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ABSTRAK

Ketepatan waktu pengerjaan proyek merupakan salah satu kunci utama untuk
mewujudkan kelancaran pembangunan infrastruktur jalan tol di Indonesia. Namun,
menurut data BPJT menunjukkan di Lokasi Jabodetabek hanya terdapat 27,27%
proyek yang berjalan tepat waktu. Tujuan dari penelitian ini yaitu: penentuan faktor-
faktor utama yang menyebabkan keterlambatan, penentuan dampak, dan penentuan
mitigasi yang tepat untuk mengatasi faktor-faktor yang paling berpengaruh
menyebabkan keterlambatan pada pembangunan-Proyek Jalan Tol CIJAGO seksi 3.
Penelitian ini menggunakan metode House of Risk (HOR). Hasil penelitian ini
menunjukkan adanya 6 delay.-agent prioritas, yaitu.berubah-ubahnya metode
konstruksi, cuaca yang-buruk, lamanya pembuatan Shopdrawing,smanajemen yang
buruk, belum bebasnyalahan, dan terjadinya kegagalan konstruksi.;/Apabila faktor-
faktor tersebut.tidak ditangani oleh stakeholder terkait, maka akan berdampak pada
tidak tercapainya biaya, mutu, dan waktu dari.rencana proyek tersebut. Lalusuntuk
mengatasi 6 delay agent dittmukan 6 preventive action aksi mitigasinya, yaitu
mengoptimalkan produktifitas, membuat prioritas pekerjaan, membuat prosedur
pembuatan dan perubahan gambar, review analisis dari setiap Struktur, meeting
koordinasi antar stakeholder, dan koordinasi kepada strategi teknologi.

Kata kunci: Faktor Keterlambatan Konstruksi, House of Risk, Konstruksi Jalan Tol
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ABSTRACT

Timeliness of project work is one of the main keys to realizing the smooth
development of toll road infrastructure in Indonesia. However, according to BPJT
data, it shows that in the Jabodetabek location there are only 27.27% of projects that
are running on time. The objectives of this study are: determining the main factors
that cause delays, determining impacts, and determining appropriate mitigation to
overcome the factors that most influence causing delays in the construction of the
CIJAGO Toll Road Project section 3. This study.uses the House of Risk method (
HORR). The results of this study~indicate that there ‘are 6 delay agents , namely
changing construction methods; bad weather, length. ofwshop drawing, poor
management, land acguisition is not yet free, and construction, failures. Ifthese
factors are not handled by stakeholders , it will have an impact on not'achieving the
cost, quality, and time of the project plan. Then to overcome the 6 delay agents , 6
preventive actions for their mitigation ‘actions, namely optimizing productivity,
making work priorities, making.drawing procedures and changing images, reviewing
analysis.of each structure, coordinating meetings between stakeholders, and
coordinating technology. strategies.

Keywords: Construction Delay Factor, House of Risk, Toll'Road Construction

Vi
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BAB1
PENDAHULUAN

1.1 LATAR BELAKANG

Rani (2016) mendefiniskan proyek sebagai suatu aktivitas yang
dilakukan dengan waktu-dan-sumber daya yang terbatas.untuk mencapai hasil
akhir yang telah_ditentukan. Dimana untuk mencapai hasil, kegiatan proyek
dibatasi oleh”anggaran, mutu, dan waktu. Proyek konstruksi harus. dibatasi

dengan target waktu yang mengikat agar tidak menjadi proyek abadi.

Ketepatan waktu pengerjaan proyek merupakan salah satu kunci utama
untuk mewujudkan kelancaran pembangunan infrastruktur jalan tol di
Indonesia. Namun, menurut _data-Badan Pengatur Jalan Tol (BPJT) pada 15
Maret 2021 menunjukkan di L.okasi Jabodetabek terdapat 11 proyek jalan tol
dengan persentase progres proyek tol yang tepat waktu sebesar 27,27%
sedangkan persentase proyek tol yang terlambat.sebesar 72,72%. Hal ini
menunjukkan masih tingginya angka Kketerlambatan proyek jalan tol di
Indonesia. Akibatnya, akan_menghambat terwujudnya infrastruktur jalan tol
yang nantinya akan berdampak pada lambatnya kegiatan pendistribusian
barang dan jasa yang menjadi penunjang pertumbuhan ekonomi di Indonesia.
Secara langsung, proyek yang terlambat juga berdampak pada pembengkakkan

biaya pekerjaan proyek tersebut.

Menurut Andi, dkk. (2003), secara umum faktor- faktor utama yang
mempengaruhi waktu pelaksanaan konstruksi terdiri atas-tujuh kategori, yaitu
tenaga kerja, bahan (material), peralatan-(equipment), Karakteristik tempat (site
characteristics), manajerial (managerial), keuangan (financial), dan faktor-
faktor lainnya antara lain intensitas curah hujan, kondisi ekonomi, dan

kecelakaan kerja.

