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ABSTRAK 

Perumahan dan permukiman merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia dalam rangka peningkatan 
dan pemerataan kesejahteraan rakyat. Penelitian ini berlokasi di desa Klampok, Kecamatan Singosari, 
Kabupaten Malang. Hasil penelitiannya adalah persentase pembebanan biaya pelaksanaan perumahan 
YPPI Widyagama di desa Klampok antara lain pembebasan tanah sebesar 40% atau senilai Rp 
6.757.981.803,-, fisik bangunan sebesar 26 % senilai Rp 6.910.987.548,-, infrastruktur sebesar 21% 
senilai Rp 3.615.922.744,- dan biaya administrasi dan perijinan sebesar 14% atau senilai Rp 
2.329.473.960,-. Besarnya harga jual rumah yang sesuai untuk masing-masing tipe rumah pada 
Perumahan YPPI Widyagama yaitu type 30/60 dengan harga Rp 292.000.000,-, type 36/72 seharga Rp 
350.000.000,-, type 45/84 dengan harga Rp 418.500.000,-, dan type 85/13 seharga Rp 806.000.000,-, 
serta type 56/84 dengan harga Rp 495.000.000,-. Investasi awal yang di perlukan dalam pengembangan 
kawasan perumahan YPPI adalah Rp 8.552.044.068,-. Berdasarkan parameter Kelayakan Finansial yang 
digunakan dalam studi ini, analisa finansial dengan parameter Pay Back Period (PP) menunjukkan bahwa 
modal awal yang ditanamkan oleh pengembang dapat kembali dalam jangka waktu 1 tahun 5 bulan. 
Parameter BCR = 1,33 > 1. Parameter Net Present Value (NPV) dengan menetapkan besarnya angka arus 
pengembalian (i) sebesar 20% dalam kurun waktu 5 tahun, didapatkan nilai NPV positif sebesar Rp. 
6.143.372.846,-. Untuk parameter Internal Rate of Return (IRR) diperoleh nilai sebesar 31,34%. Nilai ini 
lebih besar dari nilai Minimum Attractive Rate of Return (MARR) yang diinginkan yaitu 20%. Dari 
keseluruhan pembahasan di atas menunjukkan bahwa lokasi tanah perumahan YPPI Widyagama di Desa 
Klampok layak untuk di buat sebagai kawasan perumahan. 

Kata kunci : Perencanaan dan Pengembangan, Kawasan Perumahan, Singosari, Kabupaten Malang. 

ABSTRACT 

Housing and settlements are one of the basic human needs in order to improve and equalize people's 
welfare. This research was located in Klampok village, Singosari District, Malang Regency. The results 
of the research are the percentage of YPPI Widyagama housing implementation costs in Klampok village, 
including land acquisition of 40% or worth Rp 6,757,981,803,-, physical buildings of 26% worth Rp 
6,910,987,548,-, infrastructure of 21% worth Rp 3,615,922,744, - and administrative and licensing costs 
of 14% or worth Rp 2,329,473,960,-. The amount of selling prices of houses that are suitable for each 
type of house in YPPI Widyagama Housing is type 30/60 at a price of IDR 292,000,000,-, type 36/72 at a 
price of IDR 350,000,000,-, type 45/84 at a price of IDR 418,500,000,-, and type 85/13 at a price of IDR 
806,000,000,-, and type 56/84 at a price of IDR 495,000,000,-. The initial investment required in the 
development of YPPI residential area is Rp 8,552,044,068,-. Based on the Financial Feasibility 
parameters used in this study, financial analysis with Pay Back Period (PP) parameters shows that the 
initial capital invested by the developer can return within a period of 1 year and 5 months. BCR 
parameter = 1.33 > 1. The Net Present Value (NPV) parameter by determining the amount of return flow 
(i) of 20% within 5 years, obtained a positive NPV value of Rp. 6,143,372,846,-. For the Internal Rate of 
Return (IRR) parameter, a value of 31.34% was obtained. This value is greater than the desired Minimum 
Attractive Rate of Return (MARR) value of 20%. From the overall discussion above, it shows that the 
location of YPPI Widyagama residential land in Klampok Village is feasible to be made as a residential 
area. 

Keywords : Planning and Development, Residential Area, Singosari, Malang Regency. 
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1. PENDAHULUAN 

Malang merupakan kota terbesar kedua di Jawa Timur yang menjadi pusat sektor wisata dan 
pendidikan. Dengan demikian kebutuhan perumahan bagi masyarakat Malang dan masyarakat 
luar Kota Malang yang beraktivitas di Kota maupun Kabupaten Malang semakin meningkat. 
Seiring dengan pertambahan penduduk Kota dan Kabupaten Malang yang semakin pesat dengan 
laju pertumbuhan 0,87% per tahun, maka kebutuhan akan hunian, misalnya perumahan, akan 
meningkat pula [1]. Peluang ini membuat para pengembang berkompetisi untuk 
menginvestasikan uangnya dalam pembangunan perumahan untuk memenuhi kebutuhan akan 
hunian tersebut. Untuk mengakomodasi berbagai macam tingkatan ekonomi dan kebutuhan 
masyarakat, maka para pengembang menawarkan berbagai macam kelas perumahan dengan 
harga yang sesuai daya beli dan selera konsumen. Besarnya peluang bisnis properti di Malang 
Raya dilirik para Pengembang baik dari dalam dan luar kota. Salah satu daerah yang mulai 
banyak dilirik oleh pengembang adalah daerah Singosari Kabupaten Malang. Kenapa lokasi ini 
di ambil dikarenakan persaingan properti yang sudah terlalu banyak di wilayah kota malang 
yang mengakibatkan nilai harga tanah dan rumah harganya sangat tinggi. Wilayah singosari 
dalam beberapa tahun terakhir menunjukkan peningkatan kemajuan kawasan yang cukup 
menjanjikan, salah satu patokan dapat dilihat dari adanya “Kawasan Ekonomi Khusus” yang di 
selenggarakan di Singosari, hal ini menunjukkan bahwa ada potensi besar yang terdapat di 
Singosari. Kawasan atau lokasi tanah yang akan direncanakan untuk dibuat Perumahan terletak 
di desa Klampok Singosari Kabupaten Malang. Lokasi tanah ini dimiliki oleh yayasan YPPI 
Kampus Widyagama Malang yang memiliki luas 12.000 meter persegi. Proyek pembangunan 
perumahan YPPI Widyagama Malang di desa Klampok ini mempertaruhkan modal yang besar 
dalam jangka waktu panjang, selain diperlukan perencanaan pembangunan yang baik juga 
diperlukan perencanaan anggaran biaya yang akurat. 

2. TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Definisi Rumah dan Perumahan 

Rumah menurut UU No 4/1992 Pasal 1 ayat 1 adalah: “Bangunan yang berfungsi 
sebagai tempat tinggal atau hunian yang digunakan manusia untuk berlindung dari gangguan 
iklim dan makhluk hidup lainnya dan tempat awal pengembangan kehidupan dan penghidupan 
keluarga dalam lingkungan yang sehat, aman, serasi dan teratur” [2]. Berdasarkan Undang-
undang No. 1 tahun 2011 tentang Perumahan dan Permukiman, “Perumahan adalah kumpulan 
rumah sebagai bagian dari permukiman, baik perkotaan maupun pedesaan, yang dilengkapi 
dengan prasarana, sarana, dan utilitas umum sebagai hasil upaya pemenuhan rumah yang layak 
huni” [3]. 

2.2 Karakteristik Perumahan 

Karakteristik suatu perumahan adalah faktor-faktor yang mempengaruhi nilai dari pada 
perumahan tersebut. Hal ini dikarenakan salah satu sifat dari properti adalah unik, dapat 
dikatakan unik karena tidak ada satupun properti yang mempunyai bentuk yang sama persis, 
baik secara fisik maupun secara ekonomis. Ada beberapa faktor yang mempengaruhi nilai suatu 
properti, diantaranya lingkungan dan lokasi [4]. 

2.3 Konsep Perumahan dan Permukiman 

Dalam UU no. 4 tahun 1992 tentang Perumahan dan Permukiman, dibedakan sebagai 
berikut yaitu permukiman adalah bagian dari lingkungan hidup di luar kawasan lindung, dapat 
merupakan kawasan perkotaan dan pedesaan, berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal dan 
kegiatan yang mendukung peri kehidupan dan penghidupan [2]. Sedangkan perumahan adalah 
kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau hunian plus prasarana 
dan sarana lingkungan [5]. 

2.4 Perencanaan Rumah 

Dalam Keputusan Menteri Pekerjaan Umum tahun 1986 tentang “Pedoman Teknik 
Pembangunan Perumahan Sederhana Tidak Bersusun” yang dimaksud bangunan adalah susunan 
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sesuatu yang tertumpu pada landasan dan terikat dengan tanah sehingga terbentuk ruangan dan 
mempunyai fungsi [6]. Maksud bangunan rumah adalah bangunan yang direncanakan dan 
digunakan sebagai tempat kediaman oleh satu keluarga atau lebih. Sedangkan rumah sederhana 
tidak bersusun adalah tempat kediaman yang layak huni dan harganya terjangkau oleh 
masyarakat yang berpenghasilan rendah dan sedang. 

2.5 Penentuan Harga Jual Rumah Pada Proyek Perumahan 

Harga adalah jumlah uang yang dibebankan untuk sebuah produk atau jasa. Lebih luas 
lagi harga adalah jumlah nilai yang konsumen tukarkan untuk mendapatkan manfaat dari 
memiliki atau menggunakan produk atau jasa. Harga jual rumah adalah faktor utama yang 
dijadikan acuan konsumen dalam pertimbangan pemilihan rumah disamping ragam fasilitas 
yang ditawarkan oleh tiap pengembang. Penetapan harga jual rumah bagi pengembang 
bertujuan untuk memperoleh laba yang diinginkan dan harga jual tersebut mampu bersaing 
dengan harga pasar. Berikut adalah urutan penentuan harga jual rumah berdasarkan survei 
terhadap praktisi yang berkompeten: 

1. Menentukan Harga Pokok Tanah 
2. Menentukan Harga Pokok Penjualan (HPP) Tanah 
3. Menentukan Harga Pokok Penjualan (HPP) Bangunan 

Rencana anggaran biaya suatu bangunan atau proyek adalah perhitungan banyaknya 
biaya yang diperlukan untuk bahan dan upah, serta biaya-biaya lain yang berhubungan dengan 
pelaksanaan bangunan atau proyek tersebut [7]. Dalam menyusun rencana anggaran biaya dapat 
dilakukan dengan 3 yaitu rencana anggaran biaya kasar (Taksiran) dan rencana anggaran biaya 
teliti. 

2.6 Investasi Proyek Perumahan 

Investasi adalah semua kegiatan yang mengandung unsur pengorbanan atau 
pengeluaran untuk suatu harapan di masa yang akan dating [8]. Evaluasi alternatif-alternatif 
investasi dalam ekonomi teknik dilakukan dengan dasar perbedaan ekonomis yang bisa 
ditunjukkan oleh masing-masing alternatif. Cara yang paling umum dilakukan dalam melihat 
performansi ekonomi dari suatu alternatif investasi adalah dengan melakukan estimasi aliran 
uang (cash flow) dari masing-masing alternatif [9]. 

2.7 Analisa Kas Proyek 

Dalam pengertian aliran kas proyek ini dikenal istilah aliran kas masuk atau cash inflow 
dan aliran kas keluar atau cash outflow [10]. 

a. Untuk cash in (jumlah dana yang masuk) terdiri atas modal Investasi dan hasil penyewaan 
atau penggunaan sarana dan prasarana. 

b. Untuk cash out (jumlah dana yang keluar) terdiri atas biaya operasional dan penyusutan 
(depresiasi). 

Dari segi keuangan, proyek dapat dikatakan sehat antara lain jika dapat mendatangkan 
keuntungan yang didapat lebih besar dari pada yang diperoleh dibandingkan dengan biaya yang 
dikeluarkan, maka perlu disiapkan perkiraan aliran kas (projected cash flow statement) proyek 
selama umur ekonomisnya [11]. 

2.8 Studi Kelayakan Finansial Proyek 

Investor memerlukan adanya studi kelayakan untuk mengetahui, memperkirakan 
keadaan proyeknya di dalam suatu kondisi yang tidak pasti atau berubah-ubah agar dapat 
mengambil suatu keputusan investasi dengan menekan tingkat resiko dan mengharapkan tingkat 
keuntungan yang maksimal [12]. Bagi pemilik proyek swasta seperti pengembang, titik berat 
keberhasilan diletakkan pada aspek finansial dan ekonomi. Parameter kelayakan financial yang 
digunakan dalam studi ini adalah : 

1. Perbandingan manfaat biaya (Benefit Cost Ratio) 
2. Periode pengembalian (Pay Back Period) 
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3. Nilai sekarang Neto (Net Present Value) 
4. Arus pengembalian internal (Internal Rate of Return) 

2.9 Potensi Kawasan Sekitar Perumahan 

Teori pemilihan lokasi tempat tinggal dicetuskan oleh banyak pakar, baik pakar 
ekonomi, perencana, dan pakar lainnya [13]. Model pemilihan tempat tinggal yang populer 
adalah model yang dicetuskan oleh William Alonso, Richard Muth, dan Von Thunen serta 
Christaller. Mereka menjelaskan bahwa pertimbangan rumah tangga dalam memilih lokasi 
tempat tinggal yang optimal dipengaruhi oleh income, land rent, dan transportation cost [14]. 

3. METODE PENELITIAN 

3.1 Pengumpulan Data 

Data penelitian yang dilakukan guna menunjang tercapainya tujuan penelitian adalah 
berupa survey lapangan dan wawancara langsung dengan pihak yang berhubungan dengan 
lokasi tanah perumahan YPPI Widyagama di desa Klampok, seperti warga sekitar atau pihak 
pemilik tanah. 

a. Data Primer, pengumpulannya dilakukan dengan melakukan survei langsung ke lokasi 
Tanah YPPI Widyagama yang terletak di desa Klampok Singosari Kabupaten Malang. Data 
ini berupa data statistik, data topografi atau data yang dikeluarkan oleh instansi/ lembaga 
yang terkait dengan studi ini. 

b. Data Sekunder, yaitu data pendukung yang bertujuan untuk melengkapi data primer, 
diantaranya yaitu denah masing-masing tipe rumah pada rencana perumahan YPPI 
Widyagama di desa Klampok, daftar harga jual rumah proyek perumahan di sekitar 
lokasi proyek yang akan di bangun. 

3.2 Metode Pengambilan Data 

a. Survei literatur 
b. Survei lapangan 
c. Metode wawancara 

3.3 Analisis Aspek Teknis 

Langkah berikutnya setelah data terkumpul adalah tahapan alias dan perhitungan yang 
meliputi analisa pemilihan lokasi perumahan, merencanakan jumlah unit rumah, sarana dan 
prasarana, perencanaan site plan, rencana anggaran pelaksanaan proyek (RAP). 

