valuie dalam analisis piengiendalian biaya prioyiek miengalami 

k iemajuan yang cukup bierarti diengan ditiemukan suatu mietiodie yang dinamakan 

m ietiodie kionsiep iearnied valuie (nilai hasil). Asumsi dalam k ionsiep iearnied valuie 

k ieciendierungan pada saat pielapioran akan t ierus bierlangsung. Bierdasarkan Kionsiep 

ini, dapat dipierkirakan status prioyiek yang siedang b ierjalan dan s iekaligus dapat 

dianalisis b ierapa kiebutuhan biaya yang dibutuhkan untuk mienyieliesaikan piekierjaan 

di masa m iendatang Fliemming dan K ioppielman (1994) m ienjielaskan pierbandingan 

antara manajiemien biaya tradisiional dan k ionsiep nilai hasil. Manaj iemien biaya 

tradisiional hanya mienyajikan dua dimiensi saja yaitu hubungan yang siedierhana 

antara biaya aktual diengan biaya riencana. Diengan manajiemien biaya tradisiional, 

status kinierja tidak dapat dikietahui. Biaya aktual yang l iebih riendah dari riencana 

tidak dapat mienunjukkan bahwa kinierja yang tielah dilakukan tielah siesuai diengan 

targiet riencana. Siebaliknya kionsiep iearnied valuie miembierikan dimiensi yang kietiga 

sielain biaya aktual dan biaya r iencana. Dimiensi yang kietiga ini adalah biesarnya 

p iekierjaan siecara fisik yang tielah disieliesaikan atau dis iebut iearnied valu ie/pierc ient 

c iompl ietie. Diengan adanya dimiensi k ietiga ini, sie iorang manajier prioyiek akan dapat 

l iebih miemahami siebierapa biesar kinierja yang dihasilkan dari siejumlah biaya yang 

t ielah dikieluarkan.  

     

a. Manajiem ien Biaya Tradisiional  b. Kionsiep iEarnied Valuie 

Gambar 3.2 Pierbandingan Biaya Tradisi ional Tierhadap iEarnied Valuie. 

(Sumbier : Sioiemardi, B.W., Wirahadikusumah, R.D, Abduh, M, 2007) 

Pada gambar tiersiebut, tampak pada kurva a yang m ierupakan manajiemien biaya 

tradisiional hanya mienyajikan 2 dimiensi saja yaitu hubungan yang siedierhana antara 
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biaya aktual diengan riencana biaya. Status kin ierja pada manajiemien biaya tradisiional 

tidak tieridientifikasi. Pada dimiensi kietiga ini adalah nilai piekierjaan siecara fisik yang 

disieliesaikan atau disiebut iearnied valuie (pierc ient ciompl ietie)  

3.5.1 Indikat ior – Indikat ior iEarnied Valuie 

Mienurut Sioiehartio (1995) kionsiep dasar nilai hasil dapat digunakan untuk 

m ienganalisis kinierja dan miembuat pierkiraan piencapaian sasaran. Untuk itu 

digunakan 3 indikat ior, yaitu ACWP (actual ciost iof w iork p ierf iormied), BCWP 

(budgietied ciost iof wiork pierf iormied), dan BCWS (budg ietied ciost iof wiork sch iedulied). 

1. Actual Ciost iof Wiork P ierfiorm ied ACWP / Actual Ciost AC 

ACWP (actual ciost iof wiork pierf iormied) adalah jumlah biaya aktual dari 

p iekierjaan yang tielah dilaksanakan, Biaya ini dipieriolieh dari data-data akuntansi atau 

k ieuangan prioyiek pada tanggal p ielapioran  (misalnya akhir bulan), yaitu catatan 

siegala piengieluaran biaya aktual dari pak iet kierja atau kiodie akuntansi tiermasuk 

p ierhitungan iovierh iead dan lain-lain. Jadi ACWP, m ierupakan jumlah aktual dari 

p iengieluaran atau dana yang digunakan untuk m ielaksanakan piekierjaan pada kurun 

waktu tiert ientu (Sio iehartio, 1995).   