Untuk  mengetahui  faktor-faktor —utama yang mempengaruhi
keterlambatan proyek dapat menggunakan beberapa alat ukur, seperti

menggunakan teknik perankingan nilai mean rank, Relative Inportance Index

14
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(RIN), House of Risk (HOR), Analisis faktor, Relative Index, dan Failure Mode
and Effects Analysis (FMEA). Dalam penelitian ini, alat ukur yang akan
digunakan adalah metode House of Risk (HOR). Dengan metode House of Risk
(HOR), peneliti dapat mengukur risiko secara kuantitatif lalu mengurutkan
berdasarkan skala prioritas agen risiko yang harus ditangani terlebih dahulu
dan juga menentukan aksi mitigasi yangwefektif untuk mengurangi risiko

potensial yang ditimbulkan oleh“agen resiko.

HOR merupakan suatu metode yang digunakan untuk “mengurutkan
urutan prioritas.sumber utama risiko (Risk,Agent) yang selanjutnya dilakukan
mitigasi.untuk mengurangi potensi risika dari sumber risiko tersebut. Satu.Risk
Agent dapat menyebabkan beberapa kejadian risiko. Penentuan Risk Agent
dapat menggunakan referensi ataupun berdasarkan wawancara kepada ahli.
HOR memiliki dua fase, fase pertama digunakan untuk menentukan urutan

prioritas; dan fase kedua digunakan untuk mitigasi masalah.

Penelitian " ini merupakan -penelitian studi- kasus. pada jpembangunan
Proyek Jalan Taol Cinere — Jagorawi (CIJAGO) seksi 3. Direktur Utama PT
TLKJ menargetkan Ruas Cinere — Limo akan beroperasi pada Februari 2022
dan untuk Ruas Kukusan - Limo pada Juni 2022. Namun, hasil data monitoring
konstruksi BPJT Kementrian PUPR hingga Januari 2022, progres konstruksi
baru mencapai 24,45%. Hal«ini mungkin saja disebabkan oleh belum siapnya
seluruharea kerja. Berdasarkan data Komite Percepatan Penyedia Infrastruktur
Prioritas (KPPIP) pada tanggal 23 Mei 2022, masih terdapat 34% lahan yang
belum bebas. Oleh karena itu, peneliti akan menganalisis faktor ‘utama
penyebab Kketerlambatan proyek konstruksi, khususnya, proyek pembangunan
jalan tol. Seperti.lambatnya pengiriman.material; faktor cuaca, gambar teknik
yang berubah-ubah, dan masalah lahan, dengan mengaplikasikan metode
House of Risk yang menganalogikan risiko sebagai kejadian keterlambatan
dengan tetap menggunakan tahapan yang ada pada metode House of Risk dan
nantinya akan menjadi House of Delay, dalam bentuk laporan tugas akhir yang
berjudul “Analisis dan Mitigasi Faktor Utama Keterlambatan Proyek Jalan Tol
dengan Metode HOR”. Hal ini bertujuan agar dapat mengetahui dampak
keterlambatan pembangunan Proyek Jalan Tol Cinere — Jagorawi (CIJAGO)
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seksi 3 dan dirumuskannya mitigasi yang tepat untuk menyelesaikan faktor-

faktor utama penyebab keterlambatan.

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat dalam menambah
wawasan yang berkaitan dengan faktor-faktor keterlambatan proyek konstruksi
jalan tol. Sehingga dalam masa perencanaan baik dari pihak owner, supervisor,
ataupun kontraktor dapat membuat pemetaan. risiko beserta aksi mitigasinya

supaya proyek konstruksi.tidak-mengalami keterlambatan.

1.2 PERUMUSAN MASALAH

Berdasarkan latar “belakang pada poin 1.1 di atas, diketahui bahwa
Pembangunan Proyek CIJAGO seksi 3 mengalami ' Kketerlambatan yang
awalnya disebabkan oleh.lambatnya pembebasan lahan, , tetapi sebenarnya
terdapat juga faktor-faktor utama lainnya sebagai penyebab keterlambatan
pembangunan. Qleh karena itu, peneliti merumuskan masalah penelitian antara

lain sebagai berikut.

1. Faktor-faktor apa saja yang paling berpengarun menyebabkan
keterlambatan pembangunan Proyek.. Jalan . Tol .Cinere—Jagorawi
(CIJAGO) Seksi 3?

2. Bagaimana dampak yang. dihasilkan. dari faktor-faktor yang paling
berpengaruh menyebabkan keterlambatan pada pembangunan Proyek
Jalan Tol Cinere — Jagorawi (CIJAGO) seksi 3?