3.4 Analisa Aspek Finansial 

Dalam menganalisa secara finansial, yang akan digunakan dalam studi ini adalah: 

a. Analisa Biaya Investasi 
b. Membuat perkiraan biaya pertama 
c. Menentukan parameter yang akan digunakan (BCR, PP, NPV, dan IRR) 
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3.5 Diagram Alir Penelitian 

 
Gambar 1. Bagan Alir Penelitian 

 

4. HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1 Perencanaan Perumahan 

Dalam merencanakan perumahan ada hal yang diperhatikan sebelum membangun 
perumahan yaitu: 

1) Lokasi dan Perencanaan Jumlah Unit Rumah 

Perumahan ini direncanakan dibangun di atas lahan seluas ±12 ha. Dalam perencanaan 
perumahan YPPI Widyagama ini perbandingan yang di gunakan adalah 52% untuk luas 
tanah efektif dan 48 % untuk ruang terbuka Pada lahan yang diperuntukkan untuk bangunan 
direncanakan dibangun rumah dengan 5 jenis tipe rumah yaitu tipe 30/60 sebanyak 13 
unit,36/72 sebanyak 16 unit , 45/84sebanyak 25 unit,85/135 sebanyak 6 unit, dan 56/84 
sebanyak 12 unit dengan jenis rumah berlantai satu dengan tipe bangunan rumah gandeng 
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banyak (rumah deret).Dengan pengertian tipe30/60 adalah 30 m² luas bangunan dan 60 m² 
luas kavling, dan begitu juga seterusnya. Pada Pedoman Teknik Pembangunan Perumahan 
Sederhana Tidak Bersusun tahun 1986 di dalam merencanakan perumahan tidak hanya 
mendirikan bangunan rumah saja, akan tetapi juga harus mendirikan prasarana lingkungan 
untuk kelengkapan lingkungan yang berupa Jalan, Air Limbah, Pembuangan Air Hujan, 
Utilitas Umum, Fasilitas Sosial [6]. 

2) Perencanaan Site Plan Perumahan 

Site plan perumahan akan direncanakan sesuai analisa jumlah unit rumah dan prasarana 
lingkungan perumahan (fasilitas umum dan sosial). Dari analisa tersebut didapatkan 
perincian data yang dapat dilihat pada Tabel 1. Untuk gambar site plan yang direncanakan 
dapat dilihat pada Gambar 2. 

Tabel 1. Data Luas Lahan 

Keterangan Unit Luas (m²) 

Luas Lahan - 12.074,92 
Luas Lahan Terbangun - 6.300,00 
Luas Lahan Terbuka - 5.774,00 
Jumlah Rumah 72 5.850,00 
Jalan Paving & Aspal - 3.854,29 
Pos Jaga 2 15,00 
Rumah Ibadah 1 132,25 

Taman & Rumput berem - 699,96 

Lahan Sisa/Taman - 687,21 

 

 
Gambar 2. Denah site plan 

4.2 Identifikasi Biaya Investasi 

Untuk mengetahui biaya investasi awal diperlukan analisa kebutuhan semua biaya yang 
akan dikeluarkan untuk membangun perumahan. Jenis biaya tersebut diantaranya yaitu: 

1) Biaya bangunan rumah dihitung dengan harga /m² daerah Malang (RAB 
Kasar/Taksiran).  

Besaran harga tanah ditampilkan pada Tabel 2. Untuk tipe 30 seharga Rp 2.400.000,-/m2, 
tipe 36 seharga Rp 2.400.000,- /m2, tipe 45 seharga Rp 2.400.000,-/ m2, tipe 85 seharga Rp 
3.200.000,-/ m2, dan tipe 56 seharga Rp 2.900.000,-. 

2) Penentuan harga jual rumah 

Besaran harga jual tanah ditampilkan pada Tabel 3. Rumah tipe 30/60 m2 dijual dengan 
harga Rp. 292.000.000,-, dengan keuntungan 20% sebesar Rp. 40.950.876,- tiap unit. Jumlah 
rumah tipe 30/60 m2 sebanyak 13 unit, maka total keuntungan pengembang dari tipe ini 
diperkirakan sebesar Rp.532.361.367,-. Harga jual tanah berdasarkan tipe rumah ditampilkan 
pada Tabel 4. 

 
 



7  Perencanaan dan Pengembangan Kawasan Perumahan  
YPPI Widyagama di Desa Klampok Singosari 

Tabel 2. Harga Tanah 

No Keterangan Nilai Pembagi/Vol Sat. 
HargasTanah 

Efektif/M2 
1 Biaya Lahan/Tanah Rp. 6.910.687.547,- 6.293 M2 Rp. 1.098.129,- 
2 Administrasi Tanah Rp. 489.473.960,- 6.293 M2 Rp. 79.288,- 
3 Perijinan Rp. 178.622.476,- 6.293 M2 Rp. 29.178,- 
4 Prasarana Rp. 3.133.874.871,- 6.293 M2 Rp. 497.982,- 
5 Sarana Rp. 367.493.750,- 6.293 M2 Rp. 58.396,- 
6 Pemeliharaan Rp. 96.216.628,- 6.293 M2 Rp. 15.289,- 
7 Pemasaran Rp. 462.000.000,- 6.293 M2 Rp. 73.413,- 

8 
Operasional Kantor 
dan Gaji Pegawai 

Rp. 1.595.000.000,- 6.293 M2 Rp. 253.450,- 

 Jumlah Total Rp13.233.369.232,- Pembebanan /m2 Rp. 2.102.823 

 
Tabel 3. Penetapan Harga Jual Tipe 30/60 M2 

No Keterangan Volume Harga Satuan Jumlah Harga Jumlah 

Kumulatif 

1 Harga tanah 60 m2 Rp 2.102.823,- Rp 126.169.380,-  
2 Harga bangunan 30 m2 Rp 2.450.000,- Rp 73.500.000,-  
3 Taman Rumah 1 Unit Rp 585.000,- Rp 585.000,-  
4 Sambungan listrik & air 1 Unit Rp 4.500.000,- Rp 4.500.000,-  
 Jumlah harga 1-4    Rp 204.754.380,- 

5 Profit/keuntungan 20% Rp 204.754.380,- Rp 40.950.876,-  
 Jumlah harga 1-5    Rp 245.705.256,- 

6 Insentif Marketing 3.5% Rp 245.705.256,- Rp 8.599.683,-  
 Jumlah harga 1-6    Rp 254.304.939,- 

7 PPN 10 % Rp 254.304.939,- Rp 25.430.494,-  
 Jumlah harga 1-7    Rp 279.735.433,- 

8 Harga jual Up 5% Rp 279.735.433,- Rp 13.986.771,-  
 Jumlah harga 1-8    Rp 293.722.205,- 

 Harga Jual Pembulatan Rp 292.000.000,- 
Sumber: Hasil Perhitungan 

Tabel 4. Rekap Harga Jual Rumah. 

No Keterangan Tipe 30 Tipe 36 Tipe 45 Tipe 85 Tipe 56 

1 Harga tanah Rp126.169.380 Rp151.403.256 Rp126.169.380 Rp283.881.105 Rp179.637.132 

2 Harga 

bangunan 

Rp 73.500.000 Rp 88.200.000 Rp73.500.000 Rp272.000.000 Rp162.400.000 

3 Taman 

Rumah 

Rp 585.000 Rp 585.000 Rp 585.000 Rp 1.725.000 Rp 900.000 

4 Sambungan 

listrik & air 

Rp 4.500.000 Rp 4.500.000 Rp4.500.000 Rp 6.000.000 Rp 6.000.000 

5 Profit/keuntu 

ngan 

Rp 40.950.876 Rp 48.937.651 Rp58.472.426 Rp112.721.221 Rp69.187.426 

6 Insentif 

Marketing 

Rp 8.599.683 Rp10.276.906 Rp12.279.209 Rp23.671.456 Rp14.529.359 

7 PPN Rp 25.430.494 Rp30.390.281 Rp36.311.376 Rp59.999.878 Rp42.965.391 

8 Harga jual 

Up 

Rp 13.986.771 Rp 16.714.754 Rp19.971.257 Rp38.499.933 Rp26.630.965 

9 Harga jual Rp293.722.205 Rp351.007.750 Rp419.396.401 Rp808.498.594 Rp496.250.275 

 Harga jual 
pembulatan 

Rp292.000.000 Rp350.000.000 Rp418.000.000 Rp806.000.000 Rp495.000.000 

Sumber: Hasil Perhitungan 
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4.3 Analisa Kelayakan Finansial 

Studi kelayakan finansial adalah analisis berdasarkan biaya dan manfaat. Analisis ini 
akan memperhitungkan apakah biaya yang dikeluarkan pihak pengembang Perumahan YPPI 
sebanding dengan keuntungan-keuntungan yang diperoleh. Parameter studi kelayakan finansial 
yang dihitung untuk menilai apakah perumahan ini layak atau tidak dari segi finansial proyek 
adalah kriteria Perbandingan Manfaat Biaya (BCR- Benefit Cost Ratio), Periode Pengembalian 
(PP-Pay Back Period), Nilai sekarang Netto (NPV-Net Present Value), Arus Pengembalian 
Internal (IRR-Internal Rate of Return). Minimum Attractive Rate of Return (MARR) diperlukan 
dalam perhitungan cash flow, penetapan MARR berdasarkan tingkat pengembalian modal yang 
didapat dari rata-rata suku bunga pinjaman beberapa bank Indonesia (safe rate). Dengan 
menggunakan rumus MARR = i + α untuk faktor resiko (α) di gunakan nilai yang sama dengan 
suku bunga bank yang digunakan didapat nilai MARR adalah 20,50%. 

1) Perbandingan Manfaat Biaya (BCR-Benefit Cost Ratio) 

Dalam penerapan pada suatu proyek analisis Benefit Cost Ratio (BCR) merupakan analisis 
yang diperlukan untuk melihat sampai sejauh mana perbandingan antara nilai manfaat 
terhadap nilai biaya jika di lihat pada kondisi nilai saat ini / present value (PV). 

BCR = Rp 18.052.541.813 / 13.606.948.029 = 1.33 

Investasi layak untuk dilakukan karena BCR > 1 . 

2) Periode Pengembalian (PP-Payback Period) 

Hasil evaluasi kelayakan proyek dengan parameter Payback Period (PP) bertujuan untuk 
menghitung waktu yang dibutuhkan pengembang untuk mengembalikan investasi. 
Perhitungan metode ini adalah sebagai berikut: 
Dari Tabel 4, Aliran Kas Proyek terlihat bahwa periode pengembalian terjadi pada tahun ke-
2. Jadi n = 2, dan aliran kas pada tahun ke-2 (An2) = Rp10.455.283.574,-. 

������� ������������ = 1 +
��. 5.000.000.000 ��. 521.931.409

��. 10.455.283.574 ��. 521.931.409
 � 1 �� �� 

= �, � ����� ���� � ����� � �����  

Kriteria ini memberikan petunjuk bahwa proyek perumahan ini memerlukan waktu 1 tahun 6 
bulan yang terjadi pada tahun 2021 untuk mengembalikan modal investasi yang dikeluarkan 
oleh pengembang. 

3) Nilai Sekarang Neto (NPV-Net Present Value) 

Hasil evaluasi kelayakan proyek untuk parameter Net Present Value (NPV) setelah 
melakukan wawancara dengan pengembang, ditetapkan besarnya suku bunga 
pinjaman adalah (i) = 20%. 

Didapat, NPV     = Σ PV Arus Kas - Nilai Investasi Awal 

= Rp 6.143.372.801,- -    Rp 5.000.000.000,- 

= Rp 1.143.372.801,- 
Dari hasil perhitungan terlihat bahwa aliran kas di atas mempunyai nilai NPV positif 
sebesar Rp 1.143.372.801,-padaarus diskonto 20%, maka rencana proyek atau 
investasi ini dapat diterima, makin tinggi angka NPV makin baik [15]. 

4) Arus Pengembalian Internal (IRR-Internal Rate of Return) 

Suatu investasi dikatakan layak untuk dilaksanakan apabila IRR yang dihasilkan 
lebih besar atau sama dengan MARR. Dalam hal ini pengembang telah menentukan 
besarnya nilai minimal dari tingkat pengembalian atau bunga yang bisa diterima 
(MARR) = 20%. 

��� = ������ ����� +
��� ���� ����� �����

��� ���� ����� ����� ��� ���� ������ ������
 

� (����� ������ ����� ����� ) 
 
Total PV 20%  = Rp 6.143.372.801,- 
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Investasi awal  = Rp 5.000.000.000,- 

NPV   = Rp 6.143.372.801,- - Rp 5.000.000.000,-   
           = Rp 1.143.372.801,- 

Total PV 25%   = Rp 4.933.091.859,- 

Investasi awal  = Rp 5.000.000.000,- 

NPV  = Rp 4.933.091.859,- - Rp 5.000.000.000,- 

= -Rp 66.908.141,- 

IRR  = 20%+ (Rp 1.143.372.801 : (Rp 1.143.372.801 – (-Rp 66.908.141)) x  
25%-20%) = 23.62 % 

Dengan perhitungan di atas diperoleh nilai IRR = 23.62 %. Nilai ini lebih besar dari nilai 
Minimum Attractive Rate of Return (MARR) yang diinginkan yaitu 20% maka proyek 
dikatakan layak. 

4.4 Potensi atau Faktor yang mempengaruhi pemilihan perumahan YPPI Widyagama di 
desa Klampok Singosari 

Wilayah Singosari dalam beberapa tahun terakhir menunjukkan peningkatan kemajuan 
kawasan yang cukup menjanjikan, salah satu patokan dapat dilihat dari adanya ‘’Kawasan 
Ekonomi Khusus” yang di selenggarakan di Singosari, hal ini menunjukkan bahwa ada potensi 
yang terdapat di Singosari. Untuk kawasan lokasi tanah Perumahan YPPI Widyagama di desa 
Klampok yang akan direncanakan untuk dibuat Perumahan memiliki luas 12.000 meter persegi. 

Terdapat beberapa variabel pemilihan lokasi perumahan, yaitu variabel harga 
Tanah/Rumah, aksesibilitas, fasilitas, prasarana, estetika, dan lingkungan dan hiburan. 