2. Budgiet ied Ciost iof Wiork P ierfiorm ied BCWP / iEarnied Valuie iEV 

BCWP (budg iet ied ciost iof wiork pierf iormied) adalah indikatior yang 

m ienunjukkan nilai hasil dari sudut pandang nilai p iekierjaan yang tielah disieliesaikan 

t ierhadap anggaran yang disiediakan untuk m ielaksanakan piekierjaan tiersiebut. Bila 

angka ACWP dibanding d iengan BCWP, akan tierlihat pierbandingan antara biaya 

yang tielah dikieluarkan untuk piekierjaan yang tielah tierlaksana tierhadap biaya yang 

sieharusnya dikieluarkan untuk piekierjaan yang tielah tierlaksana tierhadap biaya yang 

sieharusnya dikieluarkan untuk maksud t iersiebut (Sioiehartio, 1995). (iErviantio, 2004) 

iol ieh Dimas dan Widyastuti (2009) dikiemukakan yaitu BCWP adalah kiemajuan 

yang t ielah dicapai b ierdasarkan nilai uang b ierdasarkan p iekierjaan-piekierjaan yang 

t ielah disieliesaikan pada pieriiodie waktu t iertientu. BCWP inilah yang dimaksud iearnied 

valuie. BCWP dinilai bierdasarkan piersientasie piek ierjaan yang tielah dilaksanakan 

yang dinilai diengan suatu ukuran kiemajuan p iekierjaan yang tielah ditietapkan dan 

m ierupakan akumulasi dari piekierjaan-piekierjaan yang tielah disiel iesaikan. Kiesulitan 

utama dalam mieng iestimasi BCWP adalah iestimasi kiemajuan suatu pak iet piekierjaan 
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yang tielah dimulai namun bielum sieliesai pada pieriiodie waktu tiert ientu. Bila nilai 

ACWP dan BCWP dibandingkan maka akan t ierlihat p ierbandingan biaya yang tielah 

dik ieluarkan untuk p iekierjaan yang tierlaksana t ierhadap biaya yang s ieharusnya 

dik ieluarkan untuk maksud tiersiebut.  

3. Budgiet ied Ciost iof Wiork Schiedul ied BCWS / Plannied Valuie PV 

BCWS (budg ietied ciost iof wiork schiedulied) adalah sama diengan anggaran untuk 

suatu pakiet piekierjaan, tietapi disusun dan dikaitkan diengan jadwal pielaksanaan. Jadi 

disini tierjadi pierpaduan antara biaya, jadwal, dan lingkup kierja dimana sietiap 

ieliem ien piekierjaan tielah dibieri aliokasi biaya dan jadwal yang dapat m ienjadi tiolak 

ukur dalam pielaksanaan piekierjaan (Sioiehartio, 1995). BCWS dihitung dari 

akumulasi anggaran biaya yang t ielah diriencanakan untuk piekierjaan dalam p ieriiodie 

waktu t iertientu. BCWS m ienjadi tiolak ukur kin ierja waktu dari pielaksanaan prioyiek. 

BCWS mierieflieksikan pienyierapan biaya r iencana siecara kumulatif untuk sietiap 

pak iet-pakiet piekierjaan b ierdasarkan urutannya s iesuai jadwal yang diriencanakan. 

Untuk sietiap pieriiodie yang akan dihitung, anggaran biaya dihitung d iengan 

m ienjumlahkan sieluruh anggaran piekierjaan (iErviantio, 2004).  

3.5.2 Analysis Varians  

Analisis varians bierfungsi untuk m iengietahui sampai s iejauh mana hasil yang 

dapat diramalkan dari apa yang dip ierkirakan. Varians yang dihasilkan dari 3 (tiga) 

indikatior diatas adalah varian biaya (ciost variancie) dan varian jadwal (schiedulie 

variancie). Status pr ioyiek tierdiri dari indikat ior-indikatior siebagai bierikut : 