3. Bagaimana mitigasi yang tepat untuk menyelesaikan faktor-faktor yang
paling berpengaruh.menyebabkan keterlambatan..pada  pembangunan
Proyek Jalan Tol Cinere — Jagorawi-(CIJAGO) seksi 37

1.3 PEMBATASAN MASALAH

Agar penelitian lebih terfokus dan terarah pada sasaran yang sudah
ditetapkan, pembahasan masalah dalam penelitian ini perlu dibatasi menjadi

pokok-pokok bahasan sebagai berikut:
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1. Penelitian ini menyajikan faktor-faktor penyebab keterlambatan pada
pembangunan Proyek Jalan Tol Cinere — Jagorawi (CIJAGO) seksi 3.

2. Analisis perhitungan menggunakan program Microsoft Excel.

3. Responden dalam penelitian ini ialah ahli yang berpengalaman dan
memahami kondisi Proyek Jalan Tol Cinere — Jagorawi (CIJAGO) seksi 3,

4. Tahapan metode analisis faktor keterlambatan menentukan faktor-faktor

utama dan mitigasinya.

1.4 TUJUAN

Berdasarkan perumusan masalah penelitian pada poin 1.2, adapun tujuan

dalam penelitian ini adalah sebagai berikut.

1. Penentuan faktor-faktor apa saja yang paling berpengaruh menyebabkan
keterlambatan pembangunan Proyek Jalan Tol Cinere—Jagorawi
(CJAGO) Seksi 3.

2. Penentuan dampak yang dihasilkan dari faktor-faktor yang paling
berpengaruh menyebabkan keterlambatan pada pembangunan Proyek
Jalan Tol Cinere — Jagorawi (CIJAGO) seksi 3.

3. 'Penentuan mitigasi yang tepat untuk menyelesaikan faktor-faktor yang
paling berpengaruh menyebabkan keterlambatan pada pembangunan
Proyek Jalan Tol Cinere—Jagorawi (CIJAGO) seksi 3.

1.5 SISTEMETIKA PENULISAN

Dalam “penyusunan:tugas._akhir ini, sistematika.penulisan yang akan
digunakan terdiri dari enam bab antara-lain-sebagai berikut :

BAB | Pendahuluan, menjelaskan tentang latar belakang penelitian, masalah
penelitian, tujuan dan manfaat penelitian, pembatasan masalah, serta

sistematika penulisan yang digunakan dalam penyusunan tugas akhir ini.

BAB Il Tinjauan Pustaka, menguraikan hasil sintesis dari penelitian

terdahulu dan teori teori yang digunakan sebagai acuan dalam penelitian yaitu
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manajemen proyek konstruksi, pengertian keterlambatan proyek konstruksi,
penyebab keterlambatan proyek konstruksi, factor-faktor keterlambatan,
dampak keterlambatan proyek, pareto diagram, House of Risk (HOR). Sumber
pustaka diperoleh dari buku teks, jurnal, peraturan-peraturan dan sumber lain

yang medukung penelitian.

BAB 11l Metodologi Penelitian;“menjelaskan metodologi yang digunakan
dalam penelitian yang berist objek atau lokasi penelitian, metode pengumpulan
data, analisis data,interpretasi data, penarikan simpulan, dan bagan alir yang

digunakan pada penelitian ini.

BAB 1V Hasil dan Pembahasan, menampilkan hasil dari pengumpulan data
primer dan sekunder yang didapat dari pihak PT Lancarjaya Mandiri Abadi
(LMA) yang akan-digunakan-untuk analisis pada bab berikutnya. Data primer
yang digunakan berupa survei kuesioner dan wawancara kepada responden
yang merupakan pekerja di pembangunan Proyek Jalan Tol Cinere — Jagorawi
(CIJAGO) seksi 3. Serta berisi bahasan yang menjelaskan proses pengolahan
data dalam mengurutkan urutan prioritas penyebab keterlambatan proyek serta
melakukan aksi mitigasi terhadap penyebab faktor ketelambatan pekerjaan
konstruksi pada pembangunan Proyek Jalan Tol Cinere — Jagorawi (CIJAGO)

seksi 3 yang mengalami keterlambatan proses pembebasan lahan.