Tabel 5. Rekap Variabel Potensi Dalam Pemilihan Lokasi Perumahan 

Faktor Sangat 
Potensi 

( 5 ) 

Potensi 
( 4 ) 

Biasa saja 
( 3 ) 

Kurang 
Potensi 

( 2 ) 

Jumlah 
Penilaian 

Harga 
Tanah/Rumah 

31 7 6 0  

 155 28 18 0 201 
Aksesibilitas 24 13 7 0  

 120 52 21 0 193 
Fasilitas 23 16 5 0  

 115 64 15 0 194 
Prasarana 33 11 0 0  

 165 44 0 0 209 
Estetika 18 17 9 0  

 90 68 27 0 185 

Lingkungan dan 
Hiburan 

22 13 9 0  

 110 52 27 0 189 

Jumlah Total   Penilaian 1171 

5. KESIMPULAN 

Berdasarkan hasil penelitian yang telah diuraikan pada bab terdahulu dapat di ambil 
kesimpulan yaitu persentase biaya Infrastruktur perumahan YPPI Widyagama di desa 
Klampok yaitu biaya pembebasan tanah 40%, pembangunan rumah 26%, infrastruktur 
21%, biaya administrasi dan perijinan 21%. Dari segi harga jual, kisaran harga dengan unit 
rumah terkecil yaitu tipe 30 luas tanah 60 seharga Rp 292.000.000,- dan untuk harga tertinginya 
adalah tipe 85 luas tanah 135 dengan harga Rp 806.000.000,-.Nilai ini masih relevan dengan 
harga rumah di perumahan sekitar lokasi perumahan YPPI Widyagama di desa Klampok. 
Investasi yang diperlukan dalam pengembangan proyek Perumahan YPPI Widyagama di desa 
Klampok sebesar Rp 34.743.677.421 yang meliputi biaya tanah sebesar Rp 6.910.687.548,-, 
biaya konstruksi bangunan sebesar Rp 4.499.254.459,-, biaya infrastruktur sebesar Rp 
3.615.922.744,- dan biaya administrasi dan perijinan sebesar Rp 2.345.973.960,-. Dari analisa 
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kelayakan finansial perumahan YPPI Widyagama di desa Klampok adalah feasible (layak), 
dengan menggunakan MARR = 20%. Nilai BCR = 1,33 > 1 , Net Present Value bernilai positif 
NPV = Rp1.143.372.801 > 0, serta nilai IRR=23,62% lebih besar dari suku bunga yang di 
tentukan sebesar 20%.Untuk metode Pay Back Period (PP) modal pengembang dapat kembali 
dalam jangka waktu 1 tahun 6 bulan. Dari ke enam parameter (harga tanah/rumah, aksesibilitas, 
fasilitas, prasarana, estetika, lingkungan dan hiburan) potensi/faktor dalam memilih suatu 
lokasi. Perumahan YPPI Widyagama di desa Klampok mendapatkan nilai yang baik, 
dengan nilai rata-rata 195 yang di dapat dari 44 orang responden.  
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ABSTRAK 

Lalu lintas pada ruas jalan perkotaan Malang merupakan lalu lintas menerus dari/menuju Surabaya dan 
wilayah di sisi selatan Malang Raya. Selain itu lalu lintas menerus pada jalan nasional di Kota Malang juga 
bercampur dengan pergerakan lokal Kota Malang yang mengakibatkan penurunan kinerja jalan. Dengan 
adanya jalan bebas hambatan diharapkan dapat memisahkan lalu lintas menerus antar kota yang melalui 
perkotaan sehingga dapat meningkatkan kinerja ruas jalan perkotaan. Analisis potensi pengguna bebas 
hambatan dilakukan dengan metode diversi berbasis waktu tempuh. Data yang digunakan adalah data 
volume lalu lintas dan data kecepatan atau waktu tempuh. Sedangkan data sekunder yang digunakan yaitu 
data asal tujuan dan data tingkat pertumbuhan yang didapat dari BPS Kabupaten Malang Dalam Angka. 
Dari hasil analisis yang telah dilakukan, tingkat pelayanan jalan pada ruas jalan Bts. Kota Malang – Turen 
termasuk dalam kategori C dengan derajat kejenuhan 67%, sedangkan ruas jalan Bts. Kota Malang – 
Kepanjen termasuk dalam kategori F dengan derajat kejenuhan 103%. Dari hasil analisis kurva diversi 
didapatkan jumlah volume lalu lintas yang terdiversi pada segmen Sawojajar  - Kendalpayak sebesar 47% 
atau 3.176 kendaraan per hari. Sedangkan pada segmen Kendalpayak – Kepanjen sebesar 35% atau 5.018 
kendaraan per hari. Dampak dari adanya jalan bebas hambatan yaitu dapat mengalihkan arus pada jalan 
perkotaan dan mengurangi kemacetan pada ruas jalan eksisting. Tingkat pelayanan pada ruas jalan Bts. 
Kota Malang – Turen di tahun 2023 mengalami peningkatan dengan ditunjukkan nilai derajat kejenuhan 
dari 84% menjadi 72%, sedangkan pada ruas Bts. Kota Malang – Kepanjen juga mengalami peningkatan 
dengan nilai derajat kejenuhan dari 130% menjadi 108%. 

Kata kunci: Jalan, Jalan Bebas Hambatan, Potensi Pengguna, Analisis Diversi dan Tingkat Pelayanan. 

ABSTRACT 

Traffic on Malang urban roads is continuous traffic from/to Surabaya and areas on the south side of Malang 
Raya. In addition, continuous traffic on national roads in Malang City is also mixed with local movements 
in Malang City which results in a decrease in road performance. With the existence of highways, it is 
expected to separate continuous traffic between cities through urban areas so as to improve the 
performance of urban road sections. Analysis of potential barrier-free users is carried out using the travel 
time-based diversion method. The data used is traffic volume data and speed or travel time data. While the 
secondary data used are destination origin data and growth rate data obtained from BPS Malang Regency 
In Numbers. From the results of the analysis that has been carried out, the level of road service on the Bts. 
Malang City - Turen road section is included in category C with a saturation degree of 67%, while the Bts. 
Malang City - Kepanjen road section is included in category F with a saturation degree of 103%. From the 
results of the diversion curve analysis, it was found that the amount of diversioned traffic volume in the 
Sawojajar - Kendalpayak segment was 47% or 3,176 vehicles per day. The impact of the existence of 
highways is that it can divert the flow on urban roads and reduce congestion on existing road sections. The 
level of service on the Bts. Malang City - Turen road section in 2023 has increased by showing the 
saturation degree value from 84% to 72%, while on the Bts. Malang City - Kepanjen section also increased 
with the saturation degree value from 130% to 108%. 

Keywords: Road, Freeway, Potential Users, Diversion Analysis and Service Level. 
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1. PENDAHULUAN 

Kawasan Malang Raya adalah kawasan yang terus berkembang dengan keberadaan Kota Malang 
sebagai pusat pendidikan, Kota Batu sebagai tujuan wisata serta besarnya potensi pengembangan 
Kabupaten Malang terutama setelah pembangunan jalan lintas selatan. Peranan Malang yang 
sekaligus berperan sebagai Pusat kegiatan Nasional (PKN) menyebabkan lalu lintas di Kota 
Malang relatif padat [1]. Selain sebagai simpul kegiatan yang menghasilkan bangkitan dan tarikan 
perjalanan, Malang Raya juga berperan sebagai simpul pergerakan yang menghubungkan wilayah 
di sekitarnya. Keadaan tersebut mengakibatkan tingginya pergerakan baik internal maupun 
eksternal atau mix traffic pada jalan perkotaan sehingga terjadi penurunan kinerja. Dengan adanya 
jalan bebas hambatan diharapkan dapat mendistribusikan lalu lintas yang ada, memisahkan lalu 
lintas menerus antar kota yang melalui jalan perkotaan, dan dapat meningkatkan kinerja ruas jalan 
perkotaan. 

2. TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Sistem Transportasi Makro 

Sistem transportasi secara menyeluruh (makro) dapat dipecahkan menjadi beberapa 
sistem yang lebih kecil (mikro) yang masing-masing saling terkait dan saling mempengaruhi [2]. 
Sistem transportasi mikro tersebut terdiri dari sistem kegiatan, sistem jaringan prasarana 
transportasi, sistem pergerakan lalu lintas, dan sistem kelembagaan  

2.2 Definisi Jalan Bebas Hambatan (Jalan Tol) 

Jalan tol (freeway) adalah fasilitas jalan raya yang mempuyai dua lajur atau lebih di setiap 
arah agar lalu lintas berlangsung secara eksklusif, dengan pengendalian penuh atas akses dan 
egres [3], [4]. 

2.3 Karakteristik Lalu Lintas 

a. Volume Lalu Lintas 

Volume lalu lintas merupakan penjabaran dari kebutuhan lalu lintas dan kebutuhan terhadap 
pengguna jalan raya, biasanya berubah-ubah menurut kuantitas dan menunjukkan berbagai 
macam variabel [5]. Perhitungan lalu lintas eksisting dilakukan pada volume lalu lintas ruas jalan 
dan persimpangan sekitar lokasi [6]. Satuan volume lalu lintas yang umum digunakan berkaitan 
pula dengan lalu lintas harian rata-rata, volume jam perencanaan, kapasitas dan pertumbuhan lalu 
lintas [7]. 

b. Ekivalensi Mobil Penumpang (emp) Ruas Jalan 

Nilai arus lalu lintas (Q) mencerminkan komposisi lalu lintas, dengan menyatakan arus dalam 
satuan mobil penumpang (smp) [8]. Semua nilai arus lalu lintas (per arah dan total) dikonversikan 
menjadi satuan mobil penumpang (smp) dengan menggunakan ekivalensi mobil penumpang 
(emp). Yang diturunkan secara empiris untuk tipe-tipe kendaraan seperti kendaraan ringan (mobil 
penumpang, pick up, jeep, minibus, sedan dll), kendaraan berat menengah (truk dua gandar dan 
bus kecil) bus besar, truk besar (truk tiga gandar dan truk gandengan), dan sepeda motor. 
Ekivalensi mobil penumpang (emp) untuk tiap tipe kendaraan bergantung pada tipe jalan, tipe 
alinyemen dan arus lalu lintas total yang dinyatakan dalam kendaraan/jam [9]. 

c. Asal Tujuan Perjalanan 

Asal tujuan perjalanan diperlukan untuk keperluan perhitungan potensi kendaraan yang akan 
berpindah ke jalan bebas hambatan. Survei asal tujuan perjalanan dalam pekerjaan ini 
menggunakan metode wawancara tepi jalan (road side interview) [10]. Survei Road Side 
Interview dilakukan dengan tujuan untuk mengidentifikasi pola asal tujuan pergerakan lalu lintas 
di wilayah studi [11]. Survei dilakukan dengan cara melakukan wawancara terhadap pengemudi 
kendaraan pada ruas jalan yang telah ditentukan menggunakan form pengisian pergerakan 
penumpang dan barang yang menyangkut asal tujuan perjalanan, maksud perjalanan, jenis 
kendaraan berat, jenis muatan, dan berat muatan. 
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d. Waktu Tempuh 

Kecepatan adalah jarak yang ditempuh dalam satuan waktu, atau nilai perubahan jarak 
terhadap waktu [12]. Faktor yang mempengaruhi kecepatan adalah manusia, kendaraan dan 
prasarana, serta dipengaruhi pula oleh arus lalu lintas, kondisi cuaca dan lingkungan alam 
sekitarnya. Kecepatan pada umumnya dibagi menjadi tiga jenis yaitu kecepatan setempat (spot 
speed), kecepatan bergerak (running speed), kecepatan perjalanan (jurney speed) [13]. 

2.4 Kinerja Ruas Jalan  

Pembahasan untuk kinerja jaringan jalan dilakukan berdasarkan pada analisis jalan 
perkotaan dan jalan luar kota. Sedangkan ciri utama pembagian segmen jalan luar kota adalah di 
antara dan tidak terpengaruh simpang utama serta mempunyai geometrik dan komposisi 
kendaraan yang relatif sama sepanjang segmen. Oleh karena itu perubahan karakteristik secara 
otomatis akan memunculkan batas segmen. Namun segmen jalan luar kota diharapkan jauh lebih 
panjang dari jalan perkotaan, karena karakteristik geometrik tidak sering berubah dan jarak antar 
simpang utama tidak berdekatan. Perubahan kecil pada geometrik (perubahan lebar < 0,5 m) tidak 
perlu dipermasalahkan, namun perubahan kelandaian harus benar-benar diperhatikan. 

3. METODE PENELITIAN 

3.1 Lokasi Penelitian 

Lokasi penelitian dilakukan di ruas jalan Bts. Kota Malang – Turen, Bts. Kota Malang-
Kepanjen, dan Bts. Kab Pasuruan – Karanglo. 

3.2 Analisis Kinerja Jalan 

a. Analisa Tingkat Pelayanan. 

Analisis tingkat pelayanan jalan dilakukan untuk suatu periode satu jam puncak. Sedangkan 
derajat kejenuhan didapatkan dari perbandingan volume kendaraan yang membebani 
dibandingkan dengan kapasitas jalan. Data yang diperlukan untuk mengetahui tingkat pelayanan 
jalan diantaranya lebar jalan, jumlah jalur dan lajur, median jalan, lebar bahu/trotoar, tata guna 
lahan serta komposisi kendaraan yang melewati ruas jalan tersebut per satuan waktu. Dari analisa 
ini akan didapatkan nilai derajat kejenuhan sebagai acuan menentukan tingkat pelayanan minimal 
yang ditentukan (DS < 0.75). 

b. Analisa Kecepatan dan Waktu Tempuh. 

Manual Kapasitas Jalan Indonesia (untuk selanjutnya disebut MKJI) menggunakan kecepatan 
tempuh sebagai ukuran utama kinerja segmen jalan [14]. Perhitungan kecepatan disini hanya 
untuk kendaraan ringan. Data yang diperlukan adalah tipe jalan, lebar efektif bahu dan jalur lalu 
lintas, jenis hambatan samping serta kelas fungsional jalan. Dengan data di atas akan didapatkan 
kecepatan arus bebas dasar dan faktor penyesuaian untuk menentukan kecepatan arus bebas 
kendaraan ringan. Waktu tempuh rata-rata sama dengan panjang segmen jalan dibagi kecepatan 
arus bebas. Dari analisa ini dapat dibandingkan hasil perhitungan kecepatan dan waktu tempuh 
dengan hasil survey travel time. 

c. Analisis Lalu Lintas Akibat Diversi 

Analisis lalu lintas akibat diversi dilakukan dengan menganalisis hasil survey asal tujuan serta 
membandingkan rata-rata waktu perjalanan antara rute jalan eksisting dengan rute jalan lingkar 
selatan. Hasil perbandingan waktu tempuh diplotkan pada kurva diversi (diversion curve) yang 
ditampilkan pada Gambar 1 berikut. 
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Gambar 1. Kurva Diversi 

3.3 Metode Peramalan  

Metode analisis yang dipergunakan untuk meramalkan volume maupun bangkitan untuk 
masa mendatang yaitu menggunakan tren kondisi lalu lintas dan sosial ekonomi pada wilayah 
studi. Parameter yang digunakan adalah jumlah penduduk, kepemilikan kendaraan bermotor, dan 
tingkat pertumbuhan Pendapatan Domestik Regional Bruto (PDRB) Kabupaten Malang. 
Pertumbuhan lalu lintas biasanya dinyatakan dalam persen pertahun [15]. 

3.4 Diagram Alir 

Di dalam proses penelitian dilakukan beberapa kegiatan sebagai bagian dari seluruh 
rangkaian yang direncanakan. 

Mulai

Persiapan dan 
Pemantapan 
Metodologi

Pelaksanaan 
Survei

Pengumpulan Data Primer :
 Survei Cacah Lali Lintas 

(Traffic Counting)
 Survei Geometrik Jalan
 Survei Waktu Tempuh 

Perjalanan

Pengumpulan Data Sekunder :
 Peta Trase Jalan Bebas Hambatan 

Malang – Kepanjen
 Data Asal Tujuan Perjalanan (FS. 

Pelebaran Jalan Kabupaten 
Gribig)

 Data Jumlah Penduduk, Jumlah 
Kendaraan Bermotor, PDRB Kab. 
Malang (BPS Kab. Malang, Kab. 
Malang Dalam Angka)

Analisis Data :
 Analisis Kinerja Ruas Jalan Eksisting (Pra 

dan Pasca Jalan Bebas Hambatan 
Beroperasi)

 Analisis Perkiraan Permintaan

Pembahasan

Selesai
 

Gambar 2. Bagan Alir Kerangka Studi 
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4. HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1 Analisis Kinerja Ruas Jalan Eksisting 

Data LHR yang digunakan pada perhitungan tingkat pelayanan ruas jalan yaitu data 
terbesar per jamnya atau data LHR pada jam puncak. Data yang sudah dikalikan angka ekuivalen 
(emp) pada masing-masing pendekat, didistribusikan menjadi per jam untuk mengetahui jam 
puncak dengan menjumlahkan jumlah kendaraan di setiap pendekat. 