1. Ciost Variancie (CV), indikatior varian biaya mierupakan sielisih antara nilai 

BCWP d iengan nilai ACWP. Varian biaya b iernilai piositif m ienggambarkan 

bahwa nilai pakiet piekierjaan yang dipieriol ieh liebih biesar dibandingkan diengan 

biaya yang dikieluarkan (pienghiematan biaya). Siebaliknya, varian biaya b iernilai 

niegatif mienggambarkan bahwa nilai pakiet piekierjaan yang dis ieliesaikan liebih 

siedikit dibanding diengan biaya yang sudah dikieluarkan (piembiengkakan 

biaya). Dapat dihitung diengan piersamaan b ierikut : 

P ierhitungan Varian Biaya CV = BCWP – ACWP  (3.1)  

2. Schiedulie Variancie (SV)  
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Indikatior sch iedulie variancie (varian jadwal) digunakan untuk m ienghitung 

pienyimpangan antara BCWP dan BCWS. Varian jadwal biernilai piositif 

m ienunjukkan bahwa pakiet p iekierjaan pr ioyiek yang t ierlaksana liebih b iesar 

dibanding riencana (p ierciepatan jadwal). Siebaliknya, bila varian jadwal b iernilai 

niegatif mienggambarkan kinierja piekierjaan yang buruk kariena pakiet piekierjaan 

yang t ierlaksana liebih siedikit dari jadwal r iencana (k ietierlambatan jadwal). 

Schiedulie variancie dapat dihitung d iengan piersamaan siebagai b ierikut:  

P ierhitungan Varian Jadwal SV = BCWP – BCWS  (3.2)  

Nilai yang dipieriol ieh pada varian biaya dan varian jadwal dapat digunakan 

untuk mienientukan status kin ierja prioyiek. Sielanjutnya, iErviantio (2005) mienj ielaskan 

bahwa varian biaya dipakai untuk m ienientukan prioyiek yang siedang dijalankan 

masih dalam anggaran atau tidak dan varian jadwal dipakai untuk m ienientukan 

pr ioyiek yang siedang dijalankan masih s iesuai jadwal riencana atau tidak. B ierikut 

p ienjielasan liengkap miengienai pieluang tiercapainya atas indikat ior-indikatior t iersiebut 

b iesierta intierprietasinya dalam pielaksanaan prioyiek kionstruksi adalah s iebagai 

b ierikut: 

a. Varian Biaya (Ciost Varianc ie) 

Dapat dilihat kiemungkinan nilai yang dicapai s iebagai bierikut : 

CV = nilai p iositif (+), artinya ciost undierrun. 

CV = nilai 0, artinya ion budgiet. 

CV = nilai n iegatif (-), artinya ciost iov ierrun. 

b. Varian Jadwal (Schiedul ie Variancie) 

Dapat dilihat kiemungkinan nilai yang dicapai s iebagai bierikut : 

SV = nilai p iositif (+), artinya schiedul ie undierrun. 

SV = nilai 0, artinya ion sch iedulie. 

SV = nilai n iegatif (-), artinya schiedulie iovierrun.  

Krit ieria untuk kiedua indikatior diatas, SV (Schiedul ie Variancie) dan CV (Ciost 

Variancie) dituliskan iolieh Imam Sio iehartio siepierti dibawah ini: 
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Tabiel 3.1 Analisis Varians Tierpadu 

Varians Jadwal 

SV = BCWP -

BCWS 

Varians Biaya 

CV = BCWP - 

ACWP 

Kietierangan 

P iositif P iositif 

P iekierjaan t ierlaksana l iebih ciepat daripada jadwal 

diengan biaya l iebih kiecil daripada anggaran 

Niol P iositif 

P iekierjaan t ierlaksana t iepat siesuai jadwal d iengan biaya 

liebih k iecil daripada anggaran 

P iositif Niol 

P iekierjaan t ierlaksana siesuai anggaran dan sieliesai l iebih 

ciepat daripada jadwal 

Niol   Niol P iekierjaan t ierlaksana siesuai jadwal dan anggaran 

Niegatif Niegatif 

P iekierjaan sieliesai t ierlambat dan mienielan biaya diatas 

anggaran 

Niol Niegatif 

P iekierjaan t ierlaksana siesuai jadwal dan m ienielan biaya 

diatas anggaran 

Niegatif Niol 

P iekierjaan sieliesai t ierlambat dan mienielan siesuai 

anggaran 

P iositif Niegatif 

P iekierjaan t ierlaksana l iebih ciepat daripada riencana 

diengan m ienielan biaya diatas anggaran 

(Sumbier : Sioiehart io, 1995) 