BAB V Kesimpulan dan Saran, berisi kesimpulan yang diperoleh dari hasil
analisis 'yang menjawab permasalahan;- dilanjutkan dengan saran yang

diperlukan untuk studi terkait selanjutnya:
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KESIMPULAN DAN SARAN
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51 KESIMPULAN

Dari penelitian yang sudah-dilakuka, metode House of Risk dapat juga
digunakan untuk menganalisis keterlambatan menjadi House of Delay, Didapat
hasil analisis untuk menjawab setiap rumusan masalah yang merupakan tujuan

pada penelitian.int, yaitu sebagai berikut:

1. Ditemukan 18 kejadian keterlambatan pada proyek.Pembangunan Jalan
Tol Cinere Jagorawi seksi 3 yang diidentifikasikan dalam penelitian ini.
Dan terdapat 31 agen/penyebab = keterlambatan= yang telah
diidentifikasikan. Untuk faktor-faktor yang berpengaruh secara signifikan
terhadap keterlambatan..proyek  berdasarkan analisis diagram pareto
sebanyak 6 agen keterlambatan; yang apabila dipersentasekan sebesar
20%. Agen keterlambatan tersebut terdiri dari-berubah-ubahnya metode
konstruksi yang akan digunakan (7%), adanya cuaca yang buruk (6%),
lamanya pembuatan Shopdrawing oleh pihak kontraktor (6%), manajemen
yang buruk (6%), belum bebasnya lahan (5%), dan terjadinya kegagalan
konstruksi (5%).

2. Dampak yang dihasilkan dari faktor-faktor yang paling berpengaruh
menyebabkan keterlambatan pada pembangunan Proyek Jalan Tol Cinere
— Jagorawi (CIJAGO) seksi 3 yaitu berdampak pada (1) keterlambatan

konstruksi; (2) biaya proyek bertambah; (3) mutu tidak sesuai rencana
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awal.

3. Dari analisis perencanaan aksi mitigasi menggunakan HOR 2 diperoleh
bahwa aksi mitigasi yang tepat untuk menyelesaikan faktor-faktor yang
paling berpengaruh menyebabkan keterlambatan pada pembangunan
Proyek Jalan Tol Cinere — Jagorawi (CIJAGO) seksi 3 yaitu:

1. Berubah-ubahnya metode konstruksi yang akan digunakan dapat
diatasi dengan membuat prosedur pembuatan dan perubahan

gambar dan review analisis dari setiap struktur yang ada
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2. Cuaca yang buruk memang tidak dapat dihindari. Namun hal ini dapat
diatasi dengan mengoptimalkan produktifitas pekerjaan pada saat
cuaca sedang bagus.

3. Lamanya pembuatan shopdrawing oleh pihak kontraktor juga dapat
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diatasi dengan membuat prosedur pembuatan dan perubahan
gambar.

4. Meeting koordinasi«(Melakukan komunikasi dan koordinasi yang
baik antar stakeholder) dapat mengatasi masalah“yang diakibatkan
oleh manajemen yang buruk:

5. Belum bebasnya lahan juga dapat diatasi dengan melakukan meeting
koordinasi (melakukan komunikasi dan. koordinasi yang baik
antar stakeholder).

6. Terjadinya. . kegagalan _konstruksi, untuk™ mencegah__ terjadinya
kegagalan kosntruksi yaitu-dengan dilakukannya review analisis dari
setiap ‘struktur yang ada.dan malakukan koordinasi kepada
strategi teknologi (stratek) ataupun timahli).

5.2 SARAN

Berdasarkan hasil penelitian ini dapat dilihat faktor-faktor apa saja yang

mempengaruhi keterlambatan proyek, maka diharapkan:

1. Para stakeholder yang terlibat dalam proyek pembangunan jalan tol
Cinere-Jagorawi = seksi .3,  baiks itukontraktor, owner, ataupun
konsultan, serta pihak-pihak lainnya dapat lebih memperhatikan

penyebab-penyebab dari faktor keterlambatan (delay agent). Sehingga
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dapat ‘mencegah. terjadinya faktor-faktor keterlambatan:(delay event)
yang dapat mengakibatkan.bertambahnya-waktu penyelesaian proyek,

bertambahnya biaya pekerjaan, dan tidak tercapainya mutu.

2. Untuk penelitian selanjutnya dapat ditambahkan dengan perhitungan
penghematan biaya yang dapat diefisiensikan apabila aksi mitigasi
yang direkomendasikan diterapkan pada proyek pembangunan.

Sehingga dapat dilakukan monitoring kerugian biaya akibat
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keterlambatan, dan juga penghematan biaya yang didapat setelah

penerapan aksi mitigasi yang direkomendasikan.

Hak Cipta:

1. Dilarang mengutip sebagian atau seluruh karya tulis ini tanpa mencantumkan dan menyebutkan sumber :
\ a. Pengutipan hanya untuk kepentingan pendidikan, penelitian, penulisan karya ilmiah, penulisan laporan, penulisan kritik atau tinjauan suatu masalah.

b. Pengutipan tidak merugikan kepentingan yang wajar Politeknik Negeri Jakarta

2. Dilarang mengumumkan dan memperbanyak sebagian atau seluruh karya tulis ini dalam bentuk apapun
tanpa izin Politeknik Negeri Jakarta
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