Tabel 1. Hasil Perhitungan Volume Jam Puncak Jalan Eksisting 

Bts. Kota Malang – 
Turen 

MC LV MHV LB  LT Total 
dengan 
MC 

Total 
tanpa 
MC 

0.4 1.0 1.3 1.5 2.5 

Volume (kend/jam) 4062 484 107 2 20 4675 613 
Volume (smp/jam) 1625 484 139 3 50 2301 676 

Bts. Kota Malang – 
Kepanjen 

MC LV MHV LB  LT Total 
dengan 
MC 

Total 
tanpa 
MC 

0.4 1.0 1.3 1.5 2.5 

Volume (kend/jam) 4046 880 312 14 83 5335 1289 
Volume (smp/jam) 1618 880 406 21 208 3133 1514 

Bts. Kab Pasuruan – 
Karanglo 

MC LV MHV LB  LT Total 
dengan 
MC 

Total 
tanpa 
MC 

0.4 1.0 1.3 1.5 2.5 

Volume (kend/jam) 2846 2269 352 41 248 5756 2910 
Volume (smp/jam) 1138 2269 458 62 620 4547 3408 

Tabel 2. Perhitungan Kapasitas Jalan Eksisting 

Ruas 
Co 
(smp/jam) 

Faktor Penyesuaian Kapasitas C 
FCW FCSP FCSF (smp/jam) 

Bts. Kota Malang – Turen 
2/2 UD 9,0 m 50-50 Low; 1,5m CoxF(W,SP,SF) 
3100 1,15 1,00 0,97 3458 

Bts. Kota Malang – 
Kepanjen 

2/2 UD 7,0 m 50-50 Med; 3,0m CoxF(W,SP,SF) 
3100 1,00 1,00 0,98 3038 

Bts. Kab Pasuruan – 
Karanglo 

2/2 UD 14,0 m 50-50 Med; 3,0m CoxF(W,SP,SF) 
7600 1,03 1,00 0,98 7671 

Tabel 3. Perhitungan Tingkat Pelayanan Jalan Jalan Eksisting 

Ruas Q (smp/jam) C (smp/jam) DS ITP 
Bts. Kota Malang – Turen 2301 3458 67% C 
Bts. Kota Malang – Kepanjen 3133 3038 103% F 
Bts. Kab Pasuruan – Karanglo 4547 7671 59% C 

4.2 Perkiraan Permintaan 

Perhitungan lalu lintas pada rencana jalan bebas hambatan dihitung berdasarkan hasil 
survey dan analisis asal tujuan kendaraan pada pekerjaan studi, Kerangka pikir dasar yang 
digunakan adalah bahwa kendaraan yang akan menggunakan segmen jalan bebas hambatan ini 
adalah kendaraan yang melakukan perjalanan regional berasal/menuju sisi utara Purwosari, 
Lawang dan sekitarnya yang nantinya akan terhubung dengan jalan bebas hambatan Malang - 
Kepanjen. 

Tabel 4. Matriks Asal Tujuan 

 Purwosari Lawang Batu Dinoyo Sawojajar Kepanjen Turen 
Purwosari 0.00% 4.55% 0.97% 16.23% 0.97% 1.62% 1.30% 
Lawang 4.88% 0.00% 0.65% 2.60% 0.65% 0.83% 0.57% 
Batu 0.27% 0.27% 0.00% 0.00% 0.00% 1.19% 0.00% 
Dinoyo 16.27% 4.61% 0.00% 0.00% 0.00% 6.89% 4.73% 
Sawojajar 1.90% 0.27% 0.00% 0.00% 0.00% 1.93% 0.81% 
Kepanjen 2.71% 1.90% 0.80% 11.03% 1.48% 0.00% 0.29% 
Turen 2.44% 0.48% 0.06% 2.63% 1.03% 0.18% 0.00% 
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4.3 Analisis Lalu Lintas Akibat Diversi 

Untuk menghitung jumlah volume lalu lintas menurut karakteristik pengguna moda yang 
melewati jalan bebas hambatan diperlukan persentase data lalu lintas kendaraan per hari. 

Tabel 5. Volume Jam Puncak Jalan Eksisting Menjadi Kendaraan per Hari 

No Nama Ruas Satuan MC LV 
MH
V 

LB LT 
Total 

Dengan 
MC 

Tanpa MC 

1 
Bts. Kota 
Malang – Turen 

Kend/jam 4062 484 107 2 20 4675 613 
Kend/hari 36927 5378 1189 22 222 43738 6811 

2 
Bts. Kota 
Malang – 
Kepanjen 

Kend/jam 4046 880 312 14 83 5335 1289 
Kend 
/hari 36782 9778 3467 156 922 51104 14322 

3 
Bts. Kab 
Pasuruan – 
Karanglo 

Kend/jam 2846 2269 352 41 248 5756 2910 
Kend 
/hari 25873 25211 3911 456 2756 58206 32333 

Jumlah 153048 53467 

Persentase lalu lintas yang dipakai berbasis jumlah volume tanpa sepeda motor (MC) dikarenakan 
pada jalan bebas hambatan tidak dilalui jenis kendaraan sepeda motor (MC). 

Tabel 6. Persentase Lalu Lintas Jalan Eksisting tanpa Motor Cycle (MC) 

No. Ruas LV MHV LB LT Total 
1 Bts. Kota Malang – Turen 78.96% 17.46% 0.33% 3.26% 100% 
2 Bts. Kota Malang – Kepanjen 68.27% 24.20% 1.09% 6.44% 100% 
3 Bts. Kab Pasuruan – Karanglo 77.97% 12.10% 1.41% 8.52% 100% 
Rata - Rata 75.07% 17.92% 0.94% 6.07% 100% 

Analisis lalu lintas akibat diversi dilakukan dengan menganalisis hasil survey asal tujuan serta 
membandingkan rata-rata waktu perjalanan antara rute jalan eksisting dengan rute jalan bebas 
hambatan. Hasil perbandingan waktu tempuh diplotkan pada kurva diversi (diversion curve). 

Tabel 7. Perhitungan Rasio Waktu Tempuh dan Rasio Diversi 

Ruas 
Panjang (km) Kecepatan (km/jam) Rasio 

Waktu 
Rasio 
Diversi Tol Non Tol Tol Non Tol 

1 - 6 45.55 44 80.00 29.73 0.39 0.90 
2 - 6 37.50 36 80.00 32.91 0.43 0.90 
5 - 6 22.53 23 80.00 32.37 0.39 0.90 
1 - 7 50.51 50 80.00 31.44 0.39 0.90 
2 - 7 42.46 42 80.00 30.43 0.38 0.90 
5 - 7 27.50 26 80.00 34.17 0.45 0.90 

Perhitungan prediksi jumlah kendaraan yang melewati jalan bebas hambatan dihitung secara 
kuantitatif. Hasil perhitungan volume lalu lintas terdiversi yang diperoleh dari mengalikan 
volume lalu lintas tahun 2018 dengan prosentase asal tujuan dan prosentase lalu lintas terdiversi 
dari grafik diversi. 

Tabel 8. Perhitungan Volume Lalu Lintas yang Terdiversi 

Zona Asal Tujuan 
Terpengaruh 

Zona VJP % MAT 
Rasio 
Diversi 

Jumlah 
Terdiversi 

Seksi 1 
1-7 53467 3.74% 0.90 1799 
2-7 53467 1.05% 0.90 508 
5-7 53467 1.84% 0.90 884 

Jumlah lalu lintas terdiversi 3191 

Seksi 2 
1-6 53467 4.33% 0.90 2083 
2-6 53467 2.73% 0.90 1313 
5-6 53467 3.42% 0.90 1645 

Jumlah lalu lintas terdiversi 5042 
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Dari hasil perhitungan volume lalu lintas yang terdiversi diatas, sesuai dengan rata-rata persentase 
kendaraan jalan eksisting jika dihitung menurut karakteristik pengguna moda yang melewati jalan 
bebas hambatan, maka pergerakan yang terjadi sebagai berikut: 

Tabel 9. Prosentase Kendaraan yang Berpindah ke Jalan bebas Hambatan (Harian) 

Nama Ruas 
Kendaraan/hari 

Total 
LV MHV LB LT 

Seksi 1 
75,07% 17,92% 0,94% 6,07% 100% 
2395 572 30 194 3191 

Seksi 2 
75,07% 17,92% 0,94% 6,07% 100% 
3785 903 47 306 5042 

4.4 Pengaruh Jalan Bebas Hambatan Terhadap Kinerja 

Volume lalu lintas jalan eksisting setelah dikurangi dengan volume lalu lintas yang 
terdiversi ke jalan bebas hambatan ditampilkan pada tabel 10. Setengah dari bis besar (Large 
Bus/LB) diasumsikan bis pariwisata sedangkan bis umum tidak berpindah melewati jalan bebas 
hambatan. 

Tabel 10. Volume Lalu Lintas Yang Tersisa di Ruas Jalan Eksisting 

Nama Ruas 
Kend / Hari 

Total 
LV MHV LB LT 

Bts. Kota Malang – Turen 
Volume eksisting 5.378 1.189 22 222 6.811 
Volume terdiversi 2.395 572 15 194 3.176 
Volume eksisting yang tersisa 2.983 617 1 3 3.635 
Bts. Kota Malang – Kepanjen 
Volume eksisting 9.778 3.467 156 922 14.322 
Volume terdiversi 3.785 903 24 306 5.018 

Volume eksisting yang tersisa 5.993 2.563 132 616 9.304 

Untuk perhitungan tingkat pelayanan jalan diperlukan data lalu lintas pada jam puncak. Konversi 
jumlah pergerakan harian menjadi jam puncak atau kendaraan per jam digunakan faktor k 
(Departemen Pekerjaan Umum Direktorat Bina Marga, 1997). 

Tabel 11. Volume Lalu Lintas Jalan Eksisting Setelah Jalan Bebas Hambatan Beroperasi 

Bts. Kota Malang – Turen 
MC LV MHV LB LT 

Total 
0.4 1 1.3 1.5 2.5 

Volume (kend/jam) 4.062 268 56 1 3 4.389 
Volume (smp/jam) 1.625 268 72 1 6 1.973 

 
      

Bts. Kota Malang – Kepanjen 
MC LV MHV LB LT 

Total 
0.4 1 1.3 1.5 2.5 

Volume (kend/jam) 4.046 539 231 12 55 4.883 
Volume (smp/jam) 1.618 539 300 18 139 2.614 

Dari hasil perhitungan volume lalu lintas diatas dapat dihitung kinerja jaringan jalan eksisting 
pasca jalan bebas hambatan beroperasi.   

Tabel 12. Perhitungan Kinerja Jalan Eksisting Pasca Jalan Bebas Hambatan Beroperasi. 

No. Nama Ruas 
Volume         
(smp/ jam) 

Kapasitas 
(smp/jam) 

DS ITP 

1 Bts. Kota Malang – Turen 1973 3458 57% C 
2 Bts. Kota Malang – Kepanjen 2614 3038 86% E 
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4.5 Kinerja Jaringan Jalan Bebas Hambatan 

Untuk mengetahui kinerja jaringan jalan bebas hambatan maka diperlukan nilai kapasitas 
jalan bebas hambatan terlebih dahulu, tabel 13 berikut adalah tabel perhitungan kapasitas jalan 
bebas hambatan. 

  Tabel 13. Perhitungan Kapasitas Jalan Bebas Hambatan 

Ruas 
Co 

(smp/jam) 

Faktor Penyesuaian 
Kapasitas 

C 

FCW FCSP (smp/jam) 

Jalan Bebas Hambatan 
Malang - Kepanjen 

4/2 D 15,0 m 50-50 Co x FC(W,SP) 

9.200 1,03 1,00 9.476 

Dari perhitungan kapasitas diatas, kemudian dapat dihitung kinerja jalan bebas hambatan dengan 
cara sebagai berikut : 

DS = Q/C = (1.961 + 2.596 ) / 9.476 = 48 atau sama dengan 0,48 % 

Dari hasil analisis diatas berdasarkan peraturan [6] dapat diketahui tingkat pelayanan pada jalan 
bebas hambatan Malang – Kepanjen yaitu B yang berarti kondisi arus stabil dan volume lalu lintas 
pada 2 lajur 1 arah tidak melebihi 75% dari kapasitas. 

4.6 Kinerja Ruas Jalan Eksisting Setelah Jalan Bebas Hambatan Beroperasi 

Proyeksi lalu lintas pada masa yang akan datang dianalisis dengan menggunakan tren 
kondisi lalu lintas dan sosial ekonomi pada wilayah studi. Pada tahun 2000 hingga tahun 2010 
jumlah penduduk Kabupaten Malang mengalami pertumbuhan rata-rata 0,86%. Angka 
kepemilikan kendaraan bermotor dari tahun 2014 hingga tahun 2017 mengalami pertumbuhan 
sebesar 7,72%. Sedangkan tingkat pertumbuhan Pendapatan Domestik Regional Bruto (PDRB) 
dari tahun 2013 sampai tahun 2017 mengalami pertumbuhan rata-rata sebesar 5,46%. Faktor-
faktor tersebut mempengaruhi pergerakan lalu lintas pada kota tersebut. Dari ketiga faktor 
tersebut didapatkan hasil rata-rata sebesar 4,68%. Berikut adalah perhitungan volume ruas jalan 
eksisting setelah ditumbuhkan hingga tahun 2023. 

Ruas jalan Bts. Kab. Malang – Turen 
Pn2023 = Po2018 x (1 + i %)n  = 1973 x (1 + 4,68%)5 = 2480 smp/jam 
Ruas jalan Bts. Kab. Malang – Kepanjen 
Pn2023 = Po2018 x (1 + i %)n = 2614 x (1 + 4,68%)5 = 3286 smp/jam 

Tabel 14. Prediksi Tingkat Pelayanan Ruas Bts. Kota Malang – Turen hingga tahun 2023 

Do Nothing  Do Something 
Tahun VJP C DS ITP  Tahun VJP C DS ITP 
2018 2301 3458 67% C  2018 1973 3458 57% C 
2019 2409 3458 70% C  2019 2065 3458 60% C 
2020 2521 3458 73% D  2020 2162 3458 63% C 
2021 2639 3458 76% D  2021 2263 3458 65% C 
2022 2763 3458 80% D  2022 2369 3458 69% C 
2023 2892 3458 84% D  2023 2480 3458 72% D 

Tabel 15. Prediksi Tingkat Pelayanan Ruas Bts. Kota Malang – Kepanjen 

Do Nothing  Do Something 
Tahun VJP C DS ITP  Tahun VJP C DS ITP 
2018 3133 3038 103% F  2018 2614 3038 86% E 
2019 3279 3038 108% F  2019 2736 3038 90% E 
2020 3433 3038 113% F  2020 2865 3038 94% E 
2021 3593 3038 118% F  2021 2999 3038 99% E 
2022 3762 3038 124% F  2022 3139 3038 103% F 
2023 3938 3038 130% F  2023 3286 3038 108% F 

 



19      Kajian Potensi Pengguna Jalan Bebas Hambatan Malang – 
Kepanjen dan Dampak Pengoperasian Terhadap Jalan Eksisting 

5. KESIMPULAN 

Berdasarkan analisis kinerja ruas jalan yang dilakukan, maka dapat diambil kesimpulan 
yaitu Tingkat pelayanan jalan eksisting pada tahun 2018 di ruas jalan Bts. Kota Malang – Turen 
memiliki nilai derajat kejenuhan 67% sehingga masuk kategori C, sedangkan ruas jalan Bts. Kota 
Malang – Kepanjen pada kondisi eksisting memiliki nilai derajat kejenuhan 103% sehingga 
masuk kategori F, serta ruas jalan Bts. Kab. Pasuruan – Karanglo pada kondisi eksisting memiliki 
nilai derajat kejenuhan 59% sehingga masuk kategori C. Dari hasil analisis kurva diversi 
berdasarkan nisbah waktu tempuh didapat volume kendaraan yang terdiversi ke jalan bebas 
hambatan Malang – Kepanjen pada segmen Sawojajar - Kendalpayak yaitu sebesar 3.176 
kendaraan per hari terbagi menjadi 75,07% kendaraan ringan (LV) atau 2.395 kendaraan per hari, 
17,92% kendaraan berat menengah (MHV) atau 572 kendaraan per hari, 0,94% bis besar (LB) 
atau 15 kendaraan per hari, dan 6,07% truk besar (LT) atau 194 kendaraan per hari. Sedangkan 
jumlah volume yang terdiversi ke jalan bebas hambatan Malang-Kepanjen pada segmen 
Kendalpayak - Kepanjen yaitu sebesar 5.018 kendaraan per hari terbagi menjadi terbagi menjadi 
75,07% kendaraan ringan (LV) atau 3.785 kendaraan per hari, 17,92% kendaraan berat menengah 
(MHV) atau 903 kendaraan per hari, 0,94% bis besar (LB) atau 24 kendaraan per hari, dan 6,07% 
truk besar (LT) atau 306 kendaraan per hari.   