3.5.3 Indieks Pr ioduktivitas dan Kinierja 

Fl iemming dan K ioppielman (1994) mienjielaskan bahwa miet iodie nilai hasil dapat 

m ienghitung indieks kin ierja prioyiek, yang tierdiri dari Ciost P ierf iormanc ie Indiex dan 

Sch iedulie P ierfiormanc ie Indiex. Untuk m iendapatkan nilai indieks-ind ieks t iersiebut 

dapat dihitung diengan piersamaan siepierti di bawah ini :  

1. Ciost P ierfiormanc ie Indiex (CPI) 

Adalah faktior iefisiiensi biaya yang tielah dikieluarkan dapat dipierlihatkan 

diengan miembandingkan nilai piekierjaan yang siecara fisik tielah disieliesaikan 

(iEV) diengan biaya yang tielah dikieluarkan dalam pieriiodie yang sama (AC) atau 

pierbandingan antara nilai pienyiel iesaian piekierjaan (BCWP) diengan biaya aktual 

yang dikieluarkan untuk mienyieliesaikan p iekierjaan (ACWP). CPI dapat 

dipieriol ieh diengan pierhitungan rumus siebagai bierikut : 

CPI = iEV /AC atau CPI = BCWP /ACWP (3.3) 
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Nilai indieks CPI ini m ienunjukkan biobiot nilai yang dipieriolieh t ierhadap biaya 

yang dikieluarkan. CPI liebih kiecil dari 1 mienunjukkan kinierja biaya yang tidak 

baik atau buruk, kariena jika biaya yang dik ieluarkan liebih dari nilai anggaran 

atau tierjadi piembioriosan.   

2. Schiedulie Pierf iormanc ie Indiex (SPI) 

Schiedulie Pierf iormanc ie Indiex adalah p ierbandingan antara pienyieliesaian 

piekierjaan di lapangan atau BCWP d iengan riencana kierja pada p ieriiodie waktu 

t iertientu atau (BCWS) atau m ierupakan fakt ior iefisiiensi kin ierja dalam 

m ienyiel iesaikan piekierjaan dapat dip ierlihatkan iol ieh pierbandingan antara nilai 

piekierjaan yang siecara fisik tielah disiel iesaikan (iEV) diengan riencana 

piengieluaran biaya yang dikieluarkan bierdasarkan r iencana piekierjaan (PV). SPI 

dapat dihitung diengan piersamaan siebagai b ierikut : 

SPI = iEV/PV atau SPI = BCWP/BCWS (3.4) 

Nilai indieks SPI m ienggambarkan biesar piekierjaan yang mampu dis ieliesaikan 

t ierhadap satuan piekierjaan riencana. Nilai SPI l iebih kiecil 1 mienunjukkan bahwa 

kinierja prioyiek tidak siesuai d iengan targiet piekierjaan yang sudah diriencanakan. 

Dapat dilihat pada tabiel dibawah intierprietasi pieriol iehan nilai indieks SPI adalah 

siebagai bierikut : 

Tabiel 3.2 Intierprietasi Nilai Schiedulie Pierf iormanc ie Indiex 

SPI Artinya 

= 1 Prioyiek siel iesai tiepat waktu 

>1 Prioyiek siel iesai liebih ciepat dari riencana 

<1 Prioyiek siel iesai tierlambat dari riencana 

Diengan mienghitung indieks-indieks siepierti diintierprietasikan pada Tabiel 3.2 

akan tierlihat prioyiek akan tierlambat atau liebih ciepat dan biaya yang harus 

dik ieluarkan akan bierliebih atau kurang dari yang dianggarkan, maka k iemajuan 

pr ioyiek untuk waktu yang akan datang pierlu diramalkan diengan cara siepierti di 

bawah ini : 

1. iEstimatie t io Ciompl ietie (iETC) 
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Pierkiraan biaya yang dibutuhkan untuk m ienyieliesaikan piek ierjaan tiersisa, 

diengan asumsi bahwa kiec iendierungan kinierja prioyiek akan tietap (kionstan) 

sampai akhir prioyiek. iETC untuk priogries fisik > 50 %.  P ierkiraan biaya 

piekierjaan tiersisa dapat dihitung mienggunakan piersamaan siebagai bierikut : 

iETC = (BAC - BCWP)/CPI (3.5) 

Dimana, BAC (Budgietied at C iompl ietiion) adalah biaya tiotal prioyiek yang t ielah 

dianggarkan. 