Derajat kejenuhan pada ruas jalan eksisting Bts. Kota Malang – Turen jika tidak dibangun 
jalan bebas hambatan (Do Nothing) di tahun 2023 memiliki nilai derajat kejenuhan 84% yang 
termasuk dalam kategori D, dan apabila jalan bebas hambatan dibangun (Do Something) maka 
nilai derajat kejenuhan mengalami penurunan menjadi 72% yang termasuk dalam kategori D yang 
artinya kinerja ruas jalan eksisting Bts. Kota Malang – Turen membaik. Sedangkan pada ruas 
jalan eksisting Bts. Kota Malang – Kepanjen jika tidak dibangun jalan bebas hambatan (Do 
Nothing) di tahun 2023 memiliki nilai derajat kejenuhan 130% yang termasuk dalam kategori F, 
dan apabila jalan bebas hambatan dibangun (Do Something) maka nilai derajat kejenuhan 
mengalami penurunan menjadi 108% yang termasuk dalam kategori F. Dampak dari adanya jalan 
bebas hambatan yaitu dapat mengalihkan arus pada jalan perkotaan dan mengurangi kemacetan 
pada ruas jalan eksisting. 
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ABSTRAK 

Perkembangan Industri konstruksi di Indonesia cukup pesat, dimana hampir semua bangunan konstruksi 
menggunakan beton sebagai bahan utama. Tujuan dari penelitian ini untuk mengetahui cara pemilihan pasir 
yang berkualitas dan membandingkan kuat tekan dan modulus elastisitas pada pasir Lumajang dan Kediri. 
Metode penelitian ini menggunakan metode eksperimental. Metode eksperimental pada penelitian ini 
dilakukan dengan cara membandingkan beton dari Pasir Lumajang dan beton dari Pasir Kediri. Pengujian 
ini menggunakan alat uji tekan dan alat uji modulus elastisitas untuk mengetahui batas nilai maksimal dari 
beton tersebut. Hasil dari penelitian ini adalah uji kuat tekan beton Pasir Kediri lebih unggul dari pada Pasir 
Lumajang karena Pasir Kediri memiliki nilai slump tertinggi dari pada Pasir Lumajang. 

Kata kunci : Beton, Kuat Tekan, Modulus Elastisitas, Pasir Kediri dan Pasir Lumajang. 

ABSTRACT 

The development of the construction industry in Indonesia is quite rapid, where almost all construction 
buildings use concrete as the main material. The purpose of this study is to determine how to select quality 
sand and compare compressive strength and modulus of elasticity in Lumajang and Kediri sand. This 
research method uses experimental methods. The experimental method in this study was carried out by 
comparing concrete from Pasir Lumajang and concrete from Pasir Kediri. This test uses compressive 
testing equipment and elasticity modulus test equipment to determine the maximum value limit of the 
concrete. The result of this study is that the compressive strength test of Kediri Sand concrete is superior 
to Lumajang Sand because Kediri Sand has the highest slump value than Lumajang Sand.  

Keywords: Concrete, Compressive Strength, Modulus of Elasticity, Kediri Sand and Lumajang Sand 

1. PENDAHULUAN 

Perkembangan industri konstruksi di Indonesia cukup pesat, dimana hampir semua 
bangunan konstruksi menggunakan beton sebagai bahan utama. Indonesia merupakan negara 
dengan jumlah gunung dan sungai yang sangat banyak, dan juga kaya akan sumber daya alamnya 
[1]. Beton adalah suatu campuran yang terdiri dari pasir, kerikil, dan lainnya yang dicampur 
menjadi satu dengan suatu pasta yang terbuat dari semen dan air membentuk suatu masa yaitu 
beton. Beton merupakan salah satu unsur penting sebagai elemen pembentuk struktur, hal ini 
dikarenakan beton mempunyai kelebihan yaitu memiliki kekuatan yang tinggi [2]. Bahan pokok 
penyusun beton antara lain semen, air, pasir dan batu [3]. Bahan air dan semen disatukan akan 
membentuk pasta semen, dan berfungsi sebagai bahan pengisi. Saat ini telah di lakukan berbagai 
inovasi untuk mencari material alternatif untuk pembuatan beton, salah satunya dengan mencari 
agregat halus yang efisien dan memiliki kuat tekan yang optimal. Dimana dalam penelitian ini 
menggunakan dua agregat halus yaitu pasir Lumajang dan pasir Kediri [4]. Peneliti akan 
membandingkan kualitas agregat halus dari Kediri dengan Lumajang. Oleh karena itu, dalam 
penelitian ini tentang “Perbandingan Kuat Tekan Beton Terhadap Pasir Lumajang Dengan Pasir 
Kediri”. Dimana dalam pemanfaatannya diharapkan dapat menemukan hasil kuat beton yang baik 
dan menemukan agregat halus Kediri yang mempunyai daya lekat tinggi. Dengan adanya 
penelitian ini, penulis diharapkan dapat memberikan perbandingan penelitian yang bermanfaat 
bagi masyarakat, kemudian dapat diterapkan dan teliti lagi lebih lanjut. 
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2. TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Definisi Beton 

Dalam SNI 03-2847-2002, beton merupakan campuran antara semen Portland atau semen 
hidrolik, agregat halus, agregat kasar dan air, dengan atau tanpa bahan tambahan yang membentuk 
masa padat. Agregat ringan merupakan agregat yang dalam keadaan kering dan gembur 
mempunyai berat isi sebesar ≤ 1100 kg/m³ [5]. Secara structural pertimbangan penggunaan 
agregat ringan didasarkan atas berat volume atau kepadatan dari beton yang terbentuk dimana 
akan lebih dibandingkan menggunakan agregat normal [2]. 

2.2 Kelebihan Beton 

Beton seperti batu karang yang berkekuatan tinggi. Dalam keadaan segar beton dapat 
diberi bermacam bentuk sehingga dapat digunakan untuk membentuk suatu seni arsitektur atau 
semata-mata untuk tujuan dekoratif. Beton juga dapat memberikan hasil akhir yang bagus jika 
dalam pengolahan akhir dilakukan dengan cara khusus. Beton selain tahan terhadap api, beton 
juga tahan terhadap koros [6]. 

2.3 Material Penyusun Beton 

Beton adalah salah satu bahan konstruksi yang paling serbaguna dan banyak diproduksi 
di dunia [7]. Produksi tahunannya di seluruh dunia melebihi 12 miliar metrik ton, yaitu lebih dari 
dua metrik ton beton diproduksi setiap tahun untuk setiap orang di bumi pada tahun 2007. Pada 
populasi yang terus meningkat, standar hidup, dan pembangunan ekonomi menyebabkan 
peningkatan permintaan pembangunan infrastruktur dan karenanya bahan beton [2]. 

2.4 Pemilihan Pasir Berkualitas 

Pasir adalah salah satu material yang menjadi bahan dasar pembuatan struktur 
beton. Pasir berperan penting sebagai agregat halus yang mengisi adukan 
beton tersebut. Sebenarnya ada pula jenis beton yang sama sekali tidak menggunakan pasir [8]. 
Tapi pada umumnya adukan beton maupun adukan semen memakai pasir. Pasir pun menjadi 
begitu penting. Ketika membeli pasir, Anda tentu menginginkan pasir yang berkualitas 
bagus. Semakin tinggi mutu pasir yang digunakan, maka semakin kuat pula struktur beton yang 
dihasilkannya [4]. 

2.5 Agregat 

Agregat merupakan komponen beton yang paling berperan dalam menentukan besarnya 
[9]. Agregat untuk beton adalah butiran mineral keras yang bentuknya mendekati bulat dengan 
ukuran butiran antara 0,063 mm – 150 mm. Agregat menurut asalnya dapat dibagi dua yaitu 
agregat alami yang diperoleh dari sungai dan agregat buatan yang diperoleh dari sungai dan 
agregat buatan yang diperoleh dari batu pecah [10]. 

2.6 Agregat Kasar 

Agregat kasar memiliki butiran tajam, kuat dan keras. Bersifat kekal, tidak pecah atau 
hancur karena pengaruh cuaca [11]. Sifat kekal di ketahui apabila diuji dengan larutan jenuh 
garam sulfat sebagai berikut:  

1) Jika dipakai Natrium Sulfat, bagian yang hancur maksimum 12% 
2) Jika dipakai Magnesium sulfat, bagian yang hancur maksimum 10% 

Fraksi agregat kasar untuk rancangan adalah yang tertahan saringan no.4 (4,75 mm) dan haruslah 
bersih, keras, awet dan bebas dari lempung atau bahan yang tidak dikehendaki lainnya dan 
memenuhi persyaratan. Agregat kasar ini menjadikan perkerasan lebih stabil dan mempunyai 
ketahanan terhadap slip (slip resistance) yang tinggi sehingga menjamin keamanan lalu lintas 
[12]. 
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Tabel 2. Gradasi agregat kasar [13] 

 

2.7 Agregat Halus (Pasir)  

Agregat yang melewati saringan No. 4 (4,75 mm) dan sebagian besar dipertahankan pada 
saringan No. 200 (75 μm) diklasifikasikan sebagai agregat halus [14]. Pasir sungai adalah agregat 
halus yang paling umum digunakan. Selain itu, denda batu yang dihancurkan dapat digunakan 
sebagai agregat halus. Namun, akhir beton dengan denda batu yang dihancurkan tidak baik seperti 
itu dengan pasir sungai [6]. 

Tabel 3.  Zona gradasi agregat halus [15] 

 
Keterangan : 
Zona I : Pasir kasar   Zona III : Pasir halus 
Zona II : Pasir agak kasar  Zona IV : Pasir agak halus  

2.8 Pasir yang Berkualitas 

Menurut peraturan SK-SNI-T-15-1990-03 Kekasaran agregat halus (pasir) dibagi 
menjadi empat kelompok sesuai menurut gradasinya, yaitu agregat halus, agak halus, agak kasar, 
dan kasar [15], [16]. Pasir yang dapat digunakan dalam adukan beton harus memenuhi persyaratan 
diantaranya sebagai berikut: 

1) Pasir halus terdiri dari butir-butir tajam dan keras. 
2) Pasir tidak boleh mengandung lumpur lebih dari 5%dari berat kering pasir. Apabila kadar 

lumpur melebihi dari 5% maka pasir sebelum dibuat dalam campuran pembuatan beton harus 
dicuci terlebih dahulu. 

2.9 Definisi Semen Portland 

Pemilihan jenis dan sumber semen yang tepat merupakan salah satu langkah terpenting 
dalam produksi beton [17]. ASTM C 917 mungkin berguna dalam mempertimbangkan sumber 
semen. Variasi dalam komposisi kimia dan sifat fisik semen mempengaruhi kuat tekan beton lebih 
dari variasi bahan tunggal lainnya [2]. Untuk setiap set bahan tertentu, terdapat kandungan semen 
yang optimal di mana hanya sedikit atau tidak ada peningkatan kekuatan tambahan yang dicapai 
dari peningkatan kandungan semen [6]. 

2.10 Senyawa Kimia 

Semen Portland memiliki beberapa senyawa kimia yang masing-masing memiliki sifat 
yang berbeda beda [18]. Empat senyawa kimia yang utama dari semen Portland antara lain 
Trikalsium Silikat (C3S), Dikalsium Silikat (C2S), Trikalsium Aluminat (C3A), Tertakalsium 
Aluminoferrit (C4AF). Dari senyawa kimia semen Portland tersebut ditampilkan dalam Tabel 4.  
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Tabel 4. Empat Senyawa Kimia Dalam Semen Portland [19] 

 

Senyawa-senyawa kimia dari semen Portland adalah tidak stabil secara termodinamis, sehingga 
sangat cenderung untuk bereaksi dengan air. 

3. METODE PENELITIAN 

3.1 Jenis Penelitian 

Penelitian ini menggunakan metode eksperimental. Metode eksperimental pada 
penelitian ini dilakukan dengan cara membandingkan beton dari pasir Lumajang dengan pasir 
Kediri. Sebagai kontrol dengan beton yang akan di eksperimen. Beton tersebut akan diuji dengan 
pengujian kuat tekan beton. 

3.2 Objek Penelitian 

Metode Penelitian yang dilakukan ini adalah dengan pembuatan benda uji silinder 15 x 
30 cm. Proses pembuatan beton dalam penelitian ini membutuhkan data atau informasi yang 
mendukung, jumlah 10 buah kemudian diuji kuat tekan dan modulus elastisitasnya. 

3.3 Waktu & Tempat Penelitian 

Insyaallah penelitian akan di lakukan pada Juli – Agustus 2021 dan akan diuji di 
Laboratorium Universitas Widyagama Malang yang meliputi pengujian material, mix design, uji 
slump, pengujian kuat tekan beton, dan modulus elastisitasnya. 

 
Gambar 1. Peta Lokasi Penelitian Universitas Widyagama Malang 

3.4 Sampel & Populasi Penelitian 

Penelitian ini menggunakan benda uji berbentuk silinder dengan diameter 15 cm dan 
tinggi 30 cm. MPa. Beton mengalami variasi pasir yang berbeda dari mix design pasir Lumajang, 
pasir Kediri, dan pasir masing-masing dari kedua pasir tersebut. Umur pengujian akan dilakukan 
pada beton umur 1, 3, 7, 14, dan 28 hari. Untuk campuran normal yaitu 1 : 2 : 3, 1 untuk semen, 
2 untuk pasir dan 3 untuk kerikil. 

Tabel 5. Populasi Penelitian 

No Komposisi Uji Kuat Tekan Beton Modulus Elastisitas 
  Lumajang Kediri Lumajang Kediri 
1 1  :  2  :  3 5 5 5 5 
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3.5 Pengujian Kuat Tekan dan Elastisitas 

Untuk mengetahui hasil kuat tekan benda uji yang telah dibuat dilakukan pengujian 
terhadap benda uji untuk mengetahui nilai kuat tekan beton, Adapun beberapa prosedur dalam 
pengujian kuat tekan beton sebagai berikut : 

1) Mengambil benda uji yang akan diuji pada umur waktu itu dari tempat perawatan benda uji. 
2) Memindahkan benda uji kedalam ruang laboratorium. 
3) Menimbang berat benda uji, dan mengukur tinggi benda uji. 
4) Melakukan caping pada benda uji. 

4. HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1 Umum   

Penelitian ini merupakan studi eksperimen, yang dalam pelaksanaannya eksperimen ini 
dilaksanakan dan menggunakan bahan material serta peralatan yang ada di Laboratorium 
Universitas Widyagama Malang. Seluruh tahap pekerjaan yang direncanakan pada penelitian ini 
telah selesai dilaksanakan. Pekerjaan penelitian ini dimulai dari tahap komposisi bahan, pengujian 
material, persiapan bahan dan material, pembuatan benda uji, sampai dengan pengujian kuat tekan 
beton dan modulus, dan dapat dilakukan tanpa menemui kesulitan yang berarti.  

4.2 Proses Pemilihan Pasir Yang Berkualitas 

Pada tahap pemilihan agregat halus ini, harus memilih agregat halus yang baik dan 
berkualitas. Caranya yaitu menguji kandungan lumpur yang ada pada masing-masing varian pasir 
Lumajang dan Kediri, dan harus kurang dari 3% dari berat atau 12% dari volume, memiliki warna 
hitam pekat dan mempunyai tekstur kasar. 

4.3 Pengujian Agregat Halus  

Agregat halus pada campuran beton sangat berperan penting sebagai bahan pengisi yang 
tidak bisa diisi oleh agregat kasar. Pada pengujian agregat halus (pasir) yang digunakan berasal 
dari Gunung Semeru yaitu pasir Lumajang, pasir Kediri dari Gunung Kelud. Pengujian yang 
dilakukan meliputi kadar air, kadar lumpur, berat jenis (specific gravity) dan penyerapan, bobot 
isi, dan gradasi agregat halus.  

Tabel 6. Hasil Pengujian Agregat Halus (Pasir Lumajang) 

Pemeriksaan Satuan Hasil Spesifikasi Standart Ket. 

Kadar Air % 0.08 1 - 5 SNI 03-1971-1990 OK 

Berat jenis SSD - 2.62 2.5 - 2.7 SNI 03-1971-1990 OK 

Berat jenis  - 2.65 2.5 - 2.7 SNI 03-1971-1990 OK 

Penyerapan % 0.75 1 - 2 SK SNI 2417-1998 OK 

Berat IsiGembur gr/cm3 1.57 1.4 - 1.9 SNI 1970-2008 OK 

Berat Isi Padat gr/cm3 1.79 1.4 - 1.9 SNI 1970-2008 OK 

Kadar Lumpur % 0.78 0.2 - 6 SNI S - 04 - 1989 - F OK 
Sumber : Hasil Analisis 
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Sumber : Hasil Analisis 

Gambar 2. Grafik gradasi agregat halus pasir lumajang 

Berdasarkan hasil pengujian susunan gradasi agregat halus (pasir Lumajang) yang ada pada 
tabel Tabel 6 diatas dapat diambil kesimpulan bahwa pasir Lumajang memenuhi persyaratan dan 
dapat digunakan untuk campuran perencanaan pembuatan beton. 

Tabel 7. Hasil Pengujian Agregat Halus (Kediri) 

Pemeriksaan Satuan Hasil Spesifikasi Standart Ket. 

Kadar Air % 4.19 1 - 5 SNI 03-1971-1990 OK 

Berat jenis SSD - 2.45 2.5 - 2.7 SNI 03-1971-1990 OK 

Berat jenis  - 2.72 2.5 - 2.7 SNI 03-1971-1990 OK 

Penyerapan % 6.84 1 - 2 SNI 1970-2008 NO 

Berat IsiGembur gr/cm3 1.59 1.4 - 1.9 SNI 1970-2008 OK 

Berat Isi Padat gr/cm3 1.76 1.4 - 1.9 SNI 1970-2008 OK 

Kadar Lumpur % 2.75 0.2 - 6 SNI S - 04 - 1989 - F OK 
  

 
Sumber : Hasil Analisis 

Gambar 3. Grafik gradasi agregat halus pasir Kediri 

4.4 Analisis Takaran Campuran  

Setelah pengujian bahan material selesai dilakukan dan analisis karakteristik bahan-
bahan tersebut, selanjutnya dilakukan proses perencanaan campuran beton. Dalam perencanaan 
ini berguna untuk menentukan proporsi atau komposisi bahan campuran beton yang akan dibuat. 

 

 



27  Analisis Perbandingan Kuat Tekan Beton 
Menggunakan Pasir Semeru Lumajang dan Pasir Kediri 

 

Tabel 8. Komposisi Takaran Bahan 

No Material Satuan Takaran bahan 

1 Semen kg 6.705 

2 Pasir Lumajang kg 7.714 

3 Pasir Kediri kg 7.714 

4 Krikil/Split kg 7.344 

5 Air liter 5 

6 Takaran kg 1.742 
Sumber : Hasil Analisi 

4.5 Proses pembuatan benda uji 

Pembuatan benda uji dalam penelitian ini dilakukan dengan cara pengadukan mixer, 
benda uji beton setiap variasi menggunakan komposisi yang sama, akan tetapi dibuat perbedaan 
pada variasi pasir yang berbeda. Alasan penelitian ini menggunakan variasi pasir yang berbeda 
adalah untuk mengetahui seberapa besar pengaruh perubahan kekuatan beton yang diakibatkan 
menggunakan variasi pasir dari daerah Lumajang dan Kediri. 

4.6 Nilai Slump dan Kemudahan Pengerjaan (Workability) 

Kemudahan pengerjaan (workability) dapat dilihat dari nilai slump yang terjadi pada 
adukan beton segar. Dikarenakan dalam nilai slump terdapat parameter workability, yang artinya 
semakin tinggi nilai slump makan semakin mudah dalam proses pengerjaan beton (workability). 
Dalam pembuatan beton pada umumnya menggunakan fas yang rendah, artinya air yang 
digunakan adalah dengan jumlah yang sedikit, sehingga nilai slump rendah. Dalam penelitian ini 
nilai slump yang di harapkan berkisar 5 - 12 cm, karena beton harus dengan jumlah air 4 – 5.5 
liter. 

5. KESIMPULAN 

Dengan komposisi yang sama dengan penggunaan variasi pasir yang berbeda didapatkan 
bahwa slump terendah didapatkan pada pasir Lumajang (5.5 cm) sedangkan nilai slump tertinggi 
didapatkan pada pasir Kediri (6 cm). Dengan komposisi yang sama dengan penggunaan variasi 
pasir yang berbeda didapatkan bahwa nilai kuat tekan umur 28 hari tertinggi pada penggunaan 
pasir Kediri sebesar (15.56 MPa), dan kekuatan terendah didapatkan pada penggunaan pasir 
Lumajang sebesar (14.04 MPa). Jadi untuk kuat tekan beton pasir Kediri lebih unggul dari pada 
pasir Lumajang 
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ABSTRAK 

Dalam pelaksanaan manajemen proyek konstruksi dibutuhkan beberapa macam estimasi yang didasarkan 
pada fase atau tahapan proyek meliputi tahap perencanaan berupa nilai anggaran EE (Engineering 
Estimate), tahap kontrak berupa nilai anggaran biaya kontrak, tahap pelaksanaan berupa nilai anggaran 
berdasarkan MC-0%, dan nilai anggaran MC-100% beserta perubahan addendumnya. Permasalahan pada 
proyek konstruksi gedung sering terjadi karena banyak hal, namun penyebab yang sering kali muncul 
adalah perbedaan volume pelaksanaan terhadap volume kontrak. Volume pekerjaan yang dimaksud adalah 
jumlah volume pekerjaan dalam satu satuan. Perubahan volume ini mengakibatkan adanya pekerjaan 
tambah dan kurang. Kajian pada Gedung Lapangan Tembak Kedung Cowek Surabaya ini bertujuan untuk 
mengetahui perbedaan perhitungan volume pelaksanaan kontrak pada Mutual Check 100% dan mengetahui 
faktor-faktor yang menjadi pengaruh pelaksanaan pekerjaan struktur terhadap kontrak pada Mutual Check. 
Mengetahui perbedaan volume pelaksanaan pekerjaan terhadap volume kontrak. Metode yang digunakan 
yakni metode Aritmatika yang mengacu pada modul estimator dan data lapangan. Berdasarkan hasil 
penelitian, didapatkan hasil besaran satuan pelaksanaan pekerjaan sesuai dengan item pekerjaan, sedangkan 
Mutual Check merupakan perhitungan kembali volume pekerjaan yang disesuaikan dengan gambar rencana 
dan kondisi lapangan. Adanya pekerjaan tambah/kurang mempengaruhi pelaksanaan pekerjaan gambar 
desain dan perubahan volume. Perbedaan volume pelaksanaan terhadap kontrak sebesar RP. 
24.077.401.930,00 dengan hasil untuk pekerjaan tambah sebesar Rp. 1.925.003.752,30 atau 9% dari harga 
kontrak, sedangkan pekerjaan kurang sebesar Rp. 2.410.675.022,52 atau 10% dari harga kontrak.  

Kata kunci : Manajemen Proyek, Volume Pelaksanaan, Volume Kontrak, Gedung Lapangan Tembak 
Kedung, Surabaya, Pekerjaan Tambah, Pekerjaan Kurang. 

ABSTRACT 

In the implementation of construction project management, several kinds of estimates are needed based on 
the phases or stages of the project including the planning stage in the form of EE (Engineering Estimate) 
budget value, the contract stage in the form of contract cost budget value, the implementation stage in the 

form of budget value based on MC-0%, and MC-100% budget value along with addendum changes. 
Problems in building construction projects often occur for many reasons, but the cause that often arises is 

the difference in the volume of implementation to the volume of contracts. The volume of work in question 
is the amount of work volume in one unit. This change in volume results in more and less work. The study 

at the Kedung Cowek Surabaya Shooting Range Building aims to determine the difference in the calculation 
of contract execution volume at Mutual Check 100% and determine the factors that influence the 
implementation of structural work on contracts at Mutual Check. Knowing the difference in the volume of 

work execution against the volume of contracts. The method used is the Arithmetic method which refers to 
the estimator module and field data. Based on the results of the study, the results of the number of work 

implementation units are obtained in accordance with work items, while Mutual Check is a recalculation 
of the volume of work adjusted to the plan drawings and field conditions. The existence of add/less work 
affects the implementation of design drawing work and volume changes. The difference in execution volume 

to the contract is RP. 24,077,401,930.00 with the result for additional work of Rp. 1,925,003,752.30 or 9% 
of the contract price, while work is less than Rp. 2,410,675,022.52 or 10% of the contract price. 
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1. PENDAHULUAN 

Dalam pelaksanaan proyek konstruksi dibutuhkan beberapa macam estimasi yang, 
didasarkan atas tujuan penggunaan dan peruntukannya [1]. Pada tahap awal perencanaan proyek 
gedung, seperti pada saat penyusunan anggaran proyek, estimasi tidak mungkin didasarkan pada 
perhitungan kuantitas (volume) pekerjaan karena uraian dan spesifikasi pekerjaan belum tersusun. 
Pengertian volume pekerjaan Yang dimaksud dengan volume suatu pekerjaan adalah menghitung 
jumlah banyaknya volume pekerjaan dalam satu satuan. Di tengah pelaksanaan kontrak, 
terkadang ada saja hal-hal yang terjadi di luar rencana sehingga menuntut perubahan. Contohnya 
saja kebutuhan yang bertambah, jadwal yang harus digeser, atau mungkin adanya pelanggaran 
aturan oleh penyedia [2]. Karena kontrak sudah terlanjut ditandatangani dan dilaksanakan, tak 
jarang beberapa perubahan yang dibutuhkan justru berbenturan dengan ketetapan di dalam 
kontrak Kajian ini berfokus pada permasalahan guna mencapai tujuan untuk mengetahui 
perbedaan perhitungan volume pelaksanaan kontrak pada Mutual Check 100%, mengetahui 
faktor-faktor yang menjadi pengaruh pelaksanaan pekerjaan struktur terhadap kontrak pada 
Mutual Check, mengetahui perbedaan volume pelaksanaan pekerjaan terhadap volume kontrak 
[3]. Metode yang digunakan yakni metode Aritmatika yang mengacu pada modul estimator dan 
data lapangan [4]. 

2. TINJAUAN PUSTAKA 

Proyek merupakan suatu kegiatan usaha yang kompleks, sifatnya tidak rutin, memiliki 
keterbatasan terhadap waktu, anggaran dan sumber daya serta memiliki spesifikasi tersendiri atas 
produk yang akan dihasilkan [5]. Dengan adanya keterbatasan-keterbatasan dalam mengerjakan 
suatu proyek, maka sebuah organisasi proyek sangat dibutuhkan untuk mengatur sumber daya 
yang dimiliki agar dapat melakukan aktivitas-aktivitas yang sinkron sehingga tujuan proyek bisa 
tercapai [6]. Proyek konstruksi dapat dibedakan menjadi 2 yaitu [7]: 

1. Bangunan Gedung yaitu rumah, kantor, pabrik, dan mall. Ciri – ciri dari bangunan ini adalah: 
a. Proyek konstruksi menghasilkan tempat orang bekerja atau tinggal. 
b. Pekerjaan dilaksanakan pada lokasi yang relative sempit dan kondisi pondasi 

umumnya sudah diketahui. 
c. Manajemen dibutuhkan terutama untuk progressing pekerjaan. 

2. Bangunan Sipil yaitu  jalan, jembatan, bendungan, dan infrastruktur. 
a. Proyek konstruksi dilaksanakan untuk mengendalikan   alam agar berguna bagi 

kepentingan manusia. 
b. Pekerjaan dilaksanakan pada lokasi yang luas atau panjang dan kondisi pondasi sangat 

berbeda satu sama lain dalam proyek. 
c. Manajemen dibutuhkan untuk memecahkan permasalahan. 

Manajemen proyek adalah suatu kegiatan yang mengorganisir, merencanakan, memimpin, dan 
mengendalikan suatu proyek hingga tercapainya tujuan suatu proyek. Dalam proyek manajemen 
sangat diperlukan untuk menghindari terjadinya keterlambatan proyek dan pembengkakan biaya 
[8]. Dari definisi di atas bahwa konsep manajemen proyek mengandung hal pokok sebagai 
berikut: 

1. Menggunakan pengertian manajemen berdasarkan fungsinya, merencanakan, mengorganisir, 
memimpin dan mengendalikan  seumber daya perusahaan yang berupa manusia, dan dan 
material. 

2. Kegiatan yang dikelola berjangka pendek  dengan sasaran yang  telah digariskan secara 
spesifik. Ini memerlukan Teknik dan metode pengelolaan khusus, terutama aspek 
perencanaan dan pengendalian. 

3. Memakai pendekatan sistem (system approach to manajement). 
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Penelitian terdahulu menjadi salah satu acuan penulis dalam melakukan penelitian sehingga 
penulis dapat memperkaya teori yang digunakan dalam mengkaji penelitian yang dilakukan. Dari 
penelitian, penulis tidak menemukan penelitian dengan judul yang sama seperti judul peneliti. 
Dari penelitian sebelumnya rata-rata hanya perbandingan estimasi anggaran biaya dan time 
schedule proyek, penelitian punya saya yaitu membedakan volume pelaksanaan dan volume 
kontrak pada mutual check dan cara mengatasinya pada proyek konstruksi, Namun penulis 
mengangkat beberapa penelitian sebagai referensi dalam memperkaya bahan kajian pada 
penelitian [9]. 