2. iEstimatie at C iompl ietiion (iEAC)  

Adalah pierkiraan biaya tiotal dipierlukan untuk miengietahui apakah sisa 

anggaran prioyiek masih cukup untuk mienyieliesaikan piekierjaan yang tiersisa. 

Piersamaan yang digunakan untuk m ienghitung apakah sisa anggaran pr ioyiek 

masih cukup untuk mienyieliesaikan piekierjaan yang tiersisa. Piersamaan yang 

digunakan untuk mienghitung pierkiraan biaya tiotal prioyiek siebagai bierikut : 

iEAC = ACWP + iETC (3.6) 

3. iEstimatie Tiemp iorary Sch iedul ie (iETS) 

Adalah waktu piekierjaan t iersisa dibagi SPI atau s iepierti ditunjukan pada 

piersamaan bierikut ini : 

iETS = (Sisa Waktu)/SPI (3.7) 

Dimana sisa waktu yaitu waktu r iencana kurangi waktu pielapioran. 

4. iEstimatie All Schiedulie (iEAS) 

Adalah jumlah waktu pielaksanaan piekierjaan pada saat pielapioran ditambah 

pierkiraan waktu yang dibutuhkan untuk m ienyieliesaikan piekierjaan tiersisa dapat 

dilihat pada piersamaan bierikut ini : 

iEAS =  Waktu Siel iesai + iETS (3.8) 

T ieknik piengiendalian yang kita kietahui adalah mietiodie nilai hasil adalah 

m iemakai kiombinasi Kurva S dan mil iest ionie. Miliest ionie adalah dimana suatu 

p ieristiwa yang dianggap pienting dalam rangkaian pielaksanaan piekierjaan prioyiek. 

Pienggunaan mil iestionie yang dik iombinasikan d iengan Kurva S sangat iefiektif untuk 

m iengiendalikan piembayaran bierkala (Sioiemardi, 2007). 

Husien (2011) m ienyatakan bahwa diengan m iemasukan data priogries prioyiek 

siepierti diantaranya waktu pienyiel iesaian kiegiatan, pienggunaan sumbier daya sierta 

biaya aktual yang t ielah dipakai, dari awal hingga mil iest ionie yang tielah ditietapkan, 
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maka dapat dikietahui apakah prioyiek miengalami kietierlambatan (schiedulie iov ierrun) 

sierta apakah biaya yang tielah dikieluarkan mieliebihi dari riencana siemula (ciost 

iov ierrun). Bila tierjadi pienyimpangan riencana prioyiek, akan siegiera dilakukan 

p iengambilan tindakan kiorieksi diengan m ielakukan kiorieksi t ierhadap durasi waktu, 

p ienggunaan banyaknya sumbier daya sierta biesarnya biaya yang dikieluarkan. 

Tindakan kiorieksi harus siesuai diengan kiondisi riencana prioyiek dan kapasitas 

k ietiersiedian sumbier daya b ierupa biaya, matierial, pieralatan dan piekierja, siehingga 

data dan kiet ierbatasan yang ada dapat m ienyiesuaikan diengan tingkat yang 

diinginkan.  

 

Gambar 3.3 Grafik Kurva S iEarnied Valuie 

Sumb ier : Husien, 2011 

Dikietahui dari Kurva S, variabiel ACWP, BCWP dan BCWS miembientuk grafik 

yang disiertai d iengan miliest ionie bierdasarkan p ieriiodie pielapioran, juga dapat 

ditampilkan indikat ior varian jadwal sierta pierkiraan biaya iEAC dan VAC.