3.  METODE PENELITIAN 

Dalam Penelitian ini Metode Analisa yang digunakan adalah metode aritmatika yang 
mengacu pada modul estimator. Metode aritmatika yang mengacu pada modul estimator dapat 
merujuk pada penggunaan teknik atau algoritma dalam estimasi nilai yang berhubungan dengan 
operasi aritmatika. Estimator adalah metode atau prosedur yang digunakan untuk menghitung 
atau memperkirakan nilai yang tidak diketahui berdasarkan informasi yang tersedia [10]. Salah 
satu metode aritmatika yang mengacu pada modul estimator yang umum digunakan adalah 
estimasi rata-rata. Estimasi rata-rata adalah metode untuk memperkirakan nilai tengah dari 
sekelompok data. Misalnya, jika Anda memiliki sejumlah data numerik dan ingin mengestimasi 
nilai rata-ratanya, Anda dapat menggunakan rumus: 

Rata-rata = (Jumlah semua data) / (Jumlah data) .......................................................... (1) 

Dalam hal ini, modul estimator dapat menyediakan fungsi yang memudahkan perhitungan rata-
rata dengan memasukkan data sebagai argumen dan mengembalikan estimasi rata-rata [11]. 
Selain itu, terdapat pula metode aritmatika yang mengacu pada modul estimator untuk estimasi 
median, deviasi standar, atau nilai-nilai lain yang relevan dengan operasi aritmatika. Modul 
estimator dapat menyediakan fungsi atau algoritma yang memudahkan perhitungan metode-
metode tersebut berdasarkan data yang diberikan [12]. Namun, perlu dicatat bahwa dalam konteks 
ini, istilah "modul estimator" mungkin lebih spesifik untuk bahasa pemrograman atau lingkungan 
komputasi tertentu. Jika Anda merujuk pada modul estimator dalam konteks tertentu, mungkin 
akan membantu untuk memberikan informasi tambahan tentang bahasa pemrograman atau 
lingkungan yang Anda maksudkan [13]. 

4. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Pengumpulan data didapat dengan melakukan wawancara, observasi, dan studi literatur. 
Peneliti melakukan observasi pada proyek Pembangunan Gedung lapangan Tembak Kedung 
Cowek Surabaya. Dari hasil observasi diperoleh data sebagai berikut: 

Tabel 1. Uraian Pekerjaan 

No Uraian Pekerjaan 

1 Persiapan 
2 Pekerjaan Saluran Keliling Gedung 
3 Lapangan Tembak Prestasi (Gedung A) 
4 Lapangan Tembak Reaksi (Gedung B) 
5 Pekerjaan Zona C 
6 Pekerjaan Elektrikal Zona A dan B 
7 Zona C (Lapangan Tembak Reaksi) 
8 Dan Lain-Lain (LV-MDP,Penyambungan PLN, Biaya Sertifikasi) 

Secara umum, besaran biaya Proyek Pembangunan Gedung lapangan Tembak Kedung Cowek 
Surabaya dapat dilihat pada Tabel 2. 
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  Tabel 2. Rekap Besaran Biaya Proyek 

No URAIAN PEKERJAAN TOTAL BIAYA  (Rp.) 
A Persiapan Rp. 102,428,509,69 
B Pekerjaan Saluran Keliling Gedung  Rp. 1,365,501,805,21 
C Lapangan Tembak Prestasi !Gedung A) Rp. 4,278,176,180,96 
D Lapangan Tembak Reaksi (Gedung B) Rp. 1,038,144,861,19 
E Pekerjaan Zona C Rp. 4,804,188,036,55 
F Pekerjaan Elektrikal Zona A dan B Rp. 9,971,229,623,00 
G Zona C (Lapangan Tembak Reaksi) Rp. 47,021,697,00 
H Dan Lain-Lain (LV-MDP,Penyambungan PLN, 

Biaya Sertifikasi) 
Rp. 604,978,175,00 

 PPN 10% Rp. 2,222,066,888,86 
 Jumlah Total Rp. 24,442,753,777,47 

Sumber : Hasil Analisis 

Pemeriksaan bersama meliputi: 
a) Kasatker/ PPK dapat membentuk Tim Mutual Check (Panitia/ Pejabat Peneliti Pelaksanaan 

Kontrak/ PPPK). 
b) Tugas Tim MC atau Panitia Peneliti, berakhir pada akhir Tahun Anggaran. Untuk  Proyek 

Multi Years, tugas Tim/ Panitia ini berakhir setelah diterbitkan Final Certificate. 
c) Dalam hal Tim/ Panitia tsb. Tidak dibentuk, maka untuk melakukan pemeriksaan bersama dan 

melaksanakan kegiatan penelitian terhadap kontrak, dapat dilaksanakan  oleh PPK masing-
masing dibantu oleh para staf terkait pekerjaan 

    Tabel 3. Volume Pekerjaan  
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Disamping itu juga dilakukan pemeriksaan bersama atas keandalan/kemampuan bangunan-
bangunan infrastruktur seperti Jalan, Jembatan, Gorong-gorong, dan sebagainya yang akan 
digunakan dan dilalui/dibebani oleh kendaraan/peralatan berat sewaktu mobilisasi maupun 
selama pelaksanaan pekerjaan. Bila diperkirakan bangunan infrastruktur tersebut tidak memadai, 
maka harus dilakukan upaya untuk meningkatkan kemampuannya dengan melakukan perkuatan 
konstruksinya. Pada kondisi perlu dibuat desain ulang, maka dilakukan evaluasi volume & harga 
yang dilaksanakan oleh konsultan pengawas dan  disetujui oleh kontraktor & PPK/ PPTK. 
Evaluasi volume & harga merupakan kegiatan menghitung kembali volume pekerjaan 
berdasarkan hasil pemeriksaan lapangan yang telah  dilakukan, yang kemudian dituangkan 
didalam gambar [14]. 

Berdasarkan dari hasil perhitungan volume ini, dilakukan koreksi pada daftar kuantitas 
dan harga yang merupakan kelengkapan dari gambar!kerja (work-shop drawing) yang akan diakui 
bersama oleh penandatangan kontrak pada rapat Contract Change Order (CCO) atau addendum 
volume pekerjaan [4]. 

    Tabel 4. Harga Pekerjaan  
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Pekerjaan Tambah/ Kurang adalah suatu tambahan/ pengurangan pekerjaan yang terjadi sebagai 
akibat kondisi lapangan, atau karena sesuatu alasan yang tidak dapat dielakkan dalam rangka 
penyelesaian pekerjaan secara keseluruhan sesuai kontrak [15]. Pengertian pekerjaan tambah/ 
kurang dibedakan dalam dua jenis yaitu pekerjaan tambah/ kurang yang berupa kenaikan atau 
turunnya volume pada item tertentu yang sudah ada kesepakatan harga satuannya di dalam 
kontrak. Pekerjaan tambah/ kurang akibat Variation Order atau Change Order. Perbedaan volume 
pelaksanaan terhadap kontrak sebesar RP. 24.077.401.930,00 dengan hasil untuk pekerjaan tambah sebesar 
Rp. 1.925.003.752,30 atau 9% dari harga kontrak, sedangkan pekerjaan kurang sebesar Rp. 
2.410.675.022,52 atau 10% dari harga kontrak. 

  

IV.A PEKERJAAN BETON

1 Plat lantai tb. 20 cm wermess M-8 1 layer beton K-250 (fc=20,75 Mpa)

a Beton dan Bekisting m3 14,54           -                                  25.859.879,45               

b Pembesian Besi Polos/Ulir Kg 372,21          -                                  4.764.275,34                

2 Plat lantai tb. 6 cm wermess M-8 1 layer beton K-175 (fc=14,525 Mpa) -                                  -                                 

a Beton dan Bekisting m3 19,75           -                                  101.294.904,14             

b Pembesian Besi Polos/Ulir Kg 1.720,81       -                                  22.026.355,19               

3 Plat Dinding D2, T=6 cm Beton Bertulang K-175 ( fc = 14,525 Mpa ) -                                  -                                 

a Beton dan Bekisting m3 4,62             -                                  39.470.594,36               

b Pembesian Besi Polos/Ulir Kg 418,11          -                                  5.351.754,17                

4 Kolom Pedestal (50 x 50) Beton Mutu K-300 ( f'c = 24,9 Mpa ) -                                  -                                 

a Beton dan Bekisting m3 3,15             -                                  5.645.745,00                

b Pembesian Besi Polos/Ulir Kg 615,73          -                                  7.881.350,40                

5 Sloof S.4C (12X20) beton K-175 (fc=14,525 Mpa) -                                  -                                 

a Beton dan Bekisting m3 11,54           -                                  39.423.914,40               

b Pembesian Besi Polos/Ulir Kg 2.107,13       -                                  26.971.216,90               

6 Pekerjaan cor dinding tanpa tulangan, Beton Mutu K-B0 ( fc = 14,525 ) m3 1,97             -                                  7.671.749,45                

7 Pekerjaan cor kolom tanpa tulangan, Beton Mutu K-B0 ( fc = 14,525 ) m3 0,60             -                                  1.223.168,04                

8 Pekerjaan grouting kolom pedestal m3 0,19             -                                  528.574,36                   

Sub Total #REF! 288.113.481,19          

V PEKERJAAN BAJA

1 Pengadaan dan pemasangan doubel UNP 150.75.6,5 Kg 12.012,41     12.337,14     394.007.080,80              404.658.060,80             

2 Pengadaan dan pemasangan Siku L 120.120.12 Kg 6.976,42      7.844,11       228.826.576,00              257.286.696,48             

3 Pengadaan dan pemasangan Siku L 75.75.6 Kg 13.890,59     12.785,19     455.611.188,00              419.354.138,22             

4 Pengadaan dan pemasangan Siku L 100.100.10 Kg 4.813,07      4.922,96       157.868.728,80              161.473.088,00             

5 Pengadaan dan pemasangan Siku L 50.50.5 Kg 3.990,53      5.617,41       130.889.515,20              184.251.040,13             

6 Pengadaan dan pemasangan plat simpul tb. 6mm utk UNP Kg 153,08         153,08          5.020.860,00                 5.020.860,00                

7 Pengadaan dan pemasangan Plat rib tb. 6mm Kg 18,37           18,37           602.503,20                    602.503,20                   

8 Pengadaan dan pemasangan Plat simpul tb. 6mm Kg 3.719,57      122.001.863,20              -                                 

9 Pengadaan dan pemasangan Plat simpul tb. 5mm Kg 715,49         3.648,78       23.468.104,80                119.679.845,26             

10 Pengadaan dan pemasangan Mur Baut M12 Bh 312,00         312,00          2.683.200,00                 2.683.200,00                

Sub Total 1.520.979.620,00         1.555.009.432,09       

V.A PEKERJAAN BAJA

1 Pengadaan dan pemasangan H-BEAM 250.250.9.14 Kg 882,76          -                                  28.954.500,67               

2 Pekerjaan Angkur M19, L = 70 cm Buah 144,00          -                                  12.082.628,17               

3 Pekerjaan Bongkar pasang buffel untuk penyesuaian elevasi Unit 5,00             -                                  36.255.567,50               

4 Pekerjaan Bongkar pasang buffel untuk penggeseran tiang Unit 10,00           -                                  76.984.769,86               

Sub Total -                                  154.277.466,20          

VI PEKERJAAN PASANGAN

1 Pemasangan Dinding bata ringan dengan perekat semen mortar m2 38,93           252,10          5.793.230,40                 37.512.572,26               

2 Acian Dinding bata ringan dengan semen mortar m2 129,57         504,20          6.206.163,50                 24.151.239,40               

3 Benangan Opening bata ringan ( Volume dihitung 15 % ) m1 9,97            10,11           269.244,00                    272.970,00                   

4 Benangan Beton ( Volume dihitung 15 % ) m1 3,25            141,14          87.642,00                      3.810.726,00                

Sub Total 12.356.279,90             65.747.507,65            
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5. KESIMPULAN 

Berdasarkan hasil dan pembahasan besaran satuan pelaksanaan pekerjaan sesuai dengan 
masing-masing item pekerjaan. Sedangkan mutual check merupakan perhitungan kembali volume 
pekerjaan yang disesuaikan dengan gambar rencana dan kondisi lapangan. Dari hasil dan 
pembahasan, adanya pekerjaan tambah/kurang membuat pengaruh terhadap pelaksanaan 
pekerjaan yaitu gambar desain dan perubahan volume akibat  adanya gundukan tanah yang tidak 
merata di lapangan. Kontraktor pelaksanaan membuat surat pemberitahuan kepada konsultan 
pengawas atau owner tentang adanya perbedaan volume pelaksanaan terhadap kontrak, dan di 
diskusikan lagi apakah pekerjaan tersebut tetap di laksanakan, untuk pekerjaan tambah sebesar 
9% sedangkang pekerjaan kurang sekitar 10% dari sini tidak ada pihak yang dirugikan karena 
pekerjaan tambah sebesar 9% sedangkan pekerjaan kurang 10% untuk biaya pekerjaan tambah di 
ambil dari pekerjaan kurang karena masih ada biaya di pekerjaan kurang dan di masukkan ke 
pekerjaan tambah. 
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ABSTRAK 

Proyek konstruksi semakin berkembang pesat seiring bertambahnya waktu. Setiap proyek memiliki 
karakteristik dan persyaratan khusus di setiap tahap pelaksanaan proyek guna untuk membedakan proyek 
yang satu dengan proyek lainnya. Peran owner, konsultan dan kontraktor sangat dibutuhkan dalam 
pelaksanaan proyek untuk mencapai hasil yang maksimal. Proses pengendalian biaya dan waktu merupakan 
faktor penting untuk keberhasilan dan efisiensi pengerjaan proyek. Pada penelitian ini mengambil Metode 
Earned value dengan metode pengambilan data studi dokumen dimana jenis penelitian menggunakan 
kuantitatif dengan analisis deskriptif. Pengolahan data menggunakan Microsoft Excel. Hasil dari penelitian 
menunjukkan nilai SPI dari minggu 1 – minggu 11 adalah 0,59, pada minggu 12 – 20  nilai SPI adalah 2,97. 
Nilai CPI dari minggu 1 – minggu 27 adalah 0,90 yang berarti bahwa biaya lebih boros. Estimated At 
Completion (EAC) menggunakan Metode Earned value sebesar Rp 20.298.475.550,24 dengan proyeksi 
kerugian sebesar Rp 8.759.432.242,03. Estimated All Schedule (EAS) menggunakan metode earned value 
sebesar 176 hari. 

Kata kunci : Pengendalian, Earned value, Waktu, Biaya, Jalan, Kabupaten Jember, Konstruksi Jalan 

ABSTRACT 

Construction projects are growing rapidly over time. Each project has specific characteristics and 
requirements at each stage of project implementation in order to distinguish one project from another. The 
role of owners, consultants, and contractors is needed in project implementation to achieve maximum 
results. The process of controlling cost and time is an important factor for the success and efficiency of 
project work. In this study, the earned value method was taken with a document study data collection 
method where the type of research used quantitative with descriptive analysis. Data processing using 
Microsoft Excel. The results of the study show the SPI value from week 1 - week 11 is 0.59, in week 12 - 21 
the SPI value is 2.97. The CPI value from week 1 - week 27 is 0.90 which means that costs are more wasteful. 
Estimated At Completion (EAC) using the earned value method is IDR 20,298,475,550.24 with a projected 
loss of IDR 8.759.432.242,03. Estimated All Schedule (EAS) using the earned value method is 176 days. 

Keywords : Control, Earned value, Time, Cost, Road, Jember Regency, Road Construction. 

1. PENDAHULUAN 

Pembangunan proyek konstruksi di Indonesia semakin pesat seiring kemajuan zaman. 
Maraknya pembangunan konstruksi berdampak meningkatnya lapangan pekerjaan. Dalam 
pembangunan proyek konstruksi perlu dilakukan manajemen proyek yang matang agar proyek 
terlaksana sesuai dengan rencana. Salah satu proses manajemen proyek adalah dengan 
pengendalian waktu dan biaya pada proyek [1]–[3]. Pengendalian biaya dan waktu sangat 
berperan penting pada proyek untuk mencapai hasil yang maksimal. Salah satu metode untuk 
pengendalian proyek adalah dengan menggunakan metode earned value [4], [5]. Analisis Earned 
value merupakan metode penting untuk mengukur pelaksanaan dan mengendalikan proyek [6]. 
Tujuan utama dari manajemen proyek adalah untuk memenuhi semua persyaratan proyek sesuai 
dengan perkiraan anggaran dan jadwal yang direncanakan. Manajemen proyek sangat berperan 
penting bagi pelaksanaan proyek. Peran owner, konsultan dan kontraktor diperlukan untuk 
memenuhi keberhasilan pelaksanaan proyek [7].  
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Earned value merupakan metode pengukuran kinerja yang menggunakan “pekerjaan 
yang sedang berjalan” untuk mengindikasikan apa yang akan terjadi pada pekerjaan yang akan 
datang. Metode ini dapat mendeteksi bila terjadi penyimpangan biaya maupun waktu [2]. Konsep 
earned value menyajikan 3 dimensi yaitu penyelesaian fisik proyek, perhitungan biaya rencana 
pada proyek, biaya actual yang dikeluarkan oleh proyek [8]. Terdapat beberapa macam indikator 
pada metode earned value yaitu ACWP, BCWP, dan BCWS. Metode earned value memiliki 
kelemahan yaitu metode ini harus dilengkapi dengan keahlian manager proyek, sebagai faktor 
penting dalam pengambilan keputusan dengan menggunakan informasi yang dihasilkan dari 
penerapannya [9]. Dari berbagai permasalahan yang terjadi selama proyek berlangsung 
diperlukan adanya suatu upaya dalam pengendalian waktu dan biaya pelaksanaan proyek dengan 
menggunakan metode earned value [10]. 

2. TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Earned value Management 

Earned value terbagi menjadi beberapa bagian, indikator earned value, varian earned 
value, indeks kinerja proyek dan perkiraan waktu dan biaya pada proyek. 

2.2 Indikator-indikator Earned value 

Seperti yang dijelaskan pada jurnal [11] terdapat indikator yang dipakai dalam konsep nilai hasil 
yaitu : 

1. ACWP (Actual Cost Work Performed), adalah jumlah biaya aktual dari pekerjaan yang 
telah dilaksanakan.  

2. BCWP (Budgeted Cost of Work Performed), adalah jumlah anggaran yang senilai untuk 
kegiatan yang telah terlaksana atau dapat dikatakan sebagai biaya yang seharusnya keluar 
sesuai dengan progress yang terlaksanakan. 

BCWP = % Progress Realisasi x Nilai Proyek ............................................... (1) 

3. BCWS (Budgeted Cost of Work Schedule), adalah anggaran yang direncanakan untuk 
kegiatan yang dilaksanakan atau anggaran yang sudah direncanakan sesuai jadwal 
pelaksanaan. 

BCWS = % Progress Rencana x Nilai Proyek  ............................................... (2) 

2.3 Varian Earned value 

 
1. Cost Variance (CV) 

Merupakan hasil pengurangan antara Budget Cost of Work Performed (BCWP) dengan 
ACWP (Actual Cost of Work Performed). 

CV = BCWP – ACWP .................................................................................... (3) 

2. Schdule Variance (CV) 
Merupakan hasil pengurangan dari Budget Cost of Work Performed (BCWP) dengan 
BCWS (Budget Cost of Work Scheduled) 

SV = BCWP – BCWS  .................................................................................... (4) 

Varian earned value memiliki ketentuan yang dapat dilihat pada Tabel 1. 
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Tabel 1. Ketentuan Varian Earned value [12] 

No 
Varians 

Jadwal (SV) 
Varians 

Biaya (CV) 
Keterangan 

1 Positif Positif 
Pekerjaan terlaksana lebih cepat daripada 
jadwal dengan biaya lebih kecil dari pada 
anggaran 

2 Nol Positif 
Pekerjaan terlaksana tepat sesuai jadwal 
dengan biaya lebih rendah dari pada anggaran 

3 Positif Nol 
Pekerjaan terlaksana sesuai anggaran dan 
selesai lebih cepat dari pada jadwal 

4 Nol Nol 
Pekerjaan terlaksana sesaui jadwal dari 
anggaran 

5 Negatif Negatif 
Pekerjaan selesai terlambat dan biaya lebih 
tinggi dari anggaran 

6 Nol  Negatif 
Pekerjaan terlaksana sesaui jadwal dengan 
menelan biaya diatas anggaran 

7 Negatif Nol 
Pekerjaan selesai terlambat dengan biaya sesaui 
anggaran 

8 Positif Negatif 
Pekerjaan selesai lebih cepat daripada rencana 
dengan biaya lebih tinggi dari anggaran 

 

2.4 Indeks Kinerja Earned value 

1. Indeks Kinerja Jadwal atau SPI (Schedule Performance Index). Nilai SPI (Schedule 
Performance Index) menunjukkan seberapa besar pekerjaan yang direncanakan, dengan 
persamaan: 

SPI = BCWP / BCWS ..................................................................................... (5) 

Dimana jika nilai SPI = 1 maka proyek tepat waktu, jika nilai SPI > 1 maka proyek lebih 
cepat, jika nilai SPI < 1 maka proyek terlambat. 

2. Indeks Kinerja Biaya atau CPI (Cost Performance Index) yang merupakan faktor efisiensi 
biaya yang telah dikeluarkan, dengan persamaan: 

CPI = BCWP / ACWP .................................................................................... (6) 

Dimana jika nilai CPI = 1 maka biaya sesuai rencana, jika nilai CPI > 1 maka biaya lebih 
hemat, jika nilai CPI < 1 maka biaya lebih boros. 

2.5 Perkiraan Biaya Dan Waktu Penyelesaian Proyek 

1. Estimate to Complate (ETC) 
ETC (Estimate to Complate) merupakan perkiraan biaya untuk pekerjaan tersisa, dengan 
persamaan. 

ETC = (Anggaran Total – BCWP) / CPI  ....................................................... (7) 

2. Estimate at Complate (EAC) 
EAC (Estimate at Complate) merupakan perkiraan total pada akhir proyek yang diperoleh 
dari biaya aktual ditambah dengan ETC. 

EAC = ACWP + ETC  .................................................................................... (8) 

3. Estimate Temporary Schedule (ETS) 
ETS (Estimate Temporary Schedule) merupakan waktu perkiraan waktu untuk pekerjaan 
tersisa. Perhitungan ETS diuraikan sebagai berikut. 

ETS = Sisa Waktu / SPI  ................................................................................. (9) 

  



F. H. Ayuningtyas, D. Irawan, A. Suraji, A. T. Sudjianto  39 
 

 

4. Estimate All Schedule (EAS) 
EAS (Estimate All Schedule) merupakan waktu perkiraan waktu total penyelesaian 
proyek. Perhitungan EAS diuraikan sebagai berikut. 

EAS = ETS + Waktu Selesai ........................................................................ (10) 

2.6 Elemen-Elemen Earned Value 

Elemen-elemen pada metode earned value dapat dilihat pada Gambar 1. 
 

 
 Gambar 1. Elemen-elemen pada earned value [13]  
 

Pada Gambar 1 terdapat elemen-elemen earned value yang terdiri dari ACWP (Actual Cost 
of Work Performance), BCWS (Budgeted Cost of Work Schedule), BCWP (Budgeted Cost 
of Work Performance), BAC (Budgeted Actual Cost), SV, CV Interpretasi grafis dari 
parameter sederhana dari metode earned value dapat dilihat pada Gambar 2. 
 

 
 Gambar 2. Interpretasi metode earned value [8]  
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3. METODE PENELITIAN 

3.1 Jenis Penelitian 

Jenis penelitian kuantitatif menggunakan dengan analisis deskriptif sesuai dengan data-
data yang terukur. Pada penelitian ini menggunakan metode earned value atau konsep nilai hasil. 

3.2 Objek Penelitian 

Lokasi penelitian ini berada di Kabupaten Jember dengan rute Jalan Mayang-Kalisat-
Ajung dengan nilai proyek sebesar Rp 18.286.914.000,00. Jenis penelitian yang digunakan adalah 
kuantitatif dengan analisis deskriptif. Pada penelitian ini menggunakan metode konsep nilai hasil 
(earned value) menganalisis kinerja dan perkiraan waktu dan biaya pada proyek guna untuk 
mengetahui berapa besar penyimpangan pada proyek peningkatan Jalan Mayang-Kalisat-Ajung 
Kabupaten Jember. Data sekunder yang diperlukan adalah : 

1. RAB (Rancangan Anggaran Biaya) 
2. Time Schedule 
3. Laporan Mingguan atau Bulanan 

Berdasarkan data yang telah didapat, dalam menganalisis terdapat tahapan atau langkah yang 
dilakukan secara sistematis sesuai dasar teori pada penelitian sebelumnya. Tahapan-tahapan 
melakukan penelitian yaitu dimulai dengan studi pustaka / literatur kemudian pengumpulan data 

4. HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1 Perhitungan Indikator, Indeks Kinerja, dan Perkiraan Waktu dan Biaya 

Perhitungan dilakukan sesuai dengan rumus yang terdapat pada jurnal [14] mengacu pada 
ketentuan yang ada. Analisis dilakukan dengan menggunakan alat bantu Microsoft Excel untuk 
mendapatkan hasil yang maksimal dan spesifik. Dengan contoh perhitungan seoerti pada jurnal 
[15]. Hasil perhitungan dari minggu ke-1 hingga minggu ke-20 dapat dilihat pada Tabel 2. 

Tabel 2. Perhitungan Indikator, Indeks Kinerja, Perkiraan waktu dan biaya  

Minggu 
ke 

ACWP (Rp) BCWS (Rp) BCWP (Rp) SPI CPI EAC (Rp) EAS 

1  1.828.691,49   3.294.939,62   1.647.469,81  0,50 0,90 20.298.475.550,24 355 

2  3.657.382,98   6.589.879,25   3.294.939,62  0,50 0,90 20.298.475.550,24 348 

3  5.486.074,47   9.884.818,87   4.942.409,44  0,50 0,90 20.298.475.550,24 341 

4  7.314.765,96   11.532.288,68   6.589.879,25  0,57 0,90 20.298.475.550,24 296 

5  9.143.457,46   13.179.758,49   8.237.349,06  0,63 0,90 20.298.475.550,24 268 

6  10.972.148,95   14.827.228,31   9.884.818,87  0,67 0,90 20.298.475.550,24 250 

7  12.800.840,44   16.474.698,12   11.532.288,68  0,70 0,90 20.298.475.550,24 237 

8  14.629.531,93   18.122.167,93   13.179.758,49  0,73 0,90 20.298.475.550,24 227 

9  16.458.223,42   19.769.637,74   14.827.228,31  0,75 0,90 20.298.475.550,24 220 

10  20.115.606,40   34.596.866,05   18.122.167,93  0,52 0,90 20.298.475.550,24 282 

11  23.772.989,38   49.424.094,35   21.417.107,55  0,43 0,90 20.298.475.550,24 317 

12  208.470.829,97   64.251.322,66   187.811.558,53  2,92 0,90 20.298.475.550,24 116 

13  1.382.490.767,20   130.150.115,12   1.245.487.177,65  9,57 0,90 20.298.475.550,24 99 

14  3.346.505.428,53   459.644.077,46   3.014.869.755,41  6,56 0,90 20.298.475.550,24 109 

15  4.942.953.100,17   2.299.867.857,13   4.453.110.901,03  1,94 0,90 20.298.475.550,24 143 

16  6.636.321.420,84   4.336.140.544,39   5.978.667.946,66  1,38 0,90 20.298.475.550,24 161 

17  8.550.961.411,92   6.822.172.490,25   7.703.568.839,51  1,13 0,90 20.298.475.550,24 173 

18 10.732.590.360,68   9.308.204.436,11   9.669.000.324,87  1,04 0,90 20.298.475.550,24 178 

19 11.539.043.308,21   9.308.204.436,11  10.395.534.511,83  1,12 0,90 20.298.475.550,24 175 

20 11.539.043.308,21   9.308.204.436,11  10.395.534.511,83  1,12 0,90 20.298.475.550,24 176 

Sumber : Hasil Data Proyek 
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Pada Tabel 2 menunjukkan nilai ACWP (Actual Cost of Work Performance) pada minggu 
ke-20 adalah Rp. 11.539.043.308,21, nilai BCWP (Budgeted Cost of Work Performance) pada 
minggu ke-20 adalah Rp.  9.308.204.436,11, nilai BCWS (Budgeted Cost of Work Schedule) pada 
minggu ke-20 adalah Rp. 10.395.534.511,83, nilai SPI (Schedule Performance Index) pada 
minggu ke-1 hingga minggu ke-11 adalah 0,59 dimana nilai SPI adalah kurang dari 1 yang 
menunjukkan bahwa proyek mengalami keterlambatan, pada minggu ke-12 hingga minggu ke-20 
adalah 2,97 dimana nilai SPI lebih dari 1 yang menunjukkan proyek mengalami percepatan. Nilai 
CPI (Cost Performance Index) pada minggu ke-1 hingga minggu ke-20 adalah 0,9 dimana nilai 
CPI kurang dari 1 maka proyek mengalami pembengkakan biaya. Perkiraan biaya menggunakan 
metode earned value adalah sebesar Rp. 20.298.475.550,24. Perkiraan waktu menggunakan 
metode earned value pada minggu ke-20 adalah 176 hari. 

4.2 Grafik Hubungan ACWP, BCWP, BCWS 

Grafik hubungan ACWP, BCWP, BCWS dapat dilihat pada Gambar 3. 

 

Gambar 3. Grafik Hubungan ACWP, BCWP, BCWS 

Pada Gambar 3 menunjukkan nilai ACWP (Actual Cost of Work Performance) pada 
minggu ke-20 adalah Rp 11.539.043.308,21, nilai BCWP (Budgeted Cost of Work Performance) 
pada minggu ke-20 adalah Rp  9.308.204.436,11, nilai BCWS (Budgeted Cost of Work Schedule) 
pada minggu ke-20 adalah Rp  10.395.534.511,83. 

4.3 Perhitungan Nilai Kerugian Pada Proyek 

Perhitungan nilai kerugian dengan nilai ACWP – EAC = Rp. 11.539.043.308,21 – Rp. 
20.298.475.550,24 = -Rp. 8.759.432.242,03. ΔH EAC bernilai negatif yang menandakan proyek 
memiliki proyeksi kerugian dengan nilai sebesar Rp. 8.759.432.242,03. 

5. KESIMPULAN 

Berdasarkan hasil analisis dapat disimpulkan bahwa nilai SPI (Schedule Performance 
Index) pada minggu ke-1 hingga minggu ke-11 adalah 0,59 dimana nilai SPI adalah kurang dari 
1 yang menunjukkan bahwa proyek mengalami keterlambatan, pada minggu ke-12 hingga 
minggu ke-20 adalah 2,97 dimana nilai SPI lebih dari 1 yang menunjukkan proyek mengalami 
percepatan. Nilai CPI (Cost Performance Index) pada minggu ke-1 hingga minggu ke-20 adalah 
0,9 dimana nilai CPI kurang dari 1 maka proyek mengalami pembengkakan biaya. Hasil estimasi 
biaya menggunakan earned value sebesar Rp 20.298.475.550,24 hal ini menunjukkan estimasi 
biaya meningkat 0,76% dari nilai ACWP pada minggu ke-20. Hasil estimasi waktu menggunakan 
metode earned value pada minggu ke-20 adalah 176 hari. 
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